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Standortqualitat ist
mehr als die
Steuerbelastung

1.1 Was wirklich zahlt

Die Wahl des Wohnorts gehort zu den zentralen Lebensent-
scheidungen von Haushalten und beinhaltet eine Fiille von
Entscheidungskriterien. Die Reduktion der Standortwahl auf
Kosten ist nicht sachgerecht, denn Steuerbelastung, Mieten
oder Immobilienpreise sind fiir die meisten Haushalte nicht
ausschlaggebend. Eine kostenorientierte Betrachtung ist zu-
dem unvollstandig. Ein Standort beinhaltet immer ein Biindel
von Eigenschaften, wobei neben Kostenaspekten Leistungen
und Qualitaten des Standorts entscheidend sind. Dies sind
beispielsweise Zentralitat, Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen,
Sicherheit, Bildungsangebot, intakte und vielfaltige Land-
schaften, soziale Einbindung oder das Image einer Gemein-
de. Wer kulturelle Vielfalt sucht, achtet auf Nahe zu Museen,

Restaurants und urbanem Leben. Familien mit Kindern hin-
gegen legen womaoglich mehr Gewicht auf Sicherheit, Schu-
len und eine intakte Umwelt. Die Attraktivitat einer Gemeinde
ergibt sich also nicht nur aus ihren Qualitéaten an sich, son-
dern vor allem daraus, welche Bedeutung unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen diesen beimessen.

Die «ideale Gemeinde» gibt es nicht, denn was Menschen an
ihrem Wohnort schatzen, richtet sich nach ihren individuellen
Bediirfnissen und Praferenzen. Diese unterscheiden sich stark
und werden von personlichen Vorstellungen, Lebensstil und
Lebensphase beeinflusst. Ob die Wohnstandortwahl gelingt,
hangt dann mitunter von Kosten und Budgetrestriktionen ab.
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In der Presse finden internationale Stadterankings, in denen
Genf und Zirich regelmassig Spitzenplatze einnehmen, eine
gewisse Beachtung und werden auch zu Marketingzwecken
erstellt. Solche Rankings richten sich eher an Expats, inter-
nationale Unternehmen oder Investoren:

Der Economist Global Liveability Index vergleicht beispiels-

Internationale Stadte-Rankings

weise weltweit 173 Stadte und gewichtet dabei flinf Dimen-
sionen: Stabilitat (z. B. Kriminalitatsraten, Wahrscheinlichkeit
von zivilen Unruhen oder Terrorangriffen), Gesundheitswesen
(z. B. Verfiigbarkeit und Qualitat von privater und 6ffentlicher
Gesundheitsversorgung), Kultur und Umwelt (z. B. Klima- und
Wetterbedingungen, Sport- und Freizeitangebote), Bildung


https://www.eiu.com/n/campaigns/global-liveability-index-2025/

(z.B. Anzahl und Reputation von Schulen und Universitaten)
sowie Infrastruktur (z. B. Versorgung mit Energie, Wasser und
Telekommunikation, Verfligbarkeit von Wohnraum). 2025 fiihrt
Kopenhagen die Rangliste mit fast perfektem Score an, gefolgt
von Wien und Ziirich; Genf belegt Platz fiinf. Der Index weist
die gewohnt hohe Qualitédt des Economist auf und misst vor
allem objektiv quantifizierbare Faktoren.

Auch das Mercer Quality of Living Ranking nimmt eine glo-
bale Perspektive ein. Es basiert auf 39 Kriterien, die von poli-
tischer Stabilitat und Gesundheitsversorgung liber Bildung
und Freizeit bis hin zu Umweltfaktoren reichen. Urspriinglich
wurde es entwickelt, um multinationalen Unternehmen eine
Orientierung bei der Festlegung von Auslandszuschlagen
fur entsandte Mitarbeitende zu bieten. Schweizer Stadte wie
Ziirich, Genf, Bern und Basel schaffen es regelmassig in die
Top Ten. Allerdings legt Mercer die Gewichtung der einzelnen
Kategorien nicht vollstandig offen, wobei vor allem politische
Stabilitat und Infrastruktur als besonders einflussreich gelten.
Einen génzlich anderen Ansatz verfolgt der Monocle Quality

1.2.2

In der Schweiz liefern Instrumente wie der UBS Wohnattrakti-
vitatsindikator (WAI), das Nachhaltigkeitsrating von REMMS
und der Wohn- und Lebensqualitatsindex (WLQI) von FPRE
differenzierte Bewertungen. Der UBS WAI analysiert Gemein-
den aus Sicht von Familien mit zwei Kindern, REMMS bewer-
tet die Aspekte der Standortqualitat in den drei Saulen Oko-
nomie, Okologie und Soziales fiir den Ort und die Umgebung
empirisch, der WLQI beurteilt Wohn- und Lebensqualitat fiir
Haushalte unterschiedlicher Lebensstile und Lebensphasen
ebenfalls empirisch.

of Life Survey, der starker auf weiche Faktoren wie Interna-
tionalitat, soziale Toleranz, Stadtgestaltung, Zugang zur Na-
tur und Klima setzt. 2025 fiihren Paris, Madrid und Athen die
Rangliste an, wahrend Ziirich auf Rang sechs liegt. Das Ran-
king macht deutlich, wie stark die Gewichtung von Kriterien
das Ergebnis beeinflusst: Wahrend Ziirich im Economist-In-
dex und bei Mercer zu den am hochsten bewerteten Stadten
zahlt, dominieren bei Monocle Stadte, die fiir mediterrane Le-
bensfreude, urbane Kultur und soziale Offenheit stehen.
Diese Gegenuberstellung zeigt: Internationale Indizes bil-
den nur Ausschnitte von Lebensqualitat ab und zudem nur
fir ausgewahlte Orte. Economist und Mercer fokussieren
quantifizierbare Faktoren, Monocle eher lifestyle-orientierte
Dimensionen.

Die Schweiz bietet eine grosse Vielfalt an Gemeinden mit un-
terschiedlicher Zentralitat und Pragung, sodass Wohn- und
Lebensqualitat nicht allein tiber den stadtischen Kontext be-
wertet werden kann.

