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Zusammenfassung

Die finanzielle Wohnattraktivitat eines Wohnorts wird durch das frei verfugbare Einkommen aus-
gedriickt. Dieses stellt denjenigen Betrag dar, welcher einem Haushalt nach Abzug séamtlicher
Zwangsabgaben und Fixkosten zur Verfugung steht. Aufgrund des ausgepragten Finanzfodera-
lismus und unterschiedlicher Marktstrukturen sind die Haushalte je nach Wohngemeinde mit un-
terschiedlichen Transfereinnahmen, Zwangsabgaben, Wohn- und Nebenkosten konfrontiert,
was einen lebhaften Wettbewerb der Gebietskorperschaften entfacht hat.

Regionale Unterschiede in der Steuerbelastung sind mittlerweile hinléanglich bekannt. Die vorlie-
gende Analyse, welche erstmals im Jahr 2006 erstellt wurde, ermdglicht eine umfassende Be-
urteilung der finanziellen Wohnattraktivitat einzelner Regionen, indem samtliche standortrelevan-
ten Einkommens- und Ausgabenkomponenten fiir eine Vielzahl von Haushaltstypen beriicksich-
tigt werden. Das frei verfugbare Einkommen stellt die zentrale finanzielle Optimierungsgrosse
der Wohnortwahl dar. Mit dem RDI-Indikator (Regional Disposable Income) werden die entspre-
chenden Werte fiir eine breite Schicht der Haushalte zusammengefasst.

Dank einer moderaten Steuerbelastung, tiefen Immobilienpreisen, massigen Gesundheitskosten
sowie gunstigen Strompreisen kann der Kanton Appenzell Innerrhoden seinen Spitzenrang aus
der Berechnung von 2006 bei der finanziellen Wohnattraktivitat verteidigen. Auf den folgenden
Réangen positionieren sich das steuergilinstige Obwalden sowie Glarus mit den schweizweit
zweittiefsten Wohnkosten. Aufgrund zahlreicher steuerlicher Entlastungen konnte sich eine Rei-
he von Land- und Gebirgskantonen gegeniiber dem Schweizer Durchschnitt verbessern. In den
steuerlich attraktivsten Kantonen Zug, Nidwalden und Schwyz hat das Wachstum der Mieten
und Immobilienpreise hingegen Teile des ehemaligen Attraktivitdtsvorsprungs wettgemacht.
Trotz grosszugiger Transfereinkommen steht den Haushalten im Kanton Genf aufgrund der
Uberdurchschnittlichen Steuerbelastung, hoher Wohnkosten und der schweizweit hdchsten
Krankenversicherungspramien weiterhin das niedrigste frei verfigbare Einkommen in der
Schweiz zur Verfligung.

Eine Analyse der Schweizer Gemeinden weist auch fiir die anderen Grosszentren Ziirich, Bern,
Basel und Lausanne klar unterdurchschnittliche Werte des verfigbaren Einkommens aus, da
dort neben generell hohen Immobilienpreisen auch andere Kosten héher ausfallen, so etwa die
Krankenkassenpramien und die Steuerbelastung. Eine Ausnahme stellt Winterthur dar, welches
als sechstgrosste Schweizer Stadt Gberdurchschnittliche RDI-Werte erreicht und sich damit un-
ter den Zentren als &usserst attraktiv erweist.

Neben dem verfiigharen Einkommen wird fir die verschiedenen Gebietskdrperschaften auch
das sogenannte Grenzeinkommen berechnet. Diese Kennzahl stellt denjenigen Anteil eines zu-
satzlichen Lohnfrankens dar, welcher den Haushalten fir den Konsum bleibt. Wahrend die Zu-
ger Haushalte durchschnittlich 73 Rappen eines zusatzlichen Frankens zur Verfligung haben,
missen sich die Neuenburger mit 57 Rappen begnigen. Damit bleibt der Kanton weiterhin
deutlich unter dem Schweizer Mittel von 65 Rappen.
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Steuergiinstige Wohngemeinden sind in aller Munde. Die Vorstellung, mit einem Umzug seine
Steuerbelastung zu senken, klingt verlockend. Als Folge des regen Steuerwettbewerbs zwi-
schen den Schweizer Kantonen haben sich in den letzten Jahren neue Regionen als steuer-
gunstige Alternativen angeboten. Vergleiche der Steuerbelastung alleine greifen jedoch zu kurz.
Neben der unterschiedlichen Besteuerung fallen eine Reihe von weiteren regional unterschiedli-
chen Zwangsabgaben und Fixkosten an, welche die finanziellen Folgen eines Wohnortswech-
sels beeinflussen. Die finanzielle Optimierung sollte auf das frei verfligbare Einkommen abzie-
len, welches nach Berlicksichtigung samtlicher wohnortsgebundener Kosten resultiert.

