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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 Zuwan-
derungsraten. Dies wirkt sich auf den Markt fiir
Wohnimmobilien aus. Das Ziel dieses Berichts ist
es, die Entwicklung der ausldndischen Haushal-
te zu verfolgen und ihren Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt darzustellen. Dabei wird der aktuelle
Zustand des Marktes den Wachstumsraten der
Haushalte und ihrer Einkommensstruktur gegen-
libergestellt. 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 2011 - 2016
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Karte 1: Preiswachstum und Haushaltswachstum seit 2011
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(Angebots-)Preisentwicklung (nominal) und Beitrag* der in- und ausléndischen
Haushalte zum Haushaltswachstum in der Zentralschweiz in der Periode 2011 - 2016

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

Im Zuge der Einfiihrung der Personenfreiziigigkeit
geriet der Wohnungsmarkt der Zentralschweiz im
Jahr 2008 zeitgleich mit der Région Iémanique
und der Grossregion Ziirich unter Druck. 2011,
dem Beginn der Betrachtungsperiode, wies sie
nach der Region Ziirich die hchste Anspannung
auf. Dieses Anspannungsniveau wurde 2014 so-
gar Ubertroffen und erst 2016 war ein deutlicher
Schritt in Richtung Entspannung zu beobachten.

Wie in der Grossregion Zirich und der Région
|émanique auch, waren die deutlichsten Preis-
anstiege bereits vor 2011 zu verzeichnen. Da-
nach folgte nur noch ein moderater Anstieg,
mit Ausnahme der Wohneigentumspreise in den
Kleinagglomerationen und ldndlichen Gebieten.
Mit der Grdssenordnung von 50% wies die Zen-
tralschweiz im Bereich des Wohneigentums seit
2005 das stdrkste Preiswachstum in der Schweiz
Uberhaupt auf.

Die lang andauernde Knappheit in der Zentral-
schweiz erkldrt sich in der Periode 2011-2015
durch das Haushaltswachstum. Die Region wies
mit durchschnittlich 1.5% pro Jahr die stdrksten
Zuwachsraten schweizweit aus. Allerdings hielt
die Bautdtigkeit mit diesem Zuwachs Schritt.
Deutlich lberschritten hat das Angebotswachs-
tum die Haushaltszuwdchse erst 2016, was mit
ein Grund fiir die deutliche Entspannung in
jlingster Zeit ist.

Wohneigentum und Mietmarkt entwickelten sich
bis 2015 weitgehend synchron. Allerdings war
auch in der Zentralschweiz ab 2013 eine Verschie-
bung der Angebotszuwdchse in den Mietmarkt zu
beobachten, was den Markt angesichts steigen-
der Mieterhaushaltseinkommen (Abbildung 1.1)
zuerst stabilisierte und dann letztlich 2016 auch
entspannte. Der Bereich des Wohneigentums
hinkt dieser Entwicklung nun aufgrund mangeln-
den Angebotswachstums hinterher. Aufgrund

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

aller Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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stagnierender oder sinkender Einkommen der Ei-
gentlimerhaushalte herrscht dort insbesondere
auch im unteren und mittleren Preissegment, das
durch den Neubau nicht entspannt werden kann,
grosser Nachfragedruck (Abbildung 1.2).

Karte 1 illustriert die typische gesamtschweize-
rische Entwicklung anhand des Preiswachstums
in der Zentralschweiz. Die Zentren gelangten
friih unter Druck und die Anspannung und das
Preiswachstum machten sich hier ab 2007 oder
2008 bemerkbar. Danach wichen die Haushalte
verstdrkt in die Kleinagglomerations- und 1&nd-
lichen Gebiete aus. Entsprechend weist die Pe-
riode 2011-2016 in diesen Gebieten die stdrkeren
Zuwachsraten auf. Typisch ist auch, dass dort in
der Regel der Wachstumsbeitrag der schweizeri-
schen Haushalte jenen der ausldndischen tiber-
steigt.

