WOHNEN

Alleine im viel zu grossen Haus

Fast zehn Prozent der Haushalte in der Schweiz schatzen ihr Wohnobjekt als zu gross ein, wie
eine empirische Analyse der Hochschule Luzern zeigt. Besonders gross ist das Reduktionspo-
tenzial bei dlteren Hausbesitzern. Katia Delbiaggio, Gabrielle Wanzenried

Abstract Der steigende Schweizer Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum ist unter anderem die Folge
einer mangelhaften Ubereinstimmung zwischen Wohnflichenkonsum und Wohnflichenbedarf:
Jeder zehnte Haushalt schatzt sein Wohnobjekt als zu gross ein. Im Hinblick auf die Reduktion
des Schweizer Wohnflachenkonsums ist es somit naheliegend, bei diesen Haushalten anzuset-
zen. Eine Studie der Hochschule Luzern zeigt: Faktoren wie Alter, Haushaltszusammensetzung
oder Eigentumsform erhohen die Wahrscheinlichkeit eines Haushaltes, liber subjektiv gesehen
zu viel Wohnfldache zu verfiigen. Beim Einkommen hingegen ist kein solcher Effekt feststellbar.
Vor allem dltere Menschen schitzen ihren Wohnflachenkonsum als «zu gross» ein. Der Fokus
der Studie lag auf der Untersuchung der Ursachen; Massnahmen wurden nur im Sinne eines Aus-
blicks skizziert. Losungen konnten beispielsweise in Richtung Fachstellen gehen, welche Senio-
ren bei der Wohnungssuche unterstiitzen und so zur Ausschopfung des betrachtlichen Sparpo-

tenzials beitragen.

n den letzten Jahrzehnten ist der

Schweizer Wohnflachenkonsum (iber-
proportional zum  Bevolkerungswachs-
tum gestiegen: Wahrend 1980 jedem Ein-
wohner im Schnitt noch 34 Quadratmeter
Wohnraum geniigten, waren es 2014 be-
reits 45 Quadratmeter pro Person.' Hinwei-
se auf eine Verlangsamung dieses Trends
sind zwar punktuell erkennbar — beispiels-
weise beim Altbestand in der Stadt Zi-
rich? —, ein Ende der Zunahme ist aber vor-
erst nicht absehbar.

Treiber dieser Entwicklung sind einer-
seits demografische und gesellschaftli-
che Faktoren wie die Alters- und Haus-
haltsstruktur, die Wohnpraferenzen oder
der zunehmende Wohistand. Anderer-
seits ist die zunehmende Wohnflache pro
Kopf auch die Folge einer mangelhaften
Ubereinstimmung zwischen Konsum und
Bedarf, wie eine Studie der Hochschu-
le Luzern zeigt (siehe Kasten). So fiihrt die
Alterung der Bevolkerung im Rahmen des
demografischen Wandels beispielsweise
dazu, dass immer mehr dltere Menschen in
grossen Familienwohnungen leben, auch
nachdem die Kinder ausgezogen sind. Ent-
sprechend wird der Wohnflachenkonsum
iber den Lebenszyklus, insbesondere in
der zweiten Lebenshilfte, zu wenig dem
Bedarf angepasst.

Grundsatzlich ist fiir die meisten ein
Umzug in ein kleineres Wohnobjekt kein

1 BFS(2014aundb).
2 Rey(2015).

Thema, da sie unter den gegebenen Rah-
menbedingungen nicht empfinden, iber
«zu viel» Wohnraum zu verfligen. Diese
Haushalte waren allenfalls nur mit spezi-
fischen Instrumenten wie Regulierungen
oder Wohnflachenabgaben zu einem Um-
zug in ein kleineres Wohnobjekt zu bewe-
gen.

Cleichzeitig gibt es aber auch Haushal-
te, welche die beanspruchte Wohnflache
als «zu gross» empfinden. Diese Haushal-
te wiirden einen Umzug in Betracht zie-
hen, falls die Vorteile daraus —zum Beispiel
eine altersgerecht eingerichtete Woh-
nung — mit mdglichst wenig Hirden oder
Nachteilen verbunden waren. Fiir die Ver-
langsamung des wachsenden Wohnfla-
chenverbrauchs ist es naheliegend, hier
anzusetzen: einerseits, weil diese Haushal-
te am ehesten zum Verzicht auf Wohnfla-
che bereit sind, und anderseits, weil damit
die knappe Ressource Wohnfldche volks-
wirtschaftlich effizienter verteilt werden
kann.

