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vorwort

die Freiburger Kantonalbank (FKb) freut sich, ihnen die neue broschüre zur ent
wicklung des immobilienmarkts im Kanton Freiburg zu überreichen. die sechste 
auflage wurde gemeinsam mit dem beratungsunternehmen Wüest Partner er
arbeitet und bestätigt die dem immobilienmarkt zugrunde liegenden Prinzipien. 
die Preise für einfamilienhäuser und eigentumswohnungen sind – nach mehreren 
durchwachsenen Quartalen – stabil geblieben. Wie bereits 2017 dürfte dem Miet
wohnungs und büroflächenmarkt aufgrund des verlangsamten bevölkerungs
wachstums und der anhaltend hohen bauinvestitionen weiterhin hohe aufmerk
samkeit zuteil werden.

Für den Wirtschaftsstandort schweiz hat das Jahr 2018 gut begonnen. das  
nationale bruttoinlandsprodukt (biP) wird Prognosen zufolge um mehr als 2 % zu
legen. damit wird wohl auch die arbeitslosenquote leicht zurückgehen. die gene
rell positiven aussichten dürften den Wunsch nach Wohneigentum verstärken und 
das bevölkerungswachstum ankurbeln. dies sollte sich auch in einer lebhafteren 
Nachfrage niederschlagen.

diese dynamik ist willkommen, bleibt doch die angebotsziffer insbesondere im 
segment der Mehrfamilienhäuser auf einem hohen Niveau. die anzahl der bau
gesuche bestätigt diese entwicklung. eine genauere untersuchung ergibt, dass 
der angebotszuwachs im bereich Mietwohnungen am stärksten ausgeprägt ist. 
dadurch dürften die Mietzinsen zurückgehen.

vor diesem hintergrund erschien es uns interessant, in dieser broschüre ein  
sonderkapitel zum thema Leerstand einzufügen. der jährlich vom bundesamt 
für statistik (bFs) herausgegebene Leerstand ist eine wichtige und viel diskutierte 
Kennziffer. bei näherer betrachtung gestaltet sich deren auslegung jedoch schwie
riger, als es zunächst den anschein hat. 

als einer der hauptakteure des Freiburger immobilienmarkts liegt es der FKb am 
herzen, nachvollziehbare informationen zur entwicklung der branche bereitzu
stellen. Wir hoffen, dass ihnen die broschüre interessante denkanstösse für die 
entwicklung künftiger Projekte liefert. gerne stehen ihnen unsere Kreditberater an 
unserem hauptsitz in Freiburg und in unseren 26 Niederlassungen zur verfügung, 
um sie individuell zu beraten, ihre Projekte zu analysieren und sie fachlich zu unter
stützen.

Wir wünschen ihnen eine informative und spannende Lektüre!

denis galley
direktor der division Markt
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Transaktionspreisindizes (Eigentumswohnungen, EWG)

Mittleres Objekt (index 1. Quartal 2007 = 100)

 Freiburg    Waadt    bern    schweiz

Kontext und Perspektiven

Transaktionspreisindizes (Einfamilienhäuser, EFH)

Mittleres Objekt (index 1. Quartal 2007 = 100)

Immobilienmarkt-Trends 2018

 Freiburg    Waadt    bern    schweiz

Kanton Freiburg Angebot Nachfrage Preise

Einfamilienhäuser (EFH) m g k

Eigentumswohnungen (EWG) m g* k

Wohnliegenschaften k m m

Geschäftsliegenschaften k m m

* Mit «buytolet»

Wirtschaftlicher Aufwärtstrend
Nach einigen von unsicherheit geprägten Jahren dürfte 
die schweizer Wirtschaft 2018 nun wieder aufschwung 
er fahren. der prognostizierte anstieg von biP (+2%) und 
beschäftigungsquote (+1%) lassen erkennen, dass die Zu
versicht zurückkehrt. der aufwärtstrend dürfte sich auch 
im Kanton Freiburg, der unter dem starken Franken und 
dem exportrückgang gelitten hat, bemerkbar machen: die 
arbeits losenquote stabilisiert sich bei unter 3% und die Zahl 
der zwischen 2016 und 2017 erfolgten Firmengründungen 
liegt über dem landesweiten Mittel. 
die sNb dürfte an ihrer Negativzinspolitik festhalten, auch 
wenn die weltwirtschaftliche dynamik auf europäischer 
(eZb) wie amerikanischer seite (Fed) die Weichen für eine 
Normalisierung der geldpolitik stellt. trotz leicht ansteigen
der hypothekarzinsen zu beginn dieses Jahres präsen
tiert sich der immobilienmarkt im vergleich zum flüchtigen  
aktienmarkt noch immer als attraktive anlageform, obschon 
die erträge aus immobilien und aktienanlagen nach wie  
vor beträchtlich auseinanderklaffen.

Landesweiter Preisanstieg und Mietzinsrückgang
angesichts der günstigen makroökonomischen bedingun
gen dürfte die schweizer bevölkerung im vergleich zu 2017 
leicht wachsen und so die Nachfrage nach Wohnraum be
feuern. es wird erwartet, dass der druck, der 2017 auf den 
Mietpreisen lastete, 2018 leicht nachlässt (–1%). der trend 
zum Wohneigentum hält nach wie vor an, auch wenn im
mer weniger Objekte auf dem Markt verfügbar sind. der 
zwischen dem 1. Quartal 2017 und dem 1. Quartal 2018 
verzeichnete anstieg der verkaufspreise (einfamilienhäuser: 
+2.7%, eigentumswohnungen: +3.5%) dürfte sich – in gerin
gerem ausmass – auch 2018 fortsetzen.