3. Auslénder

Schweizer
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Abbildung 1.1: Einkommen Mieter

Verénderung 2011 - 2016 der Anteile der Schweizer und Aus-
Iénder innerhalb der Quintile 2011 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen in der Zentralschweiz

BFS: SAKE

3. Auslander
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Abbildung 1.2: Einkommen Eigentiimer

Verdnderung 2011 - 2016 der Anteile der Schweizer und Aus-
Iander innerhalb der Quintile 2011 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen in der Zentralschweiz

BFS: SAKE



PERSONENFREIZUGIGKEIT UND WOHNUNGSMARKT / ZENTRALSCHWEIZ 2016

Gesamter Wohnungsmarkt 2016
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Karte 2: Quantitative Anspannung und Haushaltswachstum
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Quantitative Anspannung im Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmarkt) der Zentralschweiz
im Jahr 2016 und geschatzter Wachstumsbeitrag* der in- und ausldandischen Haushalte 2016

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

Nach Jahren der anhaltenden und ausgeprégten
Anspannung war in der Zentralschweiz 2016
endlich eine gewisse Entspannung zu beo-
bachten. Zwar bleibt die Grossregion die
zweitknappste der Schweiz, doch hat sie sich
im Betrachtungszeitraum dem Gleichgewicht
angendhert (Tabelle 2.1).

Das Preiswachstum insgesamt kam zu einem Halt
(Tabelle 2.2). Dies geschah dank der Entspannung
im Mietwohnungsbereich.

Zurlickzuflihren ist diese Preisstabilisierung
auf ein starkes Angebotswachstum, das
das Haushaltswachstum deutlich iberstieg

und seinen Fokus schwergewichtig auf dem
Mietwohnungsbereich hatte.

Das Wachstum der Haushalte lag 2016 mit
rund 1% im schweizerischen Mittel (Tabelle 2.3).
Dabei lag der Wachstumsbeitrag ausléndischer

Haushalte liber demjenigen der schweizerischen.
Dies verdeutlicht auch Karte 2. Nur in den
Regionen Sursee-Seetal und Einsiedeln lagen
die Wachstumsbeitrdge der schweizerischen
Haushalte tliber denjenigen der ausldndischen.
Auffallend ist, dass primdr der Kanton Luzern
(Ausnahme Entlebuch) und der Kanton Obwalden
von quantitativer Anspannung betroffen sind.

Fiir das laufende Jahr diirfte die Entwicklung
anhalten, auch wenn sich ein etwas reduziertes
Angebotswachstum ankiindigt. Weiterhin hoch
bleibt allerdings der Mietwohnungsanteil, was
die Ungleichgewichte nicht vollstdndig beseitigen
wird.

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

Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.



PERSONENFREIZUGIGKEIT UND WOHNUNGSMARKT / ZENTRALSCHWEIZ 2016

2011 2015 2016 2016

Zentralschweiz -3.9 -3.2 -1.2 a
Mittelagglomeration -56.0 -2.9 -1.3 a
landlicher Raum -2.5 -3.5 -1.1 a

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

Metq-Sgs: Adscan; eigene Berechnung

2011-
2011 2015 2016 2016 2016

Zentralschweiz 100.0 1095 1091 -0.4% 9.1%

Mittelagglo. 100.0 1072 106.8 -0.4% 6.8%

landlicher Raum 100.0 1123 111.8 -0.4% 11.8%
Tabelle 2.2: Preisentwicklung (2011 = 100)

(Angebots-)Preisentwicklung im Wohnungsmarkt (Miet- und
Wohneigentumsmarkt) der Zentralschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2015 2016 2015-
2016

Zentralschweiz CH 280'676 282'103 0.5%

AUS 50'211 51'961 3.5%
Mittelagglo. CH 149'200 149'953  0.5%
AUS 33'116 34'187  3.2%
|andlicher Raum CH 131'476 132'1560 0.5%
AUS 17'095 17'77%  4.0%

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

BFS: Statpop; eigene Berechnung
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Mietwohnungsmarkt 2016
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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 2016

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

Der Mietwohnungsmarkt entwickelte sich 2016
(fast) zuriick ins Gleichgewicht. In der Region
Luzern bleibt er zwar angespannt, aber in den
Kleinagglomerationen und dem Iéndlichen Raum
ist die Anspannung liberwunden (Tabelle 3.1).