Der Standortwettbewerb zwischen den Regionen der Schweiz hat in den letzten Jahren weiter
an Intensitat gewonnen. Die konjunkturelle Hochphase der letzten Jahre und die Goldverkaufe
der Schweizerischen Nationalbank (SNB) haben die Kriegskassen der Kantone prall gefiillt.
Gleichzeitig wurden mit der Reform des Finanzausgleichs zwischen Bund und Kantonen ehema-
lige Fehlanreize bei der Steuerfestlegung aus dem Wege gerdumt. Kantone und Gemeinden
haben ihren Freiheitsgrad bei der Gestaltung ihrer Umverteilungs-, Steuer- und Gebiihrensys-
teme umfassend genutzt. Einzelne Kantone haben — nachtréglich gesehen — sogar rechtswidri-
ge Massnahmen zur Erhéhung ihrer Attraktivitat ergriffen. Prominenteste Beispiele sind das de-
gressive Steuermodell Obwaldens sowie eine starke Absenkung des steuerbaren Eigenmiet-
werts im Kanton Baselland. Beide Massnahmen wurden vom Bundesgericht fir unguiltig erklart;
gleichzeitig verdeutlichen sie unmissverstandlich die hohe Intensitat, welche der Steuerwettbe-
werb angenommen hat.

Bei der Wohnortswahl beriicksichtigen die Haushalte zahlreiche Faktoren. Neben Praferenzen
beziiglich der Wohnlage und des Infrastrukturangebots, der Verfugbarkeit passender Wohnob-
jekte, emotionalen Kriterien und persoénlicher Vernetzung an einem Ort spielen finanzielle Fakto-
ren eine wichtige Rolle. Eine detaillierte Analyse der Schweizer Binnenmigration auf Basis der
Volkszahlung 2000 zeigt, dass die steuerliche Attraktivitat der Wohnorte einen signifikanten Ein-
fluss auf das Umzugsverhalten der Schweizer Haushalte ausiibt.”

Wahrend Unterschiede in der Steuerbelastung ein hinlanglich bekanntes Kriterium der Stand-
ortwah! darstellen, zeigt die Gesamtbetrachtung der Einkommens- und Ausgabenfaktoren, dass
ein reiner Steuervergleich zu kurz greift, um die finanzielle Attraktivitat eines Wohnorts zu evalu-
ieren. Regional verschiedene Preise fiir Immobilien, Krankenversicherung oder etwa Elektrizitat
fihren dazu, dass ein Haushalt abhangig vom Wohnort mit unterschiedlichen Kosten konfron-
tiert ist.

Die finanzielle Wohnattraktivitat eines Orts basiert auf einer Vielzahl von Einflussgréssen. Ent-
scheidendes Kriterium ist der Geldbetrag, welcher den Haushalten nach Abzug der Zwangsab-
gaben und der langfristig gebundenen Fixkosten fiir weiteren Konsum zur freien Verfigung
steht. Diese Grosse stellt das sogenannte frei verfugbare Einkommen dar. Die vorliegende Ana-
lyse betrachtet die Wohnattraktivitdt der Schweizer Kantone und Gemeinden aus diesem Blick-
winkel, d.h. unter Einbezug sédmtlicher einkommens- und ausgabenrelevanter, standortgebun-
dener Komponenten. Um der Vielfalt unterschiedlicher Haushalte gerecht zu werden, wird das
frei verfiighare Einkommen fir eine grosse Zahl von Falltypen berechnet. Fur den Vergleich der
Wohnstandorte wird dabei die Sichtweise eines Haushalts eingenommen, der losgeldst von an-
deren Kiriterien diejenige Gemeinde sucht, in der ihm mit seinen Charakteristika und auf der Ba-
sis einer bevorzugten Art Wohnobjekt der grosste Betrag fur seine Konsumausgaben ibrig
bleibt.

