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EINLEITUNG

Seit der Mitte des vergangenen Jahrzehnts beeinflusst die Einflihrung der Personenfreiziigigkeit die Einwan-
derungsrate in die Schweiz. Im Vergleich zu friiher bewirkte dies strukturelle Anderungen, einerseits was
die Herkunft, andererseits was die Qualifikation der Auslander betrifft. Immer mehr Zuwanderer stammen
seither aus Landern der européischen Union und ihr Qualifikationsniveau ist im Mittel hoher als friher. Dies
wirkt sich auf den Markt flr Wohnimmobilien aus. Das Ziel dieses Berichts ist es, die Entwicklung der aus-
landischen Haushalte zu verfolgen und ihren Einfluss auf den Wohnungsmarkt darzustellen. Dabei wird der
aktuelle Zustand des Marktes den Wachstumsraten der Haushalte und ihrer Einkommensstruktur gegen-
ubergestellt. 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.

GesamtER WoHNUNGSMARKT 2005 - 2013

Karte 1 der aggregierten Preisentwicklung der Miet- und Wohneigentumsmarkte zeigte in der Vergangenheit
eine gewisse Korrelation zwischen dem Zuwachs ausléndischer Haushalte und der Preisentwicklung. Die
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Preiswachstum und Haushaltswachstum seit 2005

Karte 1: (Angebots)preisentwicklung (nominal) und Beitrag™ der in- und auslandischen Haushalte zum Haushaltswachstum in der
Ostschweiz in der Periode 2005 - 2013

(Angebots-)Preissteigerung auf dem Wohnungsmarkt (Eigentum und Miete zusammen) im Zeitraum 2005-
2013 ist in der Grossagglomeration Ostschweiz mit 23.3% etwas tiefer als im schweizerischen Durchschnitt
ausgefallen. Die unterdurchschnittlich hohe Zunahme der in- und auslandischen Haushalte hat bei einer
* Zuwachs der in- oder ausldndischen Haushalte im Betrachtungszeitraum geteilt durch den Bestand aller Haushalte am Anfang der Betrach-

tungsperiode. Negative Wachstumsbeitrdge werden nicht ausgewiesen.
]
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im Rahmen der gesamtschweizerischen Entwicklung
liegenden Neubautatigkeit massgeblich zu einem
| relativ ausgeglichenen Wohnungsmarkt beigetragen.
= wsinder  EINEM - rekordtiefen  Wachstum  der  Schweizer
< Schweizer N . . . .
Bevolkerung stand eine im  schweizerischen
Durchschnitt liegende Zunahme der auslandischen
1. Bevolkerung gegendber. Die in Karte 1 mit Balken
q00%  50%  00% 0%  10.0% dargestellten  Bevolkerungsbewegungen machen
BFS: SAKE , , .
deutlich, dass die Ostschweiz in den letzten acht
Einkommen Mieter

Abbildung 1a: Verdnderung 2005 - 2013 der Anteile der Jahren eine hohe auslandische Zuwanderung in

Schweizer und Auslénder innerhalb der Quintile der Gesamt-  allen Grenzregionen verzeichnet hat.
verteilung der Haushaltseinkommen in der Ostschweiz

Die Ostschweiz ging 2005 aus einer Situation des Uberangebots in einen sanften wirtschaftlichen Aufschwung
{iber und eine Anpassung an die mit der Zuwanderung verbundenen Anderungen der Nachfragestruktur
bereitete wenig Muhe. Eine Preishausse wie im
benachbarten Ziirich war nicht zu beobachten. Da 5.
die auslandischen Nachfrager in der Anfangsphase
Mietwohnungen bevorzugten, kam es zu gewissen
Engpédssen auf den Mietwohnungsmarkten. Die §3 gﬁgg
Schweizer Haushalte zogen mehr und mehr in die

Agglomeration und bei extrem tiefem Zinsniveau ins
Wohneigentum.

