22

Bau, Betrieb

Regionalisierte Analyse

der Erschwinglichkeit von
angebotenen Mietwohnungen
in der Schweiz und Identifi-
kation von Regionen mit
Uberhitzungserscheinungen

Von Adrian Kropfli, Michael Triibestein, Matthias Aepli
und Jorg Schlapfer

Eine neue Cluster-Typologisierung simtli-
cher Schweizer Gemeinden in Kombination
mit einem Kaufkraftmodell erméglicht
erstmalig eine schweizweite Analyse der
Erschwinglichkeit von Mietwohnungen

auf einheitlicher Berechnungsbasis und
erlaubt die Identifikation von Regionen mit
Uberhitzungserscheinungen im Immobi-
lienmarkt.

In der Schweiz, einem Land von Mietern, sind in die-
sem Jahrtausend nicht nur die Wohneigentumspreise,
sondern auch die Wohnungsmieten tiberdurchschnitt-
lich stark angestiegen, auch wenn inzwischen wie-
der leicht riicklidufige Angebotsmieten fiir die gesamte
Schweiz seit 2015 zu beobachten sind. Wihrenddessen
verzeichnete die Entwicklung der (verfiigbaren) Ein-
kommen ein tieferes Wachstum als die Angebotspreise
von Mietwohnungen, weshalb die Frage auftaucht, in-
wieweit die heutigen Mietpreise der auf dem Markt an-
gebotenen Wohnungen fiir die ansissige Bevolkerung
tiberhaupt noch tragbar sind.

Zu dieser Frage gibt es Unterschiede nach Segment.
Einerseits nach Einkommensklassen, da der Anteil der
Wohnkosten am Einkommen fiir das unterste Einkom-
mensquintil schon immer am hochsten war und zuletzt
nochmals angestiegen ist (BFS, o.J., a). Andererseits
sind die Unterschiede von deutlichen regionalen Un-
terschieden geprigt. Vor diesem Hintergrund kommt
es nicht von ungeféihr, dass der Ruf nach bezahlbarem
Wohnraum in den vergangenen Jahren immer lauter
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wurde und die (politischen) Diskussionen diesbeziig-
lich intensiver gefiithrt werden.

Die folgenden Ausarbeitungen zeigen erstmalig ein
gesamtschweizerisches und regionalisiertes Portrit
tiber die Erschwinglichkeit von angebotenen Mietwoh-
nungen fiir Einpersonenhaushalte.

KAUFKRAFTMODELL

Das Kaufkraftmodell nach A. Parianos/ Wiiest Partner
(2020) basiert auf Daten der Strukturerhebung (SE). Seit
2010 werden im Rahmen der SE jihrlich rund 200000
Personen der stindigen Wohnbevolkerung ab 15 Jahren
durch das Bundesamt fiir Statistik (BFS) befragt. Die SE
erfasst fiir jede Einzelperson 284 Variablen und liefert
so Informationen zu deren Wohnort, Sprache, Religion,
Ausbildung, Arbeit, Pendlermobilitit, Haushalts- und
Familientypen, Bewohnertyp und Wohnkosten (BFS,
0.J., b).

Anhand der detaillierten personenbezogenen Anga-
ben in der SE, welche fiir die Jahre 2014 bis 2018 vor-
liegen, konnten Parianos / Wiiest Partner (2020) die ef-
fektiven Einkommen von 942750 Personen sowie deren
Kaufkraft nach Abzug der personenbezogenen Fixkos-
ten (Einkommenssteuern, Krankenkassenprimien und
Pendlerkosten) berechnen. Die Berechnungen des Ein-
kommens und der Kaufkraft erfolgten hierbei auf Stufe
Einzelpersonen, nicht auf Stufe Haushalt. Die Berech-
nung der Variablen des Kaufkraftmodells basiert auf
den Angaben aus der SE und umfasst u.a. (1) ein mo-
delliertes Bruttoeinkommen aufgrund personenbezo-
gener, soziodkonomischer Indikatoren; (2) Pendler-
kosten kalkuliert auf Basis der Pendeldistanz zwischen
Wohn- und Arbeitsort, der Anzahl Pendelbewegungen
pro Woche sowie dem von der befragten Person ange-
gebenen Transporttyp (OV, MIV, Velo, zu Fuss, andere);
(3) Krankenkassenprimien basierend auf den mittleren
Pramien der grossten zugelassenen Krankenversicherer,
der Primienregion sowie dem Alter der Einzelperso-
nen sowie einem Mittelwert der Franchise; (4) Einkom-
menssteuern unter Berticksichtigung von pauschalen
steuerlichen Abziigen (bspw. Berufskosten, Versiche-
rungsprimien).

