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Zusammenfassung

Der langjahrige Trend zum wachsenden Wohnflachenkonsum pro Kopf konnte bisher noch
nicht gebrochen werden. Punktuelle Hinweise auf eine Wachstumsverlangsamung in stadti-
schen Gebieten sind zwar vorhanden, ein Ende der stetigen Zunahme ist aber vorerst nicht
absehbar.

Dies ist umso problematischer, da die laufenden Innenverdichtungsbestrebungen dadurch un-
terwandert werden konnten. Neben strukturellen Treibern wie dem demografischen Wandel
oder dem zunehmenden Wohlstand ist auch eine mangelhafte Ubereinstimmung zwischen
Wohnflachenkonsum und subjektivem Wohnflachenbedarf fir diese Entwicklung verantwort-
lich.

Ziele der Studie

Die Studie untersucht aus diesen Grinden auf empirischer Ebene die Bestimmungsfaktoren
des subjektiven Wohnflachenbedarfs von Schweizer Haushalten. Zusétzlich zu den Betrach-
tungen fur die gesamte Schweiz wird im Rahmen einer Fallstudie vertieft auf die Situation in
den Quartieren der Stadt Luzern eingegangen. Im Zentrum der Betrachtungen steht die Frage,
welche Haushalte die ihnen zur Verfligung stehende Wohnflache als zu gross einschatzen.
Kenntnisse Uber die subjektive Einschdtzung der Haushalte bezuglich ihrer verfligbaren
Wohnflache sind ndmlich von zentraler Bedeutung fir die Férderung eines effizienten Wohn-
flachenkonsums und somit fir eine zielgerichtete Realisierung von Wohnraumeinsparungen.
So lassen sich Einsparungen beim Wohnflachenkonsum am ehesten bei jenen Haushalten
realisieren, die auch dazu bereit sind bzw. die ihr Wohnobjekt als eigentlich zu gross ein-
schatzen. Erkenntnisse zu den Haushalten, die ihr Wohnobjekt als zu klein erachten, sind im
Bericht dagegen von untergeordneter Natur und haben den Charakter punktueller Erganzun-
gen.

Datenquellen

Fur die empirischen Analysen stehen zwei Hauptdatenquellen zur Verfigung. Die Be-
trachtungen flr die gesamte Schweiz basieren auf dem Schweizer Haushaltspanel (SHP). Es
handelt sich dabei um eine jahrlich wiederholte Panelstudie, die eine reprasentative Zufalls-
stichprobe von privaten Haushalten in der Schweiz begleitet und deren Mitglieder hauptsach-
lich telefonisch interviewt. Dieser Datensatz enthalt unter anderem Informationen zur subjek-
tiven Einschdtzung des tatséchlichen Wohnflachenkonsums der Haushalte. In der
vorliegenden Studie werden die Daten flr das Jahr 2014 verwendet mit insgesamt 5’841
Haushalten. Fir die Fallstudie Gber die Stadt Luzern wird dieser Datensatz mit Daten aus der
Gebaude- und Wohnungsstatistik des Bundesamtes fiir Statistik (GWS) angereichert. Diese
Statistik liefert Informationen zur Struktur des gesamten Geb&ude- und Wohnungsparks und
uber die Wohnverhaltnisse der Bevolkerung in der Schweiz (BFS, 2016). Sie enthélt jedoch
keine Angaben zur subjektiven Einschatzung des tatsachlichen Wohnfldchenkonsums der
Haushalte. Dieser muss deshalb in der Studie geschétzt werden. Auch fir diesen Datensatz
werden die Daten fiir das Jahr 2014 verwendet mit insgesamt 41'834 Wohnobjekten in der
Stadt Luzern.
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Theoretische Auslegeordnung

In einem ersten theoretischen Teil wird basierend auf dem sogenannten ,life-course ap-
proach® dargestellt, wie die Nachfrage eines Haushaltes nach Wohnraum aus einer Nutzen-
maximierung unter Budgetrestriktionen resultiert und wie diese Nachfrage von den drei Vari-
ablengruppen (i) soziodkonomische Eigenschaften des Haushaltes, (ii) Eigenschaften des
Wohnobjektes sowie (iii) Eigenschaften des Wohnortes abhangt. Die subjektive Einschatzung
des tatsédchlichen Wohnflachenkonsums, welche im Zentrum der empirischen Betrachtungen
steht, ist dabei die Folge bindender Restriktionen (z.B. finanzieller oder organisatorischer
Natur) im Rahmen des nutzenmaximierenden Kalkuls. Entsprechend héngt auch die Wahr-
scheinlichkeit, im Nutzenmaximierungskalkil bindenden Restriktionen zu unterliegen und
somit eine subjektiv als suboptimal empfundene Wohnflache zu konsumieren (d.h. eine zu
grosse aber auch eine zu kleine Wohnflache), von den haushaltsspezifischen Auspragungen
der Bestimmungsfaktoren der Wohnflachennachfrage ab.

Methodologisches Vorgehen

Die theoretischen Betrachtungen bilden die Grundlage fiir die darauffolgenden empirischen
Analysen mittels der oben erwahnten Datenquellen. Die empirischen Analysen gliedern sich
in zwei Teile. Der erste Teil bezieht sich auf die gesamte Schweiz und beruht auf den Daten
des Swiss Household Panels. Zuerst werden deskriptive Statistiken der betrachteten Variablen
ausgewiesen und kommentiert. Dabei werden auch Mittelwerttests durchgefiihrt, um auf sta-
tistisch signifikante Unterschiede zwischen den Haushalten mit subjektiv gesehen zu viel (o-
der zu wenig) Wohnraum und der restlichen Gesamtstichprobe zu testen. Im Rahmen der de-
skriptiven Analysen wird weiter eine Cluster-Analyse durchgefuhrt, womit die Haushalte
nach ausgewahlten Eigenschaften in Gruppen Klassifiziert und charakterisiert werden. Als
multivariates Verfahren werden damit explizit mehrere Erkl&rungsfaktoren fir den subjekti-
ven Wohnraumbedarf simultan betrachtet. Anschliessend wird fir die SHP-Daten ein Logit-
Modell geschétzt, welches die dichotome Variable ,,Wohnobjekt zu gross* (sowie ,,WWohnob-
jekt zu klein®) als erklarte Variable und die drei gemass Theorie identifizierten Variablen-
gruppen als erkldarende Variablen berticksichtigt. Der zweite Teil der empirischen Analysen
schliesslich fokussiert sich auf das Wohnflachenreduktionspotenzial in der Stadt Luzern. Ent-
sprechend stehen Haushalte im Mittelpunkt, die ihr Wohnobjekt als ,,zu gross® empfinden.
Die subjektive Einschatzung der verfligbaren Wohnflache ist in den GWS-Daten jedoch nicht
vorhanden. Diese Information wird deshalb mittels Einbezug der SHP-Daten mit einem An-
satz geschatzt, der auf bedingten Wahrscheinlichkeiten beruht. Damit lasst sich fur jedes
Quartier der Stadt Luzern jener Anteil der Haushalte bestimmen, welcher ihr Wohnobjekt als
,»ZU gross* empfindet.

Empirische Resultate

Aus den deskriptiven Statistiken geht hervor, dass rund 9.75% der Haushalte in der SHP-
Stichprobe ihr Wohnobjekt als zu gross und 7.73% der Haushalte ihr Wohnobjekt als zu klein
betrachten. Hochgerechnet auf die Grundgesamtheit der Schweiz sind dies rund 350'000
Haushalte, die gemass eigener Einschédtzung tber zu viel Wohnflache und rund 250'000
Haushalte, die uber zu wenig Wohnfl&che verfiigen. Die erstgenannten Haushalte unterschei-
den sich zudem signifikant in Bezug auf die Mehrzahl der betrachteten Eigenschaften von
jenen Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als nicht zu gross ansehen. Ein dhnliches Bild zeigt
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sich bei den Unterschieden zwischen jenen Haushalten, die ihr Wohnobjekt als zu klein be-
trachten und jener Gruppe von Haushalten, auf welche dies nicht zutrifft. Haushalte mit sub-
jektiv gesehen zu viel Wohnraum haben unter anderem ein hoheres Einkommen, sind alter,
wohnen eher in einem Haus als in einer Wohnung, sind eher Wohneigentimer als Mieter,
wohnen gunstiger und sind weniger im urbanen Raum anzutreffen als jene Haushalte, die ihr
Wohnobjekt als nicht zu gross betrachten. Die Ziigelabsichten von Haushalten mit subjektiv
gesehen zu viel Wohnraum unterschieden sich jedoch nicht signifikant von denjenigen der
restlichen Haushalte. Die Gruppe mit subjektiv gesehen zu wenig Wohnraum dagegen hat
signifikant hohere Zugelabsichten als die restlichen Haushalte.

Der Zusammenhang zwischen dem subjektiven Wohnflachenbedarf und dem objektiven
Wohnflachenkonsum spielt eine zentrale Rolle bei der Forderung eines effizienten Wohnfla-
chenkonsums und somit fur die Realisierung von Wohnraumeinsparungen. Die Haushalte
lassen sich je nach Auspragung der beiden Merkmale in folgende vier Gruppen einteilen: (1)
Privilegierte: tberdurchschnittlicher Wohnraumkonsum und Uberdurchschnittlicher Anteil
Haushalte mit zu grossem Wohnraum, (2) Unersattliche: Gberdurchschnittlicher Wohnraum-
konsum aber unterdurchschnittlicher Anteil Haushalte mit zu grossem Wohnraum, (3) Be-
scheidene: unterdurchschnittlicher Wohnraumkonsum aber (berdurchschnittlicher Anteil
Haushalte mit zu grossem Wohnraum sowie schliesslich (4) Gentigsame: unterdurchschnittli-
cher Wohnraumkonsum und unterdurchschnittlicher Anteil Haushalte mit zu grossem Wohn-
raum. Am meisten Sparpotenzial ist bei den Privilegierten vorhanden, da sie Uberdurch-
schnittlich viel verbrauchen und sich dessen auch bewusst sind. Die Kategorie der
Bescheidenen weist ebenfalls ein gewisses Optimierungspotenzial auf. Da diese Haushalte
jedoch bereits unterdurchschnittlich konsumieren, ist das Einsparungspotenzial im Vergleich
zu den Privilegierten tendenziell auch kleiner. Die Verteilung der Grossregionen, der Kanto-
ne, der Gemeindetypen sowie der Luzerner Quartiere in diesem Quadrantensystem zeigt deut-
lich, dass das Sparpotenzial von Raum zu Raum deutlich variiert. Fir die Ausschopfung die-
ses Potenzials sind daher vor allem zielgerichtete Massnahmen auf lokaler Ebene sinnvoll.

Das Clustering der Haushalte auf der Basis von 20 Variablen klassifiziert die Haushalte in der
Stichprobe in sieben Gruppen, die sich durch beobachtbare Eigenschaften charakterisieren
lassen. Dabei erscheinen insbesondere zwei Clusters fir unsere Fragestellung als besonders
interessant. Cluster 3 (junge Mieter mit zu wenig Wohnflache) umfasst fast 90% aller Haus-
halte, die ihr Wohnobjekt als zu klein empfinden. Folgende Merkmale sind in diesem Cluster
wahrscheinlicher anzutreffen als in der Stichprobe: Familien, Haushalte mit Zugelabsichten
sowie Haushalte wohnhaft in einer stadtischen Umgebung. Zudem zahlen sie durchschnittlich
mehr Monatsmiete pro Zimmer und haben einen héheren Wohnausgabenanteil als der Durch-
schnitt aller Haushalte. Cluster 7 (altere Eigentimer mit zu viel Wohnflache) umfasst hinge-
gen rund 93% aller Haushalte, welche ihr Wohnobjekt als zu gross betrachten. Folgende
Merkmale sind in Cluster 7 wahrscheinlicher anzutreffen als in der Stichprobe: Paare ohne
Kinder und Einpersonenhaushalte, Schweizer Haushalte oder solche, die den Tod einer nahe-
stehenden Person erfahren haben, mit Home Office, in einem Haus wohnend sowie Wohnei-
gentumer. Zudem haben sie mehr Einkommen und sind alter als die Gesamtstichprobe, weiter
wohnen sie langer in der Gemeinde und verfugen tber mehr Zimmer.

Die Logit-Schatzungen, welche die subjektive Einschatzung der Wohnobjektgrésse unter
gleichzeitigem Einbezug aller relevanten Determinanten erklaren, vertiefen die Muster aus
den vorangehenden Analysen. Wahrend interessanterweise die Hohe des Aquivalenzeinkom-
mens ceteris paribus die Wahrscheinlichkeit kaum veréndert, dass ein Haushalt sein Wohnob-
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jekt als zu gross beurteilt, stellt das Alter jedoch einen zentralen Einflussfaktor dar. So haben
z.B. Haushalte mit einem Haushaltsvorstand tber 80 Jahre im Vergleich zu Haushalten mit
einem unter 50-jahrigen Haushaltsvorstand eine fast rund 4.5 Mal héhere Wahrscheinlichkeit
dafiir. Die Haushaltszusammensetzung spielt ebenfalls eine wichtige Rolle: Familien und Paa-
re ohne Kinder haben im Vergleich zu Einpersonenhaushalten eine rund halb so hohe Wahr-
scheinlichkeit, ihr Wohnobjekt als zu gross einzuschétzen. Auch die Nationalitat ist ein signi-
fikanter Bestimmungsfaktor fir die subjektive Einschdtzung der Wohnobjektgrosse.
Haushalte mit einem Schweizer Haushaltsvorstand weisen im Vergleich zu jenen mit auslan-
dischem Haushaltsvorstand eine fast eineinhalb Mal so hohe Wahrscheinlichkeit auf, ihr
Wohnobjekt als zu gross einzuschétzen. Neben weiteren signifikanten Unterschieden erhoht
weiter der Umstand, eine nahestehende Person verloren zu haben, die betrachtete Wahr-
scheinlichkeit von einem zu grossen Wohnobjekt, und zwar um den Faktor 1.3. Weiter weisen
Haushalte, die in einem Haus wohnen, im Vergleich zu Haushalten in Wohnungen, eine 2.3
Mal so hohe Wahrscheinlichkeit fir ein zu gross empfundenes Wohnobjekt auf. Auch der
Umstand, ob der Haushalt Eigentimer des Wohnobjektes ist oder nicht, spielt eine wichtige
Rolle und erhoht diese Wahrscheinlichkeit um den Faktor 1.6. Schliesslich ist aus den Gross-
regionen-Variablen ersichtlich, dass einerseits die Haushalte in der Ostschweiz eine geringere
Wahrscheinlichkeit und die Haushalte im Kanton Tessin hingegen eine hohere Wahrschein-
lichkeit aufweisen, ihr Wohnobjekt als zu gross einzuschatzen. Die Ergebnisse fir den Um-
stand, dass der Haushaltsvorstand das Wohnobjekt als zu klein einschétzt, sind qualitativ ge-
sehen spiegelbildlich.