-10‘.0% -5.6% 0.0% 5.6% 10,5%
. o ) . BFS: SAKE
Ein wichtiger Faktor zur Erklarung der Preis- _. N
Einkommen Eigentiimer

entwicklung war in der Vergangenheit auch die  Abbildung 1b: Veranderung 2005 - 2013 der Anteile der
Fntwicklung der Einkommen, wie sie in Abbildungen Schweizer und Auslénderlinnerhalb dpr Quintile der Qesamt—
verteilung der Haushaltseinkommen in der Ostschweiz
1aund 1b dargestellt ist. Sie stellen die Veranderung
der Anteile der Anzahl Personen in den einzelnen Einkommensklassen dar. Da in der Gesamtbetrachtung von
Miete und Eigentum 2013 insgesamt mehr Personen in den obersten 20% der Haushalte anzutreffen sind
als 2005, missen die einkommensstéarkeren Haushalte relativ grosser geworden sein. Interessant fiir den
Monitor sind aber die relativen Unterschiede zwischen Personen in Schweizer und ausléndischen Haushalten
sowie zwischen Miete und Eigentum. So hat die Anzahl Schweizer Personen in den beiden hdchsten
Einkommensklassen im Eigentumssektor viel starker zugenommen als die der Auslander. Dagegen ist der
Einfluss der Auslander im Mietwohnungssektor bedeutender, da gemdss Abbildung 1a die Zunahme der
auslandischen Personen in den oberen Segmenten der Haushalte mit den hdchsten Einkommen bedeutend
hoher ausfiel als die der Schweizer. Die ausldndischen Haushalte sind somit im Mietwohnungssektor
vermehrt als kaufkraftige Mitbewerber aufgetreten.
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GESAMTER WoHNUNGSMARKT 2013

Im abgelaufenen Jahr wies die Ostschweiz zusammen mit der Nordwestschweiz und dem Espace Mittelland
wiederum das tiefste Wachstum der Schweizer Haushalte aus, wahrend das Wachstum der ausléndischen
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Quantitative Anspannung und Haushaltswachstum
Karte 2: Quantitative Anspannung im Ostschweizer Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmarki)
im Jahr 2013 und geschatzter Wachstumsbeitrag der in- und ausléndischen Haushalte 2013

Haushalte etwas unter dem schweizerischen Durchschnitt lag (Tabelle 2c¢). Das grosste Wachstum war immer
noch in den Grenzregionen zu Deutschland und Liechtenstein auszumachen, allen voran in den Regionen
Untersee, Thurtal und Werdenberg, aber auch im Misox. Hier war auch der Einfluss der auslandischen
Haushalte auf den Wohnungsmarkt besonders gross. Die Schweizer Haushalte dagegen wuchsen in erster
Linie an der Grenze zum Metropolraum Ziirich. Karte 1 zeigt diese Zuwdachse in Balkenform.

Mit einer Neubautatigkeit, welche die aller anderen
Regionen (bertraf, konnte die Haushaltszunahme
éross- und Mitidlagglo- v s e s aufgefangen werden, weshalb der Anspannungs-
merationen ' ' ' indikator sein Niveau in Tabelle 2a in etwa gehalten
oaagameratonen und 30 01 04 @ hat. Knappheit war primér in den grésseren und

mittlerenAgglomerationen zuspiren. Uberalle Markte
Meta-Sys: Adscarn, ejgene Berechnung hinweg dlrfte es sich beim Wohnungsmarkt in der
Quantitative Anspannung Ostschweiz um den ausgeglichensten der gesamten
Tabelle 2a; Quantitative Anspannung im Ostschweizer Schweiz handeln. Wenn die Preise dennoch 2013 mit
Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmarkt) '

2.7% flr den aggregierten Wohnungsmarkt starker

2005 2012 2013 2013
Ostschweiz 3.6 -1 -0.9 =
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Haushalte  Wachstum
2012 2013 2013
398,434 399,868 0.4%

