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Alleine im viel zu grossen Haus
Fast zehn Prozent der Haushalte in der Schweiz schätzen ihr Wohnobjekt als zu gross ein, wie 
eine empirische Analyse der Hochschule Luzern zeigt. Besonders gross ist das Reduktionspo-
tenzial bei älteren Hausbesitzern.   Katia Delbiaggio, Gabrielle Wanzenried

I n den letzten Jahrzehnten ist der 
Schweizer Wohnflächenkonsum über-

proportional zum Bevölkerungswachs-
tum gestiegen: Während 1980 jedem Ein-
wohner im Schnitt noch 34 Quadratmeter 
Wohnraum genügten, waren es 2014 be-
reits 45 Quadratmeter pro Person.1 Hinwei-
se auf eine Verlangsamung dieses Trends 
sind zwar punktuell erkennbar – beispiels-
weise beim Altbestand in der Stadt Zü-
rich2 –, 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 Wohnpräferenzen oder 
der zunehmende Wohlstand. Anderer-
seits ist die zunehmende Wohnfläche pro 
Kopf auch die Folge einer mangelhaften 
Übereinstimmung zwischen Konsum und 
Bedarf, wie eine Studie der Hochschu-
le Luzern zeigt (siehe Kasten). So führt die 
Alterung der Bevölkerung im Rahmen des 
demografischen Wandels beispielsweise 
dazu, dass immer mehr ältere Menschen in 
grossen Familienwohnungen leben, auch 
nachdem die Kinder ausgezogen sind. Ent-
sprechend wird der Wohnflächenkonsum 
über den Lebenszyklus, insbesondere in 
der zweiten Lebenshälfte, zu wenig dem 
Bedarf angepasst.

Grundsätzlich ist für die meisten ein 
Umzug in ein kleineres Wohnobjekt kein 

1 BFS (2014a und b).
2 Rey (2015).

Abstract  Der steigende Schweizer Pro-Kopf-Wohnflächenkonsum ist unter anderem die Folge 
einer mangelhaften Übereinstimmung zwischen Wohnflächenkonsum und Wohnflächenbedarf: 
Jeder zehnte Haushalt schätzt sein Wohnobjekt als zu gross ein. Im Hinblick auf die Reduktion 
des Schweizer Wohnflächenkonsums ist es somit naheliegend, bei diesen Haushalten anzuset-
zen. Eine Studie der Hochschule Luzern zeigt: Faktoren wie Alter, Haushaltszusammensetzung 
oder Eigentumsform erhöhen die Wahrscheinlichkeit eines Haushaltes, über subjektiv gesehen 
zu viel Wohnfläche zu verfügen. Beim Einkommen hingegen ist kein solcher Effekt feststellbar. 
Vor allem ältere Menschen schätzen ihren Wohnflächenkonsum als «zu gross» ein. Der Fokus 
der Studie lag auf der Untersuchung der Ursachen; Massnahmen wurden nur im Sinne eines Aus-
blicks skizziert. Lösungen könnten beispielsweise in Richtung Fachstellen gehen, welche Senio-
ren bei der Wohnungssuche unterstützen und so zur Ausschöpfung des beträchtlichen Sparpo-
tenzials beitragen. 

Thema, da sie unter den gegebenen Rah-
menbedingungen nicht empfinden, über 
«zu viel» Wohnraum zu verfügen. Diese 
Haus halte wären allenfalls nur mit spezi-
fischen Instrumenten wie Regulierungen 
oder Wohnflächenabgaben zu einem Um-
zug in ein kleineres Wohnobjekt zu bewe-
gen.