Bevor zielgerichtete Massnahmen er-
griffen werden konnen, muss man ermit-
teln, wie viele und welche Haushalte ihren
Wohnfldchenkonsum als zu gross emp-
finden. Gemdss dem Schweizer Haushalt-
Panel (SHP) schatzten im Jahr 2014 fast 10
Prozent der Haushalte ihre beanspruchte
Wohnfldche als zu gross ein. Hochgerech-
net auf alle Haushalte in der Schweiz, ent-
spricht dies rund 350000 Haushalten.

Diese Haushalte unterscheiden sich in
Bezug auf eine Mehrheit von untersuchten

Eigenschaften signifikant von jenen Haus-
halten, welche ihr Wohnobjekt nicht als
zu gross ansehen. Unter anderem verfii-
gen erstere (iber ein hoheres Einkommen,
sind alter, wohnen eher in einem Haus als
in einer Wohnung, sind eher Wohneigen-
tlmer als Mieter, wohnen giinstiger und
sind weniger im urbanen Raum anzutref-
fen als jene Haushalte, die ihr Wohnobjekt
als nicht zu gross betrachten.

Altere leben hiufiger in
zu grossen Hiusern

Interessanterweise unterscheiden sich je-
doch die Ziigelabsichten der Haushalte mit
subjektiv gesehen zu viel Wohnraum nicht
signifikant von denjenigen der restlichen
Haushalte. Es stellt sich deshalb die Frage:
Was sind die Faktoren, die zu dieser Diskre-
panz zwischen Wohnfldchenkonsum und
-bedarf fiihren?

Anhand einer Regressionsanalyse?
konnten die Faktoren identifiziert wer-
den, welche die Wahrscheinlichkeit be-
einflussen, dass jemand subjektiv gese-
hen zu viel Wohnfliche konsumiert. Sie
zeigt: Die Hohe des Aquivalenzeinkom-
mens* verdndert die Wahrscheinlichkeit
kaum, dass ein Haushalt sein Wohnob-
jekt als zu gross beurteilt. Das Alter stellt
jedoch einen zentralen Einflussfaktor
dar. So haben beispielsweise Haushalte
mit einem Uber 80-jdhrigen Haushalts-
vorstand im Vergleich zu Haushalten
mit einem unter 50-jdhrigen Haushalts-
vorstand eine fast 4,5 Mal hohere Wahr-
scheinlichkeit, in einem subjektiv gese-
hen zu grossen Wohnobjekt zu leben.

Ebenfalls eine wichtige Rolle spielt die
Haushaltszusammensetzung: ~ Familien
und Paare ohne Kinder haben im Vergleich
zu Einpersonenhaushalten eine rund halb
so hohe Wahrscheinlichkeit, ihr Wohn-

3 Eswurde ein Logit-Modell verwendet, welches die
subjektive Einschdtzung der Wohnobjektgrdsse unter
gleichzeitigem Einbezug aller relevanten beobachtbaren
Determinanten der Wohnraumnachfrage erklart.

4 Haushaltseinkommen gemdss Skos-Skala auf einen Ein-
personenhaushalt umgerechnet (Aquivalenzgrosse); zur
Berechnung siehe Delbiaggio und Wanzenried (2016)
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objekt als zu gross einzuschatzen. Auch
die Nationalitdt ist ein signifikanter Be-
stimmungsfaktor fiir die subjektive Ein-
schatzung der Wohnobjektgrosse: Bei ei-
nem Schweizer Haushaltsvorstand ist die
Wahrscheinlichkeit fast eineinhalb Mal so
hoch wie bei einem auslandischen Haus-
haltsvorstand.

Aufschlussreich ist auch der Unter-
schied Haus oder Wohnung: Bei Hausern
ist die Wahrscheinlichkeit fiir ein zu gross
empfundenes Objekt 2,3 Mal so hoch wie
bei Wohnungen. Auch der Umstand, ob je-
mand Eigentiimer des Wohnobjektes ist
oder nicht, spielt eine wichtige Rolle und
erhéht die Wahrscheinlichkeit um den Fak-
tor 1,6.