Wachstum
2005 2012 2013 2013 seit 2005

Ostschweiz 100.3 1204 1237  2.7% 233%  Ostschweiz Schweizer
Auslénder 80,100 82,682 3.2%

Gross- und
Mittelagglomera- 999 1182 1219  31% 22.0% Gross- und
tionen Mittelagglomera- ~ Schweizer 234573 235,729 0.5%
Kleinagglomeratio- tionen
nen.und landliche 1009 1235 126.2 2.2% 25.1% Auslander 45,671 47,125 3.2%
Gebiete

) Kleinagglome-
Meta-Sys: Adscan, ejgene Berechnung rationen und Schweizer 163,861 164,139 0.2%
Preisentwicklung (2004 = 100) ETHEISESTED
Tabelle 2b: (Angebots)preisentwicklung im Ostschweizer Auslander 34,429 35,557 3.3%
Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmark) BFS: Statpap, eigene Berechnung

als in allen tibrigen schweizerischen Grossregionen ~ Haushaltsentwicklung .
g g Tabelle 2¢: Geschétzte Entwicklung der Anzahl Haushalte in

gestiegen sind (Tabelle 2b), hat dies mit der  der Ostschweiz
verschobenen Periodizitdt des Immobilienzyklus in
der Ostschweiz und den unter Druck geratenen Agglomerationsrdumen zu tun.
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IMIETWOHNUNGSMARKT

Das Angebotswachstum hat im Jahr 2013 das Haushaltswachstum deutlich Gbertroffen. Weil jedoch die
Bautéatigkeit klar auf den Wohneigentumssektor ausgerichtet war, verharrt der Anspannungsindikator in
Tabelle 3b auf dem Niveau des Vorjahres. Der Markt ist ausgeglichen, in den grosseren Agglomerationen
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BFS: SAKE; Meta-Sys. Adiscan; ejgene Berechnung

Quantitative Anspannung und Anteil Mieter
Karte 3: Quantitative Anspannung im Mietwohnungsmarkt der Ostschweiz und Anteile in- und ausléndischer Haushalte an den
Mieterhaushalten 2013

weniger, in den kleineren Agglomerationen und im landlichen Raum etwas mehr.

Wie in Karte 3 aufgrund der Uberwiegenden Farbe Griin recht deutlich zum Ausdruck kommt, war im
untersuchten Zeitraum kein Nachfragetberhang spirbar. Einzig in Davos und dem Blindner Rheintal kann
man von einer spirbaren Anspannung sprechen. Ein wenig macht sich auch der Einfluss der Metropolregion
ZUrich im Linthgebiet sowie in gewissen Regionen des Kantons Thurgau bemerkbar. Die in dieser Karte
Wachstum— anzutreffenden  Kuchendiagramme geben einen

2005 2012 2013 2013  seit2005 , . , L
Eindruck (iber die Bedeutung der ausldndischen

Ostschweiz 99.3 109.8 11241 21% 12.9%

Gross- und Haushalte auf den Mietwohnungsmarkt.

Mittelagglomera- 99.3 1094 1120 2.4% 12.8%

tionen

Kleinagglomeratio- i i i A
Comundiindiche 993 1104 1121 g% 12.9% Der Trend zum Wohnen in den eigenen vier Wanden
Gebiete ist weiterhin spirbar. Die Mieterquote der Schweizer
Weta-Sys: Adscan; eigene Berechning nimmt gegeniiber dem Vorjahr weiter ab und liegt
Preisentwicklung (2004 = 100) mit 41.3% weit unter dem Schweizer Durchschnitt
Tabelle 3a: (Angebots)preisentwicklung im . o