Der Begriff der Kaufkraft wird demnach wie folgt de-
finiert und weiterverwendet:

Bruttoeinkommen p.a.

- Pendlerkosten p.a.

- Krankenkassenpridmien p.a.
- Einkommenssteuern p.a.

= Kaufkraft p.a.
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K-MEANS CLUSTERING UND INDIKATORENSET

Die Typologisierung der Gemeinden erfolgt mittels der
k-means-Methode. Das Ziel der Clusterung besteht da-
rin, auf Basis von ausgewidhlten Indikatoren moglichst
«dhnliche» Gemeinden miteinander zu sogenannten
Clustern zu gruppieren, wobei sich die gebildeten Clus-
ter wiederum moglichst stark voneinander unterschei-
den sollen. Der Vorteil der k-means-Methode liegt in
der Effizienz bei grossen Datenmengen sowie der Ob-
jektivitit des Verfahrens, da ein Algorithmus dhnliche
Strukturen in Datenbestdnden sucht und die Gemein-
den so den verschiedenen Clustern zuordnet.

Die Zuordnung der Gemeinden in die einzelnen Clus-
ter basiert auf ausgewédhlten Indikatoren zu Bevolke-
rung, Beschiftigung, Erreichbarkeit und dem Immo-
bilienmarkt. Die verwendeten Daten entstammen der
Datenbank von Wiiest Partner (2021, a), welche die Daten
wiederum aus anderen, vielfach nicht 6ffentlich zuging-
lichen Quellen bezieht. Tabelle 1 listet deren Original-
quelle sowie weitere Informationen zu den ausgewédhl-
ten Indikatoren zur Typologisierung der Gemeinden auf.
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Das Clustering mit insgesamt sechs Clustern und
11 Indikatoren lieferte die statistisch und inhaltlich bes-
ten Ergebnisse.

TYPOLOGISIERUNG DER GEMEINDEN

Die 2202 Schweizer Gemeinden wurden mittels der
Clusteranalyse insgesamt sechs Clustern zugeteilt, wel-
che sich gemiss nachfolgender Karte wie folgt auf die
Schweiz verteilen und folgendermassen benannt wer-
den (vgl. Abbildung 1).

Die relativen Anteile der sechs Gemeindetypen an der
stindigen Wohnbevolkerung, der Anzahl Vollzeitiaqui-
valente, der Anzahl Einpersonenhaushalte (nur Mieter)
sowie der Anzahl an Zweitwohnungen, jeweils am Ge-
samttotal der Schweiz variieren: Stddtische Zentrums-
gemeinden stellen 47% der Einwohner der Schweiz
(8,6 Mio.), gefolgt von Pendlergemeinden (21%), pe-
riurbanen Zentrumsgemeinden (17%), lindlichen Ge-
meinden (10%), Berggemeinden (3%) und Tourismus-
gemeinden (2%).

Thema Indikator Spezifikation Zeitraum Originalquelle
. N Gewichteter Indikator aus OV, MIV ETH/IVT

Erreichbarkeit Einwohner innert 30, 60, 90 Minuten 2018/2019 Wilest Partner
Standort . . - Gewichteter Indikator aus OV, MIV ETH/IVT

Erreichbarkeit Beschiftigte innert 30, 60, 90 Minuten 2018/2019 Wiiest Partner

Tourismus Anzahl Logiernichte pro Einwohner 2019 BFS HESTA

* Wachstum Bevolkerungswachstum in % 2010-2019 BFS ESPOP
Bevol- . . . .

Dichte Einwohnerdichte pro km? 2019 BFS STATPOP / ARE
kerung

Struktur Anteil Pensionére 2018 BFS STATPOP

Wertschopfung Wertschopfung pro VZA 2018 Wiiest Partner

* Wachstum Wachstum VZA in % 2011-2018 BFS STATENT
Beschat- Dichte VZA pro Einwohner 2018 BFS STATENT
tigung

Wirtschaftssektor Anteil VZA in Sektor 1 + 2 2018 BFS STATENT

Pendler Anteil Binnenpendler 2018 Pendlermatrix BFS

* Leerstand Leerstandsquote in % 2020 Leerwohnungszihlung BFS
Immobi- Bautitigkeit Neue Wohnungen in % des Bestandes 2010-2019 BFS Statistik der Wohnbautitigkeit
lienmarkt . . "