Seit 2006 analysieren wir die finanzielle Wohnattraktivitdt der Schweizer Kantone und Gemein-
den anhand des frei verfiigharen Einkommens.? Unser Ziel ist es, grosstmégliche Transparenz
zu schaffen und vor verbreiteten lllusionen tber die Wohnortsoptimierung zu warnen.

1 Carnazzi Weber, S. / Golay, S. (2005): Interne Migration in der Schweiz, Bundesamt fur Statistik (BFS), Neuchatel 2005.
2 Credit Suisse Economic Research: Was den Haushalten unter dem Strich bleibt: Das verfiighare Einkommen in der Schweiz. Ziirich 2006.
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Wichtigste Anderungen im Berechnungsmodell gegeniiber der Studie 2006

Neu verflgbare Datenquellen ermdglichen eine Verfeinerung unseres Berechnungsmodells
fur das frei verfiigbare Einkommen. Die wichtigsten Anderungen betreffen folgende Teilindi-
katoren:

® Mietpreise: Als Datenquelle werden neu die Mietpreise auf Gemeindestufe von
Wiest & Partner verwendet.

® Eigenmietwert: Berechnung der Eigenmietwerte von Wohneigentum auf Basis der
kantonalen Richtlinien (eigene Erhebung) und der Marktmieten von Wiiest & Partner.

® Regional unterschiedliche Kosten fir Wasser, Abwasser und Abfall: Verwendung
der Werte des Preistiberwachers fiir die rund 170 grossten Gemeinden und von Me-
dianwerten fur die tibrigen Gemeinden.

® Pramienverbilligungen: Als Datenquelle werden die einkommensabhéngigen Werte
der Pramienverbilligungen des Bundesamtes fiir Gesundheit und Interface Politikstu-
dien verwendet.

Wegen der leicht eingeschrankten Vergleichbarkeit der beiden Berechnungszeitpunkte be-
schranken wir uns auf einen Rangvergleich der kantonalen Resultate zwischen 2006 und
2008.

2.4 Indikatoren des verfugbaren Einkommens

Die Vielzahl der Einzelfalle erschwert eine Ubersicht tiber die Unterschiede in den frei verfiigba-
ren Einkommen. Aus diesem Grund haben wir Indikatoren berechnet, welche generelle Aussa-
gen Uber die finanzielle Wohnattraktivitat der einzelnen Gebietskdrperschaften zulassen. Ausge-
hend vom Verlauf der Kurve des frei verfiigbaren Einkommens, wie dies in Abbildung 6 darge-
stellt ist, lassen sich zwei grundlegende Aussagen machen:

e  RDI-Indikator (Regional Disposable Income): Die Flache unter der Kurve bringt als aggre-
giertes Mass zum Ausdruck, welcher Betrag den Haushalten in einer bestimmten Ge-
bietskorperschaft frei zur Verfligung steht. Als Bandbreite des Erwerbseinkommens wird
dabei das zentrale 80%-Intervall der Schweizer Einkommensverteilung verwendet. Dies
bedeutet, dass ein Grossteil der Haushalte in die Betrachtung eines Standorts einbezo-
gen wird und die Aussage fir eine breite Mittelschicht gdiltig ist.

e  Grenzeinkommen: Die Steigung der Kurve auf demselben Intervall der Einkommensver-
teilung bringt zum Ausdruck, welcher Anteil eines zusétzlichen Frankens Erwerbsein-
kommen fiir den Konsum zur freien Verfligung steht. Im hypothetischen Fall, dass keine
Steuern und Abgaben anfallen wiirden, betriige das Grenzeinkommen 100%.

Die Berechnung der frei verfugbaren Einkommen fir die oben geschilderten Falltypen wurde auf
Ebene der einzelnen Gemeinden durchgefuhrt. Fir die regionale Aggregation der Gemeinde-
werte zu hoheren Gebietseinheiten wurden die Bevilkerungszahlen als Gewichte verwendet. Die
Werte der verschiedenen Kombinationen von Wohn- und Haushaltstypen wurden mit den Antei-
len dieser Gruppen am Total der Schweizer Haushalte gewichtet.

