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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, an-
dererseits was die Qualifikation der Ausldnder
betraf. Mittlerweile ist dieser Effekt nicht mehr so
ausgeprdgt: Auch die Zuwanderungsraten haben
sich deutlich reduziert. 2020 lag das Wachstum
der ausldndischen Bevdlkerung bei 1.5%,
wdhrend in den Jahren nach 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 in-und 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 2015 - 2020

Preiswachstum
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Karte 1: Preiswachstum und Haushaltswachstum seit 2015
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(Angebots-)Preisentwicklung (nominal) und Beitrag* der in- und ausléndischen
Haushalte zum Haushaltswachstum der Ostschweiz in der Periode 2015 - 2020

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

Seit 2005 wies die Ostschweiz im aggregierten
Wohnungsmarkt nur in einem einzigen Jahr eine
deutlichangespannte Marktsituation auf,némlich
im Jahr 2014. Bereits im Folgejahr, dem Beginn
des  ldngerfristigen  Betrachtungszeitraums
dieses Monitors war diese Anspannung wieder
verschwunden und der Markt befand sich nahe
am Gleichgewicht.

Die Zahl der Haushalte wuchs tiber die 5-Jahres-
Periode mit 5.25% praktisch im schweizerischen
Mittel und die ausldndischen Haushalte
trugen dazu leicht lberdurchschnittliche zwei
Prozentpunkte bei, was einer Zuwachsrate von
11.6% entspricht. Sie haben somit die Entwicklung
nicht dominiert, sondern des
schweizerischen Mittels mitbeeinflusst. Auch die
Quote ausldndischerHaushalte liegtmit 19% nahe
dem schweizerischen Mittelwert von 19.7%. Mit
Ausnahme von Werdenberg und dem Schanfigg
verteilen sich die Zuwdchse ausldndischer und

im Rahmen

schweizerischer Haushalte -anders als in anderen
Grossregionen - ausgewogen liber das ganze
Gebiet der Ostschweiz (Karte 1). Ausgepragt war
das Haushaltswachstum insgesamt vor allem am
Bodensee und angrenzend im Thurgau.

Das Angebot legte im gleichen Zeitraum um
rund 0.8 Prozentpunkte stdrker zu als das
Haushaltswachstum. Seit 2013 liegt der Fokus
verstdrkt auf dem Mietwohnungsmarkt und der
diesbezligliche Anteil tibersteigt die Mieterquote.
Wie in der ganzen Schweiz bewirkte dies eine
Entspannung beim Mietwohnungsmarkt, aber
eine Verknappung beim Wohneigentumsmarkt.
Die Schere des Indikatorwerts der quantitativen
Anspannung liegt bei den beiden Besitzesformen
bei im schweizerischen Vergleich maximalen 7
Punkten!

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

aller Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.

Wie in der Nordwestschweiz sank die Diver-
genz zwischen den Preissegmenten im
N
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Mietwohnungsmarkt durch Entspannung und
beim Wohneigentum durch Verknappung, in
beiden Fdllen beférdert durch eine positive
Einkommensentwicklung mit Zuwdchsen in den
oberen Klassen. Diese fielen bei den Mietern
ausgeprdgter aus als bei den Eigentlimern
(Abbildung 1.1 und Abbildung 1.2). Im Mietmarkt
war 2015 das untere Segment sowohl in den
Mittelagglomerationen als auch im l&ndlichen
Raum angespannt, nun hat es sich aber in
beiden Teilgebieten entspannt und sich damit
dem oberen und mittleren Segment angendhert.
Beim Wohneigentum hingegen hat sich seit 2015
das obere Segment stark verknappt und damit
dem bereits seit 2015 knappen unteren Segment
angeglichen.

Der Gesamtmarkt ist in der Ostschweiz
entspannter als 2015 und damit insgesamt
anhaltend gut versorgt. Allerdings konnte sie
sich dem Druck auf das Wohneigentum weniger
entziehen als die Nordwestschweiz und weist dort
nun auch einen klaren Nachfragetliberhang aus.

