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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 teilweise hohe
Zuwanderungsraten. Im Berichtsjahr fiel diese im
Tessin allerdings sogar negativ aus. Dies 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 Ein-
kommensstruktur gegeniibergestellt. Dazu wird
der Wohnungsmarkt in zwei Teile unterteilt: Mie-
te und Eigentum. Diese beiden Teile sind weiter
unterteilt in drei Preissegmente: 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 im Tessin in der Periode 2012 - 2017

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

Wie bereits im Vorjahr festgestellt, befand sich
das Tessin seit Einflihrung der Personenfreizii-
gigkeit nie in einer Situation des Nachfrageliber-
hangs. Einzig im Jahr 2014, in dem in fast allen
Schweizer Regionen starke Knappheit herrschte,
war auch im Tessin ein leicht negativer Wert des
Indikators der quantitativen Anspannung zu be-
obachten. Bis 2015 gab es allerdings auch keine
Situation starken Uberangebots. Dies hat sich
2016 gedndert und zumindest im Mietwohnungs-
bereich auch 2017 fortgesetzt.

Ursdchlich fir diese Entwicklung war im Betrach-
tungszeitraum ein Wachstum des Wohnungsbe-
standes, das das Haushaltswachstum um 2.2
Prozentpunkte lbertraf. Der Zuwachs der Haus-
halte lag mit jahrlich 1.1% fast im schweizeri-
schen Mittel. Dementsprechend fiel in den letz-
ten fiinf Jahren das Preiswachstum sehr moderat
aus. Mit 3.3% war es das zweittiefste der Schwei-
zer Regionen. Dies spiegelt sich auch in der rosa

Farbung von Karte 1 wider.

Der Léwenanteil der Bautdtigkeit ging dabei mit
zwei Dritteln in den Mietwohnungsbereich, was
deutlich tber der Mieterquote des Tessins liegt
(Tabelle 3.4). Es ist deshalb wenig liberraschend,
dass das Tessin im Moment den Mietwohnungs-
markt mit dem schweizweit hchsten Uberange-
bot aufweist.

Der Markt wird dabei tiberdurchschnittlich von
ausl@ndischen Haushalten beeinflusst. Mit 23.5%
weist das Tessin nach der Région |émanique die
zweithochste Quote ausldndischer Haushalte
der schweizerischen Grossregionen auf. Auch
die Wohneigentumsquote der Ausldnder liegt mit
23% deutlich liber dem schweizerischen Mittel.

Dadurch wird die Marktentwicklung auch durch
die Einkommensentwicklung der ausldndischen
Haushalte deutlich beeinflusst. Die Zuwdchse

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

aller Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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im oberen Einkommenssegment im Mietwoh-
nungsbereich (Abbildung 1.1) sowie die leichte
Verschiebung nach oben bei den Einkommen der
Eigentiimerhaushalte (Abbildung 1.2) stiitzen die
Nachfrage in den oberen Preissegmenten. Aus
diesem Grund und wegen der insgesamt ent-
spannten Marktlage ist die Divergenz zwischen
den Preissegmenten im Tessin schweizweit mit
Abstand am tiefsten.

Auslander

Schweizer

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

Abbildung 1.1: Einkommen Mieter

Verdnderung 2012 - 2017 der Anteile der Schweizer und
Auslander innerhalb der Quintile 2012 der Gesamtverteilung
der Haushaltserwerbseinkommen im Tessin

BFS: SAKE

Auslander

Quintil

Schweizer
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Abbildung 1.2: Einkommen Eigentiimer

Verdnderung 2012 - 2017 der Anteile der Schweizer und
Auslander innerhalb der Quintile 2012 der Gesamtverteilung
der Haushaltserwerbseinkommen im Tessin

BFS: SAKE
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Gesamter Wohnungsmarkt 2017
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Karte 2: Quantitative Anspannung und Haushaltswachstum

Quantitative Anspannung im Tessiner Wohnungsmarkt (Miet- und Wohneigentumsmarkt)
im Jahr 2017 und geschatzter Wachstumsbeitrag* der in- und ausldandischen Haushalte 2017