Nachfrage Anzahl Suchabos pro Inserat, Stufe MS-Region 2019/2020 Realmatch360, Wiiest Partner
Bestand Zweitwohnungsanteil 2019 ARE

*im finalen Modell nicht beriicksichtigt (geringes Signifikanzniveau, starke Korrelation zu anderen Indikatoren, nicht zufriedenstellende Ergebnisse)

TABELLE 1: Ausgewdihlte Indikatoren zur Typologisierung.
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Stadtische Zentrumsgemeinden
Periurbane Zentrumsgemeinden
Pendlergemeinden

Lindliche Gemeinden
Tourismusgemeinden

Berggemeinden

ABBILDUNG 1: Typologisierung der Gemeinden (Datenstand: Q4 2020).
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Abbildung 2 zeigt die Ausprigung der 11 ausgewéihl-
ten Indikatoren innerhalb der Cluster. Der Maximalwert
ist 5, der Minimalwert eins. So ist z.B. der Zweitwoh-
nungsanteil in den Tourismusgemeinden am hochsten.

METHODIK ZUR KLASSIFIZIERUNG
DER GEMEINDEN

Die Analyse der Erschwinglichkeit von angebotenen
Mietwohnungen auf Stufe Gemeinde wird jeweils se-
parat innerhalb eines Clusters vorgenommen, um nicht
Gemeinden unterschiedlicher Strukturen und Typolo-
gien miteinander zu vergleichen. Hierbei werden die
Gemeinden anhand eines Punktesystems bewertet,
welches die Basis fiir die «Heat-Map» bildet. Die Be-
wertung der Gemeinden mittels Punktesystem erfolgt
in Anlehnung an die von der Boston Consulting Group
im Jahr 1970 entwickelten Vier-Felder-Matrix (Rogator
AG, 0.].).
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Die Beurteilung der Tragbarkeit einer Wohnung er-
folgt in der Praxis aufgrund der sogenannten Drittelre-
gel - wonach die Bruttomiete einer Wohnung maximal
einen Drittel des Bruttohaushaltseinkommens ausma-
chen soll. Allerdings wird in vorliegender Analyse die
relative Wohnkostenbelastung in einer Gemeinde nicht
am Bruttoeinkommen, sondern an der Kaufkraft der
ansissigen Bevolkerung gemessen und durch das Kri-
terium der theoretischen Wohnkostenbelastung, welches
die gewichtete Angebotsmiete fiir Einpersonenhaushalte
ins Verhiltnis zu deren Kaufkraft setzt, gemessen.

Um die Kaufkraft von Einzelpersonen auf Gemein-
deebene nicht den Preisspektren von unterschiedli-
chen Zimmertypen gegeniiberzustellen, erfolgt eine
Gewichtung der verschiedenen Preisspektren der 1- bis
3-Zimmer-Wohnungen und damit die Ableitung ei-
ner gewichteten Angebotsmiete fiir Einpersonenhaushalte.
Die Gewichtung der Angebotsmieten erfolgt hierbei ge-
meindespezifisch auf Basis des Mietwohnungsbestan-

Wohnbautitigkeit

n

Erreichbarkeit Beschiftigte

Erreichbarkeit Einwohner

Logiernichte

Binnenpendler

VZA 1+2 Sektor

Zweitwohnungsanteil

e Stidtische
Zentrums-
gemeinden

Einwohnerdichte

e Periurbane
Zentrums-
gemeinden

Pendler-
gemeinden

Léindliche
Gemeinden

Pensioniranteil

Tourismus-
gemeinden

e Berggemeinden

Wertschopfung

VZA-Dichte

ABBILDUNG 2: Ausprdgungen der 11 Indikatoren. Quelle: eigene Darstellung.
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des in Verbindung mit dem Bestand an Einpersonen-
haushalten.