3. Auslander

Schweizer
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Abbildung 1.1: Einkommen Mieter

Verdnderung 2015 - 2020 der Anteile der Schweizer und Aus-
lénder innerhalb der Quintile 2015 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen der Ostschweiz

BFS: SAKE

3. Auslander

Schweizer
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Abbildung 1.2: Einkommen Eigentiimer

Verdnderung 2015 - 2020 der Anteile der Schweizer und Aus-
Iander innerhalb der Quintile 2015 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen der Ostschweiz

BFS: SAKE
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Gesamter Wohnungsmarkt 2020
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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 2020 und geschatzter Wachstumsbeitrag* der in- und ausldndischen Haushalte 2020

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

Im Jahr 2020 betrug das Haushaltswachstum der
Region knapp 0.7%, wobei der Wachstumsbeitrag
auslandischer Haushalte héher lag als derjenige
der Schweizer (Tabelle 2.3). Dies zeigt sich auch
in Karte 2, wo in etlichen Regionen der durch
ausldndische Haushalte bedingte Zuwachs den
schweizerischen deutlich Ubertrifft, teilweise
auch in Gebieten, wo das von 2015-2020 noch
anders war.

Wie bereits seit 2015 Ubertraf die Bautatigkeit
dieses Wachstum auch im Berichtsjahr, wobei
der Anteil Mietwohnungen hdher lag als die
Mieterquote der Region. Dadurch tendierte die
aggregierte Anspannung im Wohnungsmarkt
insgesamt seitwdrts (Tabelle 2.1), auch wenn
optisch in Karte 2 im Vergleich zum Vorjahr
doch zahlreiche Regionen einen Indikatorpunkt
schlechter gestellt sind. Diese Schlechterstellung
passierte primdr im ldndlichen Raum, wo die
Anspannung stieg.

Die aggregierten Preise zogen im Kontext der
leichten Verknappung wie auch in der librigen
Schweiz getrieben von der Entwicklung im
Wohneigentumsmarkt leicht an (Tabelle 2.2).
Ihr Wachstum lag sogar etwas Uber dem
schweizerischen Durchschnitt.

Die Ostschweiz ist weiterhin gemeinsam mit dem
Tessin und der Nordwestschweiz die beziiglich
Wohnungsangebot bestversorgte Region der
Schweiz.

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

halte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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2015 2019 2020 2020

Ostschweiz -06 -01 -03 =
Mittelagglo. -13 -01 -01 =
landlicher Raum 05 0.0 -05 =

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

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2015-

2015 2019 2020 2020 2020

Ostschweiz 1000 1032 1055 23% 55%
Mittelagglo. 1000 1038 1057 19% 57%

landlicher Raum 1000 1024 1053 28% 53%

Tabelle 2.2: Preisentwicklung (2015 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohnungsmarkt (Miet- und
Wohneigentumsmarkt) der Ostschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Ostschweiz CH
AUS
Mittelagglo. CH
AUS

landlicher Raum CH
AUS

2019

425'456
97'976
250'870
55'638
174'586
4+2'438

Tabelle 2.3: Haushaltsentwicklung
Geschatzte Entwicklung der Anzahl Haushalte der Ostschweiz

BFS: Statpop; eigene Berechnung

2020

427'135
99'886
252'026
56'692
175'109
43'294

2019-
2020

04%
19%
05%
19%
0.3%
20%
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Mietwohnungsmarkt 2020

Quantitativer
Indikator
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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 2020

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

Der Mietwohnungsmarkt hat sich 2020 auf
insgesamt entspanntem Niveau leicht verknappt
(Tabelle 3.1). Diese Verknappung ist auf den
landlichen Raum  zuriickzufiihren, was sich
auch im Vorjahresvergleich von Karte 3 zeigt.
Einerseits reduzierte sich dort die Griinfarbung,
in den Gebieten Unterrhein und insbesondere im
Thurtal kippte der Markt aber ins Gleichgewicht
oder in die angespannte Situation. Dies ist eine
Auswirkung des Ausldnderzuwachses, aber auch
des grundsdtzlich hohen Anteils ausldndischer
Haushalte (Karte 3).