Mietwohnungsmarkt der Ostschweiz (Tabelle 3d). Die auslandischen Haushalte
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2005 2012 2013 2013
Ostschweiz 3.6 0.1 0.1 =
Gross? und Mittelagglo- 40 10 10 N
merationen
Kleinagglomerationen und 30 20 20 o

landliche Gebiete
Meta-Sys: Adscan, ejgene Berechnung

Quantitative Anspannung
Tabelle 3b: Quantitative Anspannung im Ostschweizer
Mietwohnungsmarkt

Ostschweiz / 2013

2012 2013 2013
Ostschweiz 2.2 2.5 =
Grossl- und Mittelagglo- 21 25 o
merationen
Kleinagglomerationen 25 25 o

und landliche Gebiete
Meta-Sys. Adscan, ejgene Berechnung

Strukturelle Divergenz
Tabelle 3c: Strukturelle Divergenz im Ostschweizer
Mietwohnungsmarkt

bevorzugen weiterhin die Miete, und zwar in der Néhe der Grenze zu Deutschland und Liechtenstein, aber
auch der italienischen Grenze, wie das Beispiel der Region Misox zeigt.

Die Preise sind trotz geringer Anspannung des
Mietwohnungsmarktes um 2.1% gestiegen (Tabelle
3a). Dies ist ber dem nationalen Mittel und hat
seinen Grund in der spéter als in der Gibrigen Schweiz
erfolgten leichten Verknappung der stadtischen
Mietwohnungsmarkte.

Der strukturelle Indikator in Tabelle 3c zeigt weiterhin
eine gewisse Divergenz der Wohnungsmarkt-
entwicklung in den einzelnen Preissegmenten
an. So nimmt die Anspannung in den Gross- und

53 Auslander
S )
Schweizer

-7.5% -2.5% 2.5% 7.5%

BFS: SAKE

Einkommensentwicklung

Abbildung 2: Verénderung 2013 der Anteile der Personen
innerhalb der Gesamtverteilung der Haushaltseinkommen in
schweizerischen und auslandischen Mieterhaushalten in der
Ostschweiz

2004
45.9%

2011
43.2%

2012
42.4%

2013

Ostschweiz Schweizer 41.3%

Auslander 81.3% 78.7% 80.1% 80.5%

Gross- und Mittelag-

0,
glomerationen 49.3%

Schweizer 471% 45.7% 44.6%

Auslander  83.7% 81.2% 81.7% 82.8%

Kleinagglomerationen

0,
und lindliche Gebiete 41.5%

Schweizer 37.8% 37.8% 36.6%

Auslander  77.9% 75.0% 77.8% 77.3%

BFS: SAKE
Mieterquote

Tabelle 3d: Anteil der Personen in Miete in in- und
auslandischen Haushalten in der Ostschweiz
Mittelagglomerationen im  untersten  Segment
zu, wéhrend sie sich in den Gbrigen Segmenten
entspannt oder gleich bleibt. Ausserst liquide
prasentiert sich der Markt im obersten Segment in
den landlichen Gebieten.

Schliesslich illustriert  Abbildung 2, dass die
auslandischen Haushalte relativ stdrker in den
oberen Einkommenklassen zulegen als die
schweizerischen (die teilweise ins Wohneigentum
abwandern). Ein Indiz daflir, dass die zunehmende
Kaufkraft ~der auslandischen Haushalte —auf
dem Mietwohnungsmarkt —weiterhin  nicht zu
vernachlassigen ist.
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EIGENTUMSMARKT

Der quantitative Indikator in Tabelle 4b zeigt im Berichtsjahr eine leichte Entspannung beim Wohneigen-
tum. Wahrend in den Grossagglomerationen weiterhin eine gewisse Anspannung herrscht, hat sie sich im

Quantitativer Indikator y * Eigentiimeranteil
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BFS: SAKE, Meta-Sys.: Adscan, ejgene Berechnung

Quantitative Anspannung und Anteil Eigentiimer

Karte 4: Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt der Ostschweiz und Anteile in- und auslandischer Haushalte an den