Landesweite Indikatoren und Messinstrumente

Andere Schweizer Informationsinstrumente, wie das Moni-
toring urbaner oder landlicher Rdume des Bundesamts fiir
Raumentwicklung (ARE) oder die Statistik der Schweizer
Stadte vom Bundesamt fiir Statistik (BFS) und des Schwei-
zerischen Stadteverbands, liefern erganzende Daten zu The-
men wie Bevoélkerungsentwicklung, Mobilitat oder Infrastruk-
tur. Sie erlauben nitzliche strukturelle Vergleiche zwischen
Regionen, erfassen aber keine differenzierten Indikatoren zur
Lebensqualitat unterschiedlicher Haushalte.


https://www.mercer.com/insights/total-rewards/talent-mobility-insights/quality-of-living-city-ranking/
https://monocle.com/affairs/urbanism/quality-of-life-survey-2025/
https://monocle.com/affairs/urbanism/quality-of-life-survey-2025/
https://www.ubs.com/global/de/media/display-page-ndp/de-20241022-ubs-residential-attractiveness.html
https://www.ubs.com/global/de/media/display-page-ndp/de-20241022-ubs-residential-attractiveness.html
https://www.are.admin.ch/are/de/home/agglomerationen-laendliche-raeume/grundlagen-und-daten/monitoring-urbaner-raum.html
https://www.are.admin.ch/are/de/home/agglomerationen-laendliche-raeume/grundlagen-und-daten/monitoring-urbaner-raum.html
https://www.are.admin.ch/are/de/home/agglomerationen-laendliche-raeume/grundlagen-und-daten/monitoring-laendliche-raeume.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/rm/home.gnpdetail.2025-0514.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/rm/home.gnpdetail.2025-0514.html
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1.3.1

Ein international breit verwendeter Ansatz fiir die Herleitung
von Lebensqualitat stammt von der Organisation fiir wirt-
schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD). Er ist
wissenschaftlich und politisch breit abgestitzt. Mit «<How’s
Life? Measuring Well-being» (2011) wurde Lebensqualitat als
mehrdimensionales Konzept etabliert, das liber rein 6kono-
mische Grossen hinausgeht. Der Better Life Index (BLI) um-
fasst elf Dimensionen: Einkommen, Arbeit, Wohnen, Bildung,

Ubertragung in die Schweiz

Mit «<How’s Life in Your Region?» (2014) wurde das OECD-
Konzept auf Stadte und Regionen uibertragen, um raumliche
Unterschiede sichtbar zu machen. In der Schweiz setzt das
Bundesamt fiir Statistik (BFS) die OECD-Dimensionen in den
«City Statistics» um. Die zehn grossten Stadte und deren
Agglomerationen werden anhand von rund 200 Indikatoren
analysiert, ergédnzt um Aspekte wie Infrastruktur, Dienstleis-
tungen, Mobilitat, Kultur und Freizeit. Damit entsteht ein de-
tailliertes Bild der realen Lebensqualitat vor Ort.

Daruber hinaus bildet das OECD-Konzept die Grundlage fiir

1.3.2

Lebensqualitat gemass OECD

Umwelt, Gesundheit, Sicherheit, Work-Life-Balance, Gesell-
schaftliches Engagement, soziale Beziehungen und subjek-
tives Wohlbefinden.!

Diese Dimensionen lassen sich grob in «harte» Faktoren (z.B.
Einkommen, Wohnen, Sicherheit) und «weiche» Faktoren
(z.B.soziale Beziehungen, subjektives Wohlbefinden) glie-
dern — beide spielen fiir Standortentscheidungen und Immo-
bilienbewertungen eine wichtige Rolle.?

den Indikatorenrahmen MONET 2030, mit dem Bund, Kan-
tone und Gemeinden Nachhaltigkeit und Wohlbefinden sys-
tematisch erfassen. Dieses Indikatorensystem bietet einen
Uberblick iiber die nachhaltige Entwicklung in der Schweiz
und illustriert die erzielten Fortschritte bei der Umsetzung
der 17 Ziele fiir nachhaltige Entwicklung der Agenda 2030 der
Vereinten Nationen (SDGs) sowie der Strategie Nachhaltige
Entwicklung 2030 des Bundesrates und weiterer schweizspe-
zifischer Themen.

Abb.1.3.2.1
Dimensionen der Lebensqualitat
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Quelle: OECD (2014) How'’s Life in Your Region? Measuring Regional and Local Well-being for Policy Making;

OECD Publishing, Paris; Design adaptiert durch BFS, © BFS 2016.

1.3.3

Mit REMMS (Real Estate Meta-Rating and Monitoring on Sus-
tainability) steht ein Instrument zur Verfligung, das Nachhal-
tigkeit und Standortqualitat fiir Immobilienprojekte, bestehen-
de Einzelimmobilien sowie Immobilienportfolios landesweit
auf den Ebenen Ort, Umgebung und Gebaude misst, wobei
die Indikatoren auf die Dimensionen Okonomie, Okologie
und Soziales wirken kdnnen. Damit werden die OECD-Prin-
zipien in eine praxisnahe Form Ubertragen, um die Immobi-

Anwendung in der Nachhaltigkeitsbeurteilung

lieneigentiimer zu informieren und sie in ihren Entscheiden
zu unterstitzen. Folgend ein Beispieloutput einer REMMS-
Nachhaltigkeitsbeurteilung fiir eine Adresse in Sempach LU
auf Ebene Ort sowie Umgebung.


https://www.oecd.org/en/publications/how-s-life-in-your-region_9789264217416-en.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/querschnittsthemen/city-statistics.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/nachhaltige-entwicklung/monet-2030.html
https://www.oecd.org/en/publications/how-s-life_9789264121164-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/how-s-life_9789264121164-en.html

Abb.1.3.3.1
Beispieloutput einer Nachhaltigkeitsbeurteilung in REMMS:
Rating Ebene «Ort»

Rating Okonomie Okologie Soziales Okonomie Okologie Soziales
Marktsituation (90%) 34 (14%) 3.3
Qualitat der Umwelt (18%) 3.6 (14%) 4.1 °
Klimatische Bedingungen (10%) 46  (7%) 4.6
Zentralitat (29%) 24 (14%) 2.9 4
Infrastruktur/Dienstleistung (11%) 3.3 (14%) 23 =
Erschliessung OeV @6%) 24 (14%) 37 'g"!"" _;_;_"'I'Ul
Sicherheit (14%) 4.8 3 - '
Soziales Umfeld (14%) 3.6 .ﬁ.‘&‘i"
--- Gesamtrating Immobilie 3.5 29 3.5
EFH Kt. Luzern 3.6 28 3.3 2
EFH Reg. Mittelland 36 29 3.3
EFH Schweiz 3.6 28 3.3
Schweiz 3.8 3.1 34

*nach EBF gewichtet

Anmerkung: Rating: 1 = unterdurchschnittlich; 3 = durchschnittlich; 5 = Giberdurchschnittlich. Gewichtung der Ratings in Klammern.
Quelle: REMMS (remms.ch).