Swiss Issues Regionen 10



LS
CREDIT SUISSE

3 Resultate

Appenzell verteidigt seinen
Spitzenrang mit vielfaltigen
Vorteilen

Die Zentren sind
finanziell unattraktiv

Economic Research

Die Analyse der regionalen Unterschiede im frei verfiigbaren Einkommen betrachtet im Gegen-
satz zu herkdmmlichen Vergleichen der Wohnattraktivitat neue Aspekte. Der reine Vergleich der
Steuerbelastungen vernachlassigt die Tatsache, dass etwa hohe Immobilienpreise in steuer-
gunstigen Regionen grosse Teile der Steuerersparnis zunichte machen. Ausserdem fallen die
regionalen Unterschiede bei weiteren Ausgabenarten, etwa den Krankenkassenpramien, starker
ins Gewicht als allgemein vermutet. Die vorliegende Analyse stellt eine annahernd vollstandige
Betrachtung der finanziellen Vor- und Nachteile einzelner Wohnregionen dar.

3.1 Das verfugbare Einkommen in den Schweizer Kantonen

Der RDI-Indikator furr die Kantone bewegt sich zwischen dem maximalen Wert von 1.5 und dem
Minimum von -3.0. Es handelt sich um einen synthetischen Indikator, der fur die Schweiz einen
Mittelwert von O annimmt. Positive Werte kennzeichnen hdhere, negative Werte tiefere frei ver-
fugbare Einkommen im Vergleich zum gesamtschweizerischen Durchschnitt.

Abbildung 7
Frei verfligbares Einkommen in den Schweizer Kantonen (RDI-Indikator) 2008
Synthetischer Indikator, CH = 0
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Quelle: Credit Suisse Economic Research

Abbildung 7 zeigt die Werte des RDI-Indikators in den Schweizer Kantonen. Wie im Jahr 2006
erreicht der Kanton Appenzell Innerrhoden den Spitzenwert. Die Innerrhoder Haushalte profitie-
ren von einer geringen Steuerbelastung kombiniert mit tiefen Wohnkosten und tiefen Kranken-
kassenpramien. Ebenfalls vorteilhaft kénnen sich Obwalden und Glarus positionieren. Die Kan-
tone Thurgau, Appenzell Ausserrhoden und Schwyz erreichen im RDI-Indikator Werte ber 1.
Nach den Spitzenreitern folgt ein breites Feld von 11 Kantonen, die sich mit unterschiedlichen
Starken und Schwaéchen (ber dem Schweizer Mittel positioniert haben. Fir die Haushalte des
breiten Mittelstands weisen die Kantone Zug, Tessin, Bern und Neuenburg eine durchschnittli-
che finanzielle Wohnattraktivitat auf.

Die Stadtkantone Basel-Stadt und Genf liegen deutlich unter dem Schweizer Mittel. Die Zen-
trumskantone Bern, Zirich und das Waadtland sind dank ihren bedeutsamen Agglomerationen
und landlichen Regionen etwas nédher am Schweizer Mittel platziert als die reinen Stadtkantone,
bleiben aber klar hinter dem Hauptfeld der Kantone. Die generell hohen Wohnkosten in Bal-
lungsraumen wirken sich in den Budgets der anséssigen Haushalte deutlich aus.
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etwa die Pramien der obligatorischen Krankenversicherung fir eine vierkdpfige Familie in den
beiden Kantonen um ber 50% hoher als in Nidwalden und Appenzell Innerrhoden.

In den Kantonen Genf, Waadt und den beiden Basel werden die Haushalte sowohl von uber-
durchschnittlichen Fixkosten als auch von hohen obligatorischen Abgaben belastet. Der Kanton
Genf steht als Spitzenreiter sowohl bei den Wohnkosten als auch bei den Krankenversiche-
rungspramien da und gehort auch bei der Steuerbelastung zu den teuersten Standorten. Basel-
Stadt weist im Kantonsvergleich die zweith6chsten Wohnkosten und Krankenversicherungspra-
mien auf, kann sich aber dank moderater Kosten flr Wasser, Abwasser und Abfall sowie tiefen
Elektrizitdtspreisen bezlglich der gesamten Fixkosten ginstiger als Genf positionieren. Basel-
land sowie der Kanton Waadt nehmen bei der Belastung des Einkommens durchschnittliche
Werte ein, gehoren aber aufgrund ihrer hohen Vermdgenssteuern sowie der Wohnkosten und
Krankenversicherungspramien insgesamt zu den finanziell unattraktiven Kantonen.