Eigentimerhaushalten 2013

landlichen Raum praktisch auf Gleichgewichtsniveau reduziert. Offensichtlich sind nun im I&ndlichen Raum

mehr Objekte langere Zeit im Angebot. Die im abgelaufenen Jahr insgesamt dusserst rege Bautdtigkeit hat

bei eindeutiger Ausrichtung des Neubaus auf den Wohneigentumssektor zu dieser Entwicklung beigetragen.
wachswm  Orderlich war dabei zweifellos die nur noch lang-

2005 2012 2013 2013 seite005  Sam zunehmende Zahl der Schweizer Haushalte.

Ostschweiz 1015 1323 1367 3.4% 34.8%

Gross- und Gemaéss Karte 4 bleibt die Situation in der gesamten
Mittelagglomera- 100.8 1295 1346 4.0% 33.6%

tionen Region wenig angespannt, was an der hellen Ver-
Kleinagglomeratio- 5 S Al :
renundlindiche 1023 1356 1393 2.7% w10  larbung abgelesen werden kann. Je stdlicher die
LB Region, desto entspannter prasentiert sie sich. Die
Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung Kuchendiagamme, welche den Anteil der in- und
Preisentwicklung (2004 = 100) auslandischen Haushalte am Wohnungsbestand

Tabelle 4a: (Angebots)preisentwicklung im Ostschweizer

. anzeigen, weisen einen schwachen Einfluss der
Wohneigentumsmarkt
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2005 2012 2013 2013 2012 2013 2013

Ostschweiz BI5) -2.5 -2.1 = Ostschweiz 1.1 1.6 4
Grqss- und Mittelagglome- 40 30 30 o Grqss- und Mittelagglome- 19 19 N
rationen rationen
Kleinagglomerationen und i i a Kleinagglomerationen und aa
l&ndliche Gebiete Y el L2 l&ndliche Gebiete Y L

Meta-Sys: Adscan, ejgene Berechnung Meta-Sys. Adscan, ejgene Berechnung

Quantitative Anspannung Strukturelle Divergenz

Tabelle 4b: Quantitative Anspannung im Ostschweizer Tabelle 4c: Strukturelle Divergenz im Ostschweizer

Wohneigentumsmarkt Wohneigentumsmarkt

Auslénder auf dem Eigentumsmarkt nach. Nur im Norden, an der Grenze zu Deutschland, ist der Einfluss
deutlich sprbar.

2004 2011 2012 2013

Die Preissteigerungen im Wohneigentum in Tabelle ~ Ostschwerz SR R S R
4a sind gegeniiber dem Vorjahr in der Ostschweiz _— A”S'é"lder 107% 213k 199k 19.5%
stark zurlickgegangen, erreichen aber mit 3.4%  glomerationen Schweizer - 50.7%  529%  54.3%  55.4%
nach der Zentralschweiz immer noch den zweit- Ausldnder  16.3% 18.8% 18.3% 17.2%
hiichsten Wert in der Schweiz. In den grésseren  NCra09OmeRionen qpeer sgst 622% G2.2% 63.4%
und mittleren Agglomerationen liegt die Preisstei- Auslinder  221% 25.0% 22.2% 22.7%
gerungsrate mit 4.0% wesentlich hoher als in den  5rS: SAKE
Eigentiimerquote
5 Tabelle 4d: Anteil der Personen in Eigentum in in- und

auslandischen Haushalten in der Ostschweiz

Kleinagglomerationen und im I&ndlichen Raum mit
g 3. Auslander 2'7%'

< Schweizer

' Betrachtet man die einzelnen Segmente des Woh-
1 nungsmarktes, so kann anhand des strukturellen Indi-

75% 5% 2 5% 7 5% kators in Tabelle 4c festgehalten werden, dass sie sich
BFS: SAKE leicht divergent verhalten: Zwar bleibt die Knappheit
Einkommensentwicklung in den grosseren Agglomerationen auf dem mittleren

