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Einleitung

Seit der Mitte des vergangenen Jahrzehnts be-
einflusst die Einflihrung der Personenfreiziigig-
keit die Einwanderungsrate in die Schweiz. Im
Vergleich zu friiher bewirkte dies zuerst struktu-
relle Anderungen, einerseits was die Herkunft,
andererseits was die Qualifikation der Auslander
betraf. Mittlerweile ist dieser Effekt nicht mehr so
ausgeprdgt; geblieben sind aber hohe Zuwande-
rungsraten, die sich allerdings im Berichtsjahr
deutlich reduziert haben. Dies wirkt sich auf den
Markt fiir Wohnimmobilien aus. Das Ziel dieses
Berichts ist es, die Entwicklung der ausld@ndischen
Haushalte zu verfolgen und ihren Einfluss auf den
Wohnungsmarkt darzustellen. Dabei wird der ak-
tuelle Zustand des Marktes den Wachstumsraten
der Haushalte und ihrer Einkommensstruktur ge-
geniibergestellt. Dazu wird der Wohnungsmarkt
in zwei Teile unterteilt: Miete und Eigentum. Diese
beiden Teile sind weiter unterteilt in drei Preisseg-
mente: tiefes, mittleres und hohes Preissegment.
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Gesamter Wohnungsmarkt 2012 - 2017
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Karte 1: Preiswachstum und Haushaltswachstum seit 2012
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(Angebots-)Preisentwicklung (nominal) und Beitrag* der in- und ausléndischen
Haushalte zum Haushaltswachstum der Ostschweiz in der Periode 2012 - 2017

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

Wie das Mittelland, die Nordwestschweiz und
auch das Tessin war die Ostschweiz bis 2012
deutlich weniger vom Nachfrageiiberhang im
schweizerischen Immobilienmarkt betroffen als
die Région Iémanique, die Zentralschweiz und
der Grossraum Ziirich. Allerdings war bereits ab
2007 eine stetige Verknappung zu beobachten,
wobei sich der Markt aber meist nahe am Gleich-
gewicht bewegte. Erst 2011 erreichte der Indika-
tor der quantitativen Anspannung erstmals einen
leicht negativen Wert. Zu Beginn der aktuellen
Betrachtungsperiode (2012) war der Markt dann
aber deutlich angespannt (Tabelle 2.1).

Entsprechend war auch in der Ostschweiz der
grosste Preisschub seit 2005 vor 2013 zu beob-
achten, ndmlich in den Jahren 2011 und 2012.
Aufgrund des spdteren Eintretens in den Zyklus
lag das Preiswachstum aber danach wie im Mit-
telland und in der Nordwestschweiz mit 8% tiber
dem schweizerischen Mittel (Tabelle 2.2).

In der Periode von 2012-2017 fiel die héchste An-
spannung auf das Jahr 2014. Wdhrend den zwei
folgenden Jahren entspannte sich der Markt, im
Jahr 2017 verknappte er sich wieder leicht. Im
Betrachtungszeitraum wies die Ostschweiz ein
Haushaltswachstum im schweizerischen Mittel
auf. Auch der Anteil der ausldndischen Haus-
halte an diesem Wachstum lag mit rund 44% im
schweizerischen Mittel. Das Wachstum des Woh-
nungsbestandes Ulberstieg das Haushaltswachs-
tum um 2.6 Prozentpunkte - der schweizerische
Spitzenwert.

Korrelation  zwischen ausldndischem
Wachstumsbeitrag und Preisentwicklung ist in
Karte 1 nicht auszumachen. Starkes ausldndi-
sches Haushaltswachstum ldsst sich einerseits
in touristischen Regionen wie dem Oberenga-
din und dem Misox, aber auch Davos und dem
Schanfigg ausmachen. Andererseits sind aber
auch grenznahe Gebiete wie Untersee und Wer-

Eine

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

aller Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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denberg fiir Auslander attraktiv (Karte 1). Wie in
anderen Regionen zeigt sich nun deutlich, dass
das Preiswachstum léingerfristig nicht primar von
den ausldndischen Haushalten, sondern von der
Entwicklung des Immobilienzyklus und der Ange-
botsentwicklung abhdngt.