Fallstudie fir die Stadt Luzern

Die Fallstudie fir die Stadt Luzern unter zusétzlichem Einbezug der Gebaude- und Woh-
nungsstatistik bringt zum Ausdruck, wie mit einer reduzierten Anzahl Variablen relativ zuver-
lassige Prognosen zur subjektiven Einschatzung der Wohnobjektgrdsse gemacht werden kon-
nen. Geméss den Hochrechnungen empfinden in der Stadt Luzern nur 6.06% der Haushalte
ihr Wohnobjekt als zu gross, was unter dem schweizerischen Durchschnitt von 9.75% liegt.
Die Schétzung der Anteile von Haushalten mit einem als zu gross empfundenen Wohnobjekt
bringt weiter zum Ausdruck, dass diesbeziiglich eine gewisse Heterogenitat zwischen den
Quartieren besteht. Die Quartiere mit Uberdurchschnittlich vielen Haushalten mit zu viel
Wohnraum liegen in den Stadtkreisen ,,Linke Seeseite und ,,Rechte Seeseite”. Diese Stadt-
kreise sind in den 50er und 60er Jahren stark gewachsen, u.a. dank dem Zuzug von vielen
jungen Familien und weisen heute einen vergleichsweise hohen Anteil an alteren, relativ
wohlhabenden Leuten auf. Unter zusatzlichem Einbezug des objektiven Wohnfldchenkon-
sums lassen sich die Quartiere wiederum in die vier Gruppen (1) Privilegierte, (2) Unerséttli-
che, (3) Bescheidene, und schliesslich (4) Genligsame einteilen. Dabei zeigt sich, dass ver-
schiedene Luzerner Quartiere der Kategorie Privilegierte angehtren, welche ein besonders
hohes Sparpotenzial aufweisen.

Schlussfolgerungen und Ausblick

In der vorliegenden Studie wird sowohl fur die ganze Schweiz als auch fiir die Quartiere der
Stadt Luzern der Anteil Haushalte quantifiziert, der subjektiv gesehen tiber zu viel Wohnraum
verfiigt. Dieser Anteil liegt knapp unter 10 Prozent und weist daher auf ein betréchtliches Ein-
sparungspotential hin. Weiter werden die Faktoren identifiziert, welche die Wahrscheinlich-
keit beeinflussen, Uber zu viel Wohnraum zu verfuigen. Dabei stellt sich heraus, dass diese
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Wahrscheinlichkeit nur schlecht mittels finanzieller Instrumente beeinflusst werden kann, da
das Einkommen kaum eine Wirkung auf den subjektiven Wohnfl&dchenbedarf austibt. Die Ur-
sachen fiir die mangelnde Ubereinstimmung zwischen Wohnraumkonsum und -bedarf liegen
nadmlich bei einer Reihe anderer Faktoren wie z.B. Alter, Haushaltszusammensetzung oder
Eigentumsform. Fir eine wirkungsvolle Verbesserung der Wohnraumverteilung ist es deshalb
erstens notwendig zu wissen, wieso genau z.B. dltere Leute, Einpersonenhaushalte oder Ei-
gentumer eher als andere Haushaltskategorien Uber zu viel Wohnflache verfligen. Zweitens ist
es notwendig in Erfahrung zu bringen, wo genau (z.B. in welchen Gemeinden oder Quartie-
ren) welches Sparpotenzial vorhanden ist. Erst danach kann mit gezielten Massnahmen auf
lokaler Ebene eine bessere Ubereinstimmung zwischen Konsum und Bedarf wirkungsvoll
gefordert werden. Die Studie ortet beispielsweise ein besonders grosses Reduktionspotenzial
bei der Haushaltsgruppe der Alteren sowie in ausgewihlten Luzerner Quartieren. Denkbar
ware also eine lokale Fachstelle, die altere Haushalte bei der Suche nach einer neuen Woh-
nung unterstitzt oder eine Plattform, die den Wohnungstausch fordert. Auch die Anpassung
des lokalen Wohnungsbestandes an die neusten demographischen Entwicklungen scheint be-
sonders vielversprechend zu sein. Dabei ist nicht nur der Ausbau des Angebots an Wohnun-
gen fur altere Leute gemeint, was ja schon heute im Mittelpunkt der 6ffentlichen Diskussion
steht. Nicht minder wichtig wére zu verstehen, welches die Bedurfnisse der zunehmenden
Anzahl von Single- und Zweipersonenhaushalten sind. So kénnte dank einer besseren Aus-
richtung der Grundrisse auf ihre Bedlrfnisse mit der knappen Ressource Wohnflache effizien-
ter umgegangen werden.
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1. Fragestellung und Ziele der Studie

Uber die letzten Jahrzehnte ist der Wohnflachenkonsum in der Schweiz standig gestiegen,
und zwar Uberproportional zum Bevolkerungswachstum. Betrug der durchschnittliche Pro-
Kopf-Wohnflachenkonsum 1980 noch 34 m?, ist dieser Wert im Jahr 2000 auf 42.93 m?
angestiegen und lag im Jahr 2014 bei rund 45 m? (BFS 2014, a und b). Punktuelle Hinwei-
se auf eine Verlangsamung dieses Trends sind zwar beispielsweise beim Altbestand in der
Stadt Zirich vorhanden (Rey, 2015), ein Ende der stetigen Zunahme ist aber vorerst nicht
absehbar.

Treiber dieser Entwicklung sind einerseits demographische und gesellschaftliche Faktoren
wie die Alters- oder Haushaltstruktur, die Wohnpréferenzen oder der zunehmende Wohl-
stand. Andererseits ist die zunehmende Pro-Kopf-Wohnfldcheninanspruchnahme auch die
Folge einer mangelhaften Ubereinstimmung zwischen Wohnfldchenkonsum und Wohnfla-
chenbedarf. Die Alterung der Bevolkerung im Rahmen des demographischen Wandels
fuhrt beispielsweise dazu, dass immer mehr altere Menschen in grossen Familienwohnun-
gen leben, auch nachdem die Kinder ausgezogen sind. Entsprechend wird der Wohnfla-
chenkonsum uber den Lebenszyklus, insbesondere in der zweiten Lebenshalfte, zu wenig
dem Bedarf angepasst. In der Folge beansprucht heute die Altersgruppe ab 65 Jahren mit
rund 65 m? fast 50% mehr Wohnflache als der Schweizer Durchschnitt (Heye et al. 2013).

Fur viele Haushalte mit Gberdurchschnittlichem Wohnflachenkonsum ist ein Umzug in ein
kleineres Wohnobjekt grundsatzlich kein Thema, da sie unter den gegebenen Rah-
menbedingungen nicht empfinden, tber ,,zu viel“ Wohnraum zu verfugen. Diese Haus-
halte wéren allenfalls nur mit spezifischen Instrumenten wie Regulierungen oder Anreiz-
schaffung (z.B. mittels Wohnflachenabgabe) zu einer Reduktion der beanspruchten
Wohnflache zu bewegen. Es ist jedoch zu vermuten, dass gleichzeitig eine betréchtliche
Anzahl Haushalte besteht, welche die beanspruchte Wohnflache als ,,zu gross* empfindet.
Diese Haushalte wirden einen Umzug in Betracht ziehen, falls die Vorteile daraus (z.B.
altersgerecht eingerichtete Wohnung) mit moglichst wenig Hirden verbunden wéren
(Barmettler, 2015).

Zur besseren Ubereinstimmung von Wohnflachenkonsum und —bedarf zwecks Vertei-
lungsoptimierung ist es deshalb notwendig zu ermitteln, wie viele und welche Haushalte
sich eine Reduktion ihres Wohnfldchenverbrauchs grundsatzlich vorstellen konnten. Es
gibt zwar Studien zu Umzugsmotiven (z.B. Delbiaggio et al. 2012, 2013 und 2014 oder
NZZ-Immobarometer 2015) und insbesondere auch zu Umzugsmotiven im Alter (z.B.
Jann 2012; Zimmerli und Vogel 2012). Eine zu grosse oder eine zu kleine Wohnung geho-
ren tatsédchlich zu den wichtigsten Grinden fir einen Umzug (NZZ-Immobarometer,
2015). Auch aus technisch-architektonischer Sicht wurden in letzter Zeit innovative Vor-
schldge zur Flexibilisierung der Grundrisse an die sich im Lebenszyklus &ndernden Be-
dirfnisse erarbeitet (Beyeler, 2014). Studien fir die gesamte Schweiz, die sich auf breiter
Datenbasis und unter gleichzeitigem Einbezug moglichst aller relevanten Faktoren dem
Thema der subjektiven Einschatzung des Wohnflachenbedarfs annehmen, gibt es jedoch
keine.! Ein vertieftes Verstandnis der zugrundeliegenden soziodkonomischen Eigenschaf-

* Im Age Report 2003, 2008 und 2013 beispielsweise wird lediglich in Erfahrung gebracht, welcher Anteil der Befragten (insgesamt
ca. 1‘000 Personen im Alter 60+) die Grosse der eigenen Wohnung als ,,zu klein“, ,,angemessen* oder ,,zu gross* einschétzt (siehe
z.B. Age Report 11, 2013, S. 109).
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ten und Wohnpraferenzen auf der Mikroebene (d.h. auf der Ebene der Haushalte) ist je-
doch notwendig, um ein bedarfsgerechteres Verhalten zu fordern.

Die vorliegende Studie verfolgt deshalb das Ziel, diese Wissensliicke zu schliessen. Dabei
werden im Rahmen einer vertieften empirischen Analyse die Faktoren identifiziert, die den
subjektiven Wohnflachenbedarf beeinflussen. In einer Fallstudie wird anschliessend an-
hand dieser Erkenntnisse das Sparpotenzial in der Stadt Luzern geschétzt. Die Schlussfol-
gerungen schliesslich schildern skizzenhaft Fragestellungen und Massnahmen, die zwecks
Optimierung der Ubereinstimmung zwischen Wohnfldchenkonsum und —bedarf zu vertie-
fen wéren.

2. Literaturtbersicht und theoretische Grundlagen

Das Thema des zunehmenden Wohnflachenkonsums pro Kopf hat in den letzten Jahren in
der Schweiz deutlich an Relevanz gewonnen. Dies zum einen, da die steigenden Immobi-
lienpreise die Knappheit der Ressource Boden verdeutlicht haben. Zum anderen, da die mit
der Revision des Raumplanungsgesetzes angestrebte bauliche Verdichtung mit dem Ziel
einer effizienteren Nutzung der knappen Ressource Boden unterwandert werden konnte,
falls der Wohnflachenverbrauch pro Kopf ungebremst wie bisher weiterwachsen wirde. Es
ist deshalb nicht erstaunlich, dass verschiedene sowohl theoretisch als auch empirisch aus-
gerichtete Studien die Griinde fur den zunehmenden Wohnflachenverbrauch pro Kopf in
der Schweiz untersuchen.

Gminder (2013) identifiziert in einer qualitativen Auslegeordnung flinf Haupttreiber des
Wohnflachenkonsums: Demographische Treiber (Bevolkerungsentwicklung, Altersstruk-
tur, Familienstruktur, Auslander/-innen-Struktur), gesellschaftliche Treiber (Haushaltstruk-
tur, Lebenszyklen, Wohnpréferenzen, Lifestyle), ¢konomische Treiber (BIP, Einkom-
mensentwicklung, Vermdgensentwicklung, Zinsentwicklung, Kreditvergabepolitik der
Banken, Baupreis, Baulandverfugbarkeit, Infrastruktur/Erreichbarkeit und Steuern) und
staatliche Treiber (Mietrecht, Fordermassnahmen, Abbruchschutz). Anhand von Wir-
kungsketten zeigt der Autor zudem auf, wie diese Treiber sich auf den Wohnflachenkon-
sum auswirken und welche wohnraumpolitischen und sektoralpolitischen Zielkonflikte die
Reduktion des Verbrauchs verursachen konnte. Schliesslich ordnet er allféllige Steue-
rungsmassnahmen nach den Dimensionen Angebot vs. Nachfrage sowie Regulierung vs.
Anreizschaffung vs. Anreizminderung ein. In einem ahnlichen Systematisierungsversuch
untersuchen lwanow et al. (2015) die Faktoren, welche die Neuinanspruchnahme von
Wohnbauflache beeinflussen, und kommen auf dhnliche Treiber: soziodemographische
und soziodkonomische Einflussfaktoren, marktwirtschaftliche Einflisse, politische und
rechtliche Einflisse sowie raumstrukturelle Einflisse.

Kowald und Kellenberger (2014) dagegen gehen empirisch vor und untersuchen mittels
Regressionsanalyse und Volkszahlungsdaten 2012 die Faktoren, welche auf Gemeinde-
und Kantonsebene die beanspruchte Wohnflache pro Person beeinflussen. Sie kommen
zum Schluss, dass ein hoher Anteil von Ein- und Zweipersonenhaushalten, eine starke
Vertretung der Altersgruppe 40-64, ein hoher Anteil an EFH, hohe Steuerertrage sowie
eine geringe OV-Erschliessungsqualitit einen positiven Einfluss auf den Wohnflachenkon-
sum pro Person austben. In einer empirischen Studie fur den Kanton Zirich analysiert
auch Rappl (2015) mittels Hektardaten den gemeindespezifischen Wohnflachenverbrauch
und kommt zum Schluss, dass Haushaltsstruktur, Haushaltseinkommen, Immobilienpreis-
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niveau, Immobilienstruktur und bauliche Dichte fiir die zum Teil deutlichen Unterschiede
zwischen den Gemeinden des Kantons Zirich verantwortlich sind.

Die Treiber des Wohnflachenkonsums pro Kopf sind nicht nur in der Schweiz sondern
auch im Ausland Gegenstand von Untersuchungen. Deschermeier et al. (2015) vertiefen
beispielsweise in einer Studie fur Deutschland den Effekt des demographischen Wandels
auf den Wohnflachenkonsum pro Kopf mit dem Ziel, Prognosen bis 2030 zu erstellen. Die
Autoren kommen zum Schluss, dass Kohorteneffekte (d.h. Verdnderungen der Konsum-
gewohnheiten Uber die Zeit) und Altersstruktureffekte (Wohnnachfrageverhalten in Ab-
hangigkeit vom Alter) die gesamtdeutsche Pro-Kopf Wohnflache von 46,2 m? im Jahr
2013 auf 51,5 m? im Jahr 2030 ansteigen lassen werden.

Diese Studien haben zweierlei gemeinsam: Erstens, sie verfolgen einen makrotkonomi-
schen Ansatz, indem sie mittels systemischer Erkldrungen oder Schatzungen auf Ge-
meinde- bzw. Regionenebene argumentieren. Zweitens, sie stellen den effektiven Wohn-
flachenkonsum und nicht den subjektiven Wohnflachenbedarf in den VVordergrund.

Die vorliegende Studie wéhlt bewusst einen anderen Ansatz. Mit dem Fokus auf den sub-
jektiven Bedarf fokussiert sie dort, wo bereits ein Interesse an einer Verteilungsoptimie-
rung besteht. Zur Reduktion des Wohnfldchenbedarfs ist es ndmlich naheliegender, win-
win Massnahmen zu verfolgen, welche die Reduktion des Wohnfldchenverbrauchs von
denjenigen foérdern, die in der eigenen Einschatzung zu viel konsumieren, als politisch
kaum mehrheitsfahige Massnahmen, wie z.B. die Einfuhrung einer Wohnflachenlenkungs-
abgabe, zur Steuerung des Wohnflachenkonsums aller Haushalte anzupeilen. Empirische
Studien, die das Thema des subjektiven Wohnflachenbedarfs untersuchen, gibt es jedoch
keine. Diese erstaunliche Forschungsliicke l&sst sich angesichts der Relevanz der Frage-
stellung mit der Datenlage erklaren. Wahrend der objektive Wohnflachenkonsum in ver-
schiedenen Statistiken erfasst wird, fur die Schweiz beispielsweise in der Gebaude- und
Wohnungsstatistik des Bundesamtes fur Statistik BFS, sind représentative oder flachende-
ckenden Daten zum subjektiven Wohnungsbedarf nur in Ausnahmefallen vorhanden.