Abbildung 3: Verénderung 2013 der Anteile der Personen i des Voriah teh ber sie nimmt in d
innerhalb der Gesamtverteilung der Haushaltseinkommen in Iveal des vorjanres stenen, aber sie nimmt in den

schweizerischen und ausléndischen Eigenttimerhaushalten in - K|einagglomerationen und im landlichen Raum vor al-
der Ostschweiz . . .

lem bei den teureren Objekten markant ab. Das heisst
im suburbanen Raum ist der Markt im obersten Segment wieder liquider.

Die Umorientierung der Schweizer Haushalte ins Eigentum halt weiterhin an. Die Eigentumsquote hat sich
im Berichtszeitraum weiter erhdht und liegt heute bei 58.7% flr Schweizer und bei 19.5% flr auslandische
Personen (Tabelle 4d). In Abbildung 3 zeigt sich, dass die Einkommen in den oberen Segmenten bei den
Schweizern relativ starker zugenommen haben. Ein Indiz daf(r, dass Schweizer Haushalte beim Erwerb von
Wohneigentum mit den potenziellen Kaufern aus dem Ausland mithalten konnen.
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SCHLUSSFOLGERUNG

Bei der gegenwartigen Diskussion um Wohnungsnot und Blasenbildung in der Schweiz stand die Grossre-
gion Ostschweiz bisher eher im Hintergrund. Auch im Jahr 2013 gehort dieser Raum zu den Markten im
Gleichgewicht. Wéhrend die Zunahme der auslandischen Bevolkerung im Jahr 2013 in der Ostschweiz et-
was geringer als in der Restschweiz ausgefallen ist, wies das Wachstum der Schweizer Bevolkerung mit der
Nordwestschweiz und dem Espace Mittelland den tiefsten Wert aller Regionen auf. Aufféllig ist die Konzent-
ration der auslandischen Haushalte an den Grenzen zu Deutschland, Liechtenstein und Italien. Die Schweizer
Haushalte dagegen zogen die Nahe zum Metropolraum Zrich vor.

Mit einer Neubautétigkeit, die zu einem hoheren Bestandeswachstum flihrte als in irgendeiner anderen Re-
gion, musste die Anspannung etwas abnehmen. Dennoch wiesen Mietwohnungsmarkt und Eigentumsmarkt
mit 2.1% und 3.4% uberdurchschnittlich hohe Preissteigerungsraten auf. Der Grund liegt im zur Restschweiz
periodisch verschobenen (und schwécheren) Immobilienzyklus, in dem einzelne regionale Knappheitssitua-
tionen in der Ostschweiz erst in den letzten 2 Jahren aufgetreten sind.

Auffallig war im Berichtsjahr die entspannte Situation beim Eigentumsmarkt im obersten Preissegment im
periurbanen Raum. Hier scheint der Kaufer starker als im Vorjahr eine gewisse Auswahl zu haben. Die
Preissteigerungen sind denn auch gegentber dem Vorjahr beim Wohneigentum schwécher ausgefallen. Die
Wende, wie sie sich in Zrich und Genf abzeichnet, ist auch in der Ostschweiz absehbar.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN INDIKATOREN
Quantitative Anspannung

Die Marktlage bemisst sich anhand der Differenz
zwischen der tatsachlichen 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 -
2011 z&hlt. Ein Wert von 5 (oder das dunkelste Griin)
steht analog fir die 10% entspanntesten Regionen.