Im Bereich des Wohneigentums wies die Ost-
schweiz seit 2012 mit 12% das zweitstdrkste
Preiswachstum der Schweizer Grossregionen
auf. Damit ist aber vermutlich der Zenit erreicht.
Die Entwicklung der Mieterquote (Tabelle 3.4) als
auch der Einkommen weisen deutlich darauf hin.
In der Betrachtungsperiode nahmen die Mieter
anteilsmdssig wieder deutlich zu, sowohl was
die schweizerischen als auch was die ausldndi-
schen Haushalte betrifft. Entsprechend sind die
Anzahl Personen in den Einkommensklassen der
schweizerischen Haushalte in Abbildung 1.2 fiir
die Wohneigentlimer tendenziell riickldufig und
bei den Mietern (Abbildung 1.1) zunehmend. Bei
den Eigentlimern findet aber zudem eine relative
Verschiebung nach oben statt, was mit Sicher-
heit mit den steigenden Preisniveaus zu tun hat.

3. Auslénder
Schweizer
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Abbildung 1.1: Einkommen Mieter

Verédnderung 2012 - 2017 der Anteile der Schweizer und
Auslander innerhalb der Quintile 2012 der Gesamtverteilung
der Haushaltserwerbseinkommen der Ostschweiz

BFS: SAKE

3. Auslénder

Schweizer
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Abbildung 1.2: Einkommen Eigentiimer

Verdinderung 2012 - 2017 der Anteile der Schweizer und
Auslander innerhalb der Quintile 2012 der Gesamtverteilung
der Haushaltserwerbseinkommen der Ostschweiz

BFS: SAKE
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Gesamter Wohnungsmarkt 2017
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Karte 2: Quantitative Anspannung und Haushaltswachstum
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Quantitative Anspannung im Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmarkt) der Ostschweiz
im Jahr 2017 und geschatzter Wachstumsbeitrag* der in- und ausldandischen Haushalte 2017

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

Mit 0.5% wies die Region Ostschweiz im Jahr
2017 nach dem Tessin und dem Mittelland
das drittschwdchste Haushaltswachstum auf.
Der Anteil der ausldndischen Haushalte am
Zuwachs lag bei rund 45%, was allerdings auf
das tiefe schweizerische Haushaltswachstum
Der Wachstumsbeitrag
ausldndischer Haushalte zum Haushaltswachs-
tum lag mit 0.23 Prozentpunkten im schwei-
zerischen Mittel (Tabelle 2.3). Karte 2 illustriert,
dass dieses Wachstum regional durchaus
ungleichmdssig erfolgt. Allerdings |dsst sich
im Vergleich zum Vorjahr kein eindeutiges
Muster mehr ausmachen, dass das
Haushaltswachstum in den Tourismusgebieten
tendenziell schwach ausfiel (Ausnahme bildet die
Region Viamala).

zurlickzufiihren ist.

ausser

Das Wachstum des Wohnungsbestandes diirfte
das Haushaltswachstum 2017 um rund 0.6
Prozentpunkte liberschritten haben, was in etwa

dem schweizerischen Mittel entspricht. Dem
folgte entsprechend dem schweizerischen Trend
aber keine Entspannung des Wohnungsmarktes
(Tabelle 2.1). Wie in zahlreichen Regionen der
Schweiz lag der Hauptanteil des Wohnungsbaus
beim  Mietwohnungsbau,
unausgewogenen Entwicklung flihrte. In der
Ostschweiz ist diese besonders ausgeprdgt, denn
nur die Nordwestschweiz weist eine gréssere
Diskrepanz der Marktsituation von Miete und
Eigentum auf. Aufgrund dieser Entwicklung
ergab sich auch Raum fiir einen leichten, im
schweizerischen Mittel liegenden, aggregierten
Preisanstieg (Tabelle 2.2).

was zu  einer

Fiir das Jahr 2018 Idsst sich keine wesentliche
Anderung erwarten. Die Wohnbautétigkeit diirfte
etwas nachlassen, aber der Mietwohnungsanteil
bleibt hoch. Ohne Schub bei der Zuwanderung
bleibt die Schere offen.