Gleichzeitig gibt es aber auch Haushal-
te, welche die beanspruchte Wohnfläche 
als «zu gross» empfinden. Diese Haushal-
te würden einen Umzug in Betracht zie-
hen, falls die Vorteile daraus – zum Beispiel 
eine altersgerecht eingerichtete Woh-
nung – mit möglichst wenig Hürden oder 
Nachteilen verbunden wären. Für die Ver-
langsamung des wachsenden Wohnflä-
chenverbrauchs ist es naheliegend, hier 
anzusetzen: einerseits, weil diese Haushal-
te am ehesten zum Verzicht auf Wohnflä-
che bereit sind, und anderseits, weil damit 
die knappe Ressource Wohnfläche volks-
wirtschaftlich effizienter verteilt werden 
kann.

Bevor zielgerichtete Massnahmen er-
griffen werden können, muss man ermit-
teln, wie viele und welche Haushalte ihren 
Wohnflächenkonsum als zu gross emp-
finden. Gemäss dem Schweizer Haushalt- 
Panel (SHP) schätzten im Jahr 2014 fast 10 
Prozent der Haushalte ihre beanspruchte 
Wohnfläche als zu gross ein. Hochgerech-
net auf alle Haushalte in der Schweiz, ent-
spricht dies rund 350 000 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 verfü-
gen erstere über ein höheres Einkommen, 
sind älter, wohnen eher in einem Haus als 
in einer Wohnung, sind eher Wohneigen-
tümer als Mieter, wohnen günstiger und 
sind weniger im urbanen Raum anzutref-
fen als jene Haushalte, die ihr Wohnobjekt 
als nicht zu gross betrachten.

Ältere leben häufiger in  
zu grossen Häusern
Interessanterweise unterscheiden sich je-
doch die Zügelabsichten 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 Wohnflächenkonsum und 
-bedarf führen?

Anhand einer Regressionsanalyse3 
konnten die Faktoren identifiziert wer-
den, welche die Wahrscheinlichkeit be-
einflussen, dass jemand subjektiv gese-
hen zu viel Wohnfläche konsumiert. Sie 
zeigt: Die Höhe des Äquivalenzeinkom-
mens4 verändert 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 über 80-jährigen Haushalts-
vorstand im Vergleich zu Haushalten 
mit einem unter 50-jährigen Haushalts-
vorstand eine fast 4,5 Mal höhere 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 Es wurde ein Logit-Modell verwendet, welches die 
subjektive Einschätzung der Wohnobjektgrösse unter 
gleichzeitigem Einbezug aller relevanten beobachtbaren 
Determinanten der Wohnraumnachfrage erklärt.

4 Haushaltseinkommen gemäss Skos-Skala auf einen Ein-
personenhaushalt umgerechnet (Äquivalenzgrösse); zur 
Berechnung siehe Delbiaggio und Wanzenried (2016)
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objekt als zu gross einzuschätzen. Auch 
die Nationalität ist ein signifikanter Be-
stimmungsfaktor für die subjektive Ein-
schätzung der Wohnobjektgrösse: Bei ei-
nem Schweizer Haushaltsvorstand ist die 
Wahrscheinlichkeit fast eineinhalb Mal so 
hoch wie bei einem ausländischen Haus-
haltsvorstand.

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

Unersättlich oder bescheiden?

Bei der Realisierung von Wohnraumein-
sparungen spielt auch der Zusammenhang 
zwischen dem subjektiven Wohnflächen-
bedarf und dem objektiven Wohnflächen-
konsum eine zentrale Rolle. Hier ist die 
Einteilung der Haushalte in Privilegierte, 
Unersättliche, Bescheidene und Genügsa-
me hilfreich. Die Privilegierten konsumie-
ren überdurchschnittlich viel Wohnraum 
und sind auch überdurchschnittlich oft 
der Meinung, über zu viel Wohnraum zu 
verfügen. Die Unersättlichen haben zwar 
einen überdurchschnittlichen Wohn-
raumkonsum, empfinden diesen jedoch 
unterdurchschnittlich oft als «zu gross». 
Die Bescheidenen: Sie haben einen un-
terdurchschnittlichen Wohnraumkon-
sum, subjektiv empfinden sie ihn aber 
überdurchschnittlich oft als «zu gross». 
Schliesslich konsumieren die Genügsamen 
unterdurchschnittlich viel Wohnraum und 
sind auch unterdurchschnittlich oft der 
Meinung, über zu viel Wohnraum zu ver-
fügen.