Ähnliche Tendenz im Kanton Freiburg
im segment einfamilienhäuser zeigt sich der Freiburger 
immobilienmarkt gesund: das angebot ging 2017 bei sta
biler Nachfrage zurück; die Preise haben zugelegt. dieser 
Preisanstieg (+2.9%) entspricht unabhängig vom Marktseg
ment  dem national verzeichneten ergebnis. der höchste 
Preis zuwachs wurde bei den eigentumswohnungen erzielt 
(+5.9% zwischen dem 1. Quartal 2017 und dem 1. Quartal  
2018 gegenüber schweizweit +3.5%). dennoch ist auch 
dieses Marksegment aufgrund des allgemein ansteigenden 
Leerstands und der zunehmenden anzahl an zur vermietung 
erworbenen Objekten («buytolet»strategie) in einem ohne
hin hochliquiden Markt mit risiken behaftet. die Mietzinsen 
für Wohnungen, deren angebot seit 2015 stark gestiegen 
ist, sind im berichtszeitraum um 1.1% zurückgegangen.

Zinsprognose der Freiburger Kantonalbank

die schweizerische Nationalbank (sNb) dürfte das Zinsniveau 

auch in diesem Jahr unverändert lassen. da ihre geldpolitik  

noch immer eng mit jener der europäischen Zentralbank 

(eZb) verknüpft ist, sind ihr die hände gebunden, bis die eZb  

selbst an der Zinsschraube dreht. anderenfalls riskiert die sNb 

sowohl eine erneute aufwertung des schweizer Franken als 

auch die verfehlung ihres Preisstabilitätsziels. die eZb hält 

einstweilen an ihrer expansiven geldpolitik fest: bis september 

2018 sollen weiterhin staatsanleihen in höhe von monatlich 

60 Milliarden euro aufgekauft werden. anschliessend dürfte 

das Programm schrittweise gegen ende des Jahres eingestellt 

werden. analysten zufolge dürfte die eZb ihre Leitzinsen im 

ersten halbjahr 2019 erstmals wieder anheben, woraufhin 

die sNb nachziehen könnte. auch die langfristigen Zinssätze 

bleiben auf einem historisch niedrigen stand; sie könnten aber 

weiterhin leicht zulegen, wenn sich die geldpolitik in den usa 

normalisiert.
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Preislandschaft im Kanton Freiburg (in chF)

einfamilienhäuser

Quelle: Hedonische Modelle von 
Wüest Partner (mittleres Objekt)
* siehe Kasten auf Seite 12

 unter 850’000 
 850’000–900’000 
 900’000–1’000’000 
 1’000’000–1’100’000 
 über 1’100’000

Grösste Bauprojekte im Kanton Freiburg (EFH)

Gemeinde Anzahl EFH Kosten (Mio. CHF) Datum des Projektes

1 schmitten 20 13.00 2017–07

2 st. ursen 12 7.02 2017–06

3 Murist 9 4.73 2017–10

4 Pontlaville 7 4.70 2016–06

5 ursy 8 4.32 2016–06

Kosten (Mio. CHF)
 zwischen 1 und 2.5
 mehr als 2.5

Quelle: Docu Media Schweiz GmbH (Baugesuche/-bewilligungen)

Sinkendes Angebot
die seit 2013 rückläufige bautätigkeit hat sich 2015 auf 
einem hohen Wert (1.3% im Kanton Freiburg gegenüber 
schweizweit 0.8%) stabilisiert. die angebotsziffer fiel von 
4.7% im Jahr 2016 auf 4.2% im Jahr 2017. der rückgang 
der Liquidität, die 2017 unter dem Zehnjahresdurchschnitt 
lag, betrifft alle bezirke gleichermassen, wobei das an
gebot zwischen 2016 und 2017 vor allem im glane und 
vivisbachbezirk eingebrochen ist. Lediglich im seebezirk ist 
die Liquidität im genannten Zeitraum gestiegen. insgesamt 
wurden 2017 176 bauprojekte mit einem budget von über 
einer Million Franken (570 einfamilienhäuser) im Kanton er
fasst. 32 vorhaben liegen in eher abgelegenen regionen des 
sensebezirks, wo am meisten bauland verfügbar ist.

Verlangsamtes Bevölkerungswachstum
Nachdem die bevölkerung in den 2000erJahren stark gestie
gen war, schwächt sich die Zuwanderung im Kanton nun weiter 
ab. der bevölkerungszuwachs fiel von 2.34% im Jahr 2012 auf 
0.94% im Jahr 2017 und nähert sich so der mittleren nationa
len Wachstumsrate (2017: +0.74%) an. diese seit 2015 anhal
tende entwicklung war insbesondere im saanebezirk spürbar, 
wo der bevölkerungszuwachs 2017 am niedrigsten ausfiel 
(+0.22%). der bezirk weist zudem kantonsweit die höchste ar
beitslosenquote (3.3%) und den niedrigsten unternehmenszu
wachs (+2.02% gegenüber +3.28% im Kanton) auf. Lediglich 
der glane und vivisbachbezirk (+1.77 bzw. +1.47%) sowie in 
geringerem Masse der sensebezirk (+0.6%) konnten 2017 ein 
höheres bevölkerungsplus als noch 2016 verzeichnen.