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

Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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2012 2016 2017 2017

Ostschweiz -2.0 1.9 0.6 N
Mittelagglo. -2.5 1.6 0.1 NI
landlicher Raum -1.2 2.3 1.2 N

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

Metq-Sgs: Adscan; eigene Berechnung

2012-

2012 2016 2017 2017 2017
Ostschweiz 100.0 106.1 107.8 1.5% 7.8%
Mittelagglo. 100.0 1085 1103 1.6% 10.3%

landlicher Raum 100.0 102.8 1041 1.3% 4w1%

Tabelle 2.2: Preisentwicklung (2012 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohnungsmarkt (Miet- und
Wohneigentumsmarkt) der Ostschweiz

Metq—Sgs: Adscan; eigene Berechnung

Ostschweiz CH
AUS
Mittelagglo. CH
AUS
landlicher Raum CH
AUS

2016

413'894
92'053
244'094%
51'795
169'800
40'258

Tabelle 2.3: Haushaltsentwicklung

Geschatzte Entwicklung der Anzahl Haushalte der Ost-

schweiz

BFS: Statpop; eigene Berechnung

2017

415'311
93'211
245'125
52'370
170'186
40'8L41

2016-
2017

0.3%
1.3%
0.4%
1.1%
0.2%
1.4%
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Mietwohnungsmarkt 2017
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Karte 3: Quantitative Anspannung und Anteil Mieter
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Quantitative Anspannung im Mietwohnungsmarkt der Ostschweiz und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Mieterhaushalten 2017

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

Im Vorjahr verfligte die Ostschweiz nach dem Tes-
sin liber den Mietwohnungsmarkt mit dem zweit-
hschsten Uberangebot aller Schweizer Regionen.
Von diesem hohen Niveau aus hat sich der Markt
2017 entgegen dem schweizerischen Trend leicht
sangespannt®, verharrt aber weiterhin in einer
Situation des deutlichen Uberangebots (Tabel-
le 3.1). Karte 3 illustriert dies deutlich. Auch ein
leichter Anstieg der ausldndischen Mieterquote
(Tabelle 3.4) konnte hier keine Abhilfe schaffen,
zumal diese primdr auf den landlichen Raum zu-
riickzufiihren ist, fiir den keine Verknappung zu
beobachten ist. Bei den Mieten war aufgrund
dieser Entwicklung de facto ein Nullwachstum zu
verzeichnen (Tabelle 3.2).

Auch die Einkommensentwicklung deutet auf kei-
ne einheitliche Nachfrageentwicklung hin (Abbil-
dung 3.5). Einzige Ausnahme bildet die Zunahme
im unteren Einkommenssegment der ausldndi-
schen Haushalte. Diese diirfte wohl der Grund fiir

die Verknappung im unteren Mietsegment sein,
die sich im Jahre 2017 beobachten liess. Diese
Verknappung ist auch ursdchlich fiir den leichten
Anstieg der strukturellen Divergenz (Tabelle 3.3).

Trotz des zu erwartenden leichten Riickgangs der
Bautdtigkeit im 2018 muss auch in diesem Jahr
von anhaltenden Vermietungsproblemen vor al-
lem im oberen, aber auch im mittleren Mietseg-
ment ausgegangen werden.
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2012 2016 2017 2017 2012 2015 2016 2017
Ostschweiz -0.9 4.0 3.4 = Ostschweiz CH 38% 41% 43% 43%
Mittelagglo. -2.0 4.0 3.0 N AUS 79% 79% 80% 81%
1&ndlicher Raum 1.0 4.0 4.0 = Mittelagglo. CH 42% 456% 47% 4%

AUS 81% 79% 81% 80%
Tabelle 3.1: Quantitative Anspannung

Quantitative Anspannung im landlicher Raum  CH 33% 35% 39% 39%
Mietwohnungsmarkt der Ostschweiz AUS 76% 78%  79%  82%
Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Tabelle 3.4: Mieterquote

Anteil der Personen in Miete in in- und

ausldndischen Haushalten der Ostschweiz

BFS: SAKE
2012-
2012 2016 2017 2017 2017
Ostschweiz 100.0 103.0 103.3 0.3% 3.3%
Mittelqgglo_ 100.0 1083.6 103.9 0.3% 3.9%
léandlicher Raum 100.0 101.9 1022 03% 22%
5.
Tabelle 3.2: Preisentwicklung (2012 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Mietwohnungsmarkt der
Ostschweiz e
MetQ-Sgs: Adscan; eigene Berechnung =
-g 3. Auslénder
54 Schweizer
2.
2016 2017 2017
1.
Ostschweiz 1.5 1.7 =
Mittelagglo. 1.7 2.1 = 5.0% 20% 0% 1.0% 20% 5.0%
landlicher Raum 1.0 1.2 =