Am meisten Sparpotenzial ist bei den 
Privilegierten vorhanden, da sie über-
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-
genüberstellung von Wohnraumkonsum 
– gemessen an der Anzahl Zimmer pro Be-
wohner – und Wohnraumbedarf – gemes-

Abb. 1: Subjektiver Bedarf vs. objektiver Konsum (Grossregionen)

Abb. 2: Subjektiver Bedarf vs. objektiver Konsum (Kantone)

Aus darstellungstechnischen Gründen ohne AI und GL

Empirische Analyse basiert auf  Telefoninterviews

Die im Auftrag des Bundesam-
tes für 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 jährlich wiederholte 
Panelstudie, die eine repräsen-

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

dieser Datensatz mit Daten aus 
der Gebäude- und Wohnungssta-
tistik des Bundesamtes für Sta-
tistik (GWS) angereichert. Auch 
für diesen Datensatz werden die 
Daten für das Jahr 2014 verwen-
det mit insgesamt 41 834 Wohn-
objekten in der Stadt Luzern.
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Demgegenüber ist der Platz in Wohn-
gemeinschaften – wie hier in Zürich – 
vielfach knapp.

Ältere Einfamilienhausbesitzer 
verfügen oft über mehr Wohn-
raum als nötig.
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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 gehören zur Kategorie 
der Privilegierten und weisen somit über-
durchschnittlich viel Einsparungspoten-
zial auf. Am wenigsten Reduktionspoten-
zial ist in der Region Genfersee zu finden, 
während das Tessin als einzige Region 
mit einem überdurchschnittlichen Anteil 
an Haushalten mit zu viel Wohnraum und 
einem unterdurchschnittlichen Konsum 
zur Kategorie der Bescheidenen gehört.

Genügsame Zürcher

Auf kantonaler Ebene ist besonders viel 
Reduktionspotenzial in den Kantonen 
Schaffhausen, Solothurn und Thurgau 
zu finden. Diese Kantone gehören zu den 
Privilegierten und weisen klar überdurch-
schnittliche Werte sowohl bezüglich des 
Konsums als auch bezüglich des Bedarfs 
auf. Zu den Genügsamen mit wenig Re-
duktionspotenzial gehören insbesonde-
re Zug, die Waadt, das Wallis und Zürich. 
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 gehören der 
Kategorie der Unersättlichen an mit viel 
Konsum, aber gleichzeitig vergleichswei-
se geringem Bewusstsein darüber.

Diese Heterogenität wird auch im Rah-
men einer Fallstudie für die Stadt Luzern 
bestätigt: Gemäss den Hochrechnungen 

unter Einbezug der Daten aus der Gebäu-
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 gehören jedoch der Katego-
rie der Privilegierten an und weisen somit 
ein besonders hohes Sparpotenzial auf.

Fachstellen und Plattformen  
sinnvoll
Die Ursachen für die mangelnde Überein-
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 Wohnflächenvertei-
lung müsste daher weniger auf der finan-
ziellen Ebene als vielmehr direkt bei diesen 
Faktoren ansetzen. Fachstellen, die ältere 
Menschen bei der Suche nach einer neuen 
Wohnung unterstützen, könnten beispiels-
weise zur Ausschöpfung des beträcht-
lichen Sparpotenzials dieser Haushalts-
gruppe beitragen. Auch lokal verankerte 
Wohnungstauschplattformen physischer 
oder virtueller Natur könnten helfen, ef-
fizientere Wohnflächenverteilungen auf 
Quartierebene zu realisieren. Schliesslich 
müssten Grösse, Ausstattung und Grund-
riss des Wohnungsbestandes vermehrt an 
demografische Trends wie die Alterung der 
Gesellschaft oder die Zunahme der Anzahl 
Zweipersonenhaushalte angepasst wer-
den. 


