Schweizerische Eidgenossensc haft Eidgendssisches Departement fir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

féd
Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
fed i i

Personenfreiziigigkeit
und Wohnungsmarkt

Entwicklung 2019

Espace
Mittelland

meta
- SyS

hhhhhhhhhhhhhhhhh

School of
Management and Law






PERSONENFREIZUGIGKEIT UND WOHNUNGSMARKT / ESPACE MITTELLAND 2019

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, ande-
rerseits was die Qualifikation der Ausldnder
betraf. Mittlerweile ist dieser Effekt nicht mehr so
ausgeprdgt. Auch die Zuwanderungsraten haben
sich deutlich reduziert. 2019 lag das Wachstum
der ausldndischen Bevdlkerung in der Schweiz
bei 1.2%, wdhrend im Zuge 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
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 2014 - 2019

Preiswachstum
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Karte 1: Preiswachstum und Haushaltswachstum seit 2014
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(Angebots-)Preisentwicklung (nominal) und Beitrag* der in- und ausléndischen
Haushalte zum Haushaltswachstum im Espace Mittelland in der Periode 2014 - 2019

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

Die vergangene 5-Jahresperiode zeichnet
sich in der Grossregion durch ein schwaches
Haushaltswachstum aus, bei der in der
Mehrheit der Regionen die schweizerischen
Haushalte die Zuwdchse dominieren. Nur in der
Gegend von Biel und Grenchen tiberwiegen die
Wachstumsbeitrdge ausldndischer Haushalte
und gegen den Kanton Solothurn halten sich
die Beitrdge schweizerischer und ausldndischer
Haushalte die Waage (Karte 1). Das Bild triigt
nicht: Unter den schweizerischen Grossregionen
war das Haushaltswachstum in dieser Periode
nur im Tessin schwdcher.

Das Angebotswachstum Ubertraf das
Nachfragewachstum in  diesem  Zeitraum
deshalb deutlich und aus einer starken
Knappheitssituation 2014 gelangte die Region
in eine fast ausgeglichene Situation 2019. Dies
allerdings analog zur {ibrigen Schweiz mit einer
sehr unausgeglichenen Entwicklung zwischen

Mietwohnungsmarkt und Wohneigentum,
die Entspannung ausschliesslich dem
Mietwohnungsbereich zu verdanken ist.
schweizerischen Kontext bewegt sich der Espace
Mittelland seit 2014 zwischen den knappen
Gebieten der Région |émanique, Zirich und
der Zentralschweiz und den unter Uberangebot
leidenden Regionen Nordwestschweiz,
Ostschweiz und Tessin. Er stellt damit den
insgesamt ausgewogensten Markt dar. Dank
der Entwicklung im Mietwohnungsbereich
kann auch die Versorgungssituation insgesamt
- trotz Knappheit beim Wohneigentum - als
gut bezeichnet werden. Nach einer Phase
ansteigender Divergenz der Mietwohnungs-
markte ist der entsprechende Indikator wieder
auf dem Niveau von 201k, dies aber auf deutlich
entspannterem Niveau: Auch das unterste
Segmentim Mietwohnungsbereich ist mittlerweile
ausgeglichen.

wo
Im

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

aller Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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Auch  das Preisniveau hat {ber den
Betrachtungszeitraum aufgrund der Entwicklung
der Wohneigentumsmdarkte zugelegt. In vielen
Regionen lag das Wachstum tiber 10%. Nur im
Gebiet Thal und in Saanen-Obersimmental sind
stagnierende oder gar riickldufige aggregierte
Preise zu beobachten. Wie in den lbrigen
Schweizer Regionen bleibt das nicht ohne
Auswirkungen auf die Nachfrage: Fiir die unteren
Einkommenssegmente wird Wohneigentum auch
im Espace Mittelland zusehends unerschwinglich.
Nur in der obersten Klasse ist eine Zunahme der
Eigentiimerhaushalte zu beobachten (Abbildung
1.2). Wer kein Wohneigentum erwerben kann,
verbleibt im Bereich der Mietwohnungen.
Insbesondere  ausldndische Haushalte mit
mittleren Einkommen zeigen hier eine stdrkere
Zunahme (Abbildung 1.1).

