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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

Haushaltswachstum

(Prozentpunkte)
Schweizer

Ausldnder

(Angebots-)Preisentwicklung (nominal) und Beitrag* der in- und ausléndischen
Haushalte zum Haushaltswachstum im Espace Mittelland in der Periode 2011 - 2016

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

Der Espace Mittelland diente vor 2011 den sich
verknappenden Ballungsrdumen am Genfersee,
Ziirichs und der Zentralschweiz als Ausweichre-
gion. Ab 2011 gelangte er jedoch selber in den
Sog dieser Entwicklung und wies beispielsweise
2014 sowohl im Mietwohnungs- als auch im Ei-
gentumsbereich eine Uberschussnachfrage im
schweizerischen Mittel auf. Preislich lag der Zu-
wachs Uber die Periode entsprechend im, resp.
sogar leicht liber dem schweizerischen Mittel.

Allerdings lag der Nachfragedruck im Mittelland
insgesamt auf etwas tieferem Niveau. Die Zu-
wachsrate der Haushalte blieb mit 4.4% unter
dem schweizerischen Mittelwert von 5.2%. Im
Gegensatz zur Schweiz liberwog dabei 2011-
2016 der Beitrag der ausldndischen Haushalte.
Allerdings zogen diese nicht primdr in die Bal-
lungszentren (Karte 1) sondern relativ stdrker in
periphere (touristische) Regionen. Bern beispiels-
weise wies liber die Periode ein Nullwachstum

der Haushalte auf. Die Zusatznachfrage durch
Haushaltswachstum wurde durch die Bautdtig-
keit mehr als kompensiert, weshalb die Phase der
Anspannung 2016 zumindest im Mietwohnungs-
bereich auch wieder endete.

Nicht so schnell erholte sich der Wohneigentums-
markt. Dieser ist in dieser Grossregion allerdings
auch geographisch disparater als die Mietwoh-
nungsmdrkte, die sich auf die urbanen Zentren
konzentrieren. Die Bauwirtschaft trug dem bis-
her auch Rechnung: Nach einem Zwischenhoch
des Mietwohnungsbaus 2014 lag der Anteil an
Wohneigentum beim Neubau in den letzten bei-
den Jahren wieder iiber dem schweizerischen
Mittel. Dies bei einer Eigentlimerquote, die nur
leicht Giber dem schweizerischen Mittel liegt und
einem tendenziellen Zuwachs der Mieterhaushal-
te.

Weniger ausgeprdgt als in anderen Schweizer

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

aller Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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Regionen hat sich die Divergenz zwischen den
Preissegmenten entwickelt. Zwar ist sie im Zuge
der Verknappung liber die vergangenen 5 Jah-
re angestiegen, doch liegt sie 2016 unter dem
schweizerischen Mittel. Wie in anderen Regionen
auch hat sie im Mietwohnungsmarkt stérker zu-
genommen als im Wohneigentumsbereich.

Ein Grund fiir den beschrdnkten Anstieg diirfte
auch in der Einkommensentwicklung liegen. Die-
se fallt weder bei Mieter- (Abbildung 1.1) noch
bei Eigentiimerhaushalten (Abbildung 1.2) sehr
ausgeprdgt aus. Entsprechend diirfte sich einer-
seits der Druck im oberen Preissegment in Gren-
zen gehalten haben, andererseits aber auch die
Reaktion darauf, in Bezug auf die Schaffung von
zuviel (zu) teuren Angeboten.

'c_g 3. Auslander
.g Schweizer

-10% 5% 0% 5% 10%

Abbildung 1.1: Einkommen Mieter

Verénderung 2011 - 2016 der Anteile der Schweizer und Aus-
Iénder innerhalb der Quintile 2011 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen im Espace Mittelland

BFS: SAKE

3. Auslénder
Schweizer

-10% 5% 0% 5% 10%

Abbildung 1.2: Einkommen Eigentiimer

Verdnderung 2011 - 2016 der Anteile der Schweizer und Aus-
Iander innerhalb der Quintile 2011 der Gesamtverteilung der
Haushaltserwerbseinkommen im Espace Mittelland

BFS: SAKE



PERSONENFREIZUGIGKEIT UND WOHNUNGSMARKT / ESPACE MITTELLAND 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) des Espace Mittelland
im Jahr 2016 und geschatzter Wachstumsbeitrag* der in- und ausldandischen Haushalte 2016

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

2016 bewegte sich die Grossregion Espace
Mittelland nach mehreren Jahren der quanti-
tativen Anspannung zuriick ins Gleichgewicht
(Tabelle 2.1). Dies gilt vor allem fiir die mittleren
Aggomerationen und den léndlichen Raum, nicht
aber fiir den Grossraum Bern, das Aaretal und
Thun. Dort herrscht anhaltende Anspannung
(Karte 2).