Neben der theoretischen Wohnkostenbelastung als
erstes Kriterium wird zur Klassifizierung der Gemein-
den als zweites Kriterium das frei verfiighare Einkom-
men berticksichtigt, welches wie folgt definiert wird:

Kaufkraft
- gewichtete Angebotsmiete
= frei verfiigbares Einkommen

Die Berticksichtigung des frei verfiigharen Einkommens
als zusétzliches Kriterium erfolgt vor dem Hintergrund,
dass die Bewertung der Gemeinden nicht allein auf der
relativen Wohnkostenbelastung basieren soll. So kon-
nen sich beispielsweise Gemeinden mit einer hohen
Kaufkraft entsprechend auch eine hohe Wohnkosten-
belastung «leisten». Das frei verfiighare Einkommen,
als weiteres Kriterium, soll somit aufzeigen, was in den
Gemeinden nach Abzug der Wohnkosten als absolu-
ter Betrag fiir die Haushalten zur Deckung der iibrigen
Grundbediirfnisse verfiigbar ist. So werden Gemeinden,
deren theoretische Wohnkostenbelastungen als unpro-
blematisch erachtet werden, dennoch eine schlechtere
Bewertung erhalten, wenn diese beim frei verfiigbaren
Einkommen unterdurchschnittlich abschneiden.

Die Bewertung der Gemeinden erfolgt jeweils anhand
der Betrachtung deren Median-Werte (50%-Quan-
til der theoretischen Wohnkostenbelastung sowie
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50% -Quantil des frei verfiigbaren Einkommens), da die
unteren und oberen Quantile, sprich die drmsten oder
die reichsten 25% in der Gemeinde, im Kaufkraftmodell
wesentlich tiber- respektive unterschitzt werden und
die Aussagekraft sehr beschrinkt ist. Fiir die Bewer-
tung wurde ein eigenes Punktesystem entwickelt: sie
erfolgt separat fiir jedes der sechs Cluster u.a. anhand
der Mediane, der Standardabweichung der theoreti-
schen Wohnkostenbelastung sowie des frei verfiigharen
Einkommens. In Abhingigkeit der Abweichungen er-
folgt eine Punktevergabe.

Die niedrigeren Punkte werden hierbei jeweils an die
Gemeinden mit den besseren Werten vergeben (tiefere
theoretische Wohnkostenbelastung oder hoheres frei
verfiighares Einkommen). Eine Gemeinde mit sehr ho-
her Wohnkostenbelastung und sehr tiefem frei verfiig-
baren Einkommen erzielt demnach maximal 10 Punkte,
wihrend Gemeinden mit einer sehr tiefen Wohnkosten-
belastung sowie einem hohen frei verfiigbaren Einkom-
men die Mindestpunktzahl von 2 erreichen. Gemein-
den in der «neutralen» Bandbreite erzielen gesamthaft
6 Punkte. In Abbildung 3 wird das entwickelte Punkte-
system nochmals grafisch illustriert.

«HEAT-MAP» DER SCHWEIZER REGIONEN
Die Generierung der Heat-Map basiert auf dem entwi-

ckelten Punktesystem zur Bewertung einer Gemeinde
und zeigt auf, in welchen Regionen der Schweiz die an-

Gewichteter Median
des Clusters
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Gemeinde x
[ ]

5 Punkte
4 Punkte
3 Punkte

+ 1o +1.5¢

Gemeinde y
[}

3 Punkte
2 Punkte
1 Punkt

Theoretische Wohnkostenbelastung / frei verfiigbares Einkommen

ABBILDUNG 3: Punktesystem zur Bewertung der Gemeinden. Quelle: eigene Darstellung.
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ABBILDUNG 4: «Heat-Map» der Schweizer Regionen (Datenstand: Q4 2020).

gebotenen Mietwohnungen fiir die Einpersonenhaus-
halte noch tragbar sind, oder wo der Immobilienmarkt
zu Uberhitzen droht und sich die Angebotsmieten von
der Kaufkraft der ansissigen Einpersonenhaushalte
entkoppeln.

Eine Uberhitzungserscheinung in einer Gemeinde
kann indessen nicht nur durch (zu) hohe Angebots-
preise fiir Mietwohnungen, sondern auch durch ein zu
geringes Angebot an Kleinwohnungen hervorgerufen
werden, so dass Einpersonenhaushalte aufgrund eines
Mangels an Kleinwohnungen gezwungenermassen auf
grossere und entsprechend teurere Wohnungen auswei-
chen miissen, oder dass Kleinwohnungen aufgrund der
Angebotsknappheit iiberdurchschnittlich teuer sind.

