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Einleitung

Seit der Mitte des vergangenen Jahrzehnts
beeinflusst die Einflihrung der Personenfrei-
zligigkeit die Einwanderungsrate in die Schweiz.
Im Vergleich zu friiher bewirkte dies strukturelle
Anderungen, einerseits was die Herkunft, an-
dererseits was die Qualifikation der Ausldnder
betraf. Mittlerweile ist dieser Effekt nicht mehr so
ausgeprdgt: Auch die Zuwanderungsraten haben
sich deutlich reduziert. 2020 lag das Wachstum
der ausldndischen Bevdlkerung bei 1.5%,
wdhrend in den Jahren nach der Einflihrung der
Personenfreizligigkeit auch Wachstumsraten von
tiber 3% zu beobachten waren. Diese Entwicklung
wirkt sich auf den Markt fiir Wohnimmobilien aus.
Das Ziel dieses Berichts ist es, die Entwicklung
der in-und ausldndischen Haushalte zu verfolgen
und ihren Einfluss auf den Wohnungsmarkt
darzustellen. Dabei wird der aktuelle Zustand
des Marktes den Wachstumsraten der Haushalte
und ihrer Einkommensstruktur gegeniibergestellt.
Dazu wird der Wohnungsmarkt in zwei Teile
unterteilt: Miete und Eigentum. Diese beiden
Teile sind weiter unterteilt in drei Preissegmente:
tiefes, mittleres und hohes Preissegment.
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Gesamter Wohnungsmarkt 2015 - 2020

Preiswachstum
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Karte 1: Preiswachstum und Haushaltswachstum seit 2015

Haushaltswachstum
(Prozentpunkte)

Schweizer
Auslander

®

(Angebots-)Preisentwicklung (nominal) und Beitrag* der in- und ausléndischen
Haushalte zum Haushaltswachstum in der Zentralschweiz in der Periode 2015 - 2020

BFS: Statpop; Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Wie in fast «allen anderen Schweizer
Grossregionen war 2015 das erste Jahr, in dem
sich der Wohnungsimmobilienmarkt nach dem
Hochststand der Anspannung 2014  wieder
zuriick in die Normalitét bewegte. Dies sowohl
im Eigentums- als auch im Mietwohnungsmarkt.
In den letzten 5 Jahren hat sich die Lage zuerst
weiter entspannt, dann aber ab 2018 erneut
verknappt. Treiber der Entwicklung war hier erst
das Wohneigentum, im letzten Jahr aber auch
der Mietwohnungsmarkt.

Dass die aktuelle Situation trotzdem weniger
angespannt ist als im Ubergangsjahr 2015
liegt am kraftigen Wohnungsbau, der das
ebenfalls  kraftige Haushaltswachstum — mit
0.6 Prozentpunkten leicht Uberstieg. Dabei
galt der Fokus dem Mietwohnungsbau, bis
2018 etwa auf dem Niveau der Mieterquote,
ab 2019 dann mit einem nochmals deutlich
héheren  Mietwohnungsanteil.  Folgerichtig

sind die aggregierten Preise in dieser Periode
nicht stark angestiegen, bei den Mieten sogar
riicklaufig, beim Wohneigentum mit rund 10%
allerdings doch recht beachtlich. Auffallend ist
die Uniformitdt des Preiswachstums (ber alle
Regionen der Zentralschweiz (Karte 1). Vergleicht
man diese Karte mit dem Vorjahr, fallt ausserdem
auf, dass die preislich schwdcher wachsenden
Gebiete nun stdrker zulegten und umgekehrt.

das
zweit-

Nicht uniform war hingegen
Haushaltswachstum. Ausgehend vom
tiefsten Ausldnderanteil
Grossregionen verzeichnete die Region zwischen
2015 und 2020 mit rund 14% das stdrkste
Ausldnderwachstum aller Grossregionen
tberhaupt. Trotz dieser hohen Zuwachsrate
betrug der Beitrag ausldndischer Haushalte zum
Haushaltswachstum insgesamt aber aufgrund
des grundsdtzlich tiefen Anteils nur rund ein
Drittel.