Abbildung 3.5: Einkommensentwicklung

Verdnderung 2017 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2016 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
auslandischen Mieterhaushalten der Ostschweiz

Tabelle 3.3: Strukturelle Divergenz
Strukturelle Divergenz im Mietwohnungsmarkt der Ostschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung BFS: SAKE
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Markt fiir Wohneigentum 2017

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

ausldndischer Haushalte an den Eigentlimerhaushalten 2017

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

Wie in allen Schweizer Regionen hat sich der
Markt fiir Wohneigentum 2017 in der Ostschweiz
deutlich angespannt (Tabelle 4.1). Diese Verknap-
pung ist primdr in den Mittelagglomerationen zu
beobachten, wdhrend der ldndliche Raum um
das Gleichgewicht oszilliert. Dies spiegelt sich
auch in Karte 4 deutlich wieder.

Anders als in anderen Schweizer Regionen deuten
zumindest in den Mittelagglomerationen die Ei-
gentiimerquoten sowohl bei den schweizerischen
als auch bei den ausldndischen Haushalten auf
ein Nachfragewachstum beim Wohneigentum
hin (Tabelle 4.4). Dieses diirfte zur Verknappung
beigetragen haben.

Die strukturelle Divergenz (Tabelle 4.3) nahm im
vergangenen Jahr deutlich ab. Nicht zuletzt war
dafiir der Anstieg der Personen in den oberen Ein-
kommensklassen verantwortlich (Abbildung 4.5).
Das obere und das mittlere Preissegment haben

sich deutlich verknappt. Da das unterste Preis-
segment anhaltend knapp bleibt, haben sich die
Unterschiede zwischen den Marktsituationen re-
duziert.

Vermutlich braucht es nicht sehr viel, dass sich
die Mittelagglomerationen wieder ins Gleichge-
wicht bewegen wiirden. Allerdings ist das auf-
grund der sich abzeichnenden Angebotsentwick-
lung 2018 nicht unbedingt zu erwarten.
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2012 2016 2017 2017 2012 2015 2016 2017

Ostschweiz 80 01 21 E Ostschweiz CH  62% 59% 57% 57%

Mittelagglo. -3.0 -1.0 -3.0 N AUS 21% 21% 20% 19%

LI I AT R L R O Mittelagglo. CH  58% 55% 53% 54%
Tabelle 4.1: Quantitative Anspannung AUS 19% 21% 19% 20%
Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt der landlicher Raum CH 67% 65% 61% 61%
Ostschweiz

AUS 24% 22% 21% 18%

Meto-Sgs: Adscan; eigene Berechnung

Tabelle 4.4: Eigentlimerquote
Anteil der Personen in Eigentum in in- und
ausldndischen Haushalten der Ostschweiz

2012- BFS: SAKE
2012 2016 2017 2017 2017

Ostschweiz 100.0 1092 1120 2.6% 12.0%
Mittelagglo. 100.0 113.8 1172 3.0% 17.2%
léndlicher Rgoum 100.0 1035 105.7 2.1% 5.7%

Tabelle 4.2: Preisentwicklung (2012 = 100)

(Angebots-)Preisentwicklung im Wohneigentumsmarkt der 4.
Ostschweiz
Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung _‘_53' Auslander
o Schweizer
2.
2016 2017 2017 "
Oaalivaiz 2.9 14 & 5.0% 3.0% 0% 1.0% 30% 5.0%
Mittel lo. 2.6 1.0 N
relagglo Abbildung 4.5: Einkommensentwicklung
landlicher Raum 3.2 2.0 N Ver&nderung 2017 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2016 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
Tabelle 14.3: Strukturelle Divergenz ausldndischen Eigentiimerhaushalten der Ostschweiz
Strukturelle Divergenz im Wohneigentumsmarkt der Ost- BFS: SAKE
schweiz

Metchys: Adscan; eigene Berechnung
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Schlussfolgerung

Wie in fast allen Schweizer Regionen hat sich der
Gesamtwohnungsmarkt der Ostschweiz 2017
verknappt. Dies hat seine Ursache nicht im wei-
terhin unter deutlichem Uberangebot leidenden
Mietwohnungsmarkt, sondern im Eigentums-
markt. Die Schere zwischen der Marktsituation in
diesen beiden Mdrkten ist in der Ostschweiz so
gross wie sonst nur in der Nordwestschweiz.