Abb.1.3.3.2
Beispieloutput einer Nachhaltigkeitsbeurteilung in REMMS:
Rating Ebene «Umgebung»

Rating Okonomie Okologie Soziales Okonomie Okologie Soziales
Qualitat der Umwelt (15%) 50 (21%) 50 (17%) 4.3
5
Infrastruktur/Dienstleistung (20%) 41 (21%) 41 (17%) 3.1
Erschliessung OeV (15%) 29 (21%) 3.3 (17%) 35 L _____
Umweltrisiken (20%) 5.0 (14%) 5.0 (17%) 5.0 s+ B R ERE = wm=PB B Ei
Larmbelast 15%) 4.0 (14%) 4.0 (17%) 4.0 - -
Armbelastung (15%) (14%) (17%) "'* - e - '
Luftbelastung (15%) 50 (%) 50 (17%) 5.0 T
--- Gesamtrating Immobilie 4.4 4.3 4.2 3
EFH Kt. Luzern 3.7 35 3.8
EFH Reg. Mittelland 37 35 38
EFH Schweiz 3.6 3.5 3.8 2
Schweiz 3.6 3.5 3.8

*nach EBF gewichtet

Anmerkung: Rating: 1 = unterdurchschnittlich; 3 = durchschnittlich; 5 = liberdurchschnittlich. Gewichtung der Ratings in Klammern.
Quelle: REMMS (remms.ch).

1.4 Vergleich ausgewahlter Rankings und Messinstrumente

Internationale Rankings messen Aspekte wie Sicherheit, Ge- Haushalte. Der OECD-Ansatz dient dabei als libergeordneter
sundheitsversorgung, Bildung, Infrastruktur und Lifestyle- Rahmen, um internationale Kriterien fir die Schweiz zu adap-
Faktoren wie Kultur oder Naturzugang, wobei die Schwer- tieren und eine systematische Einordnung zu ermdglichen.
punkte je nach Ranking variieren. Nationale Instrumente

erganzen die lokale Perspektive und beriicksichtigen teilwei-

se, wie beim WLQI, die unterschiedlichen Praferenzen der


http://remms.ch
https://www.remms.ch

Tab.1.4.1
Vergleich ausgewahlter internationaler und nationaler Rankings und Messinstrumente

Index/Ansatz Fokus/Zielsetzung Indikatoren Limitationen

Stabilitat (25%), Gesundheitsver-
sorgung (20%), Kultur/Umwelt (25%),
Bildung (10%), Infrastruktur (20%)

Economist Global Liveability Vergleich von 173 globalen Stadten,
Index Lebensqualitat fiir Expats

Fokus auf Expats; wenige
Schweizer Stadte

Mercer Quality of Livin 241 Stadte weltweit; Unterstiitzung 39 Kriterien u. a. politische Stabilitat, Expats-/HR-Perspektive:
y Yy 9 multinationaler Unternehmen bei Sicherheit, Gesundheitsversorgung, pe erspekiive,
Ranking . wenige Schweizer Stadte
Entsendungen Bildung, Infrastruktur, Umwelt
. . . Internationalitat, kulturelle Angebote . .
Monocle Quality of Life Fokus auf Lifestyle, urbane Kultur ’ ’ Stark subjektive Gewichtung;
Survey und Lebensfreude Stadigestaltung, Zugang zur Natur, wenige Schweizer Stadte

soziale Offenheit, Klima, Sicherheit

Einkommen, Arbeit, Wohnen, Bildung,
Gesundheit, Umwelt, Sicherheit, soziale
Beziehungen, subjektives Wohlbefinden

Ganzheitliche Lebensqualitat; 6konomi-
sche, soziale, Umwelt- und Indikatoren

Daten nur fiir Schweiz gesamt,

OECD Better Life Index nicht auf Gemeindeebene

UBS WAI Bewertung Gemeinden als Wohnort 35 Kriterien aus den Bereichen

fur Familien mit zwei Kindern Infrastruktur, Freizeit, Kosten Fokus auf eine spezifische Zielgruppe

Umfassende Beurteilung der Aspekte

. P ¥ Okonomisch, sozial, 8kologisch, Keine Subindizes fiir unterschiedliche
REMMS-Ort-Rating der Nachhaltigkeit samtlicher Schweizer basierend auf OECD—Indikgtoren Lebensstile und -phasen
Gemeinden
Beurteilt Wohn- und Lebensqualitat Marktsituation, Landschaftsqualitat, Trotz Einteilung in neun Nachfrage-
WLQI (FPRE) samtlicher Schweizer Gemeinden Zentralitat OV &MIV, Infrastruktur & ruppen kann gicht iede individuglle
und differenziert dabei nach Lebensstil Dienstleistungen, Sicherheit, Image, grupp jede
- ) . . . Praferenz 1 zu 1 abgebildet werden
und Lebensphase Soziale &finanzielle Gleichheit

Quelle: FPRE, Mercer, Monocle, OECD, REMMS, The Economist Intelligence Unit (EIU), UBS.

Auf der OECD-Webseite kann der «Better Life Index» eigenhandig kreiert werden,
indem die Gewichtung der genannten 11 Indikatoren nach Belieben angepasst werden.
Link: https://www.oecd.org/en/data/tools/oecd-better-life-index.html

Die OECD unterscheidet teilweise auch Unterdimensionen, hier sind jedoch nur die
Hauptdimensionen aufgefiihrt.


https://www.oecd.org/en/data/tools/oecd-better-life-index.html

Der Wohn- und
Lebensqualitatsindex
(WLQI)

Die bisher diskutierten Ansatze liefern wertvolle Erkennt-
nisse, bleiben jedoch oft eingeschrankt, sei es durch inter-
nationale Orientierung, spezifische Zielgruppen oder die
Konzentration auf einzelne Stadte. Bereits 2013 erkannte
FPRE die Notwendigkeit eines flaichendeckenden Index, der
verschiedene Haushaltsgruppen, differenziert nach Lebens-
phasen und Lebensstilen, beriicksichtigt. Daraus entstand
der Wohn- und Lebensqualitatsindex (WLQI) fiir sémtliche
Schweizer Gemeinden.