aller schweizerischen

* Zuwachs der in- oder ausldndischen Haushalte im Betrachtungszeitraum geteilt durch den Bestand

aller Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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Das  Wachstum  ausldndischer  Haushalte
akzentuierte sich primdar im Kanton Schwyz,
und zwar in Einsiedeln und Innerschwyz als
Pufferregionen der March und der Héfe am
Ziirichsee. Aber auch der Kanton Zug erfreute sich
bei kaufkraftigen Haushalten ungebrochener
Beliebtheit. Auch die schweizerischen
Haushalte leisteten in diesen Regionen ihren
Beitrag Haushaltswachstum.  Ahnlich
hohe Wachstumsraten, ohne entsprechendes
ausldndisches Wachstum, wiesen ausserdem
die Pufferregionen des Kantons Luzern Sursee/
Seetal und Willisau auf (Karte 1).

zZum

Von der Entspannung profitierte die Divergenz
zwischen den Preissegmenten. Im Aggregat
halbierte sich diese liber die Periode von einem
Indikatorwert von 3 auf 1.5. Dabei zeigt sich
deutlich die gegenldufige Entwicklung von Miete
undEigentum.ImMietwohnungsmarktentspannte
sich das unterste Mietsegment und ndherte
sich dem oberen etwas an. Allerdings blieb der
Indikatorwert weiterhin im deutlich negativen,
also angespannten Bereich. Mitgeholfen hat
hierbei sicher auch die Einkommensentwicklung,
die insbesondere bei den im Mietwohnungsmarkt
wichtigen ausldndischen Haushalten
Verschiebung nach oben zeigt (Abbildung 1.1).

eine

Umgekehrt ist es beim Wohneigentum, wo sich
das oberste Preissegment maximal verknappt
hat. Hier ist das Absinken der Divergenz also einer
Angleichung der Knappheit der Preissegmente zu
verdanken. Anders als bei den Mietwohnungen
haben die Erwerbseinkommen bei dieser
Entwicklung aber keine grosse Rolle gespielt
(Abbildung 1.2).

3. Auslander

Schweizer
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Abbildung 11: Einkommen Mieter

Verdnderung 2015 - 2020 der Anteile der Schweizer und Aus-
Iagnder innerhalb der Quintile 2015 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen in der Zentralschweiz

BFS: SAKE

3. Auslander

Quintil

Schweizer
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Abbildung 1.2: Einkommen Eigentiimer

Verdnderung 2015 - 2020 der Anteile der Schweizer und Aus-
lander innerhalb der Quintile 2015 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen in der Zentralschweiz

BFS: SAKE
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Gesamter Wohnungsmarkt 2020

Quantitativer
Indikator
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Karte 2: Quantitative Anspannung und Haushaltswachstum

Wachstumsbeitrag
(Prozentpunkte)

Schweizer
Auslander
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| 1
| 15

Quantitative Anspannung im Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmarkt) der Zentralschweiz
im Jahr 2020 und geschatzter Wachstumsbeitrag* der in- und ausldndischen Haushalte 2020

BFS: Statpop; Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Vergleicht man Karte 2 mit dem Vorjahr, zeigt
sich eine Verknappung in fast allen Regionen.
Nur Zug bleibt Zug, ndmlich wie seit langem
anhaltend im  Nachfrageliberhang  und
dies sowohl im Mietwohnungs- als auch im
Wohneigentumsmarkt. In den Ulbrigen Regionen
ist die Rotfdrbung hingegen meist der Situation
auf dem Wohneigentumsmarkt zu verdanken.

Das Haushaltswachstum lag 2020 mit 0.75%
leicht iiber dem schweizerischen Mittel, wobei
sich der Wachstumsbeitrag ausldndischer und
schweizerischer Haushalte in etwa die Waage
hielt, wenn auch ungleich iiber die Regionen
verteilt (Tabelle 2.3). Mit Ausnahme des
anhaltend iiberdurchschnittlichen Wachstums
in Sursee/Seetal und dem Wiedererstarken
der Nachfrage in der March, sind in Karte 2
keine besonderen regionalen Auffdlligkeiten
auszumachen. Wie in der Periode 2015-2020
verzeichnete die Region 2020 damit mit 2.2%
das stdrkste Ausldnderwachstum aller Schweizer

Grossregionen, wdhrend das Wachstum der
Schweizer Haushalte etwa im Mittel lag. Dies

bewirkte einen Nachfrageschub auf dem
Mietwohnungsmarkt, insbesondere auch im
unteren Mietpreissegment. Trotz insgesamt

ausreichender Bautdtigkeit verknappte sich der
Mietmarkt infolgedessen deutlich und damit
auch der aggregierte Wohnungsmarkt (Tabelle
2.1). Preislich war dies allerdings nur beschrénkt
zu spliren. Der Auftrieb in Tabelle 2.2 wurde
primdr durch das Wohneigentum verursacht.