Wadhrend allerdings in vielen Regionen aufgrund
der Angebotsentwicklung und der Preisniveaus
die Mieterquote wieder zunimmt, konnte in der
Ostschweiz zumindest in den Mittelagglomera-
tionen die Eigentlimerquote 2017 zunehmen. Da
der Wohneigentumsmarkt weniger angespannt
ist als in den meisten Ubrigen Schweizer Regio-
nen, brduchte es nicht allzu viel, um ihn wieder
ins Gleichgewicht zu fiihren. Fiir 2018 ist dies al-
lerdings aufgrund der sich abzeichnenden Ange-
botsentwicklung nicht zu erwarten.
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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 -6 (oder das dunkelste Rot) zeigt Re-
gionen, deren Knappheit zu den 10 % knappsten
regionalen Marktsituationen in der Periode 2005
- 2017 z&hlt. Ein Wert von 5 (oder das dunkelste
Griin) steht analog fiir die 10 % entspanntesten
Regionen.

Strukturelle Divergenz

Ein Wert von O gibt eine ausgeglichene Anspan-
nung Uber alle drei Segmente wieder. Eine Zu-
nahme des Wertes zeigt in Bezug auf die nach
Preissegmenten gegliederten Teilmarkte (oberes,
mittleres, unteres Segment) eine unausgewoge-
ne Nachfrage an (bspw. einen sehr knappen Teil-
markt und einen sehr entspannten). Dieser Wert
berechnet sich als Standardabweichung des
quantitativen Indikators nach einzelnen Regio-
nen und Preissegmenten.

Anteil Personen in Mieter-
oder Eigentiimerhaushalten

Zur Darstellung sich verdndernder Nachfrage-
strukturen bzgl. Miete/Eigentum und/oder Ein-
kommen 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 Arbeitskrdfteerhebung
zuverldssiger berechnet werden kénnen als Haus-
haltszahlen.

Anmerkungen zur Methodik

Die Marktsituation der einzelnen Mdarkte wird
anhand von Daten zur Insertionsdauer sowie
der Preisentwicklung aus der Markterhebung
~Adscan® beurteilt. Die Miet- und Eigentums-
markte 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 Insertions-
dauer im Verhdltnis zur Gleichgewichtsinser-
tionsdauer einer Region gemessen, wdhrend
Uber ladngere 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 hinwegtdu-
schen, dass im Zeitablauf Verdnderungen statt-
gefunden haben.

Die Indikatoren {iber 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 an-
hand der Bevdlkerungs- und Haushaltszdhlung
der Statpop ermittelt. Fiir die Schdtzung der
Haushalte in der Beobachtungsperiode wird die
durchschnittliche Haushaltsgrésse von ausldndi-
schen und schweizerischen Haushalten auf den
Bevdlkerungsstand angewandt.

Die Entwicklung der Einkommenssituation und
des Besitzstatus wird direkt liber die SAKE be-
rechnet.

Die Entwicklung der Immobilienbestdnde wird
anhand des Gebdude- und Wohnungsregisters
verfolgt. Die Bautdtigkeit im Beobachtungsjahr,
insbesondere die Aufteilung in Miet- und Kaufan-
gebote wird anhand von Daten von DocuMedia
(Baublatt) geschatzt.

Die Grosse der Wohnungen wird im Monitorsys-
tem nicht separat betrachtet. Bei der Berech-
nung der Indizes wird aber der Gr&ssenstruktur
des Wohnungsbestandes Rechnung getragen.
Eine teure 1-Zimmer-Wohnung fdllt 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 verdndern.

Regionale Gliederung

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

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

Nicht alle 7 schweizerischen Grossregionen wei-
sen alle 3 Gebietstypen auf. Metropolrdume bei-
spielsweise gibt es nur in der Région Iémanique,
dem Espace Mittelland, der Nordwestschweiz
und in Ziirich.

Vergleichbarkeit zu friiheren Ausgaben

Der Monitor wurde 2013 einer Revision unterzo-
gen. Er ist also nur teilweise mit den Ausgaben
2012 und friiher vergleichbar. In dieser Ausgabe
wurde das Basisjahr von 2011 auf 2012 gelegt.