Der WLAQI beurteilt die Gemeinden selbst — nicht ihre umliegen-
den Regionen oder Mikrolagen — und kombiniert Indikatoren wie
Zentralitat, Landschaftsqualitat und Wohnumfeld zu einem lan-
desweiten Vergleich. So wird sichtbar, dass attraktive Wohnorte

nicht nur in den Metropolen liegen, sondern je nach Lebens-
stil und Lebensphase ganz unterschiedlich verteilt sein kon-
nen. Nach der Erstberechnung im Jahr 2013" wurde der WLQI
im Jahr 2024 {iberarbeitet und orientiert sich noch starker am
OECD-Konzept zur Lebensqualitat, angepasst an die Schweizer
Gegebenheiten und ausgeweitet auf alle Gemeinden.

Der Index beriicksichtigt sowohl angebotsbezogene Variab-
len wie Erreichbarkeit, Wohnungsangebot und Landschaft als
auch nachfragebezogene Merkmale der Haushalte. Auf diese
Weise lassen sich die besten Standorte fiir unterschiedliche
Haushaltsprofile identifizieren, ohne ein «Negativranking» zu
erzeugen - der WLQI zeigt vor allem, wo Wohnpréaferenzen
und Standortqualitat tibereinstimmen.

2.1 Theoretische Uberlegungen und Grundsatze

Die Entwicklung des WLQI basiert auf mehreren zentralen
Grundsatzen:

1. Individuelle Beurteilung: Wohn- und Lebensqualitét ist et-
was Individuelles und die Kriterien bei der Wohnstandortwahl
werden letztlich von jedem Haushalt unterschiedlich gewich-
tet. Der WLQI als landesweiter Index kann daher als Mass
fiir die Ubereinstimmung mit «normalen» Wohnpréferenzen
dienen.

2. Nicht-monetarer Fokus: Fiir die Berechnung des WLQI wer-
den keine monetéaren Indikatoren verwendet. Der Index soll
die «reine» Wohn- und Lebensqualitat abbilden und somit zei-

gen, wo Haushalte ohne Beachtung von Budgetrestriktionen
die besten Bedingungen auffinden.

3. Hauptwohnsitz: Der WLQI bezieht sich auf die Wohn- und
Lebensqualitat fiir Hauptwohnorte von standig ansassigen
Haushalten.

4. Differenzierung nach Haushaltstypen: Mit dem WLQI wer-
den die besten Standorte fir unterschiedliche Haushaltsty-
pen identifiziert. Es ist nicht beabsichtigt, die «schlechtesten»
Gemeinden anzuprangern oder ein Negativranking zu erstel-
len. Daher wird der WLQI auf kommunaler Ebene nur klassiert
ausgewiesen.



2.2 Konzept

Schon bei der Entwicklung im Jahr 2013 war klar, dass Wohn-
und Lebensqualitat differenziert betrachtet werden muss, da
verschiedene Haushaltsgruppen unterschiedliche Praferenzen
und Bediirfnisse haben. Daraus entstand die Idee, einen Index
zu entwickeln, der nicht nur die Orte selbst beurteilt, sondern die
Standortqualitat in Bezug auf unterschiedliche Haushaltspro-
file —insbesondere Lebensstile und Lebensphasen — abbildet.

Nachfragegruppen

2.21

Wissenschaftliche Studien belegen, dass Haushaltsstruktur
und Lebensstil die Gewichtung von Standortfaktoren ent-
scheidend beeinflussen.? Insofern ist es ein hoffnungsloses
Unterfangen, einen Index zu entwickeln, der betreffend be-
ricksichtigter Faktoren sowie deren Gewichtung fiir jeden
Haushalt vollsténdig korrekt ist. Gleichwohl ist es ein Bedirf-
nis, Gemeinden und Regionen miteinander zu vergleichen
und in eine Beziehung zu setzen. Es muss daher eine sich

Ziel des WLAQI ist es, die Wohn- und Lebensqualitat von Ge-
meinden vergleichbar zu machen, basierend auf Standort-
eigenschaften auf grossraumiger und kleinraumiger Ebene.
Wichtige Themen sind beispielsweise Zentralitat und Erreich-
barkeit, aber auch kleinraumige Eigenschaften wie Land-
schaftsqualitat, Image oder Infrastruktur.

mdoglichst an den Wohnpraferenzen orientierende Segmen-
tierung der Haushalte herangezogen werden.

Hierfiir eignen sich die Nachfragersegmente im Wohnungs-
markt von Fahrlander Partner & sotomo.® Das Konzept ver-
ortet Haushalte in den drei Dimensionen soziale Schicht,
Lebensstil und Lebensphase. Daraus lassen sich wiederum
folgende neun Nachfragegruppen bilden, welche sich betref-
fend Wohnstandort-Praferenzen deutlich unterscheiden:*

Tab.2.2.1.1
Nachfragegruppen

Junge Singles und Paare

Mittlere/altere Singles und Paare Familien mit Kindern

Biirgerlich-traditionell Gruppe A Gruppe B Gruppe C
Aufgeschlossen Gruppe D Gruppe E Gruppe F
Individualisiert Gruppe G Gruppe H Gruppe |

Anmerkung: Die Gruppen sind Kombinationen aus Lebensstil- und Lebensphasenkategorien geméass dem Konzept
«Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt». Weitere Infos dazu auf der Webpage von FPRE sowie im FPREview Q2 2024:

Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt.
Quelle: FPRE.

Indikatoren

Der WLAQI berticksichtigt seit der Revision 2024 acht zentra-
le Dimensionen, die fir die Wahl eines Wohnstandortes als
besonders relevant gelten. Sie spiegeln sowohl objektive als
auch wahrgenommene Aspekte der Wohnqualitat wider und
basieren auf empirischen Untersuchungen zu Wohnpréfe-
renzen. Das Indikatorenset ist an das OECD-Konzept «How’s
Life?» zur Messung von Lebensqualitit angelehnt und fiir die
Schweizer Gegebenheiten adaptiert.