Preislich dussert sich die verbleibende Anspan-
nung nicht mehr in steigenden Mieten (Tabelle
3.2). Das hat insbesondere damit zu tun, dass
das obere und das mittlere Preissegment quanti-
tative Indikatorwerte von 3 und 0 aufweisen, ins-
besondere bei Neubauten also keine Mietsteige-
rungen mehr mdglich sind. Das untere Segment
bleibt dagegen knapp. Der Indikator der struk-
turellen Divergenz verharrt dabei insgesamt auf
relativ hohem Niveau. Alle Preissegmente sind
etwas entspannter, aber die Differenzen bleiben
gross (Tabelle 3.3).

Mit beeinflusst wurde die Entwicklung vermutlich
auch durch die Entwicklung der Einkommen der

Mieterhaushalte (Abbildung 3.5). Diese weisen
Zuwdchse im oberen und mittleren Bereich auf,
weshalb von deutlichem Uberangebot im Miet-
wohnungsbereich noch nicht die Rede sein kann.

Im Zuge der steigenden Bautatigkeit im Bereich
der Mietwohnungen ist auch die Quote der Mie-
ter etwas angestiegen (Tabelle 3.4). Allerdings
gilt dies stdrker fiir die schweizerischen Haus-
halte als fiir die auslandischen, wo die Quote
eher eine abnehmende Tendenz aufweist. Dies
ist eventuell ein Indiz auf vermehrten Erwerb von
Wohneigentum durch ldnger ansdssige ausldandi-
sche Haushalte.
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2011 2015 2016 2016

Zentralschweiz 4.3 -3.6 -0.9 A
Mittelagglomeration -5.0 -4.0 -2.0 2
Iandlicher Raum -3.0 -3.0 1.0 A

Tabelle 3.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im
Mietwohnungsmarkt der Zentralschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2011-

2011 2015 2016 2016 2016

Zentralschweiz 100.0 1055 1042 -1.3% 4.2%
Mittelqgglo_ 100.0 105.8 104.5 -1.2% 4.5%
landlicher Raum 100.0 104+.9 1035 -1.3% 3.5%

Tabelle 3.2: Preisentwicklung (2011 = 100)

(Angebots-)Preisentwicklung im Mietwohnungsmarkt der

Zentralschweiz

Meto-Sys: Adscan; eigene Berechnung

20156 2016 2016
Zentralschweiz 3.2 3.5 =
Mittelagglomeration 3.6 35 =
Iandlicher Raum 2.6 3.5 a

Tabelle 3.3: Strukturelle Divergenz

Strukturelle Divergenz im Mietwohnungsmarkt der Zentral-

schweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2011 2014 2015 2016
Zentralschweiz CH 45% 48% 48% 50%
AUS 82% 85% 86% 84%
Mittelagglo. CH 53% 56% 55% 57%
AUS 82% 85% 87% 86%
l&dndlicher Raum CH 37% 39% 40% 43%
AUS 80% 84% 83% 80%
Tabelle 3.4: Mieterquote
Anteil der Personen in Miete in in- und
ausldndischen Haushalten der Zentralschweiz
BFS: SAKE
5.
U
:'_53. Auslénder
° Schweizer
2.
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28% A% 0s% 0%  18% 2%

Abbildung 3.5: Einkommensentwicklung
Verdnderung 2016 der Anteile der Personen innerhalb der

Quintile 2015 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und

ausldndischen Mieterhaushalten der Zentralschweiz

BFS: SAKE
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Markt fiir Wohneigentum 2016
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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 Eigentlimerhaushalten 2016

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

Zwar hat sich die Anspannung im Wohneigen-
tumsmarkt der Zentralschweiz 2016 reduziert,
allerdings nicht im gleichen Ausmass wie im Miet-
wohnungsmarkt und im Markt herrscht insge-
samt noch kein Gleichgewicht (Tabelle 4.1). Dies
dussert sich auch in nach wie vor leicht zulegen-
den Preisen (Tabelle 4.2).

In der Nachfragestruktur hat sich 2016 vermut-
lich eine Anderung ergeben. Einkommenszuwéch-
se bei den Eigentlimerhaushalten sind praktisch
nur bei ausldndischen Haushalten zu verzeich-
nen (Abbildung 4.5). Deren Eigentiimerquote ist
dabei sowohl im Raum Luzern als auch in den
Kleinagglomerationen und in ldndlichen Gebie-
ten zunehmend (Tabelle 4.4).