Die Verknappung im unteren Bereich des
Mietwohnungsmarktes und die anhaltend knappe
Situation beim Wohneigentum haben im Jahr
2020 zu gestiegener Anspannung gefiihrt. Damit
befindet sich der Wohnungsmarkt wieder in einer
Situation deutlichen Nachfragetiberhangs. Dies
ist Anlass zur Sorge, denn eine Entspannung
dieser Situation ist fiir 2021 nicht in Sicht und
wird auch nicht durch den Mietwohnungsneubau
im oberen Mietpreissegment herbeigefiihrt.

* Zuwachs der in- oder ausldndischen Haushalte im Betrachtungszeitraum geteilt durch den Bestand aller Haus-

halte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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2015 2019 2020 2020

Zentralschweiz -30 -19 -2.8 N
Mittelagglomeration -30 -20 -3.6 N
landlicher Raum -30 -18 -19 =

Tabelle 2.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im Wohnungsmarkt (Miet- und
Wohneigentumsmarkt) der Zentralschweiz

Meto-Sgs: Adscan; eigene Berechnung

2015-

2015 2019 2020 2020 2020

Zentralschweiz 1000 1006 1026 19% 2.6%
Mittelagglo. 1000 1010 1029 19% 29%

landlicher Raum 1000 1001 1021 20% 21%

Tabelle 2.2: Preisentwicklung (2015 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohnungsmarkt (Miet- und
Wohneigentumsmarkt) der Zentralschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Zentralschweiz CH
AUS
Mittelagglo. CH
AUS

landlicher Raum CH
AUS

2019

293'284
55'983
154'622
36'4+08
138'762
19'675

Tabelle 2.3: Haushaltsentwicklung
Geschatzte Entwicklung der Anzahl Haushalte in der Zentral-

schweiz

BFS: Statpop; eigene Berechnung

2020

294'690
57'194
165'322
37'174
139'368
20'020

2019-
2020

05%
2.2%
05%
21%
04%
2.3%
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Mietwohnungsmarkt 2020

Quantitativer
Indikator
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Karte 3: Quantitative Anspannung und Anteil Mieter
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Quantitative Anspannung im Mietwohnungsmarkt der Zentralschweiz und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Mieterhaushalten 2020

BFS: SAKE; Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Karte 3 zeigt optisch einen ausgewogenen
Mietwohnungsmarkt der Zentralschweiz, der
alllerdings in den Pufferregionen der Grossregion
Ziirich einen Nachfrageiiberhang aufweist und
sich deshalb insgesamt im vergangenen Jahr
verknappt hat. Diese Verknappung tritt deutlich
in den Mittelagglomerationen zu Tage, weniger
im l&ndlichen Raum (Tabelle 3.1).

Die Verknappung wurde getrieben vom unteren
und vom oberen Preissegment, wodurch die
Divergenz zwischen den Mietpreissegmenten
leicht sank (Tabelle 3.3). Dadurch ist die
Wohnungssuche in den Mittelagglomerationen
flir  kaufkraftschwache Haushalte  wieder
schwierig geworden. Deutlicher als in
anderen Regionen zeigt sich dies an den
Erwerbseinkommen der Mieterhaushalte. Dort
gab es eine deutliche Verschiebung nach unten,
nicht nur bei den auslandischen, sondern auch
bei den schweizerischen Haushalten (Abbildung

3.5). Ebenfalls bewirkt die steigende Anzahl der
Mieterhaushalte in den Mittelagglomerationen
dorteinen Nachfrageschub (Tabelle 3.4), wdhrend
dies im ladndlichen Raum nicht zu beobachten ist.
Aufgrund  der Verknappung im unteren
Mietsegment sowie einem oberen Mietsegment
im leichten Angebotsiiberhang,
Verknappung kein Platz fiir Preisanstiege (Tabelle
3.2). Allerdings war auch der Riickgang der
Mieten bei Neuvermietungen minim. Die Mieten
blieben wie im Vorjahr weitgehend stabil.