Die Preise stiegen infolgedessen nur noch
moderat an (Tabelle 2.2). Interessanterweise
im Metropolraum weniger als in den peripheren
Gebieten. Dies dirfte durch den Umstand
mitbewirkt worden sein, dass die stdrksten
Haushaltszuwdchse nicht in den knappsten
Gebieten der Region erfolgten.

Gemeinsam mit der Ostschweiz und dem Tessin
wies der Espace Mittelland 2016 das schwdchste
Haushaltswachstum auf. Dabei dominierten die
Zuwdchse ausldndischer Haushalte diejenigen

der schweizerischen bei Weitem. Besonders
auffdllig ist dies in der Region Bern und im Berner
Oberland (Karte 2).

Sofern das Haushaltswachstum im gleichen
Rahmen wie bisher ausfdllt (Tabelle 2.3), deutet
die Perspektive fiir 2017 auf eine weitere leichte
Entspannung hin. Die Bautdtigkeit zumindest fiigt
im gleichen Rhythmus wie 2016 neue Angebote
hinzu.

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

Haushalte am Anfang der Betrachtungsperiode.
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Espace Mittelland
Metropolraum
Mittelagglomeration

lIandlicher Raum

2011
-0.8
-2.0
-0.4
-0.4

2015
-2.1
4.0
Shn
Spn

Tabelle 2.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im Wohnungsmarkt (Miet- und

Wohneigentumsmarkt) des Espace Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2011
Espace Mittelland  100.0
Metropolraum 100.0
Mittelagglo. 100.0
landlicher Raum 100.0

Tabelle 2.2: Preisentwicklung (2011 = 100)

2015
108.1
107.5
108.4
108.3

2016
108.7
107.4
109.3
108.9

2016
-0.5
-2.8

0.2
0.3

2016
0.5%
0.0%
0.8%
0.6%

2016

I RN N

2011-
2016

8.7%
74%
9.3%
8.9%

(Angebots-)Preisentwicklung im Wohnungsmarkt (Miet- und

Wohneigentumsmarkt) des Espace Mittelland

Metq-Sgs: Adscan; eigene Berec

hnung

Espace Mittelland CH
AUS
Metropolraum CH
AUS
Mittelagglo. CH
AUS
|andlicher Raum CH
AUS

2015

700'742
109'351
171'045
23'821
262'124
51'357
267'573
34'173

Tabelle 2.3: Haushaltsentwicklung
Geschdatzte Entwicklung der Anzahl Haushalte im Espace

Mittelland

BFS: Statpop; eigene Berechnung

2016

702'668
113194
171'4+35
24'832
262'834
52'672
268'399
35'690

20156-
2016

0.3%
3.5%
0.2%
4+.2%
0.3%
2.6%
0.3%
4.4%
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Mietwohnungsmarkt 2016
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Karte 3: Quantitative Anspannung und Anteil Mieter

Mieteranteil

Schweizer
Auslénder
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Quantitative Anspannung im Mietwohnungsmarkt des Espace Mittelland und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Mieterhaushalten 2016

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

Der Mietwohnungsmarkt des Espace Mittelland
befand sich 2016 im Gleichgewicht (Tabelle 3.1).
Die Mieten sind dabei kaum angestiegen und
wenn, dann eher in den peripheren Regionen als
im Metropolraum (Tabelle 3.2).