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

Anknilipfend an die Entwicklung 2016 wurde
dem Markt auch 2017 mehr Wohnungsangebot
zugefiihrt als durch das reine Wachstum der
Haushaltszahlen bendtigt. Die Haushaltszahlen
waren leicht riicklaufig, insbesondere aufgrund
rickldufigen  Anzahl  ausldndischer
Haushalte. Diese hat sich sowohl in den
Mittelagglomerationen als auch im Idndlichen
Gebiet reduziert (Tabelle 2.3). Deshalb weist das
Tessinauchdasimschweizerischen Quervergleich
h&chste Verhdltnis von zusdtzlichen Wohnungen
zu zusdtzlichen Haushalten auf.

einer

Da aber 2017 weiterhin der Mietwohnungsbau
dominierte, haben sich die quantitativen
Indikatoren nicht weiter entspannt (Tabelle
2.1). Jedoch hat sich die Schere zwischen dem
Mietwohnungs- und dem Eigentumsmarkt
gedffnet. Karte 2 erscheint deshalb etwas
weniger griin als im Vorjahr, zeigt aber natiirlich
immer noch das Bild des entspanntesten Marktes

der Schweiz. Regionales Haushaltswachstum ist
kaum erkennbar, mit Ausnahme schweizerischer
Haushalte in der Region Bellinzona.

Entsprechend stagnierten auch die aggregierten
Preise und Mieten (Tabelle 2.2). Und wie bereits
bei der Betrachtung der Entwicklung 2012-2017
erwdhnt, weist das Tessin die tiefste Divergenz
zwischen den Marktsegmenten {iberhaupt auf.

Ein Ende dieser Situation ist nicht abzusehen. Fiir
2018 ist zwar ein etwas geringeres Bauvolumen
mit weniger Mietwohnungsanteil zu erwarten.
Ohne ausldndischen Nachfrageschub wird dies
aber lediglich den Wohneigentumsmarkt wieder
etwas entspannen. Das Tessin verharrt in einer
Situation des Uberangebots.

* 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

Tessin 1.1 4.3 2.7 N
Mittelagglomeration 1.2 4.6 2.8 &
landliches Gebiet -0.6 1.3 1.3 =

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

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2012-

2012 2016 2017 2017 2017

Tessin 100.0 103.8 103.3 -05% 3.3%
Mittelagglo. 100.0 1041 1035 -0.6% 3.5%

landliches Gebiet 100.0 100.7 101.4 0.7% 1.4%

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

Metq-Sgs: Adscan; eigene Berechnung

2016 2017 2016-

2017

Tessin CH 123'402 1236546  0.1%
AUS 38'721 38'336  -1.0%

Mittelagglo. CH 114'690 114742 0.1%
AUS 36'311 35'960 -1.0%

landliches Gebiet CH 8'812 8'804 -0.1%
AUS 2'410 2'375 -1.4%

Tabelle 2.3: Haushaltsentwicklung
Geschatzte Entwicklung der Anzahl Haushalte im Tessin

BFS: Statpop; eigene Berechnung
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Mietwohnungsmarkt 2017
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Karte 3: Quantitative Anspannung und Anteil Mieter
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Quantitative Anspannung im Tessiner Mietwohnungsmarkt und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Mieterhaushalten 2017

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

Karte 3 illustriert den schweizerischen Spezial-
fall eines Mietwohnungsmarktes mit deutlichem
Uberangebot. Der Indikatorwert fiir die quantita-
tive Anspannung verharrt beim H&chstwert von
plus 5. Faktisch diirfte das Uberangebot im Jahr
2017 aber zugenommen haben. Die Bauleistung
erfolgte schwergewichtig im Mietwohnungsbe-
reich, wdhrend die ausldndischen Haushaltszah-
len zurlickgingen.

In dieser Situation war kein Platz fiir Mietanstiege.
Die Wohnungsmieten gingen leicht zuriick (Ta-
belle 3.2). Und da auch das untere Mietsegment
einen Indikatorwert der quantitativen Anspan-
nung von +4 aufweist, gibt es auch praktisch kei-
ne Divergenz der Marktentwicklungen nach Miet-
segmenten (Tabelle 3.3). Mit 0.6 weist das Tessin
auch beim strukturellen Indikator im Vergleich zur
librigen Schweiz die mit Abstand ausgewogenste
Entwicklung auf. Vielleicht hat hier auch die Ein-
kommensentwicklung einen Beitrag geleistet, die

eine Verschiebung der Mietereinkommen in den
mittleren Bereich anzeigt (Abbildung 3.5).