Durch die Tatsache, dass die Bewertungen der Gemein-
den jeweils clusterspezifisch erfolgen, finden sich somit
in jedem der sechs Cluster einzelne Gemeinden, wel-
che mit der maximalen Punktzahl von 10 (schlechteste
Bewertung, hohe Uberhitzungserscheinung) respek-
tive der minimalen Punktzahl von 2 (beste Bewertung,
geringe Uberhitzungserscheinung) versehen werden.
Entsprechend finden sich in obiger Heat-Map immer
wieder einzelne Ausreisser-Gemeinden, die aus deren
Umgebung hervorstechen. Den einzelnen Ausreissern
ist hierbei jedoch nicht allzu viel Beachtung zu schen-
ken, da die Heat-Map nicht nur einzelne Gemeinden,
sondern vielmehr ganze Regionen mit hohen Uberhit-
zungserscheinungen identifiziert, wie dies in Abbil-
dung 4 illustriert wird.
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Als Regionen mit hohen Uberhitzungserscheinun-
gen fiir ansissige Einpersonenhaushalte mit einer mitt-
leren Kaufkraft wurden demnach die gesamte Genfer-
seeregion zwischen Genf, Lausanne und Montreux mit
Ausldufern in Richtung Yverdon-les-Bains, das Siidtes-
sin rund um Lugano, Locarno und Bellinzona sowie die
exklusiven Tourismusregionen rund um die Gemeinden
Gstaad, Bagnes (Verbier) und St. Moritz identifiziert.

ERGEBNISSE UND INTERPRETATION

Insbesondere die Genferseeregion - der sogenannte
«Arc lémanique» - hat in den letzten zwei Jahrzehn-
ten tiberdurchschnittlich stark an Dynamik und wirt-
schaftlicher Bedeutung gewonnen und entsprechend
ein hohes Bevélkerungs- und Beschiftigungswachstum
verzeichnet. Als Folge sieht sich der Arc lémanique mit
einer grossen Wohnungsnachfrage konfrontiert, jedoch
konnte das Wohnungsangebot fiir Einpersonenhaus-
halte bis jetzt bei weitem nicht mit der dynamischen
Nachfrage mithalten (Avenir Suisse, 2019). Andere Stu-
dien zeigen, dass diese Situation fiir Mehrpersonen-
haushalte in dieser Region dhnlich ist.

Im Fall des Kantons Genf liegt der Grund geméss Salvi
(2012) in der «hausgemachten (Wohnungs-)Knapp-
heit» durch die staatlichen Uberregulierungen des
Wohnungsmarktes. Das «Loi sur les démolitions, trans-
formations et rénovations de maisons d’habitation»
und die Regulierungen in den sogenannten «zone de
développement» identifiziert Salvi hierbei als inves-
torenfeindlich und Hauptverursacher der Wohnungs-
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knappheit im Kanton Genf, darunter leiden nun auch
die Einpersonenhaushalte.

Aufgrund des knappen Wohnungsangebots in Genf
werden die zuziehenden Arbeitskrifte bei der Woh-
nungssuche deshalb gezwungen, in andere Regionen
auszuweichen (Hasenmaile, 2014, 6). Als Folge steigt
die Nachfrage nach Wohnraum der Einpersonenhaus-
halte / Singlehaushalte in den umliegenden Regionen
sowie im gesamten Arc lémanique, was sich geméss
dem Vier-Quadranten-Modell von DiPasquale / Whea-
ton (1992) in stetig steigenden Angebotspreisen mani-
festiert und entsprechend zur Uberhitzungserschei-
nung der Region beitrdgt - zumindest so lange, bis der
Angebots- und Baumarkt nachhaltig auf die verinderte
Nachfragedynamik zu reagieren imstande ist.

Im Stidtessin stellt sich die Situation hingegen diffe-
renzierter dar, denn seit einigen Jahren entwickelt sich
das Tessiner Bevolkerungswachstum riickliufig. Trotz-
dem wurden in den vergangenen Jahren vergleichs-
weise viele Wohnungen gebaut und die Leerstands-
quote ist stetig angestiegen: Als Folge verzeichnet das
Tessin mittlerweile leicht riickldufige Angebotsmieten
(Wiiest Partner, 2021, b). Dennoch wird der Stidtessi-
ner Wohnungsmarkt in der Analyse der Erschwinglich-
keit aus Sicht der ansissigen Einpersonenhaushalte mit
mittlerer Kaufkraft immer noch als iiberhitzt eingestuft.
Aufgrund des Angebotsiiberhangs ist aber davon aus-
zugehen, dass die Mieten auch fiir kleinere Wohnungen
weiter sinken werden und sich die Lage entspannt.