2.2.2

1. Marktsituation: Bewertet die Attraktivitat des Wohnungs-
marktes, die Angebotsvielfalt im Wohnbereich sowie die Ver-
fligbarkeit von Arbeitsplatzen. Positiv fliesst etwa eine Leer-
standsquote nahe bei 1,5 Prozent ein. Bei tieferen Werten
droht Wohnungsnot, umgekehrt ist der Wohnungsmarkt bei
zu hohen Leerstédnden ebenfalls aus dem Gleichgewicht ge-
raten.

2. Landschaftsqualitit: Bewertet die naturraumliche Um-
gebung, Naherholungsflachen und landschaftliche Attrak-
tivitat. Als Basis dient der Landschaftsfaktoren-Index (LF-

Index), der von der Firma die geographen schwick+spichtig
im Auftrag des Bundes erarbeitet wurde. Geméass den Auto-
ren fliessen zwanzig Einflussfaktoren in die Berechnung des
LF-Index ein.

3. Zentralitat ®V: Misst die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen,
Dienstleistungen und zentralen Einrichtungen mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

4. Zentralitat MIV: Zeigt die Mobilitat mit dem Auto, die Er-
reichbarkeit sowie die Dauer des Arbeitsweges.

5. Infrastruktur und Dienstleistungen: Bewertet die Qualitat
und Verfiigbarkeit von medizinischer Versorgung, Kultur- und
Freizeitangeboten sowie Bildungs- und Betreuungsangebo-
ten.

6. Sicherheit: Bezieht Kriminalitats- und Unfallstatistiken ein,
die das Sicherheitsgefiihl und die objektive Sicherheit ab-
bilden.


http://fpre.ch/marktdaten/nachfragersegmente-im-wohnungsmarkt/
https://fpre.ch/wp-content/uploads/FPREview_Q2_2024.pdf
https://fpre.ch/wp-content/uploads/FPREview_Q2_2024.pdf

7. Image: Spiegelt die soziale Zusammensetzung, Beschaf-
tigungslage und das 6ffentliche Ansehen einer Gemeinde
wider. Ein wichtiger Indikator ist hier der prozentuale Anteil
der Oberschicht. Dieser wird als sinnvolle Messgrosse fiir das
Image betrachtet, weil die Wohnstandortwahl der Oberschicht
nicht von Budgetrestriktionen gepragt ist.

8. Soziale und finanzielle Gleichheit: Analysiert Einkommens-
verteilung, Altersstruktur und politische Beteiligung, um so-
ziale Stabilitat und Chancengleichheit sichtbar zu machen.

2.3 Berechnungsmethodik

Die Berechnung des WLQI erfolgt differenziert nach den
neun Nachfragegruppen. Fir jede Gemeinde wird zunachst
das gewichtete Mittel der acht im Kapitel 2.2.2 vorgestellten
Indikatoren gebildet, wobei die Gewichtung die spezifischen
Praferenzen der jeweiligen Nachfragegruppe widerspie-
gelt. Die Subindizes werden anschliessend in einen Index
pro Nachfragegruppe transformiert. Der Indexwert zeigt die
Abweichung einer Gemeinde von der landesweiten durch-
schnittlichen Wohn- und Lebensqualitat, wobei durchschnitt-
liche Werte zwischen 80 bis 100 Punkten liegen. Werte tber
100 sind Gberdurchschnittlich und umgekehrt solche unter 80
unterdurchschnittlich. Diese Methodik ermdglicht eine diffe-
renzierte Analyse: Gemeinden kénnen sowohl fiir einzelne
Nachfragegruppen bewertet als auch in den gesamtkommu-
nalen Vergleich eingeordnet werden.

Die Praferenzstruktur zeigt deutlich, dass nicht jeder Haushalt
unter «Standortqualitat» dasselbe versteht. Biirgerlich-tradi-
tionelle Haushalte (Gruppen A, B und C) legen beispielsweise
grossen Wert auf Themen wie Sicherheit, Image und Land-
schaftsqualitat. Fiir individualisierte Haushalte (Gruppen G, H
und 1) spielen dagegen Aspekte wie OV-Zentralitat sowie die

Gut schneiden hier Gemeinden ab, in denen die Einkommens-
unterschiede moglichst gering sind, eine gute Altersdurch-
mischung herrscht, die verschiedenen sozialen Schichten
gleichmassig verteilt sind, moglichst viele Personen am Er-
werbsleben teilnehmen und die Wahlbeteiligung hoch ist.

Diese acht Indikatoren mit ihren insgesamt 28 Teilindikatoren
werden nach Praferenzen der Nachfragegruppen gewichtet
und ergeben so fiir jede Gemeinde einen differenzierten Sub-
index.

Verfligbarkeit von Infrastruktur und Dienstleistungen eine be-
sonders grosse Rolle. Gleichzeitig lassen sich Unterschiede
zwischen Jung und Alt feststellen: Jiingeren Personen (Grup-
pen A, D und G) ist Landschaftsqualitat in der Regel weniger
wichtig, wahrend die Bedeutung des o6ffentlichen Verkehrs
vergleichsweise hoher einzuschatzen ist. Von Bedeutung
sind somit sowohl der Lebensstil eines Haushaltes als auch
die aktuelle Lebensphase der darin lebenden Personen.

Tab.2.3.1
Praferenzstruktur der Nachfragegruppen
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Biirgerliche Mittlere/ Senioren + +H+ + + 4+ Tt
Familien + +++ ++ + e+ .
Junge + + +++ + +++ + + +
Aufgeschlossene Mittlere/ Senioren + ++ +++ + ++ ++ +++ +
Familien + ++ ++ ++ ++ ++ ++ +
Junge + +++ + 4+ +
Individualisierte Mittlere/ Senioren + +4++ + +4+ + + +
Familien + +++ + 4+ + + +

Wichtigkeit der Indikatoren: unwichtig (-), wenig wichtig (+), wichtig (++), sehr wichtig (+++).

Quelle: FPRE.