3. Auslander

Schweizer

-10% -5% 0% 5% 10%

Abbildung 1.1: Einkommen Mieter

Verdnderung 2014 - 2019 der Anteile der Schweizer und Aus-
lander innerhalb der Quintile 2014 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen im Espace Mittelland

BFS: SAKE

3. Auslander

Quintil

Schweizer
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Abbildung 1.2: Einkommen Eigentiimer

Verdnderung 2014 - 2019 der Anteile der Schweizer und Aus-
lander innerhalb der Quintile 2014 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen im Espace Mittelland

BFS: SAKE
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Gesamter Wohnungsmarkt 2019

Quantitativer
Indikator
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Karte 2: Quantitative Anspannung und Haushaltswachstum
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Quantitative Anspannung im Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmarkt) des Espace Mittelland
im Jahr 2019 und geschatzter Wachstumsbeitrag* der in- und ausldndischen Haushalte 2019

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

Auch im Jahr 2019 wies der Espace Mittelland mit
rund 0.4% das nach dem Tessin zweitschwdchste
Haushaltswachstum der Schweiz auf. Karte
2 zeigt dabei ein recht unspezifisches Bild.
Auffallend  sind riickldufige Zahlen
schweizerischer Haushalte in den Gebieten La
Chaux-de-Fonds, Schwarzwasser und Saanen-
Obersimmental. Auslandische
dominieren die Entwicklung weiterhin primar
im Kanton Solothurn sowie im &stlichen Berner
Oberland. Insgesamt haben sie im l&ndlichen
Raum am stérksten zugelegt (Tabelle 2.3).
Unter dem Strich haben schweizerische und
ausldndische Haushalte somit etwa gleich viel
zum Wachstum beigetragen.

etwa

Haushalte

Das  Angebotswachstum  Ubertraf  dieses
Wachstum 2019 recht deutlich, weshalb sich der
GesamtmarktinallendreiTeilgebietendesEspace
Mittelland entspannt hat (Tabelle 2.1). Durch die
Knappheitssituation beim Wohneigentum gilt

aber die lbliche Reihenfolge “Metropolraum”,
“Mittelagglomerationen” und “lédndlicher Raum®
beziiglich Knappheit nicht mehr. Aufgrund des
deutlich héheren Anteils an Wohneigentum sind
es im Espace Mittelland die Idndlichen Gebiete,
die nun im Aggregat die knappsten Markte
ausmachen (Karte 2). Die Entspannung zeigt sich
auch in der gegeniiber dem Vorjahr wiederum
schwachen Preissteigerung (Tabelle 2.2).

2020 schwacht sich der Angebotszuwachs ab,
wdhrend das Haushaltswachstum kaum weiter
zulegen diirfte. Die Anteile an Wohneigentum
und Mietwohnungen entsprechen in etwa der
Wohneigentumsquote. Entsprechend kann eine
seitwdrts gerichtete Marktentwicklung erwartet
werden.

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

halte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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2014 2018 2019 2019

Espace Mittelland -36 -4 -08 a
Metropolraum -4+.0 -20 -13 a
Mittelagglomeration -34 -04 0.2 a
|andlicher Raum -35 -21 -16 =

Tabelle 2.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im Wohnungsmarkt (Miet- und
Wohneigentumsmarkt) des Espace Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2014-
2014+ 2018 2019 2019 2019

Espace Mittelland 1000 1041 1044 O4% 4%
Metropolraum 1000 1043 1044+ 00% 44%
Mittelagglo. 1000 1034+ 1040 06% L40%
l&ndlicher Raum 1000 1045 1048 03% 4.8%

Tabelle 2.2: Preisentwicklung (2014 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohnungsmarkt (Miet- und
Wohneigentumsmarkt) des Espace Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Espace Mittelland

Metropolraum

Mittelagglo.