Weiterhin solider Markt 
trotz geringerem bevölkerungswachstum ist der Leerstand zwi
schen 2016 und 2017 gefallen (siehe sonderkapitel). da jedoch 
zeitgleich ein angebotsrückgang verzeichnet wurde, konnten 
die Preise im berichtszeitraum um 3.16% zulegen. dank des er
schwinglichen Preisniveaus präsentiert sich das Marktsegment 
trotzdem gesund: der Preis für ein mittleres einfamilienhaus 
(volumen: 920 m3, grundstück: 500 m2, mittlerer standard und 
mittlere Mikrolage) liegt im Kanton Freiburg mit 918’000 Franken 
25% unter dem nationalen Mittelwert (1’218’000 Franken). Zum 
vergleich: in den Kantonen bern und Waadt wurden verkaufs
preise von 1’071’000 bzw. 1’245’000 Franken erzielt.
auch im Kanton Freiburg gestaltet sich die situation hetero
gen: Während die Preise im saanebezirk überdurchschnitt
lich anstiegen (+4.68%), war der Preiszuwachs im seebezirk 
deutlich verhaltener (+1.08%). dies liegt daran, dass das 
angebot im saanebezirk zwischen 2016 und 2017 zurück
ging, im seebezirk jedoch mehr einfamilienhäuser zum Kauf 
angeboten wurden. 
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Angebot und Neubautätigkeit von Einfamilienhäusern (EFH) 

Transaktionspreisindizes von Einfamilienhäusern (EFH)

 Kanton Freiburg    bezirk

 angebotsziffer* (rechte skala)    Neubaugesuche (linke skala: index 1. Quartal 2007 = 100)
*Anzahl angebotene Wohnungen im Verhältnis zum Wohnungsbestand

Hauptindikatoren des EFH-Immobilienmarktes*

Angebotsziffer Leerstandsquote Neubauquote Preis EFH (mittleres Objekt)
2017 2007–2017 2017 2007–2017 2015 2007–2015 Ende 2017 2016–2017 2007–2017

Bezirk

broye 4.54% 6.35% 1.68% 0.75% 1.87% 2.56%  864’000 3.90% 3.15%

glane 4.97% 7.32% 1.28% 0.81% 1.92% 3.00%  863’000 3.25% 3.32%

greyerz 6.64% 6.51% 1.05% 0.84% 1.37% 1.96%  930’000 3.57% 3.58%

saane 3.96% 5.21% 1.45% 1.13% 1.14% 1.69%  975’000 4.68% 3.26%

see 3.48% 3.65% 1.39% 0.88% 1.26% 1.72%  937’000 1.08% 2.62%

sense 1.81% 2.45% 1.31% 0.97% 0.98% 1.41%  853’000 1.78% 2.23%

vivisbach 4.63% 7.17% 1.08% 0.47% 0.68% 2.62%  987’000 2.76% 3.03%

Kanton

Freiburg 4.24% 5.23% 1.34% 0.94% 1.30% 1.98%  918’000 3.16% 3.02%

bern 1.72% 2.83% 1.92% 1.33% 0.68% 0.77%  1’071’000 3.30% 2.75%

Waadt 6.87% 8.67% 0.91% 0.60% 0.82% 1.18%  1’245’000 2.61% 2.67%

Schweiz 3.00% 3.83% 1.47% 1.05% 0.77% 0.99%  1’218’000 2.86% 3.03%

*aktuelle Zahlen und durchschnittliche Quoten für die angegebenen Perioden, duchschnittliche jährliche Wachstumsraten für die Preisentwicklung. 
das mittlere Objekt ist auf seite 12 definiert. Leerständen stellen alle Wohnungen laut dem bFs dar.
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Preislandschaft im Kanton Freiburg (in chF)

eigentumswohnungen

Quelle: Hedonische Modelle von 
Wüest Partner (mittleres Objekt)
* siehe Kasten auf Seite 12

 unter 550’000 
 550’000–600’000 
 600’000–650’000 
 650’000–700’000 
 über 700’000

Grösste Bauprojekte im Kanton Freiburg (MFH)

Kosten (Mio. CHF)
 zwischen 5 und 20
 über 20

Quelle: Docu Media Schweiz GmbH (Baugesuche/-bewilligungen)