Strukturelle Divergenz
Ein Wert von O gibt eine ausgeglichene Anspannung

uber alle drei Segmente wieder. Eine Zunahme des
Wertes zeigt in Bezug auf die nach Preissegmenten
gegliederten Teilméarkte (oberes, mittleres, unteres
Segment) eine unausgewogene Nachfrage an
(ospw. 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 Eigentiimer-
haushalten

Zur Darstellung sich verdndernder Nachfrage-
strukturen bzgl. Miete/Eigentum und/oder Einkom-
men von auslandischen und schweizerischen
Haushalten werden die Anteile der Personen in
diesen Haushalten ausgewiesen. Der Grund flr
diese Darstellung liegt darin, dass diese Werte
aus der Schweizerischen Arbeitskréfteerhebung
zuverldssiger berechnet werden konnen als
Haushaltszahlen.

Ostschweiz / 2013

Anmerkungen zur Methodik

Die Marktsituation der einzelnen Markte wird
anhand von Daten zur Insertionsdauer sowie der
Preisentwicklung aus der Markterhebung ,Adscan®
beurteilt. Die Miet- und Eigentumsmaérkte 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 Verhaltnis zur Gleichgewichtsinsertionsdauer
einer Region gemessen, wahrend (ber langere
Zeitperioden die Preisentwicklung das primare Mass
fir 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
dariber hinwegtduschen, dass im Zeitablauf
Verdnderungen stattgefunden haben.

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

Die Entwicklung der Zahl der Haushalte wird
anhand der Bevolkerungs- und Haushaltszahlung
der Statpop ermittelt. Flr die Schatzung der
Haushalte in der Beobachtungsperiode wird
die  durchschnittliche  Haushaltsgrosse — von
auslandischen und schweizerischen Haushalten auf
den Bevolkerungsstand angewandt.

Die Entwicklung der Einkommenssituation und des
Besitzstatus wird direkt Uber die SAKE berechnet.

Die Entwicklung der Immobilienbestande wird anhand
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Personenfreiziigigkeit und Wohnungsmarkt

des Geb&ude- und Wohnungsregisters verfolgt. Die
Bautatigkeit im Beobachtungsjahr, insbesondere die
Aufteilung in Miet- und Kaufangebote wird anhand
von Daten von DocuMedia (Baublatt) geschatzt.

Die Grosse der Wohnungen wird im Monitorsystem
nicht separat betrachtet. Bei der Berechnung
der Indizes wird aber der Grossenstruktur des
Wohnungsbestandes Rechnung getragen. Eine teure
1-Zimmer-Wohnung fallt also ins obere Segment,
gine gunstige 5-Zimmer-Wohnung ins tiefe.

Die Art der Berechnung der Indikatoren impliziert in
allen Bereichen leichte Revisionen der Werte von Jahr
zuJahr,welche die Interpretation abernichtverandern.

Revision Monitor 2013
Fir die aktuelle Ausgabe wurden drei Berechnungen
des Monitors substanziell verandert:

- Die Haushaltsschatzung erfolgt (iber die Angaben
zu Einwohnern und Haushalten der Statpop,
wahrend bisher auch die Haushaltsgewichte der
SAKE verwendet wurden.

- Auf explizite Schatzungen der Anzahl Haushalte in
Eigentum/Miete oder der Einkommensklassen zur
Abschatzung der Veranderung im Jahresverlauf wird
neu verzichtet. Diese Schatzungen waren bei kleinen
Stichproben sehr volatil und fihrten hdufig zu nicht
signifikanten Veranderungen.

- Um grossere Stichproben zu erhalten wurde die
bisherige Gliederung in Hauptagglomeration, tbrige
Agglomeration und landliches Gebiet durch drei
Gruppen abgelost, die auf der Typisierung der 106
MS-Regionen des BFS beruhen:

- Metropolrdume: Kernagglomeration und Umge-
bung

- Gross- und Mittelagglomerationen

- Kleinagglomerationen und l&ndliche Gebiete

Nicht alle 7 schweizerischen Grossregionen

Ostschweiz / 2013

weisen alle 3 Gebietstypen auf. Metropolrdume
beispielsweise gibt es nur in der Région lémanique,
dem Espace Mittelland, der Nordwestschweiz und in
ZUrich.
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