landlicher Raum

CH
AUS
CH
AUS
CH
AUS
CH
AUS

2018

716'480
118'004
173'4+65
25'348
267'021
54'666
275'9%4
37'990

Tabelle 2.3: Haushaltsentwicklung
Geschdtzte Entwicklung der Anzahl Haushalte im Espace

Mittelland

BFS: Statpop; eigene Berechnung

2019

718'057
119'754
173'951
25'779
267'4+41
55'138
276'665
38'838

2018-
2019

0.2%
15%
0.3%
17%
02%
09%
02%
22%
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Mietwohnungsmarkt 2019

Quantitativer
Indikator
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Karte 3: Quantitative Anspannung und Anteil Mieter
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Quantitative Anspannung im Mietwohnungsmarkt des Espace Mittelland und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Mieterhaushalten 2019
BFS: SAKE; Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Der Mietwohnungsmarkt hat sich 2019 deutlich
entspannt. Der Anteil Mietwohnungen an der
Bautdtigkeit entsprach in etwa der Mieterquote,
weshalb mehr Einheiten auf den Markt kamen, als
absorbiert werden konnten (Tabelle 3.1). Regional
zeigt sich dabei nicht primdr eine Stadt-Land,
sondern eine Nord - Siid Differenz. Wdhrend
der Jurabogen ein deutliches Uberangebot
aufweist, ist das Mietwohnungsangebot um den
Thunersee eher knapp (Karte 3). Trotzdem ist der
landliche Raum insgesamt relativ entspannt, was
sich auch in der Preisentwicklung widerspiegelt
(Tabelle 3.2). Die Mieten sanken im l&ndlichen
Raum am deutlichsten, im Einklang mit einer
sich abschwdchenden Nachfrage ausldndischer
Haushalte, deren Mieterquote riickldufig war
(Tabelle 3.4).

Das positive Ergebnis der Entspannung
ist die sinkende Divergenz (Tabelle 3.3).
Wadhrend im Vorjahr im Metropolraum und
in den Mittelagglomerationen das unterste

einen

Mietpreissegment Nachfrageliberhang
aufwies, ist es nun ausgeglichen und entspannt.
Das Uberangebot im mittleren und oberen
Segment nahm jedoch nicht in demselben
Ausmass zu. Die verstdrkte Nachfrage nach
teureren Objekten zeigt sich auch in der
Einkommensentwicklung in  Abbildung 3.5,
wo in der obersten Einkommensklasse die
Zahl der Schweizer merklich zunimmt. Dies
zeigt sich an den tiefen Werten der Divergenz
im Mietwohnungsmarkt. Mit 1.4 liegt diese
insgesamt deutlich unter dem schweizerischen
Mittel. Nur die Ostschweiz und das Tessin weisen
tiefere Werte auf.

2020 steht einem schwdcheren
Angebotswachstum auch ein  schwdcheres
Haushaltswachstum gegentliber. Aus diesem

Grunde dirfte sich die Tendenz fortsetzen,
allenfalls mit einem erneuten Ansteigen der
Divergenz.



PERSONENFREIZUGIGKEIT UND WOHNUNGSMARKT / ESPACE MITTELLAND 2019

2014+ 2018 2019 2019
Espace Mittelland -33 05 19
Metropolraum 4.0 -10 00 a
Mittelagglomeration -30 20 30 a
légndlicher Raum -30 00 20 a
Tabelle 3.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im
Mietwohnungsmarkt des Espace Mittelland
Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung
2014-
2014 2018 2019 2019 2019
Espace Mittelland 1000 1012 1010 -02% 10%
Metropolraum 1000 1016 1013 -01% 13%
Mittelagglo. 1000 101+ 1015 01% 15%
1&ndlicher Raum 1000 1007 1001 -0.6% 01%

Tabelle 3.2: Preisentwicklung (2014 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Mietwohnungsmarkt des

Espace Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2018
Espace Mittelland 21
Metropolraum 21
Mittelagglomeration 21
|andlicher Raum 21

Tabelle 3.3: Strukturelle Divergenz
Strukturelle Divergenz im Mietwohnungsmarkt des Espace

Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2019
4
17
12
15

2019

v v 3

Espace Mittelland

Metropolraum

Mittelagglo.

landlicher Raum

CH
AUS
CH
AUS
CH
AUS
CH
AUS

Tabelle 34: Mieterquote

Anteil der Personen in Miete in in- und

2014
54%
86%
61%
90%
57%
86%
48%
84%

2017
53%
86%
60%
89%
55%
87%
47%
84%

2018
53%
87%
60%
91%
55%
87%
47%
85%

ausldndischen Haushalten des Espace Mittelland

BFS: Strukturerhebung der Volkszdhlung, SAKE

2019
53%
87%
60%
92%
55%
87%
46%
82%

Auslénder

Schweizer

-5.0%

-3.0%

-1.0%

1.0%

3.0%

Abbildung 3.5: Einkommensentwicklung
Verdnderung 2019 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2018 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und

ausldndischen Mieterhaushalten des Espace Mittelland

BFS: SAKE

5.0%
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Markt fiir Wohneigentum 2019

Quantitativer
Indikator

JLEUNE ]

Karte 4: Quantitative Anspannung und Anteil Eigentiimer
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Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt des Espace Mittelland und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Eigentiimerhaushalten 2019

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

2019 hat sich die Situation der starken Knappheit
im Wohneigentumsmarkt im Espace Mittelland
fortgesetzt. Die Region weist zusammen mit
der Zentralschweiz und nach der Grossregion
Zirich nach wie vor den angespanntesten
Markt fiir Wohneigentum auf und dies praktisch
flachendeckend tiber das ganze Gebiet (Tabelle
4.1). Der daraus resultierende Preisanstieg
liegt leicht unter dem schweizerischen Mittel
von 1.2% (Tabelle 4.2) und fallt im Grossraum
Bern (Metropolregion), wo die Preise bereits am
hdchsten sind, am schwdchsten aus.

Weiterhin  gelangt insgesamt zu  wenig
Wohneigentum auf den Markt, dessen
Nachfrage anhaltend durch tiefe Zinsen gestitzt
wird. Erschwinglich ist es allerdings nur fiir
einkommensstarke Haushalte, wie Abbildung
4.5 illustriert, oder fir Haushalte mit hohem
Eigenkapitalanteil. Die Wohneigentumsquote
tendiert entsprechend seitwérts (Tabelle L4.4).

Nochmals reduziert hat sich die strukturelle
Divergenz (Tabelle 4.3). Wie bereits im Vorjahr
kann dies aber nicht positiv beurteilt werden. Im
insgesamt knappen Markt gibt es nun praktisch
keinerlei gut versorgte Nischen mehr: Weder in
den Preissegmenten noch in den Regionen.

Die Entwicklung 2020 ist schwer zu prognosti-
zieren. Neben der Einkommensentwicklung
spielen bezliglich der Nachfrage wirtschaftliche
Unsicherheit und Anlageoptionen eine ent-
scheidende Rolle. Am ehesten kann mit einem
seitwdrts tendierenden Trend gerechnet werden.



PERSONENFREIZUGIGKEIT UND WOHNUNGSMARKT / ESPACE MITTELLAND 2019

2014+ 2018 2019 2019

Espace Mittelland -40 -40 45 = Espace Mittelland
Metropolraum 40 -4.0 -4.0 =

Mittelagglomeration -4.0 -4.0 -4.0 = Metropolraum
landlicher Raum -4+.0 -4.0 -50 NI

Tabelle 41: Quantitative Anspannung Mittelagglo.

Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt des

Espace Mittelland .
Iandlicher Raum
Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2014-
2014+ 2018 2019 2019 2019

Espace Mittelland 1000 1079 1090 10% 90%

CH
AUS
CH
AUS
CH
AUS
CH
AUS

2014
46%
14%
39%
10%
43%
14%
52%
16%

Tabelle t4: Eigentiimerquote
Anteil der Personen in Eigentum in in- und
ausldndischen Haushalten des Espace Mittelland

2017
47%
14%
40%
11%
45%
13%
53%
16%

BFS: Strukturerhebung der Volkszdhlung, SAKE

Metropolraum 1000 1100 1103 03% 103%
Yirelesgln 1000 1065 1078 13%  78%
léndlicher Raum 1000 1081 1093 1%  93% ”

Tabelle 4.2: Preisentwicklung (2014 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohneigentumsmarkt des

2018
47%
13%
40%

9%
45%
13%
53%
15%

2019
47%
13%
40%

8%
45%
13%
54%
18%

Auslander

Schweizer

Espace Mittelland ‘_é 3.
&
Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung
2.

2018 2019 2019 1.

Espace Mittelland 06 01 = w w
-5.0% 3.0%

Metropolraum 0.6 06 =
Mittelagglomeration 0.6 00 N
|&ndlicher Raum 0.6 00 N

BFS: SAKE
Tabelle 4.3: Strukturelle Divergenz
Strukturelle Divergenz im Wohneigentumsmarkt des Espace
Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

-1.0%

1.0%

3.0%

Abbildung 4.5: Einkommensentwicklung
Verdnderung 2019 der Anteile der Personen innerhalb der

Quintile 2018 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
ausldndischen Eigentiimerhaushalten des Espace Mittelland

5.0%
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Schlussfolgerung

Der Espace Mittelland nimmt wunter den
schweizerischen Grossregionen eine Mittel-
stellung ein. Insgesamt weist er weder eine
ausgeprdgte Knappheit noch ein deutliches
Uberangebot auf. Auf der erfreulichen Seite steht
ein Mietwohnungsmarkt, der kein deutliches
Uberangebot aufweist und wo sich die Situation
zwischen den Mietpreissegmenten angleicht,
sodass auch im Metropolraum Bern das unterste
Mietpreissegment keinen Nachfrageliberhang
mehr aufweist. Diese Entwicklung wird beeinflusst
durch ein schwaches Haushaltswachstum, zu
dem die ausldndischen Haushalte etwa die Halfte
beitragen.

Anders ist es beim Wohneigentum, wo der
Espace Mittelland zu den knappsten Regionen
der Schweiz gehdrt, und dies liber das gesamte
Gebiet. Hier stehen fiir willige Kaufer kaum mehr
Ausweichmdglichkeiten bereit. Entweder man
hat die Mittel fiir die wenigen Angebote oder man
bleibt Mieter.
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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 - 2019 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 Nachfrage-
bzgl. Miete/Eigentum  und/oder
Einkommen von ausldndischen und schwei-
zerischen 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.

strukturen

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 Inser-
tionsdauer im  Verhdltnis  zur  Gleich-
gewichtsinsertionsdauer einer Region gemes-
sen, wdhrend iber 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
dariiber 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 Haushaltszdhlung
der Statpop ermittelt. Fiir die Schdtzung der
Haushalte in der Beobachtungsperiode wird
die durchschnittliche Haushaltsgrésse von
ausldndischen und schweizerischen Haushalten
auf den Bevélkerungsstand angewandt.

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

Die Entwicklung der Immobilienbestdnde 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) geschatzt.

Die GrossederWohnungenwirdimMonitorsystem
nicht separat betrachtet. Bei der Berechnung
der Indizes wird aber der Grdssenstruktur des
Wohnungsbestandes Rechnung getragen. Eine
teure 1-Zimmer-Wohnung fdllt also ins obere
Segment, eine glinstige 5-Zimmer-Wohnung ins



PERSONENFREIZUGIGKEIT UND WOHNUNGSMARKT / ESPACE MITTELLAND 2019

tiefe.

Die Art der Berechnung der Indikatoren impliziert
in allen Bereichen leichte Revisionen der Werte
von Jahr zu Jahr, welche die Interpretation aber
nicht verdndern.

Regionale Gliederung

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

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

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

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 2013 auf 2014
gelegt.

Im Jahr 2020 wurde die Berechnung der Mieter-
und Eigentlimerquoten angepasst. Wdhrend sie
friiher 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.