Gemeinde Wohnungen Kosten (Mio. CHF) Datum des Projektes

1 Marly — 200 2017–11

2 Murten 99 70 2017–10

3 estavayerleLac 178 60 2017–06

4 Freiburg 143 60 2017–02

5 düdingen 153 56 2017–06

Stagnierende Bautätigkeit und Angebotsziffer
Nachdem die bautätigkeit im Kanton Freiburg 2014 stark ge
fallen und im Folgejahr auf 2.79% angestiegen war, lag sie 
2017 mit 2.54% wieder unter dem Zehnjahresdurchschnitt. im 
broye (5.8%), glane (3.46%) und greyerzbezirk (3.32%) lag 
die Neubauquote hingegen deutlich über dem Kantonsmittel. 
unter den laufenden bauprojekten mit einem Wert von mehr 
als zehn Millionen Franken sticht estavayerleLac heraus. 
das dort geplante Objekt umfasst nahezu 180 – ursprünglich 
als eigentumswohnungen konzipierte – einheiten.
Nachdem die Liquidität im Marktsegment seit 2015 gestiegen 
war, ist sie nun von 5.91% im Jahr 2016 auf 5.71% im Jahr 
2017 leicht zurückgegangen. Nichtsdestotrotz ist die ange
botsziffer noch immer hoch. die regionale entwicklung ist he
terogen: Während das angebot im vivisbachbezirk am stärks
ten zurückgegangen ist, konnten der greyerz, see und 
saanebezirk im gleichen Zeitraum einen anstieg verzeichnen. 

Steigende Preise
da trotz fallendem angebot erneut mehr Privatanleger in 
eigentumswohnungen investiert haben, sind die Preise 
2017 gestiegen (+2.73% im Kantonsmittel). vor allem im 
broye (+4.39%), saane (+3%) und glanebezirk (+2.79%) 
konnten sie deutlich zulegen. im vivisbachbezirk war der 
Preiszuwachs mit +1.76% am schwächsten, obwohl das 
angebot dort stark eingebrochen ist. dies kann wohl dem 
hohen Preisniveau und der wachsenden Konkurrenz durch 
die Waadtländer riviera zugeschrieben werden.
im Jahr 2017 mussten für ein typisches Objekt mit einer  
Nettowohnfläche von 110 m2 (mit mittlerem ausbaustan
dard und an mittlerer Mikrolage) im Kanton Freiburg 628’000  
Franken und damit 27% weniger als im landesweiten Mittel 
(856’000 Franken) aufgebracht werden. auch innerhalb des 
Kantons wurden starke unterschiede verzeichnet: Während 
der Preis im vivisbachbezirk mit 708’000 Franken 14% über 
dem Kantonsmittel lag, mussten im broyebezirk, wo der 
höchste Preiszuwachs verzeichnet wurde, 597’000 Fran
ken für ein Objekt bezahlt werden. dies lässt sich mit dem 
erschwinglichen Preisniveau erklären: der broyebezirk hat als 
einziger bezirk des Kantons Freiburg die kritische Leerstands
quote von 1.5% überschritten (1.68%). 

Ein Markt mit gewissen Risiken
da der Leerstand allgemein zunimmt und gleichzeitig eine 
grosse anzahl an Objekten auf den Markt drängt, die zunächst 
für den eigenbedarf der Käufer geplant und letztendlich doch 
vermietet werden, ist der Markt mit gewissen risiken behaftet. 
dies ist vor dem hintergrund zu betrachten, dass der Mietmarkt 
ohnehin eine hohe Liquidität aufweist (siehe sonderkapitel). 
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Angebot und Neubautätigkeit von Eigentumswohnungen (EWG) 

Transaktionspreisindizes von Eigentumswohnungen (EWG)  

 Kanton Freiburg    bezirk

 angebotsziffer* (rechte skala)    Neubaugesuche (linke skala: index 1. Quartal 2007 = 100)    
*Anzahl angebotene Wohnungen im Verhältnis zum Wohnungsbestand. Mehrfamilienhäuser für Neubaugesuche (siehe Seite 8 für mehr Informationen).

Hauptindikatoren des EWG-Immobilienmarktes*

Angebotsziffer Leerstandsquote Neubauquote Preis EWG (mittleres Objekt)
2017 2007–2017 2017 2007–2017 2015 2007–2015 Ende 2017 2016–2017 2007–2017

Bezirk

broye 4.83% 6.78% 1.68% 0.75% 5.80% 4.49%  597’000 4.39% 4.37%

glane 6.58% 4.38% 1.28% 0.81% 3.46% 3.10%  602’000 2.79% 4.30%

greyerz 12.56% 9.12% 1.05% 0.84% 3.32% 3.18%  624’000 2.51% 4.17%

saane 3.70% 5.37% 1.45% 1.13% 2.14% 1.86%  662’000 3.00% 3.78%

see 3.89% 3.25% 1.39% 0.88% 3.13% 2.48%  618’000 1.94% 2.91%

sense 2.95% 2.62% 1.31% 0.97% 1.63% 2.10%  570’000 2.53% 2.50%

vivisbach 5.72% 8.62% 1.08% 0.47% 2.64% 3.24%  708’000 1.76% 4.03%

Kanton

Freiburg 5.71% 5.65% 1.34% 0.94% 2.79% 2.54%  628’000 2.73% 3.65%

bern 2.22% 3.42% 1.92% 1.33% 1.17% 1.06%  717’000 2.53% 2.81%

Waadt 7.42% 9.47% 0.91% 0.60% 1.45% 1.39%  953’000 2.79% 4.51%

Schweiz 4.76% 5.45% 1.47% 1.05% 1.65% 1.50%  856’000 2.15% 3.71%

*aktuelle Zahlen und durchschnittliche Quoten für die angegebenen Perioden, duchschnittliche jährliche Wachstumsraten für die Preisentwicklung. 
das mittlere Objekt ist auf seite 12 definiert. Leerständen stellen alle Wohnungen laut dem bFs dar. 