Die Verknappung im ldndlichen Raum bewirkte
dortleicht steigende Mieten bei Neuvermietungen
(Tabelle 3.2) und auch einen Anstieg der
Divergenz (Tabelle 3.3). Diese wiederum ist auf
eine Verknappung der Marktsituation im unteren
Mietbereich zuriickzufiihren. Offensichtlich hat
der Einkommensriickgang in den oberen und die

Zunahme in den unteren Quintilen zu mehr Druck
auf dieses Segment gefiihrt (Abbildung 3.5).

Auffallend und in seiner Deutlichkeit etwas
liberraschend ist die Bewegung der Mieterquote.
Diese war im 2020 riicklaufig, nachdem wie
auch in der ibrigen Schweiz zwischen 2015
und 2019 ein Anstieg zu beobachten war. Dies
erklart auch, warum trotz Anspannung der
Mietwohnungsmarkt weiterhin bestens versorgt
ist.
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2015 2019 2020 2020 2015 2019 2020
Ostschweiz 08 34 30 = Ostschweiz CH 481% 501% 492%
Mittelagglo. 00 30 30 = AUS  829% 850% 862%
landlicher Raum 20 40 30 & Mittelagglo. CH 507% 532% 514%

AUS 852% 868% 858%
Tabelle 3.1: Quantitative Anspannung Lo . . .
Quantitative Anspannung im l&ndlicher Raum CH L443% u455% u58%

Mietwohnungsmarkt der Ostschweiz AUS  800% 826% 84.2%

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung Tabelle 3k: Mi
abelle 3k: Mieterquote
Anteil der Personen in Miete in in- und

ausldndischen Haushalten der Ostschweiz

BFS: Strukturerhebung der Volkszahlung, SAKE

2015-

2015 2019 2020 2020 2020

T 1000 998 1001 03% 01%
Mittelagglo. 1000 99 998 02% -02%

landlicher Raum 1000 1001 1007 06%  07%

Tabelle 3.2: Preisentwicklung (2015 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Mietwohnungsmarkt der
Ostschweiz 4.

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

:._é 3. Auslander
o Schweizer
2.
2019 2020 2020
Ostschweiz 12 10 = L
Mittelagglo. 5 10 = 5.0% 3.0% 10% 10% 3.0% 5.0%
léndlicher Raum 06 10 =
. Abbildung 3.5: Einkommensentwicklung
Tabelle 3.3: S.trukturejlle Plvergenz ) Verdnderung 2020 der Anteile der Personen innerhalb der
Strukturelle Divergenz im Mietwohnungsmarkt der Ostschweiz Quintile 2019 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung ausldndischen Mieterhaushalten der Ostschweiz

BFS: SAKE
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Markt fiir Wohneigentum 2020
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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 Eigentiimerhaushalten 2020

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

Der Eigentumsmarkt entwickelte sich 2020
auf einem Niveau sehr hoher Angespanntheit
seitwdrts  (Tabelle 4.1). Im Vergleich zum
Vorjahr ergaben sich leichte Verschiebungen
zwischen den Regionen. So hat sich das
Schanfigg (notabene mit dem geringsten Anteil
auslandischer Eigentiimerhaushalte) deutlich
verknappt, das Sarganserland daflir ins
Gleichgewicht bewegt.

Der Preisauftrieb lag im schweizerischen Mittel,
fielabermit4.3% deutlich aus, imlandlichenRaum
sogar stdrker als in den Mittelagglomerationen
(Tabelle 4.2). Die Divergenz hat sich im Zuge der
Einkommensentwicklung etwas erhdht (Tabelle
4.3). Die Einkommensverdnderungen in den
Quintilen 2-4, also im mittleren Bereich (Abbildung
4.5), fiihrten insgesamt zu einer deutlichen
Verknappung im  mittleren  Preissegment.
Dadurch sind in der Ostschweiz die oberen
beiden Preissegmente knapper als das untere.