Diese Verschiebung hdlt bei insgesamt wohl eher
unzureichendem Angebotszuwachs im Wohnei-
gentumsbereich den Nachfragedruck in allen
Segmenten aufrecht. Insbesondere bleibt neben

dem unteren auch das mittlere Preissegment
angespannt, wdhrend sich das obere definitiv
entspannt hat. Dieser Umstand driickt sich auch
im Indikator der strukturellen Divergenz aus, der
2016 praktisch auf seinem Niveau von 2015 ver-
harrte (Tabelle 4.3).

Es ist davon auszugehen, dass diese Entwicklung
auch 2017 fortschreitet und sich der Wohnei-
gentumsmarkt nur langsam entspannt. Zu stark
scheint die Bautdtigkeit noch auf den Mietwoh-
nungsbereich fokussiert.
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2011 2015 2016 2016 2011 2014 2015 2016

Zentralschweiz 84 26 16 © Zentralschweiz CH 55% 52% 52% 50%
Mittelagglomeration -6.0 -1.0 0.0 = AUS 18%  15% 14%  16%
I&indlicher Raum =D un ey = Mittelagglo. CH 4% 44% U45%  43%
Tabelle 4.1: Quantitative Anspannung AUS 18% 18% 13% 4%

Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt der
Zentralschweiz

0 0 0 0
Meto-Sgs: Adscan; eigene Berechnung AUS 20% 16% 17% 20%

landlicher Raum CH 63% 61% 60% 57%

Tabelle 4.4: Eigentiimerquote
Anteil der Personen in Eigentum in in- und
ausldndischen Haushalten der Zentralschweiz

2011-

BFS: SAKE
2011 2015 2016 2016 2016
Temireleslmez 100.0 1147 1155 0.7% 15.5%
Mittelagglo. 100.0 109.7 111.0 1.2% 11.0%
Brdfehar Baumm 100.0 118.8 1193 0.4% 193%

Tabelle 4.2: Preisentwicklung (2011 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohneigentumsmarkt der 4.
Zentralschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung .‘Es' Auslnder
o Schweizer
2.
2015 2016 2016 b
Terrelselweiz 25 2.8 = 25% -1.5% 0.5% 05% 1.5% 25%
i i 3.6 2.9 S
Mittelagglomeration Abbildung 4.5: Einkommensentwicklung
landlicher Raum 1.5 2.6 a Ver&nderung 2016 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2015 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
Tabelle 4.3: Strukturelle Divergenz ausldndischen Eigenttimerhaushalten der Zentralschweiz
Strukturelle Divergenz im Wohneigentumsmarkt der Zentral- BFS: SAKE
schweiz

Metchgs: Adscan; eigene Berechnung
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Schlussfolgerung

Der Wohnungsmarkt der Zentralschweiz hat sich
2016 zum ersten Mal seit 2008 deutlich entspannt.
Ursdchlich hierflir war ein Angebotswachstum,
das deutlich liber dem Haushaltswachstum lag.
Allerdings war die Entspannung einseitig beim
Mietwohnungsmarkt zu beobachten. Diese war
darauf zuriickzufiihren, dass der Fokus der
Bauwirtschaft primar auf dem Mietwohnungsbau

lag.

Immerhin  bewirkte die Einkommens- und
Angebotsentwicklung, dass im  Mietwoh-
nungsbereich der Zentralschweiz nur noch das
untere Preissegment angespannt ist. Beim Wohn-
eigentum dagegenist nur das obere Preissegment
entspannt.

Fiir das laufende Jahr diirfte die Entwicklung
anhalten, auch wenn sich ein etwas reduziertes
Angebotswachstum ankiindigt. Weiterhin hoch
bleibt allerdings der Mietwohnungsanteil, was
die Ungleichgewichte nicht vollstdndig beseitigen
wird.
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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
- 2016 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 2010 auf 2011 gelegt.
Ausserdem bedingt eine Neugewichtung der
schweizerischen Arbeitskrdfteerhebung eine
leichte Revision der Indikatoren zu den Vorjahren.