150

100

50

200

250

300

6%

4%

2%

8%

10%

12%

150

100

50

200

250

300

6%

4%

2%

8%

10%

12%

Schweiz Freiburg Bern Waadt

07 08 11 13 15 17 07 08 11 13 15 17 07 08 11 13 15 17 07 08 11 13 15 17

100

125

150

200

175

Broye Glane Greyerz Saane See Sense Vivisbach

07 09 11 13 15 17 07 09 11 13 15 17 07 09 11 13 15 17 07 09 11 13 15 17 07 09 11 13 15 17 07 09 11 13 15 17 07 09 11 13 15 17



08 10 12 161407 09 11 13 1715 18

100

125

150

175

100

125

150

175

08 10 12 161407 09 11 13 1715 18

8  | PersPeKtiveN der Freiburger WirtschaFt

Aktuelles Mietpreisniveau pro Bezirkshauptort 

(Quantile, pro m2 und Jahr)

Mietpreisindex Mietwohnungen (index 1. Quartal 2007 = 100) Mietpreisindizes Büroflächen (index 1. Quartal 2007 = 100)

 Freiburg    Waadt    bern    schweiz  Freiburg    Waadt    bern    schweiz

mietwohnungen und büroflächen

 broye    glane    greyerz    saane    see    sense   
 vivisbach
*Anzahl angebotene Wohnungen im Verhältnis zum Wohnungsbestand

Angebotsziffer* pro Bezirk, pro Jahr

Rückläufige Mietpreise
im 1. Quartal 2018 belief sich die angebotsziffer im Kan
ton Freiburg auf 11.3% (gegenüber 8.41% im Zehnjahres
durchschnitt). damit übersteigt sie nicht nur die landesweit 
erzielte Quote (7.21%), sondern auch die in den benachbar
ten Kantonen Waadt und bern (7.4 bzw. 7%) verzeichneten 
Werte. das Kantonsergebnis wird erheblich durch die hohen 
Werte im broye, glane, greyerz und vivisbachbezirks be
einflusst.
vor dem hintergrund der rückläufigen Nachfrage hatte die 
seit 2013 anhaltende angebotsverdichtung 2016 zu einem 
rückgang der Mietpreise geführt. diese entwicklung hat sich 
auch 2017 fortgesetzt (–1.1% zwischen dem 1. Quartal 2017 
und dem 1. Quartal 2018). selbst wenn sich der Negativtrend 
fortsetzt, dürfte die zu erwartende positive Wirtschafts und 

bevölkerungsentwicklung den auf den Mietzinsen lastenden 
druck 2018 etwas verringern. 
der vergleich der hauptorte zeigt, dass lediglich Murten und 
tafers im vergleich zu 2016 einen deutlichen anstieg des mitt
leren Mietzinses verbuchen konnten. in den anderen haupt  
orten stagnierten die Mietpreise.

Rückgang der Büromieten zeichnet sich ab
seit 2015 kämpft der büromarkt mit dem exportrückgang und 
der zunehmenden automatisierung und digitalisierung. die 
Mietzinsen für büroflächen standen unter druck. angesichts 
der wirtschaftlichen erholung, die in der schweiz zu beobachten  
ist und sich auch im Kanton Freiburg bemerkbar machen sollte, 
dürfte sich die situation 2018 entspannen. tatsächlich haben 
zu beginn dieses Jahres die büromieten leicht angezogen.
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die entwicklung des baugesuchsindex zeigt, dass der 2016 beob

achtete starke rückgang insbesondere das segment der eigentums

wohnungen betraf, wo er für ein auf und ab sorgte: auf die Zunah

me der bautätigkeit ab Mitte 2017 folgte im 1. Quartal 2018 eine 

Phase der stagnation. die situation bei den Mietwohnungen ist an

ders, da die bautätigkeit dort im allgemeinen stärker ausgeprägt ist. 
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 Freiburg    Waadt    bern    schweiz
Quellen: BFS, Wüest Partner

 Freiburg    Waadt    bern    schweiz
Quellen: BFS, Wüest Partner

leerstand: eine Frage der definition

Leerstandsquote nach Bezirk in 2017

Leerstandsquote (Wohnungen und EFH zu verkaufen)Leerstandsquote (Wohnungen und EFH zu vermieten)