Hypothetisches Beispiel 1: Herr Monod, wohnhaft in Genf

Herr Monod hat vor einem Jahr sein Studium an der Universitat Fribourg abgeschlossen und
steht seit kurzem im Erwerbsleben. Er ist ledig und wohnt in Genf in einer Mietwohnung mit
einer Wohnflache von 60 m?. Herr Monod erzielt ein Erwerbseinkommen von 75'000 CHF
und besitzt aus einer Erbschaft ein Vermdgen von 50°000 CHF. Nach Abzug aller Zwangsab-
gaben resultiert ein verfigbares Einkommen von 49'500 CHF. Unter Beriicksichtigung der
Wohn-, Neben- und Elektrizitdtskosten steht Herrn Monod ein Betrag von 29'200 CHF fir
Konsumausgaben zur freien Verfligung. In Fribourg, wo Herr Monod studiert hat, koénnte er

unter identischen Voraussetzungen Uber 36'800 CHF verfiigen, was einem Mehrbetrag von
26% entspricht.

Der Rangvergleich der aktuellen Werte des RDI-Indikators mit denjenigen aus dem Jahr 2006
legt eine Reihe von Veranderungen offen (Abbildung 9). Neben steuerlichen Massnahmen eini-
ger Gemeinden und Kantone haben Verdnderungen in den Immobilien- und Mietpreisen die
grossten Veranderungen in der finanziellen Wohnattraktivitat bewirkt. Dartiber hinaus ermdéglicht
die neue Datenquelle eine prézisere Abbildung der Preislage. Mit Appenzell Innerrhoden an der
Spitze und Genf und Basel-Stadt am unteren Ende der Rangliste bleiben die Eckwerte des
Rankings stabil. Bereits unter den funf Spitzenrdngen haben sich jedoch deutliche Verschiebun-
gen ergeben. Wahrend sich Glarus und Appenzell Ausserrhoden um je einen Rang verbessern
konnten, verzeichnen die Kantone Obwalden und Thurgau insbesondere dank steuerlichen
Massnahmen deutliche Ranggewinne. Mit einer Verbesserung um 9 Rénge findet der Kanton
Solothurn neu Anschluss an die Spitzengruppe. Die Kantone Schaffhausen und Jura konnten
sich gegentiber 2006 um je 5 Rénge verbessern und gehdren neu zu den 10 Kantonen mit der
hdchsten finanziellen Wohnattraktivitat. Anders als im Falle von Obwalden und dem Thurgau
sind diese Verbesserungen nicht ausschliesslich auf steuerliche Entlastungen zurlickzufihren,
sondern sind Folge eines im Schweizer Vergleich unterdurchschnittichen Wachstums der
Wohnkosten. Am unteren Ende des Schweizer Mittelfelds konnten auch Freiburg und Luzern
kleine Ranggewinne verzeichnen.

Abbildung 9

Frei verfugbares Einkommen (RDI-Indikator): Veranderungen 2006—-2008

Range der 26 Kantone. Negative Differenzen bedeuten Rangverluste, positive Differenzen Rangverbesserungen
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Rang RDI-Indikator 2008 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
Rang RDI-Indikator 2006 1 7 4 8 6 2 16 13 3 15 10 11 14 12 9 18 19 5 17 21 22 20 24 23 25 26
Differenz 0 5