24 Gesamtindex und Klassierung

Um eine Gesamtaussage zur Wohn- und Lebensqualitat ei-
ner jeden Gemeinde zu erhalten, werden die neun Subindi-
zes (WLAQI fiir Nachfragegruppen) zu einem einzigen Index
verdichtet. Die Aggregation erfolgt haushaltsgewichtet nach
Nachfragegruppen, sodass die relative Bedeutung der Nach-
fragegruppen in der Gesamtbevolkerung bertiicksichtigt wird.

Fiir die praktische Interpretierbarkeit wird der WLQI in ver-
schiedene Kategorien klassiert. Die Klassierung erlaubt eine
intuitive Lesbarkeit, ohne einzelne Gemeinden zu stigmatisie-
ren, und zeigt auf einen Blick, welche Regionen uberdurch-
schnittlich attraktive Wohnbedingungen bieten.

Die Klassengrenzen sind im WLQI 2025 wie folgt definiert:

Klassenbezeichnung

Stark unterdurchschnittlich

Unterdurchschnittlich

Durchschnittlich

Uberdurchschnittlich

Gut

Sehr gut

Exzellent

Tab.2.4.1

Klassierung des WLQI
Indexwerte
<60
60-80
80-100
100-110
110-115
115-120
>120

Quelle: FPRE.

2.5 Ergebnisse und Anwendung
251 Gesamtrating 2025

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Gesamtrating 2025 des
WLQI auf kommunaler Ebene in der ganzen Schweiz. Dieses
Rating fasst die Attraktivitat der Gemeinden liber alle Lebens-
stile und Lebensphasen hinweg zusammen, wobei die Aggre-
gation wie im Kapitel 2.4 beschrieben erfolgte.

Gemeinden mit tGiberdurchschnittlicher Wohn- und Lebens-
qualitat finden sich in allen Landesteilen, insbesondere in der
Néahe wichtiger Zentren und an topographisch sowie land-
schaftlich attraktiven Lagen. Besonders viele herausragende
Gemeinden liegen am Ziirichsee, doch «gute bis exzellente»
Standorte verteilen sich lber die gesamte Schweiz.

Auch kleinere Stadte wie Baden, Zug, Schwyz oder Sursee
belegen Spitzenplatze. Sie weisen jeweils eigene Starken
und Schwachen auf, bieten aber insgesamt ein Giberzeugen-
des Gesamtpaket. So wird die Stadt Zug hinsichtlich sozialer
und finanzieller Gleichheit eher schwacher bewertet, punktet
dafir jedoch bei Zentralitat, Image sowie Infrastruktur und
Dienstleistungen. Sursee hingegen schneidet bei Fragen der
Zentralitat — sowohl im 6ffentlichen Verkehr als auch im moto-
risierten Individualverkehr — eher tief ab, liberzeugt aber bei
Infrastruktur und Dienstleistungen, Sicherheit, Image sowie
sozialer und finanzieller Gleichheit Giberdurchschnittlich.



Abb.2.5.1.1
WLQI 2025 Gesamtindex
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Quelle: WLQI 2025, FPRE.

I Unterdurchschnittlich (<80)
Durchschnittlich (80-100)

M Uberdurchschnittlich (100-110)

M Gut bis exzellent (>110)

2.5.2

Das Gesamtrating zeigt, dass das gewichtete Zusammenspiel
verschiedener Indikatoren liber die Attraktivitat einer Gemein-
de entscheidet. Die Gewichtung einzelner Kriterien — und da-
mit die subjektive Wahrnehmung der Standortattraktivitat —
variiert jedoch zwischen den Nachfragegruppen. Aus Sicht
einer birgerlich-traditionellen Familie ergibt sich beispiels-
weise eine andere Bewertung als im Gesamtrating Ulber alle
Gruppen hinweg.

Fiir diese Nachfragegruppe sind vor allem Gemeinden attrak-
tiv, die hohe Sicherheit, ein gutes Image und herausragende

Rating aus Sicht einer burgerlich-traditionellen Familie

Landschaftsqualitat bieten. Entsprechend finden sich in der
Top-Liste auch eher abgelegene Orte, die fiir Personen, die
vor allem Zentralitat schatzen, weniger relevant waren. Bei-
spiele hierfir sind Teufen AR, Oberegg Al und Sattel SZ —
allesamt kleinere und teils eher unbekannte Gemeinden, die
jedoch mit der Nahe zur Natur und landlicher Idylle punkten
konnen. Die Schweizer Karte zeigt, dass Regionen wie die
Zentral- und Ostschweiz, aber auch Tessin, Wallis und Teile
des Juras fiir biirgerlich-traditionelle Familien durchaus ihren
Reiz besitzen.

Abb.2.5.2.1
WLQI 2025 Index fiir biirgerlich-traditionelle Familien

Quelle: WLQI 2025, FPRE.
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Singles und Paaren

Junge, individualisierte Singles und Paare legen den Schwer-
punkt auf Zentralitat im 6ffentlichen Verkehr sowie auf ein
breites Angebot an Infrastruktur und Dienstleistungen. Ent-
scheidend sind eine hohe Dichte an OV-Haltestellen, kurze
Reisezeiten zu Arbeitsplatzen und Zentren sowie vielfaltige
kulturelle Angebote und Gastronomie.

Diese Anforderungen erfillen vor allem stadtische Lagen.
Entsprechend erreichen mittlere und grosse Stadte im WLQI

Rating aus Sicht von jungen, individualisierten

fir diese Nachfragegruppe besonders hohe Werte. Spitzen-
platze belegen unter anderem Bern, Zirich, Basel und Genf.
Im Gegensatz zu biirgerlich-traditionellen Familien spielen
Faktoren wie Landschaftsqualitat oder Sicherheitsniveau hier
eine untergeordnete Rolle. Fiir junge, individualisierte Haus-
halte steht die urban gepragte Zentralitat im Vordergrund.

Abb.2.5.3.1
WLQI 2025 Index fur junge, individualisierte Singles
und Paare

Quelle: WLQI 2025, FPRE.
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Wie schon erwahnt, haben die verschiedenen Nachfragegrup-
pen differenzierte Praferenzen hinsichtlich des Wohnstand-
orts. Individualisierte Haushalte legen besonderen Wert auf
Zentralitat — insbesondere eine gute Anbindung an den 6f-
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Anhand der Standortfaktoren einer Gemeinde lasst sich ablei-
ten, welche Nachfragegruppen dort ihre bevorzugten Wohn-
und Lebensbedingungen vorfinden.