war trotz

Etwas beunruhigend ist die Entwicklung in den
der Grossregion Ziirich nahen Mdrkten. Auch im
Grossraum Luzern ist die Versorgung im unteren
Mietsegment eingeschrdnkt. Durch die rege
Bautdtigkeit kdnnte es sich dort aber um ein
voriibergehendes Phdnomen handeln.
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2015 2019 2020 2020 2015 2019 2020
Zentralschweiz -36 -0.2 -18 N Zentralschweiz CH 565% 589% 579%
Mittelagglomeration 4.0 -10 -30 N AUS 873% 879% 881%
landlicher Raum -30 10 0.0 & Mittelagglo. CH 629% 64.6% 65.6%

AUS 883% 888% 879%
Tabelle 3.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im léindlicher Raum CH W% 526% L497%

Mietwohnungsmarkt der Zentralschweiz AUS  853% 863% 885%

Meta-SgS: Adscan; eigene Berechnung
Tabelle 34: Mieterquote
Anteil der Personen in Miete in in- und
ausldndischen Haushalten der Zentralschweiz

0015-  BFS: Strukturerhebung der Volkszihlung, SAKE
2015 2019 2020 2020 2020
Zentralschweiz 1000 978 976 -02%  -24%
Mittelagglo. 1000 983 981 -02% -19%
l&andlicher Raum 1000 970 969 -01% -31%

Tabelle 3.2: Preisentwicklung (2015 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Mietwohnungsmarkt der
Zentralschweiz 4.

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

:._é 3. Auslander
° Schweizer
2.
2019 2020 2020
Zentralschweiz 23 19 = L
Mittelagglomeration 25 21 = o o Lo Lo 2o o
landlicher Raum 21 15 N
. Abbildung 3.5: Einkommensentwicklung
Tabelle 3.3: S.trukturejlle Plvergenz Verdnderung 2020 der Anteile der Personen innerhalb der
Struktl:lrelle Divergenz im Mietwohnungsmarkt der Zentral- Quintile 2019 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
schweiz ausldndischen Mieterhaushalten der Zentralschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung BFS: SAKE
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Markt fiir Wohneigentum 2020

Quantitativer
Indikator
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Karte 4: Quantitative Anspannung und Anteil Eigentiimer
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Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt der Zentralschweiz und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Eigentiimerhaushalten 2020

BFS: SAKE; Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Karte 4 zeigt wie im Vorjahr einen deutlichen
Nachfrageliberhang ~ beim  Wohneigentum,
wobei sich die Knappheit in die Mittel-
agglomerationsgebiete verschoben hat. Im Mittel
der Region verharrt das Wohneigentum auf
einem Héchstmass der Anspannung (Tabelle 4.1),
was sich anders als im Vorjahr in einem veritablen
Preisschub dusserte, auch dieser primdr in den
Mittelagglomerationen (Tabelle 4.2).

In den Mittelagglomerationen gibt es denn auch
keinen Unterschied zwischen den Preissegmenten
mehr. Die Divergenz ist 0, die Knappheit tiberall
hoch (Tabelle 4.3). Etwas anders ist es im
Iandlichen Raum, wo liberraschenderweise das
untere Preissegment deutlich weniger knapp ist
alsdasoberste. Dadurchergibtsichdortbeziiglich
Divergenz eine gegenldufige Entwicklung. Dies
hatwohl auch den Raum geschaffenfiireine leicht
ansteigende Wohneigentumsquote in diesen
Gebieten (Tabelle 4.4). Wenig aussagekraftig

beziiglich Marktentwicklung sind mittlerweile
wie in anderen Regionen die Erwerbseinkommen
(Abbildung 4.5). Diese beeinflussen die
Nachfrageentwicklung aufgrund der hohen
Eigenmittelanforderungen nur marginal.

Wie in den meisten Regionen der Schweiz zu
beobachten ist, hat die Pandemie die Nachfrage
und die Preisentwicklung beim Wohneigentum
nicht gebremst, sondern beférdert. Und wie in
anderen Regionen auch ist ein schneller Ausweg
aus dieser Situation nicht in Sicht.
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20156 2019 2020 2020
Zentralschweiz 2] 45 -45 =
Mittelagglomeration -10 -4.0 -50 NI
|&ndlicher Raum -30 -60 -4+0 a

Tabelle 41: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt der
Zentralschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2015-
2020

104%
133%

2015 2019 2020 2020
Zentralschweiz 1000 105.0 1104 51%
Mittelagglo. 1000 1066 1133 62%
landlicher Raum 1000 1037 1080 41% 80%