Nachfolgende Tabelle 2 listet die zehn Gemeinden
mit tiber 15000 Einwohnern auf, welche in der Ana-

Gemeinde Kanton Einwohner Total Punkte
Nyon VD 21452 10
Geneve GE 203951 9
Lancy GE 33377 9
Montreux VD 25984 9
Pully VD 18458 9
Morges © VD 15844 9
Lugano TI 62615 8
Renens VD 20886 8
Locarno TI 15776 8
Ztrich ZH 420217 7

TABELLE 2: Gemeinden mit den hichsten Uberhitzungserscheinungen.
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Gemeinde Kanton Einwohner Total Punkte

Biel/Bienne BE 55602 4

Fribourg FR 38197 4

Zug G 30618 4

Baar 7G 24617 4

Aarau AG 21773 4

Thalwil ZH 18139 4

Cham 7G 16893 4

Freienbach SZ 16506 4

Einsiedeln SZ 16106 4

Langenthal . OBE 15644 4

TABELLE 3: Gemeinden mit den geringsten Uberhitzungserscheinungen.

lyse der Erschwinglichkeit von angebotenen Mietwoh-
nungen flr ansissige Einpersonenhaushalte mit mittle-
rer Kaufkraft die hochsten Uberhitzungserscheinungen
(hochste Anzahl Punkte) aufweisen.

Unter den Regionen mit den geringsten Uberhit-
zungserscheinungen werden insbesondere die Kantone
Obwalden, Nidwalden, Schwyz und Uri sowie die Ge-
meinden um und entlang der Achse Langenthal, Ol-
ten und Aarau identifiziert. Interessant wird zudem ein
Blick auf die Region um Zug sowie auf die bekannte
«Zurcher Goldkiiste», welche in der Studie der finan-
ziellen Wohnattraktivitiit der Credit Suisse (2020) nur
unterdurchschnittliche Bewertungen erreichten: Ob-
wohl in diesen Regionen schweizweit einige der hochs-
ten Angebotsmieten verzeichnet werden, werden jene
Regionen als Gemeinden mit geringen Uberhitzungs-
erscheinungen identifiziert. Dies will heissen, dass sich
die ansissigen Einpersonenhaushalte die vergleichs-
weise hohen Mieten in jenen Regionen also durchaus
leisten koénnen, da sie hohe verfiighare Einkommen
haben.

Ahnlich verhilt es sich mit dem Kanton Basel-Stadt,
welcher in der Studie der Credit Suisse (2020) beziiglich
finanzieller Wohnattraktivitit unter den Kantonen hin-
ter Genf am zweitschlechtesten abgeschnitten hat, sich
in der Analyse der Erschwinglichkeit jedoch durchaus
im Mittelfeld bewegt. Die Stadt Ziirich weist hingegen
iiber durchschnittliche bis leicht tiberdurchschnittli-
che Uberhitzungserscheinungen fiir ansissige Einper-
sonenhaushalte mit mittlerer Kaufkraft auf.

Obenstehende Tabelle 3 listet die zehn Gemeinden
mit iiber 15000 Einwohnern auf, welche in der Analyse

der Erschwinglichkeit von angebotenen Mietwohnun-
gen fiir ansissige Einpersonenhaushalte mit mittlerer
Kaufkraft die geringsten Uberhitzungserscheinungen
(tiefste Anzahl Punkte) aufweisen.

SCHLUSSFOLGERUNG

Das vorliegende Kaufkraftmodell ermoglicht erst-
malig eine schweizweite Analyse der Erschwinglich-
keit von Mietwohnungen fiir Einpersonenhaushalte
auf einheitlicher Berechnungsbasis, indem die loka-
len Angebotspreise einer Gemeinde nicht ins Verhilt-
nis zu den Einkommen, sondern ins Verhiltnis zur ef-
fektiven Kaufkraft der ansissigen Bevolkerung gesetzt
werden konnten. Dieses Vorgehen erlaubt zudem eine
Identifikation von Regionen - namentlich die gesamte
Genferseeregion sowie das Siidtessin -, in denen sich
die Angebotsmieten von der Kaufkraft der anséssigen
Bevolkerung entkoppeln und (im Vergleich zu anderen
Regionen) zumindest fiir Mietwohnungen fiir Einper-
sonenhaushalte sehr hoch sind. Offen bleibt die Frage,
ob die Mieten sich in diesen Regionen fiir dieses Seg-
ment bald senken werden, oder ob sie noch weiter an-
steigen werden.
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