Fiir 2018 kann keine Absorption des Uberange-
bots erwartet werden. Helfen wiirde im Moment
einzig ein Nachfrageanstieg ausldndischer Haus-
halte. Auch wenn im laufenden Jahr weniger
neue Mietwohnungen in den Markt kommen, sind
es immer noch zu viele.
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2012 2016 2017 2017 2012 2015 2016 2017
Tessin 2.8 5.0 5.0 = Tessin CH 41%  45% 48% 48%
Mittelagglomeration 3.0 5.0 5.0 = AUS 76% 77%  79% 77%
Iandliches Gebiet 0.0 5.0 5.0 = Mittelagglo. CH 43%  46% 50% 48%

AUS 76% 77% 78% 77%
Tabelle 3.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im Iandliches Gebiet CH 25% 29% 32% 41%

Tessiner Mietwohnungsmarkt AUS 76% 75%  82%  83%
Metchgs: Adscan; eigene Berechnung

Tabelle 3.4: Mieterquote
2012- Anteil der Personen in Miete in

2012 2016 2017 2017 2017 in- und ausldndischen Haushalten im Tessin

Tessin 100.0 1034 101.7 -1.6% 1.7%  BrFS:SAKE

Mittelagglo. 100.0 1035 101.7 -1.7% 1.7% .

|&ndliches Gebiet 100.0 102.1 101.2 -0.8% 1.2% 5
Tabelle 3.2: Preisentwicklung (2012 = 100) -
(Angebots-)Preisentwicklung im i
Tessiner Mietwohnungsmarkt ‘_§3 Ausliinder

8

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung Schweizer

2016 2017 2017 1

Tessin 0.6 0.6 = T
Mittelagglomeration 0.6 0.6 = 50% 0% 1.0% 1.0% 3.0% 5.0%
landliches Gebiet 0.6 0.6 =

Abbildung 3.5: Einkommensentwicklung

Verdnderung 2017 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2016 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
ausldndischen Mieterhaushalten im Tessin

Tabelle 3.3: Strukturelle Divergenz
Strukturelle Divergenz im
Tessiner Mietwohnungsmarkt

BFS: SAKE
Metchgs: Adscan; eigene Berechnung S:S
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Markt fiir Wohneigentum 2017
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Karte 4: Quantitative Anspannung und Anteil Eigentiimer

Eigentiimeranteil

Schweizer
Auslander
50'000

100'000

O 150'000

Quantitative Anspannung im Tessiner Wohneigentumsmarkt und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Eigentlimerhaushalten 2017

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

Der Markt flir Wohneigentum hat sich im Tessin
2017 deutlich verknappt. Anders als im Vorjahr
weist Karte 4t wieder vermehrt rétliche Farbungen
auf. Hauptursache dieser Entwicklung ist vermut-
lich die Einkommensentwicklung der Eigentlimer-
haushalte (Abbildung 4.5). Diese weist deutliche
Anstiege in den oberen Einkommensklassen auf,
was die Nachfrage gestiitzt hat. Dazu beigetra-
gen hat auch der geringe Neubau an Wohneigen-
tum, dem aber auch kein Haushaltswachstum ge-
genlibersteht.

Die Preise (Tabelle 4.2) sind folglich leicht ange-
stiegen, in den landlichen Gebieten ausgeprdg-
ter als in den Agglomerationen, allerdings deut-
lich unter dem schweizerischen Mittel von 2.8%.
Durch den Einkommensanstieg im unteren und
oberen Bereich hat die strukturelle Divergenz et-
was zugenommen (Tabelle 4.3). Die Verknappung
ist ndmlich primdr im oberen und im unteren
Preissegment zu beobachten. Mit einem Indika-

torwert von -1 fiir die quantitative Anspannung
befindet sich das untere Preissegment als einzi-
ges Marktsegment im Tessin nicht in einer Situati-
on des Uberangebots.

Auffallend ist im Tessin der (seit 2012) ten-
denzielle Riickgang der Eigentiimerquote der
Schweizer Haushalte. Dies kann mit der guten
Mietwohnungsversorgung zu tun haben. Eine Ver-
drdngung aus dem Eigentumsmarkt aufgrund ei-
nes ungenligenden Angebots kann auf jeden Fall
ausgeschlossen werden.