Tabelle 4.2: Preisentwicklung (2015 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohneigentumsmarkt der
Zentralschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2019 2020 2020
Zentralschweiz 05 08 =
Mittelagglomeration 12 00 &
|andlicher Raum 00 15 a

Tabelle 4.3: Strukturelle Divergenz

Strukturelle Divergenz im Wohneigentumsmarkt der Zentral-

schweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2015 2019 2020

Zentralschweiz CH 435% 411% 421%
AUS  127% 121% 119%

Mittelagglo. CH 3% 3B4% 3ik%
AUS  117% 112% 121%

|andlicher Raum CH 509% U4i% 503%
AUS  147% 137% 115%

Tabelle th4: Eigentiimerquote
Anteil der Personen in Eigentum in in- und
ausldndischen Haushalten der Zentralschweiz

BFS: Strukturerhebung der Volkszdhlung, SAKE

3. Auslénder

Quintil

Schweizer

1

-5.0% -3.0% -1.0% 1.0% 3.0% 5.0%

Abbildung 4.5: Einkommensentwicklung
Verdnderung 2020 der Anteile der Personen innerhalb der

Quintile 2019 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und

auslandischen Eigentiimerhaushalten der Zentralschweiz

BFS: SAKE
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Schlussfolgerung

Ausgehend vom zweittiefsten Anteil ausldndischer
Haushalte aller schweizerischen Grossregionen
wies die Zentralschweiz 2020 mit 2.2% das
starkste Wachstum dieser Haushalte auf. Dies
hatte Einfluss auf die Mietwohnungsnachfrage
und  flihrte  zusammen mit  deutlichen
Einkommensverschiebungen der Mieterhaushalte
nach unten zu einer Verknappung im unteren
Mietpreissegment. Diese Verknappung zeigt sich
folglich auch im gesamten Mietwohnungsmarkt
und im gesamten Wohnungsmarkt. Regional ist
die Situation an den Grenzen der Grossregion
Ziirich am knappsten, wdhrend im Grossraum
Luzern die Verknappung eher tempordr zu sein
scheint.

Ausgesprochen knapp bleibt das Wohn-
eigentum, mit einer Verschiebung des
maximalen Nachfrageliberhangs in die Mittel-
agglomerationen. Die Preise sind hier regelrecht
explodiert. Im landlichen Raum sind die unteren
Preissegmente etwas entspannter, der Preisdruck
etwas weniger hoch und 2020 gab es sogar
einen leichten Anstieg der Eigentiimerquote.
Wie in allen anderen Schweizer Regionen ist
aber eine baldige Entspannung im Markt fiir
Wohneigentum nicht in Sicht.
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Erlduterungen zu den Indikatoren

Quantitative Anspannung

Die Marktlage bemisst sich anhand der Differenz
zwischen der tatsdchlichen Insertionsdauer und
dem regionalen Gleichgewichtswert (= Dauer,
bei der keine Preissteigerungen auftreten). Ein
Wert > 1 bedeutet Entspannung, ein Wert < -1
Anspannung.

Ein Wert von -5 (oder das dunkelste Rot)
zeigt Regionen, deren Knappheit zu den 10 %
knappsten regionalen Marktsituationen in der
Periode 2005 - 2020 z&hlt. Ein Wert von 5 (oder
das dunkelste Griin) steht analog fiir die 10 %
entspanntesten Regionen.

Strukturelle Divergenz

Ein Wert von 0 gibt eine ausgeglichene
Anspannung tiber alle drei Segmente wieder. Eine
Zunahme des Wertes zeigt in Bezug auf die nach
Preissegmenten gegliederten Teilmarkte (oberes,
mittleres, unteres Segment] eine unausgewogene
Nachfrage an (bspw. einen sehr knappen
Teilmarkt und einen sehr entspannten). Dieser
Wert berechnet sich als Standardabweichung
des quantitativen Indikators nach einzelnen
Regionen und Preissegmenten.

Anteil Personen in Mieter-
oder Eigentiimerhaushalten

Zur Darstellung sich verdndernder Nach-
fragestrukturen bzgl. Miete/Eigentum und/
oder Einkommen von ausldndischen und

schweizerischen Haushalten werden die Anteile
der Personen in diesen Haushalten ausgewiesen.
Der Grund fiir diese Darstellung liegt darin,
dass diese Werte aus der Schweizerischen
Arbeitskrafteerhebung zuverldssiger berechnet
werden kénnen als Haushaltszahlen.