Trotz der angespannten Marktsituation und dem
Preisdruck wechselten 2020 Haushalte von der
Miete ins Eigentum, was die Wohneigentumsquote
erhdhte (Tabelle 4.4). Es ist ein gutes Zeichen,
dass dies nach Jahren des Riickgangs der
Eigentlimerquote doch noch mdglich ist. Die
Nordwestschweiz und die Ostschweiz zdhlen
auch zu den beiden Schweizer Grossregionen, wo
sich Anderungen der Erwerbseinkommen noch im
Wohneigentumserwerb widerspiegeln, wdhrend
anderswo die Verfligbarkeit von Eigenkapital den
Kaufentscheid dominiert.
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2015 2019 2020 2020
Ostschweiz =2 40 -4+0 =
Mittelagglo. -30 40 -4.0 =
landlicher Raum -10 -4.0 -4.0 =

Tabelle 4.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt der

Ostschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2015
Ostschweiz 1000
Mittelagglo. 1000
léndlicher Raum 1000

2019
1071

1090
104.7

2020
1117

1131
1099

Tabelle 4.2: Preisentwicklung (2015 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohneigentumsmarkt der

Ostschweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

Ostschweiz
Mittelagglo.

landlicher Raum

2019 2020
0.6 10
0.6 0.6
0.6 15

Tabelle 4.3: Strukturelle Divergenz
Strukturelle Divergenz im Wohneigentumsmarkt der Ost-

schweiz

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2020
4+.3%

38%
5.0%

2015-
2020

117%
131%
99%

2015 2019 2020
Ostschweiz CH 519% 499% 508%
AUS 171% 150% 14.8%
Mittelagglo. CH 493% 468% 48.6%
AUS  148% 132% 14.2%
|andlicher Raum CH 567% bB45% b4t.2%
AUS 200% 14% 158%
Tabelle 4t4: Eigentiimerquote
Anteil der Personen in Eigentum in in- und
ausldandischen Haushalten der Ostschweiz
BFS: Strukturerhebung der Volkszdhlung, SAKE
5.
4,
3. Auslander

Schweizer

-5.0% -3.0%

-1.0%

1.0%

3.0%

Abbildung 4.5: Einkommensentwicklung
Verdnderung 2020 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2019 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
ausldndischen Eigentiimerhaushalten der Ostschweiz

BFS: SAKE

5.0%
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Schlussfolgerung

Die Ostschweiz ist weiterhin gemeinsam mit dem
Tessin und der Nordwestschweiz die beziiglich
Wohnungsangebot bestversorgte Region der
Schweiz. Gemeinsam mit diesen weist sie aber
auch die grésste Differenz der Marktsituation
von Miet- und Wohneigentumsmarkt auf.

Zwar verknappte sich der Mietwohnungsmarkt
2020 leicht im landlichen Raum, zum Teil bedingt
durch starke Anteile ausldndischer Haushalte
am Haushaltswachstum; jedoch ist der Markt
in allen Mietpreissegmenten und sowohl in den
Mittelagglomerationen als auch im I&ndlichen
Raum gut versorgt.

Beim Wohneigentum ist die Anspannung
hingegen  hoch und der Preisauftrieb
lag im schweizerischen Mittel. Regionale
Verschiebungen der Marktsituation dussern sich
nur im Grad der Anspannung, nicht durch ein
Abkippen in Situationen von Uberangebot. Eine
schnelle Anderung dieser Marktlage ist weiterhin
nicht auszumachen.
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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 - 2020 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-
strukturen  bzgl. Miete/Eigentum und /
oder Einkommen 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
Arbeitskrafteerhebung zuverldssiger berechnet
werden kénnen als Haushaltszahlen.

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
Insertionsdauer im Verhdltnis zur Gleich-
gewichtsinsertionsdauer einer Region gemes-
sen, wdhrend Uber 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
darliber 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 Haushaltszéhlung
der Statpop ermittelt. Fiir die Schdatzung der
Haushalte in der Beobachtungsperiode wird
die durchschnittliche Haushaltsgrésse von
ausldndischen und schweizerischen Haushalten
auf den Bevélkerungsstand angewandt.

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

Die Entwicklung der Immobilienbesténde 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) geschéatzt.

Die Grésseder WohnungenwirdimMonitorsystem
nicht separat betrachtet. Bei der Berechnung
der Indizes wird aber der Grdssenstruktur des
Wohnungsbestandes Rechnung getragen. Eine
teure 1-Zimmer-Wohnung fallt 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 verandern.

Regionale Gliederung

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

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

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

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 2014 auf 2015

gelegt.

Im Jahr 2020 wurde die Berechnung der Mieter-
und Eigentlimerquoten angepasst. Wahrend sie
friher 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.