Unersattlich oder bescheiden?

Bei der Realisierung von Wohnraumein-
sparungen spielt auch der Zusammenhang
zwischen dem subjektiven Wohnflachen-
bedarf und dem objektiven Wohnflachen-
konsum eine zentrale Rolle. Hier ist die
Einteilung der Haushalte in Privilegierte,
Unersittliche, Bescheidene und Genligsa-
me hilfreich. Die Privilegierten konsumie-
ren Uberdurchschnittlich viel Wohnraum
und sind auch (berdurchschnittlich oft
der Meinung, tber zu viel Wohnraum zu
verfiigen. Die Unersittlichen haben zwar
einen  {iberdurchschnittlichen ~ Wohn-
raumkonsum, empfinden diesen jedoch
unterdurchschnittlich oft als «zu gross».
Die Bescheidenen: Sie haben einen un-
terdurchschnittlichen Wohnraumkon-
sum, subjektiv empfinden sie ihn aber
Uberdurchschnittlich oft als «zu gross».
Schliesslich konsumieren die Gentigsamen
unterdurchschnittlich viel Wohnraum und
sind auch unterdurchschnittlich oft der
Meinung, Uber zu viel Wohnraum zu ver-
fugen.

Am meisten Sparpotenzial ist bei den
Privilegierten vorhanden, da sie Uber-
durchschnittlich viel verbrauchen und
sich dessen auch bewusst sind. Die Ka-
tegorie der Bescheidenen weist ebenfalls
ein gewisses Optimierungspotenzial auf.
Da diese Haushalte jedoch bereits unter-
durchschnittlich konsumieren, ist das Ein-
sparungspotenzial im Vergleich zu den Pri-
vilegierten tendenziell auch kleiner.

Sowohl die sieben Grossregionen (sie-
he Abbildung 1) als auch die Kantone (sie-
he Abbildung 2) erweisen sich bei der Ge-
geniiberstellung von Wohnraumkonsum
—gemessen an der Anzahl Zimmer pro Be-
wohner —und Wohnraumbedarf — gemes-
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Empirische Analyse basiert auf Telefoninterviews

Die im Auftrag des Bundesam-
tes fiir Wohnungswesen (BWO)
erstellte empirische Analyse der
Hochschule Luzern (Delbiaggio
und Wanzenried, 2016) basiert
auf den Daten des Schweizer
Haushaltspanels (SHP). Es handelt
sich um eine jahrlich wiederholte
Panelstudie, die eine reprasen-

tative Zufallsstichprobe von pri-
vaten Haushalten in der Schweiz
begleitet und deren Mitglieder
hauptsachlich telefonisch inter-
viewt. In der vorliegenden Stu-
die werden die Daten fiir das Jahr
2014 verwendet mit insgesamt
5841 Haushalten. Fiir die Fallstu-
die iiber die Stadt Luzern wird

dieser Datensatz mit Daten aus
der Gebaude- und Wohnungssta-
tistik des Bundesamtes fiir Sta-
tistik (GWS) angereichert. Auch
fiir diesen Datensatz werden die
Daten fiir das Jahr 2014 verwen-
det mitinsgesamt 41834 Wohn-
objektenin der Stadt Luzern.

Abb. 1: Subjektiver Bedarf vs. objektiver Konsum (Grossregionen)
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Altere Einfamilienhausbesitzer
verfiigen oft iiber mehr Wohn-
raumals notig.

Demgegeniiber ist der Platzin Wohn-
gemeinschaften —wie hier in Ziirich —
vielfach knapp.
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sen am Anteil Haushalte mit zu viel Wohn-
raum — als ziemlich heterogen (die grauen
Linien stellen die Durchschnittswerte dar).
Die Grossregionen Mittelland und
Nordwestschweiz gehdren zur Kategorie
der Privilegierten und weisen somit lber-
durchschnittlich viel Einsparungspoten-
zial auf. Am wenigsten Reduktionspoten-
zial ist in der Region Genfersee zu finden,
wahrend das Tessin als einzige Region
mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil
an Haushalten mit zu viel Wohnraum und
einem unterdurchschnittlichen Konsum
zur Kategorie der Bescheidenen gehort.