Anmerkungen zur Methodik

Die Marktsituation der einzelnen Mdrkte wird
anhand von Daten zur Insertionsdauer sowie
der Preisentwicklung aus der Markterhebung
~Adscan“beurteilt. DieMiet-und Eigentumsmarkte
werden zu diesem Zwecke in ein unteres, mittleres
und oberes Marktsegment unterteilt, das je ein

Drittel des Angebots enthdlt. Verknappt sich ein
Marktsegment und werden die Angebote teurer,
wandern auch die Segmentsgrenzen nach oben.

Die aktuelle Knappheit wird mit der
Insertionsdauer im Verhdltnis zur Gleich-
gewichtsinsertionsdauer einer Region gemes-
sen, wdhrend Uber ldngere Zeitperioden die
Preisentwicklung das primdre Mass fiir die
Knappheit ist. Es kann sein, dass ein Markt aktuell
nicht knapp ist, weil er in der Vergangenheit
durch Preisanstiege ins Gleichgewicht gebracht
wurde. Das aktuelle Gleichgewicht soll also nicht
darliber hinwegtduschen, dass im Zeitablauf
Verdnderungen stattgefunden haben.

Die Indikatoren iiber den Miet- und Kaufmarkt
resp. liber die regionale Gliederung werden mit
der geschdtzten Anzahl der Haushalte gewichtet
und so zu Gesamtindikatoren aggregiert.

Die Entwicklung der Zahl der Haushalte wird
anhand der Bevélkerungs- und Haushaltszéhlung
der Statpop ermittelt. Fiir die Schdatzung der
Haushalte in der Beobachtungsperiode wird
die durchschnittliche Haushaltsgrésse von
ausldndischen und schweizerischen Haushalten
auf den Bevélkerungsstand angewandt.

Die Entwicklung der Einkommenssituation wird
direkt Uber die SAKE berechnet, das Niveau
des Besitzstatus liber die Strukturerhebung der
Volkszdhlung, die aktuelle Entwicklung tiber die
SAKE.

Die Entwicklung der Immobilienbesténde wird
anhand des Gebdude- und Wohnungsregisters
verfolgt. Die Bautdtigkeit im Beobachtungsjahr,
insbesondere die Aufteilung in Miet- und
Kaufangebote wird anhand von Daten von
DocuMedia (Baublatt) geschéatzt.

Die Grésseder WohnungenwirdimMonitorsystem
nicht separat betrachtet. Bei der Berechnung
der Indizes wird aber der Grdssenstruktur des
Wohnungsbestandes Rechnung getragen. Eine
teure 1-Zimmer-Wohnung fallt also ins obere
Segment, eine glinstige 5-Zimmer-Wohnung ins
tiefe.
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Die Art der Berechnung der Indikatoren impliziert
in allen Bereichen leichte Revisionen der Werte
von Jahr zu Jahr, welche die Interpretation aber
nicht verandern.

Regionale Gliederung

Die regionale Gliederung basiert auf den 106
MS-Regionen des Bundesamtes flir Statistik.
Diese werden in drei Gruppen typisiert:

*  Metropolrdume: Kernagglomeration
und Umgebung
+  Gross- und Mittelagglomerationen
+  Kleinagglomerationen und landliche Gebiete

Nicht alle 7 schweizerischen Grossregionen
weisen alle 3 Gebietstypen auf. Metropolrdume
beispielsweise gibtesnurinderRégionlémanique,
dem Espace Mittelland, der Nordwestschweiz
und in Ziirich.

Vergleichbarkeit zu friiheren Ausgaben

Der Monitor wurde 2013 einer Revision
unterzogen. Er ist also nur teilweise mit den
Ausgaben 2012 und friiher vergleichbar. In dieser
Ausgabe wurde das Basisjahr von 2014 auf 2015

gelegt.

Im Jahr 2020 wurde die Berechnung der Mieter-
und Eigentlimerquoten angepasst. Wahrend sie
friher direkt aus der SAKE berechnet wurden und
deshalb nicht direkt mit der Strukturerhebung der
Volkszdhlung vergleichbar waren, entstammen
die Niveaus nun der Strukturerhebung und nur
die aktuelle Entwicklung wird durch die SAKE
berechnet.