 Wohnungen und eFh zu vermieten    Wohnungen und eFh zu verkaufen    
Quellen: BFS, Wüest Partner
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Definition und Datenerhebung
die auf nationaler, kantonaler und kommunaler ebene er
mittelte Leerstandsquote ist eine wichtige Kennziffer des 
immobilienmarktes, dient sie doch bauträgern zur Orien
tierung. eine universaldefinition gibt es bislang nicht. in 
der branche spricht man von einem kritischen Leerstand, 
wenn das verhältnis aus leer stehenden Wohnungen und 
gesamtwohnungsbestand in einer region dauerhaft unter 
1.5% liegt. 
das bundesamt für statistik (bFs) führt mit unterstützung 
von Kantonen und gemeinden einmal jährlich eine Zählung 
der Leerstandswohnungen durch. dabei gilt eine Wohnung 
(möbliert oder unmöbliert, ein oder Mehrfamilienhaus) als 
leer stehend, wenn sie zum stichtag (1. Juni) unbesetzt, aber 
bewohnbar ist, und wenn sie am stichtag zur dauernden 
Miete von mindestens drei Monaten (wobei dies ebenfalls 
Zweit und Ferienwohnungen/häuser umfasst) oder zum  
verkauf angeboten wird. 
in der regel wird die erhebung von den gemeinden vor
genommen (einwohnerkontrolle). in grösseren gemeinden 
und städten kann sie durch auskünfte der hausverwaltun
gen und örtlichen elektrizitätswerke (energiezähler) ergänzt 
werden. die Zuverlässigkeit dieser Zählung stösst bei ge
meinden bis 2000 einwohnern an ihre grenzen. gemäss 
den Leitlinien des bFs ist eine Wohnung, die zur Miete und 
zum Kauf angeboten wird, als eine für die vermietung vorge
sehene Wohnung anzusehen. Obwohl die unterscheidung 
zwischen Kauf und Mietobjekten möglich ist, erlaubt diese 
analyse keine weitere aufschlüsselung von «buytolet»Ob
jekten (vermietete eigentumswohnungen), die einen grossen 
teil der Markttransaktionen ausmachen.

Unterschiede nach Marktsegment
eine kantonale analyse hat ergeben, dass die Leerstands
quote von Mietobjekten im Kanton Freiburg bei etwa 3% 
und damit über dem Waadtländischen und dem schweizer 

durchschnitt liegt. diese Quote steigt seit 2013 stetig an. 
bei den Kaufobjekten ist dieser anteil geringer (unterhalb der 
kritischen Marke). Zwar hat sich der Leerstand auch hier seit 
2011 erhöht und zwischen 2011 und 2016 nahezu verdop
pelt. im Jahr 2017 ist er jedoch zurückgegangen.

Unterschiede zwischen den Regionen
es sind grosse unterschiede zwischen den einzelnen bezir
ken auszumachen: der broye (5%) und seebezirk (3.5%) 
verfügen über hohe Leerstandsquoten. glane und greyerz 
sind hingegen die einzigen bezirke, in denen die anzahl an 
leer stehenden Mietobjekten 2017 im vergleich zum vorjahr 
zurückgegangen ist.
angesichts der tatsache, dass sich nicht auf grundlage 
des Leerstands bestimmen lässt, wie viele Wohnungen ins
gesamt am 1. Juni verfügbar sind, sollte diese Kennziffer 
durch die angebotsziffer ergänzt werden. Für diese werden 
auch Wohnungen berücksichtigt, die zum stichtag noch 
besetzt, jedoch zu einem späteren Zeitpunkt auf den Markt 
stossen.
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Bevölkerungswachstum zwischen 2016 und 2017

(Quelle: bFs)
Bemerkung: Gemeindestand am 1. Januar 2017 (BFS)

Zahlenspiegel nach Kanton und Bezirk

Broye Glane Greyerz Saane See Sense Vivisbach Freiburg Bern Waadt Schweiz

Bevölkerungswachstum

entwicklung 2016–2017 1.78% 1.77% 1.38% 0.22% 1.23% 0.60% 1.47% 0.94% 0.42% 1.04% 0.74%

Jährliche Wachstumsrate 
(2007–2017)

2.85% 2.17% 2.32% 1.64% 1.44% 0.91% 2.18% 1.81% 0.68% 1.67% 1.11%

ausländeranteil (2016) 18.86% 18.99% 26.08% 28.12% 20.89% 10.69% 19.64% 22.39% 16.06% 33.62% 24.96%

Beschäftigtenwachstum

entwicklung 2014–2015 0.48% 1.47% 2.16% –0.32% 0.70% –0.22% –0.55% 0.38% 0.46% 1.32% 0.55%

Anzahl Firmen

veränderung 2016.4–2017.4 1.96% 5.50% 6.37% 2.02% 2.89% 3.55% 5.97% 3.28% 3.32% 4.78% 3.17%

Arbeitslosigkeit

2017 2.8% 2.9% 2.8% 3.3% 2.0% 1.4% 2.6% 2.8% 2.6% 4.5% 3.2%

durchschnittl. Quote 2012–2017 2.6% 2.3% 2.4% 3.3% 1.8% 1.3% 2.4% 2.7% 2.4% 4.8% 3.2%

 saane (+ 0.2%)
 sense (+0.6%)
 see (+1.2%)
 greyerz (+1.4%)
 vivisbach (+1.5%)
 glane (+1.8%)
 broye (+1.8%)
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die Zahlen in den spalten entsprechen der ständi
gen Wohnbevölkerung der gemeinden am 31. de
zember 2017 und deren entwicklung gegenüber 
2016 (Quelle: bFs, stata).