1 4 1 4 9 5 6 5 -1 -1 1 -2 6 2 2-13 -2 1 1 -2 1 -1 0 O

Quelle: Credit Suisse Economic Research

Steigende Wohnkosten
belasten die Haushalte

Hauptséachlich wegen des uberdurchschnittlichen Wachstums der Miet- und Immobilienpreise
haben die Kantone Schwyz, Nidwalden und Zug fir den breiten Mittelstand an Attraktivitat ver-
loren. Daruiber hinaus hat sich der steuerliche Vorsprung der drei Kantone gegentber den Kon-
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Abbildung 13 zeigt eine Gegeniberstellung des RDI-Indikators und des Grenzeinkommens fir
alle Schweizer Gemeinden. Die Grosse der Kreise widerspiegelt dabei die Bevolkerungszahl. Die
Abbildung bringt die Vorteile der kleineren Gemeinden gegenuber den Stadten deutlich zum
Ausdruck. Unter den Grossstadten erreicht einzig Winterthur (berdurchschnittliche Werte. Die
sechstgrosste Schweizer Stadt glanzt unter den Zentren mit erschwinglichen Immobilienpreisen,
einer vergleichsweise gunstigen Steuerbelastung, im Schweizer Vergleich unterdurchschnittli-
chen Elektrizitdtskosten sowie Krankenkassenpramien, die nicht das Niveau der anderen Stédte
erreichen.

Hypothetisches Beispiel 4: Herr und Frau Zurcher, wohnhaft in Richterswil (ZH)

Herr und Frau Zircher sind pensioniert und leben in einer Mietwohnung mit einer Flache von
150 m? in Richterswil (ZH). Aus ihrer frilheren Erwerbstatigkeit erhalten sie Renten und AHV-
Leistungen von 80'000 CHF. Mit dem Ertrag aus ihnrem Vermdgen von 300°000 CHF erzielen
sie ein Bruttoeinkommen von 87'500 CHF. Nach Abzug der Steuern auf Einkommen und
Vermdgen sowie der obligatorischen Krankenkassenpramien resultiert ein verfiighares Ein-
kommen von 71'600 CHF. Unter Einbezug der Wohn-, Neben- und Elektrizitatskosten steht
ihr ein Betrag von 43'000 CHF zur freien Verfligung. Durch einen Umzug von Richterswil in
die Nachbargemeinde Freienbach (SZ) in ein vergleichbares Wohnobjekt wirde sich das frei
verfligbare Einkommen des Ehepaars Zircher auf 47'800 CHF erhéhen, nach Einsiedeln (S2)
auf 49'100 CHF. Dies entspricht Mehrbetrdgen von 11% bzw. 14%.

Aufgrund des starken Einflusses der kantonal regulierten Ausgabenfaktoren kommen die Werte
der Gemeinden eines Kantons nahe beieinander zu liegen. Dennoch darf der Handlungsspiel-
raum der Gemeinden nicht unterschatzt werden, wie das Beispiel der Ziircher Seegemeinden
zeigt. Diese positionieren sich mit den kantonal tiefsten Steuerfiissen beim Grenzeinkommen
deutlich besser als die Stadt Zirich. Aufgrund anderer Kosten, insbesondere der hohen Immobi-
lienpreise, erreichen sie beim RDI-Indikator allerdings Werte, welche im Grossen und Ganzen
denjenigen der Stadt entsprechen. Ein Zentrumseffekt lasst sich auch am Beispiel des Kantons
Zug erkennen: die kleineren Gemeinden weisen eine tiefere Abgabenlast und damit deutlich
hohere Indikatorwerte auf als die Stadt Zug. Wie bereits in der kantonalen Analyse festgestellt,
fallen die Grenzeinkommen in den Neuenburger Gemeinden am tiefsten aus. Insbesondere
dank giinstigeren Immobilienpreisen vermdgen diese Gemeinden aber ein hoheres frei verfiig-
bares Einkommen zu erzielen als Basel und Genf.

RDI-Factsheets flr die Schweizer Gemeinden

Da die Darstellung samtlicher Ergebnisse fur die rund 2'700 Schweizer Gemeinden den Rah-
men dieser Studie sprengen wirde, haben wir fir sémtliche Gemeinden mit mehr als 500
Einwohnern Factsheets erstellt, welche deren finanzielle Wohnattraktivitat mit derjenigen der
30 néchstgelegenen Gemeinden vergleichen und weitere Informationen zu den Gemeinden
darstellen. Auf Seite 19 ist das Factsheet fiir die Gemeinde Zirich dargestellt.

Fur die Factsheets Ihrer Wohngemeinde wenden Sie sich bitte an lhren Credit Suisse-
Kundenberater.
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