Aus dem inhaltlichen Fokus auf den subjektiven Wohnflachenbedarf ergibt sich der zweite
Hauptunterschied zu den erwéhnten Studien: Anstelle auf Gemeinde- oder Regionenebene
zu argumentieren, verfolgt die Studie einen mikrodkonomischen Ansatz und fokussiert
sich deshalb auf das Verhalten der einzelnen Haushalte. Dieser Ansatz hat grosse Tradition
in der internationalen residentiellen Forschung im Allgemeinen (zusammengefasst unter
dem Begriff ,,Housing Studies”) und in der Forschung zum residentiellen Verhalten im
Speziellen (zusammengefasst unter dem Begriff ,,Housing Behaviour®). Letztere versucht
nadmlich, die Entscheide zu verstehen, welche Haushalte bezlglich Eigentumsform, Woh-
nungstyp, Wohnungsgrdsse und Wohnort treffen. Die Komplexitat der Wirkungsmecha-
nismen, die das residentielle Verhalten von Haushalten bestimmen, reflektiert sich zwar im
Fehlen eines einheitlichen theoretischen Ansatzes zur Fragestellung. Der ,life-course ap-
proach® stellt hierzu jedoch einen erprobten Zugang dar, welcher einen direkten Einfluss
von Praferenzen, Restriktionen und Rahmenbedingungen auf das residentielle Verhalten
der Haushalte postuliert (van Ham 2012, S. 49).

Der , life-course approach” wurde von verschiedenen Autoren gewéhlt und wird auch in
dieser Studie verfolgt. In Anlehnung an Zabel (2004) und Seko (2002) stellt die Nachfrage
eines Haushaltes nach dem Gut ,,Wohnen* (auf Englisch ,,housing services*) das Resultat
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einer Nutzenmaximierung unter Budgetrestriktionen dar. Die Nutzenfunktion des Haushal-
tes i sieht dabei wie folgt aus:

Ui(h,c) 1)

wobei h das Gut Wohnen und c die anderen Konsumguter, d.h. Nicht-Wohngdter, sind.
Der Nutzen des Gutes Wohnen héngt von der verfligbaren Wohnflache F, ihrer Qualitat Q
und von den sozio6konomischen Eigenschaften des Haushaltes i ab, die dessen Wohnpra-
ferenzen bestimmen. Die Qualitdt Q wird zudem von der Qualitat des Wohnobjektes Q,
und vom Wohnort Q; bestimmt. Die Nachfrage nach dem Gut Wohnen sieht somit wie
folgt aus:

h(Fr QO, Ql, Zl') (2)

Der Haushalt i wird, unter der vereinfachenden Annahme einer statischen Entscheidungs-
findung, sein Einkommen y; zwischen h und ¢ in Abhdngigkeit von der Budgetrestriktion

¢i+pon=<Yi (3)

allozieren, wobei der Preis der Nicht-Wohnguter auf eins normalisiert wurde und py der
Preis des Wohngutes ist. Daraus folgt die Nachfrage nach Wohnraum F:

F(Zl" YirPhs Qol Ql) (4)

Die Nachfrage nach Wohnraum héngt somit von drei Variablengruppen ab: Den sozio-
okonomischen Eigenschaften des Haushaltes (zi und y;), den Eigenschaften des Wohnob-
jektes (pn und Q,) sowie den Eigenschaften des Wohnortes Q,. Die subjektive Einschat-
zung des tatsachlichen Wohnflachenkonsums F als ,,zu gross* oder ,,zu klein“ ist dabei die
Folge bindender Restriktionen im Rahmen des nutzenmaximierenden Kalkils. Die Rest-
riktionen konnen finanzieller oder organisatorischer Natur sein, aber auch marktbedingte
Ursachen haben. Das Einkommen beispielweise kann unter Umstanden bei kinderreichen
Familien schnell zur Restriktion werden und somit zu einem als ,,zu klein* empfundenen
Wohnflachenkonsum fiihren. Die mit einem Umzug verbundenen Hiirden organisatori-
scher Natur dagegen kdnnen zum Beispiel bei alteren Paaren unter Umstanden zu einem
als ,,zu gross“ empfundenen Wohnflachenkonsum fihren.

Die Wahrscheinlichkeit, im Nutzenmaximierungskalkiil bindenden Restriktionen zu unter-
liegen und somit eine subjektiv als suboptimal empfundene Wohnflache (d.h. eine zu gros-
se oder eine zu kleine Wohnflache) zu konsumieren, hangt daher von den haushaltsspezifi-
schen Auspragungen der Bestimmungsfaktoren der Wohnflachennachfrage ab. Die
Zusammenhange sind jedoch keineswegs eindeutig. Schatzt ein tGberdurchschnittlich hoher
Anteil lterer Haushalte beispielweise ihren Wohnflachenkonsum als zu gross ein, weil im
fortgeschrittenen Alter der Unterhalt einer grossen Wohnung immer beschwerlicher wird?
Oder ist dies vielleicht der Fall, da dltere Leute vergleichsweise iber mehr Einkommen als
junge Haushalte verfuigen und sich somit mehr Wohnflache als nétig leisten kdnnen? Aus
wirtschaftspolitischer Sicht ist es daher entscheidend zu wissen, wie diese Faktoren ceteris
paribus die Wahrscheinlichkeit eines suboptimalen Konsums beeinflussen, um die effizi-
ente Allokation der knappen Ressource Wohnflache mittels Pareto-Verbesserungen? zu

2 pareto-Verbesserungen sind Allokationsanderungen, die Individuen oder Haushalte besser stellen, ohne andere schlechter zu stel-
len. Allokationen, die Pareto-Verbesserungen zulassen, sind daher ineffizient, da sie keinen bestmdglichen Umgang mit den knappen
Ressourcen ermdglichen.
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optimieren. Im obigen Beispiel waren bei einem einkommensbedingten Uberkonsum ande-
re Steuerungsmassen zu priorisieren, als wenn das beobachtete Verhalten rein physisch-
biologische Ursachen hétte. In einem Fall waren marktwirtschaftliche Lenkungsinstrumen-
te wie Flachenabgaben sinnvoller, im anderen z.B. die Forderung von altersgerechten
Wohnungen.

3. Datensatz und methodisches Vorgehen
3.1. Datenquellen und Stichprobe

Die Hauptdatenquelle fir unsere Analysen bildet das Schweizer Haushaltspanel (SHP) von
FORS.? Es handelt sich dabei um eine jahrlich wiederholte Panelstudie, die eine Zufallsstich-
probe von privaten Haushalten in der Schweiz begleitet und deren Mitglieder hauptséchlich
telefonisch interviewt werden. Das SHP verfugt ber einen schweizweit einmaligen Bestand
an reprasentativen Daten. Die Datenerhebung startete im Jahr 1999 mit einer ersten Stichpro-
be von 5’074 Haushalten, beziehungsweise 12931 Haushaltsmitgliedern. Im Jahr 2004 wurde
eine zweite Stichprobe von 2’538 Haushalten und 6’569 Individuen hinzugefiigt. Seit 2013
gibt es eine dritte Stichprobe mit 4’093 Haushalten und 97945 Individuen. Die Umfrage ent-
hélt neben ausflhrlichen soziodemographischen Angaben u.a. relevante Informationen zur
Wohnsituation, zu den Wohnpréferenzen und zum Wohnraumkonsum. Die Daten werden
sowohl auf Haushalts- als auch auf Personenebene erhoben.

Fur unsere Untersuchung werden die Daten der Welle 16 vom Jahr 2014, wobei die personen-
spezifischen Angaben mit den haushaltsspezifischen Angaben (ber die Haushaltsidentifikati-
onsnummer zusammengeftihrt und in einem Datensatz abgespeichert wurden. Die Stichprobe
mit Beobachtungen fir die verwendeten Variablen umfasst 5'841 Haushalte. Die personen-
spezifischen Angaben beziehen sich auf den Haushaltsvorstand.

Zusétzliche Daten fir die fallstudienartige Analyse fur die Stadt Luzern stammen von der
Gebéude- und Wohnungsstatistik (GWS) des Bundesamtes fur Statistik BFS. Diese Statistik
liefert Informationen zur Struktur des gesamten Gebaude- und Wohnungsparks und Gber die
Wohnverhéltnisse der Bevolkerung in der Schweiz (BFS, 2016). Fir unsere Untersuchung
werden die Daten aus dem Jahr 2014 fir die Stadt Luzern verwendet, wobei die Wohnungs-
angaben Uber die Geb&udeidentifikationsnummer mit den Gebdudeangaben zusammengefihrt
und in einem Datensatz abgespeichert wurden. Der Datensatz mit Beobachtungen fir die
verwendeten Variablen umfasst 41'834 Wohnungen und enthalt dank Verbindungen zum
Einwohnerregister auch Informationen zu den jeweiligen Bewohnern.*

® http://forscenter.ch/de/our-surveys/swiss-household-panel/dokumentationfag-2/

4 Der urspriingliche, vom BFS gelieferte Datensatz enthielt 45’303 Beobachtungen, jedoch gab es fiir gewisse, in den
Analysen verwendete Variablen fehlende Beobachtungen. Als Folge daraus mussten diese Beobachtungen aus dem Datensatz eliminiert
werden.
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3.2. Methodisches Vorgehen

3.2.1. Deskriptive Analysen

In einem ersten Schritt werden deskriptive Analysen zur Charakterisierung der Stichprobe
verwendet. Dabei wird fur jede betrachtete Eigenschaft jeweils den Mittelwert bzw. den An-
teil in der Gesamtstichprobe ausgewiesen. Zusétzlich wird fir diese Eigenschaften den Mit-
telwert bzw. den Anteil in den beiden Teilstichproben ,,Wohnung zu gross* bzw. ,,Wohnung
zu klein“ angegeben. Diese Informationen geben einen ersten Uberblick iiber zentrale Eigen-
schaften der Haushalte und ihr subjektives Befinden bezuglich der Wohnobjektgrdsse. Damit
kdnnen jedoch nur bi-variate Zusammenhdange zwischen den in der Analyse betrachteten Fak-
toren dargestellt werden.

Ebenfalls zu den deskriptiven Analysen zahlt die Cluster-Analyse, womit die Haushalte nach
ausgewadhlten Eigenschaften in Gruppen Klassifiziert und charakterisiert werden. Clusterana-
lysen sind explorative, multivariate Verfahren zur Gruppenbildung. Im Vordergrund steht
dabei die Frage, ob firr eine bestimmte Fragestellung zwischen den betrachteten Untersu-
chungsobjekten, in der vorliegenden Analyse also zwischen den Haushalten des Swiss
Household Panels SHP, Ahnlichkeiten bestehen. Ziel des Clustering ist es, die Haushalte zu
Gruppen (Cluster) zusammenzufassen, die im Hinblick auf die betrachteten Eigenschaften
maoglichst homogen aber gleichzeitig untereinander moéglichst heterogen sind (Backhaus et al.
2011).

In der Clusteranalyse werden alle Variablen des SHP bertcksichtigt, die gemass der theo-
retischen Auslegeordnung von Kapitel 2 als relevant fur die Fragestellung identifiziert wur-
den. Einzige Ausnahme bilden die Grossregionen-Dummies: Sie werden im Clusteringprozess
vernachldssigt, da sie eine geographische Hortung und keine Typologisierungsinformation
beinhalten. Die Variable Alter wird zudem in der metrisch skalierten anstelle der kategorisier-
ten Version berucksichtigt, da bei mehrfachen bindren Kategorisierungen im Clustering deut-
liche Verzerrungen auftreten konnten. Der gemeinsame Nichtbesitz einer Eigenschaft wird
namlich als Ubereinstimmung gedeutet. Mit einer vorausgehenden Korrelationsanalyse wird
weiter sichergestellt, dass keine hochkorrelierenden Merkmale dabei sind, die Fusionierungs-
verzerrungen verursachen konnten. Zur Vermeidung einer impliziten Gewichtung der Aus-
pragungen werden schliesslich die Variablen mittels z-Transformation standardisiert.

Im vorliegenden Clustering kommen hierarchische agglomerative Verfahren zur Anwendung:
Die feinste Partition der Stichprobe bildet den Ausgangspunkt des Algorithmus, wéhrend die
schrittweise Zusammenfassung von Gruppen gemiss Ahnlichkeitsmerkmalen die Verfahrens-
art darstellt. Mittels Single-Linkage-Verfahren werden in einem ersten Schritt die Ausreisser
in der Stichprobe identifiziert und eliminiert, wahrend das Ward-Verfahren zur Clusterbil-
dung herangezogen wird. Dieser Algorithmus fasst nicht wie in anderen Verfahren (z.B. in
Single-Linkage-Verfahren) diejenigen Gruppen zusammen, welche die geringste Distanz
aufweisen, sondern diejenigen, welche die Varianz in einer Gruppe mdéglichst wenig erhéhen
(Backhaus et al. 2011, S. 426). Zur Bestimmung der optimalen Clusterzahl wurde schliesslich
mit dem Ellbow-Kriterium gearbeitet. Eine Beurteilung der Homogenitét der Clusters ist im
Anhang zu finden.

3.2.2.  Induktive Analysen
In einem zweiten Schritt wird in der Analyse ein 6konometrisches Modell eingesetzt, womit
die subjektive Wahrnehmung der Grosse des Wohnobjektes (,,Wohnraum zu gross“ bzw.
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»~Wohnraum zu klein*) durch zentrale Eigenschaften der Haushalte, der Wohnobjekte und der
Wohnorte gemass Theorie (siehe Kapitel 2) erklart werden. Da die zu erklarende Variable
dichotom ist, werden binare logistische Regressionsmodelle (Logit) geschéatzt, womit die Ef-
fekte der zentralen Beeinflussungsfaktoren — anders als in den deskriptiven Statistiken — si-
multan erfasst werden kdnnen.

Mit einer bindren logistischen Regression kann somit tberpriifen werden, ob bzw. wie die
logarithmierte Wahrscheinlichkeit, dass ein Haushalt seinen Wohnraum als ,,zu gross* oder
,»ZU Klein® einschétzt, von den unabhangigen Variablen gemass Kapitel 2 abhdngt. Die ge-
schatzten Logit-Koeffizienten spiegeln die Richtung und Einflussstarke der jeweiligen un-
abhangigen Variable auf die Hohe der Eintrittswahrscheinlichkeit wider. Aufgrund der relativ
kleinen Anzahl Haushalte, welche ihr Wohnobjekt als ,,zu gross* bzw. ,,zu klein“ einschatzen,
liefern die Logit-Schatzungen keine zuverl&ssigen Voraussagen. Deswegen werden die Logit-
Schétzungen nur fir die Identifikation der Richtung und Einflussstarke der entsprechenden
Determinanten vom subjektiven Wohnflachenverbrauch, nicht aber fiir die Hochrechnungen
fur die Stadt Luzern verwendet.

3.2.3.  Hochrechnungen fir die Stadt Luzern

In einem dritten Schritt werden die Erkenntnisse aus den deskriptiven und induktiven Analy-
sen der Daten aus dem SHP fir eine Fallstudie tber die Stadt Luzern genutzt. Das Ziel ist, flr
jedes Quartier der Stadt Luzern jenen Anteil der Haushalte zu schatzen, welche subjektiv ge-
sehen Gber ,,zu viel* Wohnflache verfugen. Dazu werden zusétzlich Daten aus der Gebaude-
und Wohnungsstatistik des Bundesamtes fiir Statistik verwendet, welche auf der Basis der
Haushalte in der Stadt Luzern detaillierte Angaben zur Wohnung, zur Liegenschaft, in der
sich die Wohnung befindet und zur Bewohnerstruktur enthalt. Jedoch enthalt diese Datenquel-
le keine Informationen dariiber, ob das Wohnobjekt durch die Haushalte als ,,zu gross* oder
als ,,zu klein“ eingeschatzt wird. Diese Information wird mittels der SHP Daten und unter
Einbezug der Erkenntnisse aus dem ersten Teil mittels bedingten Wahrscheinlichkeiten ge-
schatzt.