Gemeindenr Gemeindename Bevölk. (2017) Entw. (%) Gemeindenr Gemeindename Bevölk. (2017) Entw. (%) Gemeindenr Gemeindename Bevölk. (2017) Entw. (%)

 Saane   105’860  0.2%

2171  arconciel  915  0.0%
2173  autigny  793  0.0%
2174  avry  1’883  1.2%
2175  belfaux  3’336  –0.4%
2177  chénens  853  1.1%
2183  corminboeuf  2’551  4.0%
2185  corserey  423  3.4%
2186  cottens  1’496  1.4%
2189  ependes  1’112  –0.4%
2194  Ferpicloz  283  1.8%
2196  Fribourg / Freiburg  38’538  –0.8%
2197  givisiez  3’206  0.8%
2198  grangesPaccot  3’688  2.0%
2200  grolley  1’943  –0.1%
2206  Marly  8’181  0.0%
2208  Matran  1’518  –0.9%
2211  Neyruz  2’595  0.0%
2213  Noréaz  698  7.7%
2216  Pierrafortscha  153  2.0%
2217  Ponthaux  725  0.4%
2220  Le Mouret  3’131  –0.7%
2221  PrezversNoréaz  1’113  5.8%
2225  senèdes  158  0.6%
2226  treyvaux  1’446  –0.5%
2228  villarssurglâne  12’062  0.1%
2230  villarselsurMarly  85  7.6%
2233  hauterive  2’505  3.3%
2234  La brillaz  2’030  2.0%
2235  La sonnaz  1’127  2.9%
2236  gibloux  7’313  1.0%
     

 Sense  43’702  0.6%

2291  alterswil  2’028  –0.5%
2292  brünisried  660  1.7%
2293  düdingen  7’828  –0.1%
2294  giffers  1’606  2.8%
2295  bösingen  3’431  0.4%
2296  heitenried  1’366  0.0%
2299  Plaffeien  3’590  0.8%
2300  Plasselb  1’051  1.0%
2301  rechthalten  1’083  1.4%
2302  st. antoni  2’038  –0.3%
2303  st. silvester  973  –1.3%
2304  st. ursen  1’332  1.0%
2305  schmitten  4’085  0.3%
2306  tafers  3’354  0.5%
2307  tentlingen  1’344  1.7%
2308  ueberstorf  2’372  1.1%
2309  WünnewilFlamatt  5’561  1.6%
    

 See  36’329  1.2%
    
2250  courgevaux  1’427  1.3%
2254  courtepin  5’418  –0.2%
2257  cressier  957  1.5%
2258  Fräschels  467  1.3%
2259  galmiz  671  0.0%
2260  gempenach  290  –1.4%
2261  greng  175  –0.6%
2262  gurmels  4’291  2.6%
2265  Kerzers  5’030  2.2%
2266  Kleinbösingen  656  2.3%
2271  Meyriez  576  –0.9%
2272  Miserycourtion  1’954  2.3%
2274  Muntelier  972  2.0%
2275  Murten / Morat  8’221  0.6%
2276  ried  1’175  1.6%
2278  ulmiz  439  2.1%
2284  Montvully  3’610  1.6%
  

  Greyerz  54’429  1.4%

2121  hautintyamon  1’541  0.1%
2122  PontenOgoz  1’806  0.1%
2123  botterens  570  0.0%
2124  broc  2’644  0.8%
2125  bulle  22’702  0.7%
2128  châtelsurMontsalvens  287  4.7%
2129  corbières  877  2.3%
2130  crésuz  342  2.7%
2131  echarlens  803  0.1%
2134  grandvillard  832  2.3%
2135  gruyères  2’196  0.1%
2137  hauteville  658  –1.3%
2138  Jaun  657  –2.4%
2140  Marsens  1’911  2.2%
2143  Morlon  597  1.5%
2145  Le Pâquier  1’310  12.3%
2147  Pontlaville  603  1.7%
2148  riaz  2’628  5.1%
2149  La roche  1’695  3.7%
2152  sâles  1’441  –0.3%
2153  sorens  1’090  0.6%
2155  vaulruz  1’052  1.0%
2160  vuadens  2’314  0.8%
2162  basintyamon  1’390  4.7%
2163  valdecharmey  2’483  1.8%
   

  Vivisbach  18’344  1.5%

2321  attalens  3’421  1.6%
2323  bossonnens  1’492  0.3%
2325  châtelstdenis  6’655  2.4%
2328  granges  867  2.4%
2333  remaufens  1’072  –1.0%
2335  saintMartin  1’006  –1.2%
2336  semsales  1’442  0.7%
2337  Le Flon  1’210  1.9%
2338  La verrerie  1’179  1.7%

 Glane   24’055  1.8%

2061  auboranges  284  1.1%
2063  billenshennens  754  3.4%
2066  chapelle  278  1.1%
2067  Le châtelard  383  –0.8%
2068  châtonnaye  824  –0.1%
2072  ecublens  345  3.3%
2079  grangettes  199  7.6%
2086  Massonnens  525  3.1%
2087  Mézières  1’072  7.6%
2089  Montet  389  0.0%
2096  romont  5’308  1.5%
2097  rue   1’508  0.5%
2099  siviriez  2’201  –0.5%
2102  ursy  3’078  1.8%
2111  villazstPierre  1’326  3.0%
2113  vuisternensd.romont  2’285  0.9%
2114  villorsonnens  1’377  2.8%
2115  torny  938  4.5%
2116  La Folliaz  981  0.8%
      