Deutlich angestiegen ist dabei die strukturelle Di-
vergenz zwischen den einzelnen Preissegmenten.
In den mittleren Agglomerationen und im landli-
chen Raum sind nun das mittlere und obere Preis-
segment entspannt, ein Nachfrageliberhang be-
steht nur noch im tieferen Segment. Umgekehrt
ist es im Metropolraum. Dort hat sich zwar das
obere Preissegment entspannt, das mittlere und
untere bleibt aber weiterhin knapp (Tabelle 3.3).
Dies zeigt, dass die Entspannung in diesem Raum
noch wenig fortgeschritten ist, sondern erst in
den letzten beiden Jahren ihren Anfang nahm.

Ebenfalls zur Entspannung im oberen Preisseg-
ment beigetragen hat allenfalls die Einkommens-

entwicklung der ausléndischen Haushalte (Abbil-
dung 3.5). Bei diesen sanken die Einkommen im
obersten Quintil und stiegen dafiir im vierten.
Zusammen mit dem Umstand, dass die stdrksten
Zuwanderungsraten ausldndischer Haushalte
nicht in den knappsten Regionen zu beobach-
ten waren (Karte 2), liess sich so trotz schwacher
Angebotsausdehnung eine Verknappung weitge-
hend vermeiden.

Fiir das laufende Jahr ist im Metropolraum nicht
unbedingt eine weitere Entspannung zu erwar-
ten. Die Bautdtigkeit fokussiert im schweizeri-
schen Vergleich stdrker auf das Wohneigentum,
das ja auch die ausgeprdgteren Nachfragetiber-
hdnge aufweist.
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2011 2
Espace Mittelland -0.9
Metropolraum -2.0
Mittelagglomeration 0.0
Iandlicher Raum -1.0

Tabelle 3.1: Quantitative Anspann
Quantitative Anspannung im

015
21
4.0
=110
-2.0

ung

Mietwohnungsmarkt des Espace Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2011 2015
Espace Mittelland 100.0  106.6
Metropolraum 100.0 105.7
100.0 107.0

Mittelagglo.
|&ndlicher Raum 100.0 107.0

2016
106.5

105.4
107.3
106.5

2016 2016
0.9
-2.0 a
2.0 a
2.0 a
2011-
2016 2016
-0.1% 6.5%

-0.2% 5.4%
0.2%  7.3%
-0.4%  6.5%

Tabelle 3.2: Preisentwicklung (2011 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Mietwohnungsmarkt des

Espace Mittelland

MetQ-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2015
Espace Mittelland 1.9
Metropolraum 1.0
Mittelagglomeration 2.5
l&ndlicher Raum 2.0

Tabelle 3.3: Strukturelle Divergenz

2016
3.0
3.0
3.2
2.6

2016

IR TN

Strukturelle Divergenz im Mietwohnungsmarkt des Espace

Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2011 2014 2015 2016
Espace Mittelland CH L4%  L44% 45% 46%
AUS 81% 81% 85% 84%
Metropolraum CH 54%  52% B4% 56%
AUS 85% 88% 87% 82%
Mittelagglo. CH L6% 47% 48% 49%
AUS 81% 81% 86% 86%
landlicher Raum CH 36% 36% 36% 38%
AUS 80% 77%  79% 81%
Tabelle 3.4: Mieterquote
Anteil der Personen in Miete in in- und
ausldndischen Haushalten des Espace Mittelland
BFS: SAKE
5.
4,
:‘_53. Auslénder
S Schweizer
2.
1.
25% 5% 05% 0% 1s% 2%

Abbildung 3.5: Einkommensentwicklung
Verdnderung 2016 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2015 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und

ausldndischen Mieterhaushalten des Espace Mittelland

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 des Espace Mittelland und Anteile in- und

ausldndischer Haushalte an den Eigentlimerhaushalten 2016

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

Nach der Grossregion Zirich weist der Espa-
ce Mittelland den angespanntesten Markt fiir
Wohneigentum auf und zwar in absteigender Rei-
henfolge vom Metropolraum zu den l&ndlichen
Gebieten (Tabelle 4.1). Dabei steigen die Preise
nur leicht an, in den peripheren Gebieten etwas
starker als im Metropolraum (Tabelle 4.2).

Den Grund hierfiir liefert Abbildung 4.5. Die Ein-
kommen in den oberen Einkommenssegmenten
waren 2016 riickldufig, leicht gestiegen sind sie
im unteren Einkommensbereich der Eigentlimer-
haushalte. Im Bereich der teureren und neueren
Objekte stosst die Kaufkraft entsprechend an
Grenzen, was preisddmpfend wird.