Zur Schatzung dieses Anteils Haushalte, welche in der Stadt Luzern subjektiv gesehen tber
»ZU viel“ Wohnflache verfuigen, wird folgendes Vorgehen angewendet. Zunéchst findet ein
Abgleich der Variablen statt, die in der Logit-Analyse als signifikant identifiziert wurden und
in der Gebdude- und Wohnungsstatistik des BFS fiir die Stadt Luzern zur Verfligung stehen.
Leider steht aus der Wohnungs- und Gebdudestatistik nur eine begrenzte Anzahl Variablen
zur Verfiigung. Dies sind Informationen (i) zum Alter der Haushaltsmitglieder, (ii) zur Natio-
nalitat der Haushaltsmitglieder, (iii) zum Haushaltstyp sowie zum (iv) Wohnobjekttyp. Da
einige dieser Variablen in den SHP-Daten und in den BFS-Daten anders definiert sind, wur-
den die Variablen im SHP Datensatz entsprechend transformiert, dass in beiden Datensatzen
die gleich definierten Variablen zur Verfugung stehen. Der SHP-Datensatz wird zudem gefil-
tert, um lediglich mit den Daten der Haushalte aus dem urbanen Raum arbeiten zu kénnen
(siehe Tabelle 2 fur die Definition von urbanem Raum).

Anschliessend werden die Haushalte der Stadt Luzern (BFS Daten) auf der Basis der ver-
fugbaren Variablen in Gruppen eingeteilt, wobei jede Gruppe durch eine eindeutige Kom-
bination der betrachteten Variablen charakterisiert ist. Auf der Basis der Hochrechnungen mit
den SHP Daten (urbane Regionen) wird dann fir jede Gruppe der Anteil jener Haushalte ge-
schatzt, welche gemass ihrer subjektiven Einschatzung tber ,,zu viel* Wohnraum verfligen.
Diese Angaben werden anschliessend auf Quartierebene aggregiert, so dass flr jedes Quartier
jener Anteil der Wohnobjekte bestimmt werden kann, welche von ihren Bewohnern als ,,zu
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gross* betrachtet werden. Diese Resultate werden schliesslich benutzt, um auf Quartierebene
fur die Stadt Luzern eine Hochrechnung der Haushalte zu erzielen, die subjektiv gesehen Gber
»ZU viel* Wohnflache verfiigen.

3.3. Variablenauswahl

Basierend auf den theoretischen Ausfiihrungen in Kapitel 2 sowie den verfligbaren Daten ge-
méss Kapitel 3 kommen folgende drei Gruppen von Variablen zur Erklarung der Nachfrage
nach Wohnflache bzw. der subjektiven Einschéatzung der aktuellen Wohnflache in Bezug auf
ihre Grosse zur Anwendung:

I. Eigenschaften des Haushaltes bzw. des Haushaltsvorstandes
Il. Eigenschaften des Wohnobjektes
I11. Eigenschaften des Wohnortes.

Die verwendeten Variablen sind in Tabelle 1 definiert.

Die SHP Daten teilen die Wohnortgemeinden der befragten Haushalte gemass Gemeindetypo-
logie 2000 des Bundesamtes fur Statistik BFS ein (Schuler et al., 2005). Diese Typologie
klassifiziert die Gemeinden der Schweiz geméss einem Zentren-Peripherie-Konzept in 22
Gemeindetypen, die in 9 Haupttypen zusammengefasst werden kénnen. Diese Typologie ist
mittlerweile leider nicht mehr ganz aktuell, da sie auf den Daten der VVolkszahlung 2000 ba-
siert. Zudem sind die gewahlten Einteilungskriterien fiir gewisse Fragestellungen diskutabel.
Mittlerweile hat das Bundesamt fur Statistik modernere Typologisierungen entwickelt, wie
z.B. die Typologie ,,Raum mit stdtischem Charakter 2012* (BFS, 2014). Diese sie im SHP-
Datensatz jedoch noch nicht abgebildet worden. Fur die Bildung der Variable Urbanisierung
auf der Grundlage der Gemeindetypologie 2000 mit 22 Kategorien werden die Kategorien
Grosszentren, Mittelzentren, Kleinzentren, Arbeitsplatzgemeinden metropolitaner Regionen,
Suburbane Gemeinden metropolitaner Regionen sowie Periurbane Gemeinden metropolitaner
Regionen zur Kategorie ,,Stadtische Umgebung® zusammengefasst. Die restlichen Kategorien
wurden als ,,Nicht stadtische Umgebung* klassifiziert.

Zur Vereinfachung der Schreibweise werden im Bericht die Haushalte, welche ihr Wohnob-
jekt als zu gross empfinden, mit der Abklrzung HzG bezeichnet. Analog dazu wird fiir die
Haushalte, welche ihr Wohnobjekt als zu klein einschatzen, die Abkiirzung HzK benutzt.
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Tabelle 1: Beschreibung der Variablen

Variable

Operationalisierung

Erklarte Variablen

Wohnobjekt ist zu gross

Dummy Variable: 1 falls das Wohnobjekt vom Haushaltsvorstand als zu gross empfunden
wird, 0 sonst

Wohnobjekt ist zu klein

Dummy Variable: 1 falls das Wohnobjekt vom Haushaltsvorstand als zu klein empfunden
wird, 0 sonst

Erklarende Variablen

1. Eigenschaften des Haushaltes bzw. des Haushaltsvorstandes

Einkommen des Haushaltes

Jahrliches Haushaltaquivalenzeinkommen, netto (SKOS)®, in CHF

Alter des Haushaltsvorstandes

Dummy: Haushaltsvorstand ist jinger als 50 (Referenzkategorie)

Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 50 und 64 Jahren

Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 65 und 79 Jahren

Dummy: Haushaltsvorstand ist 80 Jahre und &lter

Haushaltszusammensetzung

Dummy: Einpersonenhaushalt (Referenzkategorie)

Dummy: Haushalt Paar ohne Kinder

Dummy: Haushalt mit Kindern

Nationalitat des Haushaltsvorstandes

Dummy: Haushaltsvorstand ist AuslanderIn (Referenzkategorie)

Dummy: Haushaltsvorstand ist Schweizerln

Personliche Schicksalsschlage

Dummy: Tod einer nahestehenden Person des Haushaltsvorstandes

Dummy: Beendigung einer nahen Beziehung des Haushaltsvorstandes

Heimarbeit

Dummy: Haushaltsvorstand arbeitet nicht zu Hause (Referenzkategorie)

Dummy: Haushaltsvorstand arbeitet zu Hause®

Verankerung am Wohnort

Anzahl Jahre: Haushaltsvorstand wohnt in Gemeinde

Ziigelabsichten des Haushaltes

Dummy: Haushalt hat keine Ziigelabsichten (Referenzkategorie)

Dummy: Haushalt hat Ziigelabsichten

® Das Aquivalenzeinkommen wird ausgehend vom Haushaltseinkommen berechnet. Um den Unterschieden in Bezug auf Haushaltsgrésse
und -zusammensetzung Rechnung zu tragen, wird das Haushaltseinkommen auf einen Einpersonenhaushalt umgerechnet, d.h. durch die dem
Haushalt entsprechende «Aquivalenzgrosse» dividiert. Diese wird ermittelt, indem die Grosse des Haushalts gewichtet wird: In der SKOS-
Skala wird ein Einpersonenhaushalt mit 1,0, ein Paar mit 1.53, ein Dreipersonen-Haushalt mit 1.86, ein Vierpersonen-Haushalt mit 2.14 usw.

gewichtet. BFS online (14.09.2016), Definitionen.

® Diese Variable basiert auf der Variable P14W80 aus dem SHP Datensatz (Individueller Fragebogen). Dabei schliesst das Arbeiten von zu
Hause folgende Antwortmoglichkeiten mit ein: ,,1 Ja, Uberstunden®, ,,Ja, Manchmal®, ,Ja, Immer*, ,Ja, Werkstatt/Biiro/Praxis befindet sich

zu Hause/auf dem Hof*.
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Tabelle 1 (Forts.): Beschreibung der Variablen

Variable Operationalisierung

11. Eigenschaften des Wohnobjektes

Dummy: Haushalt wohnt in einer Wohnung

Wohnobjekttyp
Dummy: Haushalt wohnt in einem Haus

Dummy: Nicht subventioniertes Wohnobjekt (Referenzkategorie)

Subventioniertes Wohnobjekt
Dummy: Subventioniertes Wohnobjekt

Dummy: Wohnobjekt nicht neu und auch nicht neu renoviert (Referenzkategorie)

Zustand des Wohnobjektes
Dummy: Wohnobjekt neu oder neu renoviert

Monatsmiete je Zimmer (ohne Kiiche

Monatliche Miete in Fr. geteilt durch die Anzahl Zimmer ohne Kiiche und Bad
und Bad)

Anzahl Zimmer je Person (ohne Kiiche

Anzahl Zimmer geteilt durch die Anzahl Bewohner ohne Kiiche und Bad
und Bad)

Wohnkosten relativ zum Haushaltsaqui-

valenzeinkommen Wohnkosten’ geteilt durch das Haushaltsaquivalenzeinkommen

Dummy: Mieter (Referenzkategorie)

Eigentumstyp
Dummy: Wohneigentiimer

111. Eigenschaften des Wohnortes

Dummy: Grossregion Genfersee

Dummy: Grossregion Mittelland (Referenzkategorie)

Dummy: Grossregion Nordwestschweiz

Grossregion Dummy: Grossregion Zirich

Dummy: Grossregion Ostschweiz

Dummy: Grossregion Zentralschweiz

Dummy: Grossregion Tessin

Dummy: Nicht stadtische Umgebung

Dummy: Stédtische Umgebung, wobei diese auf folgende sechs Gemeindetypen aus der BFS-
Urbanisierung Raumgliederung Gemeindetypen (22) 2000 basiert: Grosszentren (CG), Mittelzentren (CM),
Kleinzentren (CP), Arbeitsplatzgemeinden metropolitaner Regionen (ME), Suburbane Ge-
meinden metropolitaner Regionen (MS) und Periurbane Gemeinden metropolitaner Regionen
(MP).

" Diese Variable basiert auf der Variable H14H37 aus dem SHP Datensatz (Haushaltsfragebogen). Dabei schliessen die Wohnkosten fiir
Eigentlimer die Hypothekarzinsen, die Amortisierung sowie sémtliche Nebenkosten (=Wasser, Strom, Gas, Heizung, Feuerversicherung,
wohnungsbezogene Gebiihren und regelméssig wiederkehrende Unterhalts- und Reparaturkosten) mit ein. Flr Mieter schliessen die Wohn-
kosten die Miete inklusive Nebenkosten und Servicegebiihren mit ein.
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4. Resultate

4.1. Deskriptive Analysen
4.1.1. Vergleich der Mittelwerte

Die deskriptiven Statistiken der relevanten Variablen werden in Tabelle 2 ausgewiesen. Die
ungewichteten Mittelwerte bzw. die entsprechenden Anteile (in %) fur die Gesamtstichprobe
sind in Spalte (1) ersichtlich. In Spalte (2) dagegen befinden sich die Variablenwerte fir die
Teilstichprobe der HzG. Um allfallige Unterschiede zwischen der Teilstichprobe mit jenen
Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als ,,zu gross® empfinden (Teilstichprobe HzG), mit je-
nen Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross*“ empfinden, zu identifizieren,
wurde auf die Signifikanz der Differenzen getestet. Entsprechend werden in Spalte (3) diese
Differenzen und deren statistische Signifikanz ausgewiesen. Dabei bedeutet ein positiver
Wert, dass der Mittelwert bzw. der Anteil der Haushalte, die ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu
gross* beurteilen, hoher ist als in der Teilstichprobe HzG. Umgekehrt weist ein negativer
Wert darauf hin, dass in Bezug auf die entsprechende Variable der Mittelwert bzw. der Anteil
in der Teilstichprobe HzG hoher ist im Vergleich zu jenen Haushalten, die ihr Wohnobjekt als
“nicht zu gross* einschétzen. Die statistische Signifikanz auf 1%, 5% und 10% Niveau wird
mit *** ** und * angegeben. Analog dazu enthalt Spalte (4) die Mittelwerte bzw. Anteile der
relevanten Variablen fiir die Teilstichprobe der HzK. Es wurde wieder auf signifikante Diffe-
renzen mit jenen Haushalten getestet, welche ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu klein“ einschéatzen.
Die entsprechenden Werte befinden sich in Spalte (5).

Die Stichprobe enthalt insgesamt 5'841 Haushalte.® Insgesamt geben 571 Haushalte oder
9.75% der Haushalte an, dass sie ihr Wohnobjekt als ,,zu gross* empfinden. Als ,,zu klein*
empfinden ihr Wohnobjekt hingegen nur 451 Haushalte oder 7.73% der Haushalte in der Ge-
samtstichprobe. Ubertragen auf die Grundgesamtheit der Schweiz bedeutet es, dass in der
Schweiz rund 350000 Haushalte in einem subjektiv als zu gross empfundenen Wohnobjekt
leben, wahrend rund 250000 in einem als zu klein empfundenen Wohnobjekt leben. Wer
diese Haushalte sind und welche Faktoren zu dieser Einschatzung beitragen, ist soweit unbe-
kannt und wird in der vorliegenden Studie untersucht.

Das jahrliche durchschnittliche Netto-Haushaltsdquivalenzeinkommen der Gesamtstichprobe
(berechnet geméss SKOS Richtlinie) betragt rund CHF 69°000. Es ist somit tiefer als in der
Teilstichprobe HzG (CHF 73°711) aber hoher als in der Teilstichprobe HzK (CHF 60°717).
Die Einkommensunterschiede zwischen HzG bzw. HzK und den Haushalten mit ,,nicht zu
viel“ bzw. ,,nicht zu wenig“ Wohnflache sind zudem statistisch hochsignifikant. Bezliglich
HzG bedeutet dies konkret, dass Haushalte, welche ihr Wohnobjekt als ,,zu gross* einschat-
zen, signifikant mehr verdienen als jene Haushalte, die ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross*
betrachten. Bei der Teilstichprobe HzK weist der positive Wert der Differenz darauf hin, dass

8 Das Swiss Household Panel ist grundsétzlich eine reprasentative Stichprobe der gesamten Bevdlkerung in der Schweiz. Da die
Daten mittels Telefoninterview erhoben werden, sind tendenziell mehr Leute vertreten, welche (iber einen Festnetzanschluss verfi-
gen. Dies kommt bei gewissen Variablen zum Ausdruck, so z. B bei der Wohneigentumsquote. Diese betragt geméass BFS fiir die
gesamte Schweiz im Jahr 2014 im Durchschnitt 37.4%. In der betrachteten Stichprobe betrégt die Wohneigentumsquote 49.85%.
Dieser hohere Wert ist vermutlich darauf zurlickzufiihren, dass Hauseigentiimer eher (iber einen Festnetzanschluss verfigen als
Mieter.
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Haushalte, die ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu klein“ betrachten, signifikant mehr verdienen als
jene Haushalte in der Teilstichprobe HzK, welche ihr Wohnobjekt als ,,zu klein“ einschétzen.

Bezuiglich der Altersangabe ist zu erwéhnen, dass in Tabelle 2 sowohl das Durchschnittsalter
als auch die Anteile in drei generierten Alterskategorien ausgewiesen werden, was im Hin-
blick auf die Fragestellung sinnvoll erscheint. Im Durchschnitt ist der Haushaltsvorstand fast
54 Jahre alt. Im Vergleich dazu ist der Vorstand von HzG rund 10 Jahre &lter, wéahrend der
Vorstand von HzK rund 10 Jahre jinger ist. Die Altersunterschiede zu den Haushalten, wel-
che ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross* bzw. als ,,nicht zu klein* einschétzen, sind hochsigni-
fikant. Der Anteil HzG mit Vorstand ,,zwischen 65 und 79 Jahren“ sowie mit ,,80 Jahren und
alter* ist deutlich hoher als in der Gesamtstichprobe. Derjenige fiir die Kategorie ,,junger als
50* ist dagegen deutlich tiefer. Bei HzK dagegen ist die Kategorie ,,jinger als 50* deutlich
starker vertreten als in der Gesamtstichprobe, wéhrend die anderen drei Kategorien unterver-
treten sind. Die Altersunterschiede zwischen den Teilstichproben HzG bzw. HzK und denje-
nigen Haushalten, die ihre Wohnung als ,,nicht zu gross“ bzw. ,,nicht zu klein“ einschatzen,
sind — mit einer einzigen Ausnahme — alle hochsignifikant.