 Broye   32’277  1.8%

2008  châtillon  468  0.6%
2009  cheiry  412  5.4%
2011  cugy  1’733  2.4%
2016  Fétigny  1’044  6.4%
2022  gletterens  1’059  2.1%
2025  Lully  1’157  0.4%
2027  Ménières  408  1.0%
2029  Montagny  2’516  5.1%
2035  Nuvilly  420  2.4%
2038  Prévondavaux  65  –4.4%
2041  saintaubin  1’757  2.9%
2043  sévaz  295  5.4%
2044  surpierre  722  1.4%
2045  vallon  437  6.6%
2050  Les Montets  1’450  1.8%
2051  delleyPortalban  1’106  1.7%
2053  belmontbroye  5’434  0.5%
2054  estavayer  9’520  0.7%
2055  cheyreschâbles  2’274  2.4%
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Wüest Partner SA
rue du stand 6062
1204 genève

0848 223 223
www.bcf.ch 
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Impressum 
diese broschüre wurde vom immobilienberatungsunter
nehmen Wüest Partner im auftrag der Freiburger Kantonal
bank (FKb) erstellt. sie beruht auf folgenden internen und 
externen datenbanken: amt für statistik stata des Kantons 
Freiburg (monatliche schätzung der ständigen bevölkerung, 
arbeitslosigkeit), bundesamt für statistik (statistik der be
völkerung und der haushalte, bau und Wohnbaustatistik, 
gebäude und Wohnungsstatistik, Leerwohnungszählung, 
statistik der unternehmensstruktur), staatssekretariat für 
Wirtschaft secO (arbeitslosigkeit, schweizer biP), teledata 
(anzahl Firmen), infodienst des schweizer baublatts (bau
gesuche) und Freiburger Kantonalbank (hypothekarzinsen). 
die bevölkerungszahlen für das Jahr 2017 sind vorläufige 
Zahlen (stand: 15.12.2017 für die Zahlen nach Kantonen 
und bezirken vom bFs und dezember 2017 für die Zahlen 
nach gemeinden vom stata).

Methodik
die angaben zu den Mietpreisen entsprechen den 10, 
30, 50, 70 und 90%Quantilen. das 50%-Quantil bildet 
die grenze zwischen der teuren und der preisgünstigen hälf
te der angebote und wird auch als Median bezeichnet. 
entsprechend markiert das 10%-Quantil die Preisgrenze 
zwischen den 10% günstigen und den übrigen angeboten. 
Wüest Partner erfasst in regelmässigen abständen alle 
angebote zum schweizer immobilienmarkt. Jede in der 
schriftlichen Presse und im internet erscheinende immobi
lienanzeige wird in unsere angebotspreisdatenbank 
aufgenommen. die angebotsziffer gibt die anzahl der zum 
verkauf oder zur vermietung angebotenen Objekte im 
verhältnis zum gesamtbestand an.

022 319 30 00
www.wuestpartner.com

Preisentwicklung
die transaktionspreisindizes und Preislandschaften basieren auf  

den bewertungsmodellen von Wüest Partner. dargestellt sind die  

Preise von mittleren Objekten, die vor fünf Jahren erstellt wurden und 

deren Qualität in bezug auf den ausbaustandard und die Mikro lage 

als durchschnittlich eingeschätzt ist. Für das typische einfamilien

haus wurde von einer grundstücksfläche von 500 m2 und einem  

ge bäude  volumen von 920 m3 (sia 116) ausgegangen. die als re

ferenz für eigentums wohnungen dienende Nettowohnfläche beträgt 

110 m2 und umfasst eine terrasse / einen balkon mit einer Fläche 

von 30 m2 (ohne garage und Parkplatz).

diese referenzobjekte wurden im Laufe des Jahres 2017 bzgl. einer 

leichten Qualitätsverschlechterung angepasst. daraus ergibt sich, 

dass die 2016 veröffentlichten Karten und transaktionspreise (aus

gabe 2017) nicht mit den Ziffern der broschüre 2018 vergleichbar 

sind. die Preisindizes sind von dieser methodologischen anpassung 

hingegen nicht betroffen, da sie um qualitative anpassungen be

reinigt werden. 

die von Wüest Partner veröffentlichten transaktionspreisindizes  

stellen die Marktentwicklung so dar, dass die auswirkung von  

unter schieden bei den eigenschaften verkaufter Objekte auf die 

Preise isoliert betrachtet werden (Qualitätsbereinigung). so bestimmt  

sich der Preis für eine Wohnung auf grundlage ihrer physischen 

(anzahl der Zimmer, Wohnfläche oder bauvolumen, alter des ge

bäudes, Zustand, ausbaustandard usw.) und geographischen 

eigen schaften. Mit einem index, der auf einem durchschnittspreis 

pro m2 beruht, liesse sich die Markt entwicklung nicht messen, 

da sich der Preisvergleich auf Objekte unterschiedlicher Qualität 

stützt. eine analyse der transaktionsrohdaten hat gezeigt, dass die  

Qualität (ausbaustandard und Mikrolage) allgemein nachgelassen 

hat. so wird der allgemeine eindruck des Preisrückgangs pro m2 

tatsächlich dem rückgang der Qualität der verkauften Objekte zu

geschrieben. transaktionspreisindizes, welche die qualitative an

passung durch die hedonische Methode abbilden, geben hingegen 

an, dass die Preise steigen.