Die Stadt Ziirich punktet — wie viele andere urbane Zentren in
der Schweiz — mit sehr guter Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr (hohe Haltestellendichte, zudem kann mit dem o6f-
fentlichen Verkehr in 30 Minuten eine hohe Zahl an Personen
erreicht werden), hervorragender Infrastruktur (u. a. gute me-
dizinische Versorgung) und einer hohen Dichte an Dienstleis-
tungen (u. a. viele Museen, grosses Shoppingangebot). Diese
Faktoren entsprechen den Praferenzen aufgeschlossener
und individualisierter Haushalte, z. B. junge, individualisierte

Praktische Anwendungsbeispiele

fentlichen Verkehr — sowie auf Infrastruktur und Dienstleistun-
gen. Biirgerlich-traditionelle Haushalte bevorzugen dagegen
sichere, landschaftlich attraktive und eher oberschichtig ge-
pragte Standorte.

Beispiele fur geeignete Gemeinden

Singles und Paare (Gruppe G), mittlere und éltere individua-
lisierte Singles und Paare (Gruppe H) sowie individualisierte
Familien (Gruppe I).

Stallikon, eine kleine Gemeinde mit knapp 4’000 Einwohnern
am Fusse des Uetlibergs, zeigt eine andere Auspragung
der WLQI-Indikatoren: Neben einem hervorragenden Image
verfligt die Gemeinde liber hohe Landschaftsqualitat und
Sicherheit. Hier finden insbesondere mittlere und altere biir-
gerlich-traditionelle Singles und Paare (Gruppe B) sowie biir-
gerlich-traditionelle Familien (Gruppe C) ideale Bedingungen.



Tab.2.5.4.1.1
Gemeindevergleich Ziirich und Stallikon nach Indikatoren

Marktsituation
Landschaftsqualitat
Zentralitat OV

Zentralitat MIV
Infrastruktur und
Dienstleistungen

Sicherheit
Image
Soziale und
finanzielle
Gleichheit

Stadt Zirich
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Quelle: FPRE.
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Tab.2.5.4.1.2

Gemeindevergleich Zirich und Stallikon nach Nachfragegruppe

A B C D

E F G H | Gesamtindex

Stadt Zirich ++ + + I P

++++ ++++ ++++ ++++ ++++ I ++++

Gemeinde Stallikon ++ | ++++ 4+ | +/-

+ + +/- +/- +/- +

Nachfragegruppen: Junge Singles und Paare, biirgerlich-traditionell (Gruppe A), Mittlere/altere Singles und
Paare, biirgerlich-traditionell (Gruppe B), Familien mit Kindern, biirgerlich-traditionell (Gruppe C), Junge Singles
und Paare, aufgeschlossen (Gruppe D), Mittlere/altere Singles und Paare, aufgeschlossen (Gruppe E), Familien
mit Kindern, aufgeschlossen (Gruppe F), Junge Singles und Paare, individualisiert (Gruppe G), Mittlere/altere
Singles und Paare, individualisiert (Gruppe F), Familien mit Kindern, individualisiert (Gruppe I).

Quelle: FPRE.
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Einerseits konnen Familien und Privatpersonen von den Re-
sultaten des WLQI profitieren, denn sie kénnen ihre individu-
ellen Praferenzen mit den kommunalen Gegebenheiten aller
Schweizer Gemeinden abgleichen und anhand des Indikators
gezielt attraktive Gemeinden auswahlen, die zu ihren Bediirf-
nissen passen — ohne Berlicksichtigung der Kostenfaktoren.
Der Index bildet also die «reine» Wohn- und Lebensqualitat ab
und zeigt somit, wo Haushalte ohne Beachtung von Budget-
restriktionen die geeignetsten Bedingungen vorfinden.
Beispiel: Eine Familie mit zwei Kindern sucht einen attraktiven
Wohnort in der Region Ziirich. Der Vater arbeitet als Abtei-
lungsleiter einer Firma mit Sitz im Kanton Aargau, er pendelt
taglich mit dem motorisierten Individualverkehr. Die Mutter ist
zurzeit Hausfrau und kiimmert sich Vollzeit um die Kinder. Die
Freizeit verbringt die Familie gerne in der Natur. Anhand des
WLQI kann der Haushalt samtliche Gemeinden in der Region
vergleichen. Fiir diese Konstellation einer eher biirgerlichen
Familie aus der Oberschicht zeigt der Indikator, dass unter
anderem die Gemeinde Stallikon die geeignetste Kombination
der WLQI-Indikatoren aufweist. Entsprechend kann sich die
Familie so gezielt fiir eine konkrete Gemeinden entscheiden,
ohne die Auswahl auf Kostenfaktoren zu reduzieren.
Andererseits bietet der WLQI Investoren und Entwicklern eine
datenbasierte Entscheidungsgrundlage: Sie kénnen anhand
des Index einer Gemeinde ableiten, welche Nachfragegrup-
pen am besten an einen konkreten Standort passen und ent-
sprechend mit hoher Wahrscheinlichkeit zu den Zielgruppen
einer Entwicklung gehéren. Das vertiefte Verstandnis der
Nachfrage ist zentral fiir die marktgerechte Ausgestaltung von

Nutzen fur Haushalte, Investoren, Entwickler und Gemeinden

Wohnraum und kann dariiber entscheiden, ob die Einheiten
schnell absorbiert werden oder ob mit erhéhten Absorptions-
und Leerstandrisiken gerechnet werden muss. Entsprechend
ist der WLQI eine wertvolle Erganzung in einer Standort- und
Marktanalyse, der Indikator schafft die Schnittstelle zwischen
der Makrolage und den Nachfragersegmenten und Lebens-
phasen und ist damit unabdingbar fiir eine marktgerechte
Positionierung.