Die bi-variate Analyse der Haushaltszusammensetzung zeigt, dass der Anteil Einpersonen-
haushalte sowie der Anteil Paare ohne Kinder in der Teilstichprobe HzG deutlich héher als in
der Gesamtstichprobe ist, wahrend der Anteil Familien deutlich tiefer liegt. Genau umgekehrt
sieht es dagegen bei HzK aus. Fast 61% der Haushalte, die ihre Wohnung als zu klein emp-
finden, sind Familien, wahrend in der Gesamtstichprobe dies nur fir rund 41% der Falle gilt.
Die Differenzen in HzG bzw. HzK zu den Haushalten, die ihre Wohnung als ,,nicht zu gross*
bzw. ,,nicht zu klein“ einschatzen, sind alle hochsignifikant.

Der Anteil Haushalte auslandischer Nationalitat in der Teilstichprobe HzG ist deutlich tiefer
wéhrend in der Teilstichprobe HzK deutlich hther als in der Gesamtstichprobe. Die Differen-
zen sind hochsignifikant.

Haushalte, welche den Tod einer nahestehenden Person erfahren haben, sind sowohl in HzG
als auch in HzK uberdurchschnittlich vertreten im Vergleich zur Gesamtstichprobe. Die Dif-
ferenzen zu den Haushalten, die ihre Wohnung als ,,nicht zu gross* bzw. ,,nicht zu klein“ ein-
schatzen, sind bei HzG hochsignifikant, bei HzK dagegen nicht signifikant.

Haushalte, welche die Beendigung einer nahen Beziehung erlebt haben, sind in HzG unter-
durchschnittlich vertreten im Vergleich zur Gesamtstichprobe, in HzK jedoch Uberdurch-
schnittlich. Die Differenzen zu den Haushalten, die ihre Wohnung als ,,nicht zu gross* bzw.
»hicht zu klein* einschatzen, sind jedoch entweder nur schwach (bei HzG) oder nicht signifi-
kant (bei HzK).

Der Anteil Haushalte mit Home Office ist in der Teilstichprobe HzG hdéher als in der Gesamt-
stichprobe, wahrend in HzK dieser Anteil tiefer ist. Die Differenzen zu den Haushalten, die
ihre Wohnung als ,,nicht zu gross*“ bzw. ,,nicht zu klein* einschatzen, sind sowohl fir HzG als
fur HzK hochsignifikant.

In der Gesamtstichprobe wohnt der Haushaltsvorstand im Durchschnitt seit rund 22 Jahren in
der Gemeinde. In der Teilstichprobe HzG dagegen rund 10 Jahre langer, wéhrend in der
Gruppe HzK rund 7 Jahre weniger lang. Die Unterschiede zu den Haushalten, welche ihr
Wohnobijekt als ,,nicht zu gross* oder ,,nicht zu klein* einschétzen, sind fur beide Teilstich-
proben hochsignifikant.
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Der Anteil Haushalte mit Zugelabsichten ist bei HzG &hnlich zu demjenigen der Gesamtstich-
probe, wéhrend bei HzK dieser Anteil deutlich hoher ist (53.2% vs. 24.07%). Auch die Diffe-
renz zu den Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu klein“ einschatzen, ist bei dieser
Teilstichprobe hochsignifikant.

In der Teilstichprobe HzG wohnen deutlich mehr Haushalte in einem Haus als in der Gesamt-
stichprobe, wahrend dies in der Teilstichprobe HzK fiir das Wohnen in einer Wohnung
stimmt. Die Unterschiede zu den Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross*
oder ,,nicht zu klein“ einschatzen, sind fir beide Teilstichproben hochsignifikant.

Die meisten Haushalte der Gesamtstichprobe wohnen in einem nicht subventionierten Wohn-
objekt. Signifikante Differenzen hat es nur bei der Teilstichprobe HzG. Der Anteil Haushalte,
der in einem subventionierten Wohnobjekt wohnt, ist fur diese Gruppe signifikant tiefer als
bei den Haushalten, die ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross* empfinden. Der Unterschied zwi-
schen der Teilstichprobe HzK und der Gesamtstichprobe ist nicht signifikant.

Sowohl in der Teilstichprobe HzG als auch in der Teilstichprobe HzK wohnen weniger Haus-
halte in einem neu oder neu renovierten Objekt als in der Gesamtstichprobe. Die Unterschiede
zu den Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross® oder ,,nicht zu klein* ein-
schatzen, sind fur beide Teilstichproben hochsignifikant.

Im Durchschnitt zahlt ein Haushalt der Gesamtstichprobe CHF 409 pro Zimmer (ohne Kiiche
und Bad). In der Teilstichprobe HzG ist dieser Wert deutlich tiefer (rund CHF 300 pro Zim-
mer), wahrend in der Teilstichprobe HzK der Preis pro Zimmer deutlich hoher zu liegen
kommt (CHF 509). Die Preisunterschiede zu den Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als
»hicht zu gross* oder ,,nicht zu klein“ einschatzen, sind fir beide Teilstichproben hochsignifi-
kant.

Im Durchschnitt stehen einem Haushalt der Gesamtstichprobe 2.12 Zimmer pro Person zur
Verfligung (Kiiche und Bad ausgeschlossen). In der Teilstichprobe HzG ist dieser Wert deut-
lich héher (3.14), wahrend er in der Teilstichprobe HzK deutlich tiefer liegt (1.31). Die Unter-
schiede zu den Haushalten, welche ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross* oder ,,nicht zu klein*
einschatzen, sind fur beide Teilstichproben hochsignifikant.

Im Durchschnitt betrdgt der Wohnausgabenanteil, d.h. die Wohnkosten im Verhéltnis zum
Aquivalenzeinkommen, rund 34%. Dieser Anteil ist fiir die Teilstichprobe HzG tiefer (rund
30%) und flr die Teilstichprobe HzK héher (38%). Die Unterschiede zu den Haushalten, wel-
che ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross* oder ,,nicht zu klein* einschéatzen, sind fir beide Teil-
stichproben hochsignifikant.

In der Teilstichprobe HzG hat es mehr Wohneigentimer und in der Teilstichprobe HzK mehr
Mieter als in der Gesamtstichprobe. Die Unterschiede zu den Haushalten, welche ihr Wohn-
objekt als ,,nicht zu gross* oder ,,nicht zu klein* einschétzen, sind fir beide Teilstichproben
hochsignifikant.

Im Vergleich zu den Haushalten, die ihr Wohnobjekt als ,,nicht zu gross*“ einschétzen, hat es
in den Grossregionen Mittelland und Tessin signifikant mehr Haushalte, die ihre Wohnung als
,»ZU gross* beurteilen. In der Grossregion Zirich dagegen hat es signifikant weniger Haushal-
te, die zum gleichen Schluss kommen. In der Grossregion Genfersee hat es signifikant mehr
Haushalte, die ihr Wohnobjekt als ,,zu klein“ empfinden, wahrend es in den Grossregionen
Mittelland und Ostschweiz signifikant weniger Haushalte gibt, die ihre Wohnung als zu klein
einschatzen. Die Differenzen fir die anderen Grossregionen sind dagegen nicht signifikant.
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In stadtischer Umgebung ist der Anteil HzG signifikant tiefer als derjenige der Haushalte, die
ihre Wohnung als ,,nicht zu gross* beurteilen. Beim Anteil HzK ist das Gegenteil der Fall.

Insgesamt ist aus den deskriptiven Analysen ersichtlich, dass sich jene Haushalte, welche ihr
Wohnobjekt als ,,zu gross* bzw. ,,zu klein“ betrachten, bezliglich mehrerer Eigenschaften
signifikant von der Gesamtpopulation unterscheiden. Wie bereits oben erwahnt, geben diese
Betrachtungen nur bi-variate Zusammenh&nge wieder. Die Beziehungen zwischen den be-
trachteten Faktoren werden entsprechend ausser Acht gelassen. In den folgenden Analysen
werden die Eigenschaften der Haushalte bzw. Wohnobjekte und Wohnorte simultan betrach-
tet und in Zusammenhang mit der subjektiven Einschatzung des Wohnflachenumfangs ge-
bracht.

Tabelle 2: Deskriptive Statistiken der Variablen

Teilstichprobe HzG: ,,Woh- | Teilstichprobe HzK:

Alle nung zu gross* ,»Wohnung zu klein*
Variable Mittelwert Mittelwert D|f_ferenz Mittelwert leferenz
.. Nicht zu ,Nicht zu
bzw. bzw. ross* vs bzw. klein* vs
Anteilin% | Anteilin% |9 « |Anteilin % e
,»ZU gross ,»ZU Klein
Dummy Variable: 1 falls das Wohnobjekt vom Haus- o o
haltsvorstand als zu gross empfunden wird, 0 sonst (%) 9.75 100% 0%
Dummy Variable: 1 falls das Wohnobjekt vom Haus- 0 0
haltsvorstand als zu klein empfunden wird, 0 sonst (%) 1.73 0% 100%
1. Eigenschaften des Haushaltes bzw. des Haushaltsvorstandes
Jahrliches Haushaltdquivalenzeinkommen, netto 69°090 73711 5046%* 60'717 Q577

(SKOS), in CHF

Alter des Haushaltsvorstandes in Jahren 53.65 63.56 -11.09*** 43.96 10.72%**

Dummy: Haushaltsvorstand ist jiinger als 50 (Referenz-

4 41.47% 14.19% 29.73%** 70.20% -32.16%**
kategorie, %)
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 50 und 64 31.13% 33.10% 287 21.41% 11.62%%*
Jahren (%)
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 65 und 79 22 14% 40.28% 18.30%%* 7.95% 15,047
Jahren (%)
Dummy: Haushaltsvorstand ist 80 Jahre und &lter (%) 5.26% 12.43% -8.56*** 0.44% 5.30%**
Dummy: Einpersonenhaushalt (Referenzkategorie, %) | 25.53% 33.42% -8.36*** 21.19% 4.26%*
Dummy: Haushalt mit Kindern (%) 40.49% 21.45% 20.64*** 59.89% -21.53***
Dummy: Haushalt Paar ohne Kinder (%) 33.98% 45.13% -12.27*** 18.92% 17.28***
Dummy: Haushaltsvorstand ist Auslanderin (Referenz- 10.60% 4.90% 5 Qe 20.31% 11,804

kategorie, %)

Dummy: Haushaltsvorstand ist SchweizerIn (%) 89.40% 95.10% -5.94*** 79.69% 11.82%**

Dummy: Kein Tod einer nahestehenden Person des

0, 0, *hK 0,
Haushaltsvorstandes (Referenzkategorie, %) 76.28% 67.78% 142 74.61% 0.19
E;?;\%)r/;t;?geeslrg(;:)nahestehenden Person des Haus- 23.72% 32.220% 7 4%k 25.39% -0.19
Dummy: Keine Beendigung einer nahen Beziehung des o o 1 q% o
Haushaltsvorstandes (Referenzkategorie, %) 93.53% 94.57% 1.48 91.61% 1.87
Dummy: Beendigung einer nahen Beziehung des Haus- 6.47% 5 43% 1.48% 8.39% 187
haltsvorstandes (%)
Dummy: Haushal'tsvorstand arbeitet nicht zu Hause 37.10% 26.80% 11.57%%x 42.83% 7,097
(Referenzkategorie, %)
Dummy: Haushaltsvorstand arbeitet zu Hause (%) 62.90% 73.20% -11.57*** 57.17% 7.09%**
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Teilstichprobe HzG: ,,Woh- | Teilstichprobe HzK:
Alle w P
nung zu gross ,.Wohnung zu klein
Variable Mittelwert Mittelwert le_ferenz Mittelwert le_ferenz
.Nicht zu .Nicht zu
bzw. bzw. ross* vs bzw. klein* vs
Anteilin% | Anteilin% |9 « | Anteilin % .
,,ZU gross ,.»ZU Klein
gz)zahl Jahre: Haushaltsvorstand wohnt in Gemeinde 2236 3218 -10.90%% 15.27 8,30
Dummy: Haushalt hat keine Zlgelabsichten (Referenz- 75 93% 75 48% 0.05 46.78% 31 Egx
kategorie, %)
Dummy: Haushalt hat Ziigelabsichten (%) 24.07% 24.52% -0.05 53.22% -31.58***
11. Eigenschaften des Wohnobjektes
Dummy: Haushalt wohnt in einer Wohnung (Referenz- 0 0 oo 0 B e
Kategorie, %) 64.17% 39.58% 28.21 83.37% 22.62
Dummy: Haushalt wohnt in einem Haus 35.83% 60.42% -26.57*** 16.63% 23.05%**
Dummy: le:ht subventioniertes Wohnobjekt (Refe- 99.73% 100.00% 0,307 99.56% 03
renzkategorie, %)
Dummy: Subventioniertes \Wohnobjekt (%) 0.27% 0.00% 0.30%** 0.44% -0.3
Dummy: Wohnobjekt n|cht_ neu und auch nicht neu 79.84% 83.54% -3.85% 86.09% -6.04%%*
renoviert (Referenzkategorie, %)
Dummy: Wohnobjekt neu oder neu renoviert (%) 20.16% 16.46% 3.85%** 13.91% 6.04%**
Monatliche Miete in Fr. geteilt durch die Anzahl Zim- e ) e
mer ohne Kiiche und Bad, CHF 409 299 12163 509 114.94
AnzahI_Z|mmer geteilt durch die Anzahl Bewohner 212 314 114 131 0.90*x
ohne Kiiche und Bad
Wohnkosten geteilt durch das Haushaltsdquivalenzein- 34.10% 29.77% 4 G 37.95% 8,93
kommen (%)
Dummy: Mieter (Referenzkategorie, %) 50.15% 28.55% 23.48*** 78.81% -33.47***
Dummy: Wohneigentiimer (%) 49.85% 71.45% -23.48*** 21.19% 33.47%**
111. Eigenschaften des Wohnortes
(I;)L)Jmmy: Grossregion Mittelland (Referenzkategorie, 25.65% 29.26% 3.17* 21.42% 3.96%*
Dummy: Grossregion Genfersee 16.82% 14.36% 201.00% 24.06% -8.29%**
Dummy: Grossregion Nordwestschweiz 14.02% 15.41% -223.00% 12.80% 206.00%
Dummy: Grossregion Zirich 17.14% 12.78% 4.18** 19.21% -131.00%
Dummy: Grossregion Ostschweiz 12.70% 12.61% 22.00% 9.27% 3.43%**
Dummy: Grossregion Zentralschweiz 9.97% 9.63% 81.00% 9.93% 160.00%
Dummy: Grossregion Tessin 3.70% 5.95% -1.82** 3.31% 0.00%
Dummy: Nicht stadtische Umgebung 44.07% 52.36% -7.46%** 33.33% 12.40***
Dummy: Stadtische Umgebung 55.93% 47.64% 7.46%** 66.67% -12.40%**
Anzahl Beobachtungen 5’841 571 451
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4.1.2. Wohnflachenkonsum vs. Wohnflachenbedarf

Der Zusammenhang zwischen dem subjektiven Wohnflachenbedarf (gemessen mit der Dum-
my-Variable ,,Wohnobjekt als zu gross empfunden®) und dem objektiven Wohnflachenkon-
sum (gemessen anhand der verfligbaren Anzahl Zimmer pro Person ohne Kiiche und Bad, da
Angaben zum Flachenverbrauch in m? im SHP-Datensatz leider nicht verfiigbar sind und eine
Verbindung zu den Registerdaten nicht méglich ist) spielt eine zentrale Rolle bei der Forde-
rung eines effizienten Wohnflachenkonsums und somit fur die Realisierung von Wohnraum-
einsparungen. Die Haushalte werden daher in Abh&ngigkeit ihrer Auspragung bzw. Hohe
beim subjektiven Wohnflachenbedarf und beim objektiven Wohnflachenkonsum in vier ver-
schiedene Gruppen eingeteilt. Der Zusammenhang zwischen diesen Haushaltseigenschaften
ist in Abbildung 1 dargestellt. Auf der X-Achse ist der objektive Konsum (gemessen anhand
der Anzahl Zimmer pro Person ohne Kiiche und Bad), auf der y-Achse der Anteil Haushalte
mit subjektiv gesehen zu viel Wohnraum abgebildet. Die zwei Linien stellen den jeweiligen
Variablendurchschnitt dar.