Strukturell ist im Wohneigentumsbereich in allen
drei Regionstypen nur das obere Preissegment
(knapp) im Gleichgewicht. Das mittlere und unte-
re sind Uberall knapp. Nur im Metropolraum klaf-
fen die Indikatorwerte aber stark auseinander.

Deshalb weist er auch die grésste Divergenz auf
(Tabelle 4.3).

Bis zu einem gewissen Grad ist es erstaunlich,
dass die Preise nicht filir eine stdrkere Stabili-
sierung des Marktes sorgen. Die Bauwirtschaft
zumindest hat die Zeichen durchaus erkannt und
bleibt im Bereich des Wohneigentums tiberdurch-
schnittlich aktiv. Aus diesem Grunde ist fiir 2017
bei gleich bleibendem Haushaltswachstum eine
gewisse Entspannung zu erwarten.
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2011 2015 2016 2016

Espace Mittelland -0.8 -2.0 -2.0 =
Metropolraum -2.0 -4.0 -4.0 =
Mittelagglomeration -1.0 -2.0 -2.0 =
landlicher Raum 0.0 -1.0 -1.0 =

Tabelle 4.1: Quantitative Anspannung
Quantitative Anspannung im Wohneigentumsmarkt des
Espace Mittelland

Meto-Sgs: Adscan; eigene Berechnung

2011-

2011 2015 2016 2016 2016

Espace Mittelland 100.0 1098 1111 1.2% 11.1%
Metropolraum 100.0 110.3 1105 0.2% 10.5%
Mittelagglo. 100.0 1102 111.8 14% 11.8%
l&ndlicher Raum 100.0 109.3 110.7 1.3% 10.7%

Tabelle 4.2: Preisentwicklung (2011 = 100)
(Angebots-)Preisentwicklung im Wohneigentumsmarkt des
Espace Mittelland

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2015 2016 2016

Espace Mittelland 1.6 1.4 =
Metropolraum 0.6 2.1 a
Mittelagglomeration 1.0 1.0 =
landlicher Raum 2.5 1.5 N

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

Meta-Sys: Adscan; eigene Berechnung

2011 2014 2015 2016
Espace Mittelland CH 56% 56% 55% 54%
AUS 19% 19% 15% 16%

Metropolraum CH 46% 48% 46%  L4h%
AUS 15% 12% 13% 18%
Mittelagglo. CH 54% 53% 52% 51%

AUS 19% 19% 14%  14%
landlicher Raum CH 64%  64% 64%  62%
AUS 20% 23% 21% 19%

Tabelle 4.4: Eigentiimerquote
Anteil der Personen in Eigentum in in- und
ausldndischen Haushalten des Espace Mittelland

BFS: SAKE

3
£3 Auslénder
¢}

Schweizer

-2.5% -1.6% -0.56% 0.5% 1.5% 2.5%

Abbildung 4.5: Einkommensentwicklung

Ver&nderung 2016 der Anteile der Personen innerhalb der
Quintile 2015 der Erwerbseinkommen in schweizerischen und
ausldndischen Eigenttimerhaushalten des Espace Mittelland

BFS: SAKE
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Schlussfolgerung

Der Markt im Espace Mittelland prdsentiert sich
wie eine ,Swiss Miniature®; insgesamt ist er aus-
geglichen. Der Metropolraum bleibt aber sowohl
im Miet- als auch im Eigentumsbereich anhaltend
knapp, insbesondere in den unteren und mittle-
ren Preisbereichen. Das Angebotswachstum liegt
liber dem Haushaltswachstum und schafft lang-
sam Linderung, greift aber naturgemdss primdar
in den teureren Marktsegmenten.

Auffallend im Espace Mittelland ist das moderate
Preiswachstum, das anders als in anderen Re-
gionen (bspw. Région Iémanique) den Markt fiir
Wohneigentum nur langsam ins Gleichgewicht
zurlickfiihrt.

Trotzdem: Fiir das laufende Jahr scheint bei
gleichbleibender Angebotsausdehnung insbe-
sondere im Bereich des Wohneigentums eine wei-
tere Stabilisierung angesagt.
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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.