Beispiel: Anhand des WLQI kann ein Immobilienentwickler
das Wohnungsangebot einer geplanten Uberbauung in Stalli-
kon gezielt auf die Zielgruppen der Region ausrichten. Da die
Gemeinde eine hohe Attraktivitat fiir birgerlich-traditionelle
Familien aufweist, sollte der Wohnungsmix einen hohen An-
teil grésserer Wohnungen umfassen und es sollte zusatzli-
che Infrastruktur wie Spielplatze oder Gemeinschaftsraume
eingeplant werden. Weiter sollte die Uberbauung eine relativ
hohe Anzahl Parkplatze aufweisen, da die Zielgruppe eher mit
dem motorisierten Individualverkehr als den 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln unterwegs ist und dementsprechend eine (iber-
durchschnittliche Nachfrage nach Abstellplatzen aufweist.
Zusatzlich kann der WLQI gezielt von Gemeinden genutzt
werden, um eine relative Standortbestimmung hinsichtlich
ausgewahlter Faktoren durchzufiihren: Da der Index fiir alle
Gemeinden der Schweiz zur Verfligung steht und damit eine
gesamtheitliche Ubersicht erméglicht, kénnen sich in diesem
Gemeindevergleich Starken und insbesondere Schwachen
herauskristallisieren, welche mit gezielten Massnahmen ver-
bessert respektive behoben werden kénnen.

Beispiel: Das Teilrating Marktsituation, in welche unter an-



derem die Leerstandquote einfliesst, kann einen Hinweis
auf strukturelle Probleme im Wohnungsmarkt geben. Ent-
sprechend kénnten Massnahmen eingeleitet werden, um die
Bautatigkeit in der Gemeinde zu fordern. Ein tiefes Teilrating
Infrastruktur und Dienstleistungen — was fiir gewisse Nach-

Die Entwicklung des WLQI erfolgte im Jahr 2013 fiir einen Artikel im «<Beobachter».
Vgl. dazu Schirmer (2013) oder Kim, Horner und Marans (2005).

Siehe dazu auch «FPREview Q2 2024: Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt.»

Die soziale Schicht wird nicht als Kriterium fiir die Gruppenbildung verwendet, da der
Wohn- und Lebensqualitdts-Index objektivierte Eigenschaften abbilden soll. Es liegt
also die Annahme zugrunde, dass die Wohnpréferenzen aufgrund der Lebensstile und
Lebensphasen variieren und nicht aufgrund von Budgetrestriktionen.

BWN =

fragegruppen kaum ein Problem darstellt — kann hingegen
Aufschluss dariiber geben, ob in einer Gemeinde relativ zur
landesweiten Mittel tendenziell eine Unterversorgung vor-
liegt, zum Beispiel im Gesundheitswesen oder Gastronomie-
bereich.



Standortqualitat -
individuell,
differenziert und
entscheidungs-
relevant

Der Wohn- und Lebensqualitatsindex WLQI zeigt, dass Stand-
ortqualitat ein vielschichtiges, individuelles Konzept ist, das
Uber Kosten wie Mieten oder Steuerfiisse hinausgeht. Ent-
scheidend sind eine Vielzahl objektiver und wahrgenom-
mener Faktoren, die zusammen ein umfassendes Bild der
Wohnqualitat ergeben. Acht zentrale Dimensionen bilden
die Grundlage des Index: Marktsituation, Landschaftsquali-
tat, Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, Mobilitat
mit dem Auto, Infrastruktur und Dienstleistungen, Sicherheit,
Image sowie soziale und finanzielle Gleichheit.

Nicht jede Gemeinde ist fiir alle Haushalte gleich attraktiv. Pri-
oritaten variieren stark je nach Lebensstil und Lebensphase:
Biirgerlich-traditionelle Familien legen Wert auf Sicherheit,
Landschaftsqualitat und Image, wahrend individualisierte
Haushalte starker auf OV-Zentralitat, kulturelle Vielfalt und
Infrastruktur achten. Innerhalb derselben Lebensstilgruppe
kénnen Unterschiede zwischen Jung und Alt bestehen. Durch
die Subindizes fiir verschiedene Nachfragegruppen macht
der WLQI diese Unterschiede sichtbar und zeigt sowohl die
Starken einzelner Gemeinden als auch ihre Eignung fiir unter-
schiedliche Haushalte.

Praxisbeispiele verdeutlichen die Vielfalt: Eine biirgerlich-tra-
ditionelle Familie findet beispielsweise in Stallikon ZH idea-
le Bedingungen dank hoher Landschaftsqualitat, Sicherheit
und positivem Image. Junge, individualisierte Singles und
Paare profitieren hingegen in Ziirich von ausgezeichneter OV-
Anbindung, umfangreicher Infrastruktur und einem breiten
kulturellen Angebot. Damit liefert der WLQI fundierte Ent-
scheidungshilfen — fiir Haushalte bei der Wohnortwahl eben-
so wie fiir Investoren, Projektentwickler und Gemeinden bei
Planung und Standortentwicklung.

Im Vergleich zu globalen Stéadterankings bietet der WLQI
eine schweizspezifische, bevolkerungsnahe Perspektive, die
samtliche Gemeinden einbezieht und beziiglich Wohnpra-
ferenzen verschiedene Lebensstile und Lebensphasen be-
ricksichtigt. Die Totalrevision 2024 integrierte zusatzliche Di-
mensionen, orientiert sich noch starker am OECD Better Life
Index, und starkt damit die methodische Basis. Der WLQI ist
damit ein differenzierter, transparenter Massstab fiir Wohn-
und Lebensqualitat in der Schweiz.



Anhang

4.1

ARE
ASTRA
BFS

BLI

EIU
ESTV
FPRE
LF-Index
MIv
OECD

ov
REMMS
SDGs

UBS WAI
wLal

Abkurzungsverzeichnis

Bundesamt fiir Raumentwicklung
Bundesamt fiir Strassen

Bundesamt fiir Statistik

Better Life Index (OECD)

Economist Intelligence Unit

Eidgendssische Steuerverwaltung
Fahrléander Partner Raumentwicklung
Landschaftsfaktoren-Index

Motorisierter Individualverkehr

Organisation for Economic Co-operation and
Development/Organisation fiir wirtschaftliche
Zusammenarbeit und Entwicklung
Offentlicher Verkehr

Real Estate Meta-Rating and Monitoring

on Sustainability

Sustainable Development Goals/

Ziele fiir nachhaltige Entwicklung

UBS Wohnattraktivitatsindikator

Wohn- und Lebensqualitatsindex
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