Am meisten Sparpotenzial ist grundsatzlich bei den Haushalten zu finden, die uUberdurch-
schnittlich viel Wohnraum konsumieren (Kategorien Privilegierte und Unersattliche). Die
Realisierung der Einsparungen ist jedoch tendenziell mit grosseren Hirden verbunden, wenn
die Haushalte subjektiv gesehen kaum empfinden, tber ,,zu viel* Wohnraum zu verflgen.
Dies ist bei den Unerséttlichen der Fall, da sie einen unterdurchschnittlichen Anteil Haushalte
aufweisen, die den verbrauchten Raum als ,,zu gross“ wahrnehmen. Die Privilegierten dage-
gen haben zwar ebenfalls tberdurchschnittlich viel Wohnraum zur Verfligung, sie sind sich
jedoch dessen auch bewusst. Sie weisen ndmlich einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil
Haushalte auf, die ihren Wohnraumkonsum als ,,zu gross“ empfinden. Weiter gibt es Haushal-
te, die unterdurchschnittlich viel Wohnraum konsumieren, gleichzeitig jedoch subjektiv der
Meinung sind, tGber zu viel Wohnraum zu verfuigen (Bescheidene). Schliesslich kénnen die
Haushalte sowohl unterdurchschnittlich viel Wohnraum konsumieren und damit auch tenden-
ziell zufrieden sein (Genugsame).

Die Einteilung in diese vier Quadranten gibt nltzliche Hinweise zur zielgerichteten Reali-
sierung von Wohnraumeinsparungen. Am meisten Sparpotenzial ist bei den Privilegierten
vorhanden, da sie lberdurchschnittlich viel verbrauchen und sich dessen auch bewusst sind.
Die Kategorie der Bescheidenen weist ebenfalls ein gewisses Optimierungspotenzial auf. Da
diese Haushalte jedoch bereits unterdurchschnittlich konsumieren, ist das Einsparungspoten-
zial im Vergleich zu den Privilegierten tendenziell auch kleiner. Aufgrund des (berdurch-
schnittlichen Konsums bietet die Kategorie der Unerséttlichen zwar Spielraum fiir Reduktio-
nen, das mangelnde Bewusstsein bedingt jedoch verhaltenslenkende Massnahmen oder
Vorschriften. Die Gentigsamen schliesslich weisen das kleinste Reduktionspotenzial auf. Ihr
objektiver Wohnraumverbrauch ist konsistent mit ihrer subjektiven Wahrnehmung.
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Abbildung 1: Charakterisierung des Zusammenhangs zwischen Wohnflachenkonsum und —bedarf

Bescheidene Privilegierte

Subjektiver Bedarf
(Anteil mit Wohnobjekt zu gross)

Unerséttliche

Objektiver Konsum
(Anzahl Zimmer pro Person)

Im Folgenden wird diese Kategorie benutzt, um Rdume mit tberdurchschnittlich viel Potenzi-
al zur Realisierung von Wohnflacheneinsparungen zu identifizieren. Zu diesem Zweck wer-
den die sieben Grossregionen der Schweiz, die Schweizer Kantone sowie die neun BFS-
Gemeindetypen den in Abbildung 1 beschriebenen Kategorien zugeteilt. Die Achsen schnei-
den bei den durchschnittlichen Werten von 9.75% fir den Anteil Haushalte mit subjektiv ge-
sehen zu viel Wohnraum und von 2.12 Zimmer pro Person.

Die Resultate auf Ebene der Grossregionen sind in Abbildung 2 ersichtlich. Die Grossregio-
nen Mittelland und Nordwestschweiz gehoren zur Kategorie der Privilegierten und weisen
somit tberdurchschnittlich viel Einsparungspotenzial auf. Am wenigsten Reduktionspotenzial
ist in der Grossregion Genfersee zu finden, wahrend das Tessin als einzige Grossregion zu
den Bescheidenen mit einem uberdurchschnittlichen Anteil an Haushalten mit zu viel Wohn-
raum und einem unterdurchschnittlichen Konsum gehort.
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Abbildung 2: Zusammenhang zwischen Wohnflachenverbrauch und —bedarf auf Ebene der Grossregionen
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Die meisten Grossregionen sind morphologisch-funktional relativ heterogene R&ume. Zur
Reduktion dieser Heterogenitét analysieren wird in einem ndchsten Schritt den Zusammen-
hang zwischen Konsum und Bedarf auf kantonaler Ebene analysiert (Abbildung 3).° Beson-
ders viel Reduktionspotenzial ist in den Kantonen Schaffhausen, Solothurn und Thurgau zu
finden. Diese Kantone gehoren zu den Privilegierten und weisen klar Gberdurchschnittliche
Werte sowohl bezuglich des Konsums als auch bezlglich des Bedarfs. Zu den Genuigsamen
mit wenig Reduktionspotenzial gehdren insbesondere Zug, Waadt, Wallis und Zirich. Das
Tessin bekommt in der Kategorie der Bescheidenen Gesellschaft u.a. seitens einer Reihe von
Zentralschweizer Kantonen (Uri, Obwalden, Nidwalden). St. Gallen und Schwyz dagegen
gehoren der Kategorie der Unersattlichen mit viel Konsum aber gleichzeitig vergleichsweise
wenig Bewusstsein dariiber an.

® Zwei Kantone werden aus darstellungstechnischen Griinden nicht abgebildet. Glarus gehért mit seinem ausserordentlich hohen
Anteil an Haushalten mit zu grossem Wohnraum (25%) und dem durchschnittlichen Wohnraumkonsum von 3.04 Zimmer pro Person
zu den Privilegierten. In der SHP-Stichprobe gab es zudem keine Haushalte aus dem Kanton Al, die ihren Wohnraum als zu gross
beurteilen.
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Abbildung 3: Zusammenhang zwischen Wohnflachenverbrauch und —bedarf auf kantonaler Ebene
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Die BFS-Gemeindetypen versuchen anhand eines Zentren-Peripherie-Ansatzes die funktiona-
len Eigenschaften der Schweizer Gemeinden abzubilden. Die Gemeindetypen auf der Grund-
lage von neun Kategorien unterscheiden sich deutlich beziiglich Bedarf aber kaum beztiglich
Konsum, wie in Abbildung 4 ersichtlich. Der Anteil Haushalte mit subjektiv zu viel Wohn-
raum ist in Agglomerationsgemeinden und einkommensstarken Gemeinden tendenziell unter-
durchschnittlich, in landlichen und agrarischen Gemeinden dagegen weit Uberdurchschnitt-
lich.
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Abbildung 4: Zusammenhang zwischen Wohnflachenverbrauch und —bedarf nach Gemeindetypen
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4.1.3. Clusteranalyse

Mit der Cluster-Analyse werden die Haushalte nach ausgewéhlten Eigenschaften in Gruppen
klassifiziert und kénnen anschliessend entsprechend charakterisiert werden. Als multivariates
Verfahren der Gruppenbildung werden damit explizit alle bzw. die relevanten Eigenschaften
der Haushalte, Wohnobjekte und Wohnorte mit in Betracht gezogen.

Das Clustering der Haushalte aus dem SHP-Datensatz'® auf der Grundlage von 20 Variab-
len** fuihrt zur Identifikation von sieben Haushaltsgruppen. Die Hauptmerkmale dieser Grup-
pen konnen wie folgt charakterisiert werden:

Gutverdienende kinderlose Paare ohne Zigelabsichten
Familien mit hohem Wohnausgabenanteil

Junge Mieter mit zu wenig Wohnflache
Einpersonenhaushalte mit hohem Flachenkonsum
Ausléndische Haushalte

Frisch getrennte Haushalte

Altere Eigentiimer mit zu viel Wohnflache

NooohkowhE

Die Details zu den Clustermerkmalen (Mittelwerte und T-Werte) sind im Anhang zu finden.
Zur Beurteilung der Clusterhomogenitat wurden die F-Werte ermittelt. Diese sind ebenfalls

0 Fiir das Clustering werden zunachst 5838 Haushalte beriicksichtigt. Die Anzahl Beobachtungen weicht leicht von der Anzahl
Beobachtungen geméss Tabelle 2 ab, da aus technischen Griinden die Variable Alter metrisch und nicht kategorisiert benutzt wurde
und somit die Anzahl missings variiert. In einem zweiten Schritt wurden 19 Haushalte ausgeschlossen, da sie als Ausreisser erkannt
wurden.

™ Das Clustering basiert auf den Variablen von Tabelle 2. Die Variable Alter wurde jedoch metrisch statt kategorisiert verwendet.
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im Anhang aufgeflihrt. Mit wenigen Ausnahmen weisen die Clusters eine relativ homogene
Variablenstruktur auf, d.h. die meisten Variablen haben einen F-Wert kleiner oder knapp tber
1.Cluster 3 (junge Mieter mit zu wenig Wohnflache) enthalt fast 90% aller Haushalte, die ihr
Wohnobjekt als ,,zu klein“ empfinden, wahrend Cluster 7 (altere Eigentimer mit zu viel
Wohnflache) rund 93% aller Haushalte erfasst, welche die Wohnung als ,,zu gross* beurtei-
len. Wie Cluster 3 und Cluster 7 sich von der Gesamtstichprobe unterscheiden, ist in Abbil-
dung 5 ersichtlich™.

Abbildung 5: Eigenschaften Cluster 3 (junge Mieter mit zu wenig Wohnflédche) und Cluster 7 (&ltere Eigen-
tumer mit zu viel Wohnflache)
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In Cluster 3 (junge Mieter mit zu wenig Wohnfldche) sind folgende Merkmale wahr-
scheinlicher anzutreffen als in der Stichprobe: Familien, Haushalte mit Zigelabsichten sowie
Haushalte wohnhaft in einer stadtischen Umgebung. Zudem zahlen sie durchschnittlich mehr
Monatsmiete pro Zimmer und haben einen héheren Wohnausgabenanteil als der Durchschnitt
aller Haushalte. Die Variable ,,Tod einer nahestehenden Person® unterscheidet sich dagegen
kaum von der Gesamtstichprobe. Folgende Merkmale dagegen sind weniger wahrscheinlich
als in der Stichprobe: Paare ohne Kinder und Einpersonenhaushalte, Haushalte Schweizer

2 Die Elimination von Ausreissern mittels Single-Linkage-Verfahren hat u.a. zum Ausschluss aller Haushalte mit subventionierten
Wohnobjekten gefiihrt.
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Nationalitat, kirzlich getrennte Haushalte, Haushalte mit Home Office, Haushalte in einem
Haus oder in einem neuen oder neu renovierten Wohnobjekt wohnend sowie Wohneigentu-
mer. Zudem haben sie weniger Einkommen und sind jinger als der Stichprobendurchschnitt,
wohnen weniger lange in der Gemeinde und verfugen Uber eine kleinere Anzahl Zimmer pro
Person. Besonders ausgepragte Abweichungen zur Gesamtstichprobe sind beim Alter, bei den
Zugelabsichten sowie bei der Anzahl Zimmer pro Person vorhanden.

Cluster 7 (&ltere Haushalte mit zu viel Wohnflache) weist im Vergleich zu Cluster 3 mehr-
heitlich gegenséatzliche Abweichungen gegeniiber der Gesamtstichprobe auf. Ausnahmen da-
zu sind lediglich fur die Merkmale ,,Tod einer nahestehenden Person“ (in beiden Clustern
wahrscheinlicher als in der Gesamtstichprobe, fur Cluster 7 ist die Abweichung jedoch bedeu-
tender als flr Cluster 3), ,,Beendigung einer Beziehung* (fur beide Cluster weniger wahr-
scheinlich als in der Gesamtstichprobe) sowie ,,Neu oder renoviert” (ebenfalls fiir beide Clus-
ter weniger wahrscheinlich als in der Gesamtstichprobe). Folgende Merkmale dagegen sind in
Cluster 7 wahrscheinlicher anzutreffen als in der Stichprobe: Paare ohne Kinder und Einper-
sonenhaushalte, Schweizer Haushalte oder solche, die den Tod einer nahestehenden Person
erfahren haben, mit Home Office, in einem Haus wohnend sowie Wohneigentiimer. Zudem
haben sie mehr Einkommen, sind alter als die Gesamtstichprobe, wohnen langer in der Ge-
meinde und verfiigen Gber mehr Zimmer. Folgende Merkmale sind dagegen weniger wahr-
scheinlich als in der Stichprobe: Familien, kirzlich getrennte Haushalte, in einem neuen oder
neu renovierten Wohnobjekt sowie in stadtischer Umgebung wohnend. Zudem zahlen sie we-
niger Monatsmiete pro Zimmer als der Stichprobendurchschnitt und haben einen tieferen
Wohnausgabenanteil. Besonders ausgepragte Abweichungen zur Gesamtstichprobe sind beim
Alter sowie bei der Anzahl Zimmer pro Person vorhanden. Anders als die Haushalte von
Cluster 3 (junge Mieter mit zu wenig Wohnfl&che) haben die Haushalte von Cluster 7 kaum
mehr Zigelabsichten als die Gesamtstichprobe.

Cluster 3 und 7 sind hinsichtlich verschiedener Merkmale von besonderem Interesse. Wie in
Abbildung 6 ersichtlich, schneidet Cluster 7 (&ltere Haushalte mit zu viel Wohnflache) beziig-
lich Einkommen zwar etwas besser ab als die meisten anderen Cluster, weist jedoch einen
deutlichen Rickstand zu Cluster 1, dem Cluster mit den wohlhabendsten Haushalten, auf.
Auch beziglich Alter gibt es deutliche Unterschiede (siehe Abbildung 7). Die Haushalte von
Cluster 7 sind die &ltesten, gefolgt von denjenigen in Cluster 4 (Einpersonenhaushalte mit
hohem Flachenkonsum) und Cluster 1 (gutverdienende kinderlose Paare ohne Ziigelabsich-
ten). Die Haushalte mit zu wenig Wohnflache (Cluster 3) sind dagegen die Jungsten der
Stichprobe. Noch ausgeprégter sind die Unterschiede beziiglich der Anzahl Jahre, die der
Haushaltsvorstand in der Gemeinde verbracht hat (Abbildung 8). Der Cluster mit den Haus-
halten, die subjektiv gesehen Uber zu viel Wohnflache verfugen (Cluster 7), ist deutlich sess-
hafter als die anderen Cluster. Cluster 3, aber auch Cluster 6 (frisch getrennte Haushalte) bil-
den dagegen das Schlusslicht. Interessant ist auch die Beobachtung, dass Haushalte mit zu
wenig Wohnfléche (Cluster 3) am teuersten wohnen, wéhrend diejenigen mit zu viel Wohn-
flache am gunstigsten (Abbildung 9). Im Vergleich zum Aquivalenzeinkommen schneiden
jedoch die Haushalte von Cluster 2 (Familien mit hohen Wohnausgaben) bezuglich Wohnkos-
ten besonders schlecht ab, dicht gefolgt von Cluster 5 (auslandische Haushalte). Cluster 3, wie
aus Abbildung 11 ersichtlich, folgt erst an dritter Stelle. Cluster 7 weist zwar einen tieferen
Wohnausgabenanteil als Cluster 3 auf, dieser ist jedoch nicht so klein wie derjenige von Clus-
ter 1 und 4. Die subjektive Einschatzung des eigenen Wohnflachenkonsums scheint schliess-
lich auch objektiv gesehen gerechtfertigt zu sein (Abbildung 10): Wahrend den Haushalten
von Cluster 7 im Schnitt 3.2 Zimmer pro Person zur Verfligung stehen, haben die Haushalte
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von Cluster 3 im Schnitt nur 1.3 Zimmer pro Person. Interessanterweise weisen die Haushalte
von Cluster 4 einen dhnlich hohen Flachenkonsum wie diejenigen von Cluster 7 auf, sie sind
jedoch nicht der Meinung, tber zu viel Flache zu verfligen.