Genligsame Ziircher

Auf kantonaler Ebene ist besonders viel
Reduktionspotenzial in den Kantonen
Schaffhausen, Solothurn und Thurgau
zu finden. Diese Kantone gehoren zu den
Privilegierten und weisen klar tiberdurch-
schnittliche Werte sowohl beziiglich des
Konsums als auch beziiglich des Bedarfs
auf. Zu den Geniigsamen mit wenig Re-
duktionspotenzial gehdren insbesonde-
re Zug, die Waadt, das Wallis und Zdrich.
In der Kategorie der Bescheidenen be-
kommt das Tessin Gesellschaft beispiels-
weise von den Zentralschweizer Kanto-
nen Uri, Obwalden und Nidwalden. St.
Gallen und Schwyz dagegen gehdren der
Kategorie der Unersittlichen an mit viel
Konsum, aber gleichzeitig vergleichswei-
se geringem Bewusstsein dariiber.

Diese Heterogenitdt wird auch im Rah-
men einer Fallstudie fiir die Stadt Luzern
bestdtigt: Gemdss den Hochrechnungen
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unter Einbezug der Daten aus der Gebau-
de- und Wohnungsstatistik empfinden in
der Stadt Luzern nur rund 6 Prozent der
Haushalte ihr Wohnobjekt als zu gross,
was unter dem Schweizer Durchschnitt
von 10 Prozent liegt. Verschiedene Luzer-
ner Quartiere gehoren jedoch der Katego-
rie der Privilegierten an und weisen somit
ein besonders hohes Sparpotenzial auf.

Fachstellen und Plattformen
sinnvoll

Die Ursachen fiir die mangelnde Uberein-
stimmung zwischen Konsum und Bedarf
scheinen somit weniger beim Einkom-
men als vielmehr bei einer Reihe ande-
rer Faktoren wie beispielsweise dem Al-
ter, der Haushaltszusammensetzung oder
der Eigentumsform zu liegen. Eine effi-
ziente Lenkung der Wohnfldchenvertei-
lung miisste daher weniger auf der finan-
ziellen Ebene als vielmehr direkt bei diesen
Faktoren ansetzen. Fachstellen, die altere
Menschen bei der Suche nach einer neuen
Wohnung unterstiitzen, kdnnten beispiels-
weise zur Ausschopfung des betracht-
lichen Sparpotenzials dieser Haushalts-
gruppe beitragen. Auch lokal verankerte
Wohnungstauschplattformen  physischer
oder virtueller Natur konnten helfen, ef-
fizientere Wohnflachenverteilungen auf
Quartierebene zu realisieren. Schliesslich
missten Grosse, Ausstattung und Grund-
riss des Wohnungsbestandes vermehrt an
demografische Trends wie die Alterung der
Gesellschaft oder die Zunahme der Anzahl
Zweipersonenhaushalte angepasst wer-
den.

Katia Delbiaggio

Professorin fiir Volkswirtschaft und Regio-
naldkonomie am Institut fiir Betriebs- und
Regionalokonomie der Hochschule Luzern
—Wirtschaft

Gabrielle Wanzenried

Professorin fiir Banking und Finance am In-
stitut fiir Finanzdienstleistungen Zug der
Hochschule Luzern — Wirtschaft

Literatur

Bundesamt fiir Statistik BFS (2014a). GWS, Durch-
schnittliche Wohnfldche pro Bewohner nach
Zimmerzahl in den bewohnten Wohnungen. Tabelle
T9.3.2.12.

Bundesamt fiir Statistik BFS (2014b). GWS, Wohnfldche
pro Bewohner, Der Systemwechsel von 2000 auf
2012. Mai 2014.

Delbiaggio, K., und G. Wanzenried (2016). Wohnfl3-
chenkonsum und Wohnfldchenbedarf, Studie im
Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen BWO.

Rey, U. (2015). Trendwende beim Wohnfldchenkonsum.
Medienmitteilung der Stadt Ziirich, Présidialdeparte-
ment, vom 19.9.2015.