Fiir 2018 ist keine wesentliche Anderung der Si-
tuation zu erwarten. Vermutet werden darf, dass
sich die Situation wieder etwas entspannt, da
die Bauwirtschaft zurzeit den Fokus verstadrkt auf
das Wohneigentum legt.
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2012 2016 2017 2017 2012 2015 2016 2017
Tessin -1.0 3.5 -0.1 N Tessin CH 59% 55% 52% 52%
Mittelagglomeration -1.0 4.0 0.0 N AUS  24% 23% 21% 23%
landliches Gebiet -1.0 -1.0 -1.0 = Mittelagglo. CH 57% 54% 50% 52%

AUS 24% 23% 22% 23%
Tabelle %.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anqunnung im landliches Gebiet CH 75% 71% 68% 59%

Tessiner Wohneigentumsmarkt AUS oLy, 25%  18%  17%
Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung
Tabelle 4.4: Eigentlimerquote

2012- Anteil der Personen in Eigentum in
2012 2016 2017 2017 2017 in- und ausldndischen Haushalten im Tessin

Toesin 100.0 1043 105.2 0.8% 5.2%  BFS: SAKE
Mittelagglo. 100.0 1049 105.7 0.8% 5.7%
l&ndliches Gebiet 100.0 999 101.6 1.7% 1.6% 5.

Tabelle 4.2: Preisentwicklung (2012 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im
Tessiner Wohneigentumsmarkt

-‘E 3. uslénder
Meta-Sgs: Adscan; eigene Berechnung 3 :chlweidzer
2.
2016 2017 2017
Tessin 1.1 1.4 = "
Mittelagglomeration 1.2 1.5 = ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
-2.5% 1.5% -0.5% 0.5% 1.5% 25%
landliches Gebiet 0.6 0.6 =
Abbildung 4.5: Einkommensentwicklung
Tabelle 4.3: Strukturelle Divergenz Verdnderung 2017 der Anteile der Personen innerhalb der
Strukturelle Divergenz im Quintile 2016 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
Tessiner Wohneigentumsmarkt ausléndischen Eigenttimerhaushalten im Tessin

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

Der Wohnungsmarkt im Tessin ist auch 2017
der am besten versorgte Markt der Schweiz.
Das Angebot wdchst weiterhin stdrker als die
Nachfrage und letztere wird Uberdurchschnitt-
lich von ausldndischen Haushalten beeinflusst.
Mit 23.5% ausléndischen Haushalten weist das
Tessin nach der Région |émanique die zweit-
héchste Quote der schweizerischen Grossre-
gionen auf. Regional stagniert das Haushalts-
wachstum. Eine Ausnahme bilden einzig die
Schweizer Haushalte in der Region Bellinzona.

Die Schere zwischen dem Mietwohnungs- und
dem Eigentumsmarkt hat sich weiter ged&ffnet,
da das Angebot wie schon im Vorjahr und wie
in der gesamten Schweiz vornehmlich auf den
Mietwohnungsmarkt fokussiert. Der Mietwoh-
nungsmarkt zeigt sich im Tessin als schweizeri-
scher Spezialfall eines Marktes mit deutlichem
Uberangebot. Die quantitative Anspannung ver-
harrt auf dem héchsten Wert der hier verwende-
ten Skala. Faktisch diirfte das Uberangebot im
Jahr 2017 zugenommen haben. Die Bauleistung
erfolgte schwergewichtig im Mietwohnungsbe-
reich, wdhrend die ausldndischen Haushaltszah-
len zuriickgingen. Entsprechend sind denn auch
die Mieten in allen Tessiner Regionen gesunken.
Ganz anders der Markt fiir Wohneigentum:
Dieser hat sich im Tessin 2017 gegeniiber 2016
deutlich verknappt. Zu dieser Entwicklung tru-
gen zur Hauptsache der geringe Zuwachs an
Eigentumswohnungen  und  Einfamilienhdu-
sern auf der einen Seite und die Stagnation
der Haushaltszahlen bei tendenziell steigen-
den Einkommen auf der anderen Seite bei. Eine
Marktrdumung war unter diesen Umstdn-
den nur Uber gestiegene Preise zu erreichen.
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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.