Abbildung 6: Clusterspezifisches Netto-Haushaltsaquivalenzeinkommen in CHF pro Jahr

Haushaltsdquivalenzeinkommen, netto (SKOS)
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Abbildung 7: Clusterspezifisches Alter
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Abbildung 8: Clusterspezifische Anzahl Jahre wohnhatft in einer Gemeinde

Anzahl Jahre Haushaltvorstand wohnt in Gemeinde
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Abbildung 9: Clusterspezifische Monatsmiete pro Zimmer in CHF
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Abbildung 10: Clusterspezifische Belegungsdichte

Anzahl Zimmer je Person
(ohne Kiche und Bad)
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Abbildung 11: Clusterspezifischer Wohnausgabenanteil

Wohnausgaben relativ zum Haushaltsdquivalenzeinkommen
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4.2. Induktive Analysen

4.2.1.  Modellspezifikationen

Aus den vorangehenden Analysen sind klare Muster zu erkennen, wie sich die Haushalte mit
den subjektiv als ,,zu gross* bzw. ,,zu klein“ betrachteten Wohnobjekten charakterisieren las-
sen. Dabei kamen bis anhin jedoch ausschliesslich deskriptive Verfahren zur Anwendung.
Um bei der Operationalisierung der theoretischen Uberlegungen einen Schritt weiter zu gehen
und die Bestimmungsfaktoren der subjektiven Einschéatzung bezilglich Wohnobjektgrosse
simultan zu betrachten, kommt nun ein 6konometrisches Modell zur Anwendung. Konkret
wird mittels einer Logit Schatzung™ die dichotome Variable , Wohnobjekt zu gross“ bzw.
»Wohnobjekt zu klein* auf die Eigenschaften des Haushaltes bzw. des Haushaltsvorstandes
(Zi), auf die Eigenschaften des Wohnobjektes (ID;), sowie auf die Eigenschaften des Wohnor-
tes (IL;) als Determinanten der subjektiven Einschatzung der Wohnraumgrosse regressiert.
Damit kann untersucht werden, ob diese Eigenschaften einen Einfluss auf die Wahrschein-
lichkeit austiben, so dass die abhéngige Variable ,,Wohnobjekt zu gross* bzw. ,,Wohnobjekt
zu klein* den Wert 1 annimmt und wie stark der entsprechende Einfluss ist. Der postulierte
Kausalzusammenhang wird durch die theoretischen Betrachtungen gemass Kapitel 2 begriin-
det.

Gleichungen (5) und (6) beschreiben das empirische Modell:

2 Siehe z.B. Backhaus et al. (2011).

34



Hochschule Luzern
Wirtschaft

30.September 2016
Seite 35/56
Wohnflachenkonsum und Wohnfldchenbedarf — Studie im Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen BWO

prOb(ylikWOhnobjektzugross) =apt+ a1yi + aZZi + a31Dj + a4pj + QSILl + &

()
wobei
Yiwohnobjektzugross = Dummy Variable, 1 falls das Wohnobjekt als zu gross beurteilt wird,
und 0 sonst
bzw.
prOb(yLikWOhnobjektzuklein) =0y + a1y + aZZi + a31Dj + a4pj + aSILl + &
(6)
wobei
Yiwohnobjektzuklein = DUMMYy Variable, 1 falls das Wohnobjekt als zu klein beurteilt wird,
und 0 sonst
mit

i=1,..N Referenzpersonen

j=1,..J Wohnobjekteigenschaften

I=1,..L Eigenschaften des Wohnobjektstandortes
g; = Storterm mit tblichen Eigenschaften

Die Regressionsparameter werden auf der Grundlage des Maximum-Likelihood-Verfahrens
geschatzt. Bei den Schéatzungen werden die Variablen der Gruppen I. Eigenschaften des
Haushaltes bzw. des Haushaltsvorstandes, Il. Eigenschaften des Wohnobjektes, und 1ll. Ei-
genschaften des Wohnortes sukzessive in das Modell hereingenommen, wobei die Referenz-
kategorie jeweils weggelassen wird. Folgende erklarende Variablen aus Tabelle 1 kénnen
nicht in die Schatzungen miteinbezogen werden: Die Variable, ob ein Haushalt in einem sub-
ventionierten Wohnobjekt wohnt, weist mit 0.27% aller Haushalte auf welche dies zutrifft,
einen zu kleinen Anteil aus, und wird deswegen aus dem Schéatzverfahren automatisch ausge-
schlossen. Weiter korreliert die Anzahl Zimmer je Person zu stark mit den anderen erklaren-
den Variablen. Aus diesem Grund kann dieser Faktor auch nicht in die Schatzungen miteinbe-
zogen werden.

Aus den in Tabelle 3 und Tabelle 4 ausgewiesenen Regressionskoeffizienten kann auf die
Richtung des Effekts der einzelnen Variablenkategorien auf die erklarte Variable geschlossen
werden. Bei einem positiven Vorzeichen des Regressionskoeffizienten bewirkt ein Anstieg
der betreffenden unabhdngigen Variable einen Anstieg der Wahrscheinlichkeit, dass die er-
klarte Variable einen Wert von 1 annimmt. Ein entsprechend negatives Vorzeichen bedeutet
eine Abnahme der Wahrscheinlichkeit.

Zur Beurteilung der Modellgute bzw. der Erfassung des erklarten Anteils der Varianz in der
abhangigen Variable wird das Pseudo R? ausgewiesen. Je hoher dieser Wert ausfallt, je hoher
ist der Anteil der Varianz, der mit den unabhangigen Variablen erkléart werden kann. Weiter
gibt der ebenfalls ausgewiesene Wald Chi? Test Auskunft dariiber, ob das Modell insgesamt
einen Erklarungsbeitrag leistet gegeniiber einem Modell, das nur die Konstante beriicksich-
tigt.

Zusétzlich werden in Tabelle 5 die sognannten Odds Ratio fiir das Modell mit allen erkléren-
den Variablen ausgewiesen. Der Odds Ratio einer unabhéngigen Variablen gibt die Verande-
rung der relativen Wahrscheinlichkeit von y = 1 an, wenn diese unabhdngige Variable um
eine Einheit steigt, wenn alle anderen Variablen im Modell konstant gehalten werden. Ent-
sprechend entspricht der Odds Ratio einer unabhangigen Variablen jenem Faktor, um den sich
die Odds verandern, wenn diese Variable um eine Einheit ansteigt.
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4.2.2. Ergebnisse aus den Logit-Schatzungen

Die Regressionskoeffizienten aus den Logit-Schatzungen fiir die erklarte dichotome Variable
»Wohnobjekt zu gross* befinden sich in Tabelle 3, und die Schétzresultate fur die dichotome
Variable ,,Wohnobjekt zu klein* sind in Tabelle 4. Der Wert in Klammern unter dem jeweili-
gen Regressionskoeffizienten bezieht sich auf den Standardfehler. Die statistische Signifikanz
der Koeffizienten auf dem 10%, 5% und 1% Niveau wird mit *, ** und *** angegeben. Die
Variablen sind geméss Tabelle 1 definiert.

In einem ersten Schritt wird auf die Schatzungen fiir die erklarte Variable Wohnobjekt ,,zu
gross” eingegangen (Tabelle 3). In Modell 1, ausschliesslich auf den sozioékonomischen Ei-
genschaften des Haushaltes basierend, sind alle Variablen hoch signifikant ausser ,,Paar ohne
Kinder“, ,,Beendigung einer nahen Beziehung* sowie ,,Haushalt arbeitet zu Hause*. Folgende
Variablen ben einen positiven Einfluss auf die Wahrscheinlichkeit eines ,,zu grossen®
Wohnobjektes aus: Alter ab 50 (im Vergleich zu Haushalten mit 50 oder weniger Jahren, wo-
bei der positive Einfluss mit zunehmendem Alter steigt), Schweizer Nationalitat (im Ver-
gleich zu auslandischer Nationalitat); Tod einer nahestehenden Person, Anzahl Jahre in der
Gemeinde, Zugelabsichten. Im Vergleich zu Einpersonenhaushalte haben dagegen Haushalte
mit Kindern eine tiefere Wahrscheinlichkeit, dass eigene Wohnobjekt als ,,zu gross* zu emp-
finden. Der Einfluss des Einkommens, anders als intuitiv erwartet, ist zwar statistisch signifi-
kant, der Effekt ist aber so klein und tibt demnach praktisch keinen Einfluss auf die untersuch-
te Wahrscheinlichkeit aus.

Die Erweiterung des Modells mittels Eigenschaften des Wohnobjektes (Modell 2) veréndert
nur in geringem Ausmass den qualitativen Einfluss der sozio6konomischen Variablen. Die
Bedeutung der Altersvariablen reduziert sich im Vergleich zu Modell 1, wahrend bei der
Haushaltstruktur nicht nur Familien sondern auch Paare ohne Kinder eine signifikant hohere
Wahrscheinlichkeit als Einpersonenhaushalte aufweisen, in einem zu grossen Objekt zu woh-
nen. Die Variable Nationalitat ist nicht mehr signifikant, wahrend Home Office als erkléren-
de Variable nun signifikant wird. Mit Ausnahme der Variable ,,Wohnobjekt neu oder neu re-
noviert” sind alle objektspezifischen Variablen hochsignifikant. Haushalte, die in einem Haus
wohnen und Wohneigentiimer sind, haben tendenziell eine hohere Wahrscheinlichkeit, in ei-
nem zu grossen Objekt zu leben. Die Monatsmiete pro Zimmer reduziert die Wahrscheinlich-
keit, in einem zu grossen Wohnobjekt zu leben, wéhrend der Wohnausgabenanteil diese
Wahrscheinlichkeit erhoht.

Das Modell wird zuletzt um Variablen erweitert, welche den Wohnort charakterisieren (Mo-
dell 3). Im Vergleich zum Modell 2 fiihrt diese Erweiterung zu keinen Anderungen der quali-
tativen Effekte der Schéatzkoeffizienten. Auch die Verénderungen in den Grdssenordnungen
sind minim. Gegenlber der Referenz-Grossregion Mittelland Gben nur die Grossregionen
Ostschweiz und Tessin einen signifikanten Einfluss auf die untersuchte Wahrscheinlichkeit
aus. Haushalte der Ostschweiz haben eine kleinere Wahrscheinlichkeit, ihr Objekt als ,,zu
gross* einzustufen, wahrend fur das Tessin das Gegenteil der Fall ist. Die Urbanitat des Woh-
nortes hat schliesslich keinen Effekt auf die untersuchte Wahrscheinlichkeit, in einem zu
grossen Objekt zu wohnen.

Zusétzlich zu den Aussagen bezlglich der Richtung des Effekts der erklarenden Variablen auf
die erklarte Variable geméss Tabelle 3 und Tabelle 4 sind in Tabelle 5 die Odds Ratios fur das
Modell (3) ausgewiesen, wobei sich die Sterne wiederum auf das Signifikanzniveau der Ef-
fekte beziehen. Wie oben erwéhnt, lassen sich damit Aussagen machen Uber die Stérke der
entsprechenden Effekte. Der Odds Ratio von 1 fiir das Einkommen reflektiert den Umstand,
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dass das Einkommen keinen Effekt auf die Wahrscheinlichkeit hat, das Wohnobjekt als ,,zu
gross* zu betrachten, bzw. diese nicht verandert. Bezlglich Alter haben Haushalte mit einem
Haushaltsvorstand &lter als 80 im Vergleich zu den Haushalten mit einem Haushaltsvorstand,
der junger als 50 Jahre ist, eine 4.5 Mal so hohe Wahrscheinlichkeit, ihr Wohnobjekt als ,,zu
gross* zu betrachten. Im Vergleich zu Einpersonenhaushalten haben Haushalte ohne Kinder
eine mehr als halb so hohe Wahrscheinlichkeit, ihr Wohnobjekt als zu gross zu betrachten.
Der Odds Ratio fiir die Nationalitat des Haushaltsvorstandes ist zwar grosser als eins, was auf
eine hohere Wahrscheinlichkeit gegenuber Auslandern hindeuten wiirde, der Ratio ist jedoch
statistisch nicht signifikant. Ohne auf jeden einzelnen Odds Ratio einzugehen, erscheint wei-
ter erwéhnenswert, dass Haushalte, die in einem Haus wohnen, im Vergleich zu Mehrfamili-
enhausbewohnern eine 2.3 Mal so hohe Wahrscheinlichkeit aufweisen, ihr Wohnobjekt als
»ZU gross* zu empfinden. Weiter haben Hauseigentimer im Vergleich zu Mietern eine 1.6
Mal so hohe Wahrscheinlichkeit, dass ihr Wohnobjekt ,,zu gross* ist. Schliesslich weisen die
Odds Ratios fiir die verschiedenen Regionen darauf hin, dass im Vergleich zur Referenzkate-
gorie Mittelland insbesondere im Tessin eine Uber 1.5 Mal so hohe Wahrscheinlichkeit be-
steht, dass ein Haushalt sein Wohnobjekt als ,,zu gross* einschétzt.

Die Schéatzergebnisse deuten zusammenfassend darauf hin, dass bei einer gleichzeitigen Be-
ricksichtigung aller gemass Theorie (siehe Kapitel 2) relevanten Einflussvariablen die Wahr-
scheinlichkeit, subjektiv Uber ,,zu viel“ Wohnflache zu verfugen, von verschiedenen Faktoren
beeinflusst wird. Altere Haushalte (wobei der Einfluss mit zunehmendem Alter deutlich
steigt), Einpersonenhaushalte, Haushalte konfrontiert mit dem Tod einer naheren Person,
Haushalte mit Ziigelabsichten, Haushalte in einem Haus wohnend, Wohneigentiimer und die
Grossregion Tessin weisen eine hohere Wahrscheinlichkeit auf, in einem ,,zu grossen* Wohn-
objekt zu leben. Auch die Anzahl Jahre in einer Gemeinde sowie der Wohnausgabenanteil
erhéhen diese Wahrscheinlichkeit. Home Office, die Monatsmiete pro Zimmer und die Gross-
region Ostschweiz dagegen reduzieren sie. Quantitativ beeinflusst ein hoheres Alter (ab 65
Jahre) am starksten diese Wahrscheinlichkeit. Interessanterweise tbt das Einkommen, wenn
fur andere Einflussfaktoren gleichzeitig kontrolliert wird, praktisch keinen Einfluss aus auf
die Wahrscheinlichkeit, in einem zu grossen Wohnobjekt zu wohnen.
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Tabelle 3: Logit Schatzungen mit Wohnobjekt ,,zu gross* als erklarte Variable

Erkléarte Variable: Wohnobjekt zu gross Modell 1 Modell 2 Modell 3
. . 0.000%*** 0.000%*** 0.000***
Haushaltéquivalenzeinkommen, netto (SKOS)
0.000 0.000 0.000
. . 1.016*** 0.780%*** 0.799%***
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 50 und 64 Jahren alt
-0.144 -0.149 -0.150
. . 1.473%** 1.237%** 1.270%**
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 65 und 79 Jahren alt
-0.171 -0.179 -0.181
. ) 1.706*** 1.479*** 1.524%**
Dummy: Haushaltsvorstand ist 80 Jahre und &lter
-0.220 -0.231 -0.234
L -0.293** -0.868*** -0.869***
Dummy: Haushalt mit Kindern
-0.135 -0.151 -0.152
. 0.013 -0.428*** -0.415%**
Dummy: Haushalt Paar ohne Kinder
-0.108 -0.118 -0.118
. . 0.550%*** 0.265 0.276
Dummy: Haushaltsvorstand ist Schweizerin
-0.206 -0.208 -0.209
. 0.302%** 0.280%*** 0.289***
Dummy: Tod einer nahestehenden Person des HH Vorstandes
-0.099 -0.103 -0.103
. . . 0.078 0.108 0.116
Dummy: Beendigung einer nahen Beziehung des HH Vorstandes
-0.200 -0.216 -0.215
. -0.095 -0.210* -0.232*
Dummy: Haushaltsvorstandes arbeitet zu Hause
-0.116 -0.119 -0.120
. . 0.013%*** 0.009%*** 0.009***
Anzahl Jahre: Haushaltsvorstand wohnt in Gemeinde
-0.002 -0.003 -0.003
) . 0.468*** 0.771%** 0.796***
Dummy: Haushalt hat Zugelabsichten
-0.112 -0.121 -0.122
L 0.840%*** 0.834***
Dummy: Haushalt wohnt in einem Haus
-0.119 -0.120
. . -0.002 0.004
Dummy: Wohnobjekt neu oder neu renoviert
-0.128 -0.128
L. -0.002*** -0.002***
Monatsmiete je Zimmer (ohne Kiiche und Bad)
0.000 0.000
. L . 0.002*** 0.002***
Wohnkosten relativ zum Haushaltsdquivalenzeinkommen
-0.001 -0.001
fventii 0.484*** 0.479%**
Dummy: Wohneigentimer
-0.137 -0.137
. -0.033
Dummy: Grossregion Genfersee
-0.153
. . 0.011
Dummy: Grossregion Nordwestschweiz
-0.149
. . -0.21
Dummy: Grossregion Ziirich
-0.168
. . -0.266*
Dummy: Grossregion Ostschweiz
-0.156
. . 0.151
Dummy: Grossregion Zentralschweiz
-0.177
. . 0.473**
Grossregion Tessin
-0.215
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Erkléarte Variable: Wohnobjekt zu gross Modell 1 Modell 2 Modell 3
) -0.099
Dummy: Stadtische Umgebung
-0.103
-4.210%** -3.438*** -3.416***
Konstante
-0.254 -0.300 -0.309
Wald chi? 289.95%** 470.20*** 484.65***
Pseudo R? 0.09 0.15 0.16
Anzahl Beobachtungen 5,841 5,841 5,841

Die Schétzungen fur die erklarte Variable ,,Wohnobjekt zu klein“ in Tabelle 4 zeigen, dass
Haushalte ab 50 Jahren eine tiefere Wahrscheinlichkeit als jlingere Haushalte haben, in einem
zu kleinen Wohnobjekt zu leben. Die Wahrscheinlichkeit von Familien ist gegentuiber Einper-
sonenhaushalten dagegen héher, wéhrend Paare ohne Kinder einen nicht signifikanten Ein-
fluss auf diese Wahrscheinlichkeit austiben. Anders als bei der vorangehenden Schatzung tbt
die Nationalitat einen signifikanten Einfluss aus: Schweizer haben gegenuber Haushalten aus-
landischer Nationalitat eine kleinere Wahrscheinlichkeit, in einem zu kleinen Objekt zu woh-
nen. Wie fir die erklarte Variable ,,Wohnobjekt zu gross“ erhéhen die zwei Variablen ,,Tod
einer nahestehenden Person® sowie ,,Zugelabsichten* die Wahrscheinlichkeit, in einem zu
kleinen Wohnobjekt zu leben. Auch Homeoffice, die Monatsmiete pro Zimmer sowie die
Grossregion Genfersee erhéhen die untersuchte Wahrscheinlichkeit, wahrend ein neu oder
neu renoviertes Wohnobjekt, der Wohnausgabenanteil sowie Wohneigentum diese Wahr-
scheinlichkeit reduzieren. Interessanterweise (ibt das Einkommen, wenn fur andere Einfluss-
faktoren gleichzeitig kontrolliert wird, praktisch keinen Einfluss auf die Wahrscheinlichkeit,
in einem zu kleinen Wohnobjekt zu wohnen. Die relevantesten Einfliisse auf die Wahrschein-
lichkeit, in einem zu kleinen Wohnobjekt zu leben, gehen vom weit vorgeschrittenen Alter
(80 Jahre und alter) aus.

Analog zu den vorangehenden Betrachtungen kénnen auch hier mittels der Odds Ratios in
Tabelle 5 Aussagen zur Starke der entsprechenden Effekte gemacht werden. Besonders er-
wéhnenswert erscheint der Odds Ratio von rund 2.6 flr die Haushalte mit Kindern, d.h. diese
Haushalte weisen im Vergleich zur Referenzkategorie eine 2.5 Mal hohere Wahrscheinlich-
keit auf, ihr Wohnobjekt als ,,zu klein“ zu betrachten. Weiter fallt der Odds Ratio fiir die
Grossregion Genfersee auf, wo die Wahrscheinlichkeit, dass ein Haushalt sein Wohnobjekte
als ,,zu klein“ betrachtet, rund 1.5 Mal so hoch ist wie in der Referenzkategorie Mittelland.

Tabelle 4: Logit Schatzungen mit Wohnobijekt ,,zu klein* als erklarte Variable

Erkléarte Variable: Wohnobjekt zu klein Modell 1 Modell 2 Modell 3
L . -0.000*** -0.000*** -0.000***
Haushaltéquivalenzeinkommen, netto (SKOS)
0.000 0.000 0.000
. . -0.613*** -0.480*** -0.479***
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 50 und 64 Jahren alt
-0.133 -0.135 -0.136
. . -1.071%** -0.895*** -0.901***
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 65 und 79 Jahren alt
-0.223 -0.228 -0.228
. ; -2.464*** -2.489*** -2.448***
Dummy: Haushaltsvorstand ist 80 Jahre und &lter
-0.724 -0.700 -0.701
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Erkléarte Variable: Wohnobjekt zu klein Modell 1 Modell 2 Modell 3
o 0.380*** 0.974%*** 0.950%***
Dummy: Haushalt mit Kindern
-0.139 -0.164 -0.165
. -0.208 0.086 0.096
Dummy: Haushalt Paar ohne Kinder
-0.165 -0.171 -0.172
. . -0.595*** -0.389*** -0.350**
Dummy: Haushaltsvorstand ist Schweizerin
-0.134 -0.138 -0.137
. 0.317*** 0.346*** 0.338***
Dummy: Tod einer nahestehenden Person des HH Vorstandes
-0.118 -0.121 -0.121
. . . 0.024 -0.032 -0.038
Dummy: Beendigung einer nahen Beziehung des HH Vorstandes
-0.185 -0.180 -0.180
. 0.114 0.245** 0.222**
Dummy: Haushaltsvorstandes arbeitet zu Hause
-0.110 -0.113 -0.113
. . -0.006 -0.003 -0.004
Anzahl Jahre: Haushaltsvorstand wohnt in Gemeinde
-0.004 -0.004 -0.004
. . 1.268*** 0.960*** 0.975%**
Dummy: Haushalt hat Zugelabsichten
-0.104 -0.108 -0.109
o -0.296* -0.267
Dummy: Haushalt wohnt in einem Haus
-0.171 -0.174
. . -0.494*** -0.508***
Dummy: Wohnobjekt neu oder neu renoviert
-0.150 -0.150
. . 0.002*** 0.002***
Monatsmiete je Zimmer (ohne Kiiche und Bad)
0.000 0.000
. . . -0.016*** -0.015***
Wohnkosten relativ zum Haushaltsaquivalenzeinkommen
-0.005 -0.005
. -0.690*** -0.652***
Dummy: Wohneigentiimer
-0.158 -0.158
. 0.370**
Dummy: Grossregion Genfersee
-0.155
. . 0.059
Dummy: Grossregion Nordwestschweiz
-0.187
. . 0.059
Dummy: Grossregion Zirich
-0.169
. . -0.101
Dummy: Grossregion Ostschweiz
-0.200
. . 0.037
Dummy: Grossregion Zentralschweiz
-0.198
. . 0.017
Grossregion Tessin
-0.316
. 0.087
Dummy: Stédtische Umgebung
-0.119
-1.741%** -1.821%** -1.961***
Konstante
-0.236 -0.260 -0.285
Wald chi? 325.48%** 411.03*** 427.00%**
Pseudo R? 0.13 0.17 0.18
Anzahl Beobachtungen 5,857 5,857 5,857
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Tabelle 5: Odds Ratios der Logit-Schatzungen

Zu gross Zu Klein
Erklarende Variable E;?:ﬁmg Odds Ratio E;?:ﬁmg Odds Ratio
Haushaltdquivalenzeinkommen, netto (SKOS) 1.000%** 1.000***
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 50 und 64 Jahren alt + 2.224%** - 0.620***
Dummy: Haushaltsvorstand ist zwischen 65 und 79 Jahren alt + 3.561*** - 0.406***
Dummy: Haushaltsvorstand ist 80 Jahre und &lter + 4.590*** - 0.086***
Dummy: Haushalt mit Kindern - 0.420*** + 2.587***
Dummy: Haushalt Paar ohne Kinder - 0.660*** + 1.101
Dummy: Haushaltsvorstand ist Schweizerin + 1.318 - 0.705**
Dummy: Tod einer nahestehenden Person des HH Vorstandes + 1.336*** + 1.402***
Dummy: Beendigung einer nahen Beziehung des HH Vorstandes + 1.123 - 0.963
Dummy: Haushaltsvorstandes arbeitet zu Hause - 0.793* + 1.249**
Anzahl Jahre: Haushaltsvorstand wohnt in Gemeinde + 1.009*** - 0.996
Dummy: Haushalt hat Ziigelabsichten + 2.216%** + 2.651%**
Dummy: Haushalt wohnt in einem Haus + 2.302%** - 0.766
Dummy: Wohnobjekt neu oder neu renoviert + 1.004 - 0.602***
Monatsmiete je Zimmer (ohne Kiiche und Bad) - 0.998*** + 1.002***
Wohnkosten relativ zum Haushaltsaquivalenzeinkommen + 1.002*** - 0.985***
Dummy: Wohneigenttimer + 1.614%** - 0.521***
Dummy: Grossregion Genfersee - 0.968 + 1.448**
Dummy: Grossregion Nordwestschweiz + 1.011 + 1.061
Dummy: Grossregion Ziirich - 0.81 + 1.06
Dummy: Grossregion Ostschweiz - 0.766* - 0.904
Dummy: Grossregion Zentralschweiz + 1.163 + 1.037
Grossregion Tessin + 1.604** + 1.017
Dummy: Stéadtische Umgebung - 0.906 + 1.001
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5. Fallstudie: Optimierungspotenzial in der Stadt Luzern
5.1. Einleitung

In einem dritten Schritt werden die Erkenntnisse aus den vorangehenden deskriptiven und
induktiven Analysen genutzt, um fir die Stadt Luzern auf Quartierebene den Anteil der Haus-
halte mit ,,zu viel Wohnraum* zu bestimmen. Mit diesen Informationen l&sst sich einerseits
das Optimierungspotenzial in Bezug auf den Wohnflachenverbrauch schatzen, und ande-
rerseits konnen jene Quartiere identifiziert werden, in denen sich am meisten Haushalte mit
Reduktionspotenzial befinden.

Fur die Stadt Luzern stehen Daten von 41'834 Haushalten aus der Geb&ude- und Wohnungs-
statistik 2014 des Bundesamtes fiir Statistik zur Verfiigung.** Im Vergleich zu den SHP Daten
enthdlt der Datensatz viel weniger Merkmale der Haushalte, Wohnungen und Gebdude, was
eine Reduktion der Erklarungsdeterminanten notwendig macht. Auf der Basis der verfiigbaren
Informationen sowie den Resultaten der vorangehenden Logit-Schatzungen beziglich der
Signifikanz der erklérenden Variablen werden flr die Stadt Luzern folgende Informationen
mit in die Analyse einbezogen: Angaben zum Alter der Haushaltsmitglieder (drei Kategorien:
junger als 65, jinger und alter als 65, 65 und alter), zur Nationalitat der Haushaltsmitglieder
(drei Kategorien: Schweizer, Schweizer und Ausléander, nur Auslédnder), zum Haushaltstyp
(drei Kategorien: Einpersonenhaushalte, Paare ohne Kinder, Haushalte mit Kindern und ande-
re) und schliesslich zum Wohnobjekttyp (zwei Kategorien: Haus, Wohnung), zur Wohnflache
sowie zur Quartierzugehdorigkeit.

Die Information, ob ein Haushalt sein Wohnobjekt als ,,zu gross“ oder ,,zu klein* einschatzt,
ist jedoch in den Daten nicht enthalten, und muss auf der Basis der SHP Daten geschatzt wer-
den. Zur Schéatzung der Wahrscheinlichkeit, ob ein Haushalt sein Wohnobjekt als ,,zu gross*
bzw. ,,zu Klein“ betrachtet, konnte grundséatzlich ein Logit-Modell verwendet werden. Da die
Anzahl Haushalte mit zu grossem Wohnraum im SHP-Panel jedoch relativ klein ausfallt, ist
mit einer schwachen Prognoseféhigkeit des Logit-Modells zu rechnen.

Zur ldentifikation jener Haushalte, die in der Stadt Luzern subjektiv gesehen uber ,,zu viel*
Wohnflache verfligen, wird deshalb ein alternativer Ansatz verwendet, der auf der Be-
rechnung von bedingten Wahrscheinlichkeiten beruht und im ndchsten Unterkapitel néher
beschrieben wird. Analog zu den Logit-Schatzungen werden bei diesem Ansatz ebenfalls alle
erklarenden Variablen simultan bertcksichtigt.

Vorgangig zur Anwendung der Methode mit den bedingten Wahrscheinlichkeiten mussen die
Datensatze aus SHP und GWS jedoch miteinander abgeglichen werden. Konkret muss sicher-
gestellt werden, dass in beiden Datensétzen dieselben Variablen mit der exakt gleichen Defi-
nition vorhanden sind. Auf der Basis der im BFS-Datensatz zur Verfiigung stehenden und aus
den Logit-Schatzungen als relevant identifizierten Variablen werden die SHP Daten deshalb
auf die Definitionen der BFS Daten abgestimmt. Der SHP-Datensatz wird zudem gefiltert, um
lediglich mit den Daten der Haushalte aus dem urbanen Raum arbeiten zu kdnnen (siehe Ta-

 Der vom BFS gelieferte Datensatz umfasst 45'303 Beobachtungen. Gewisse Altersangaben der Haushaltsmitglieder waren jedoch nicht
fur alle Haushalte vorhanden, und deshalb mussten 3'469 Beobachtungen aus der Stichprobe ausgeschlossen werden, was zu einer Stichpro-
bengrosse von 41'834 Beobachtungen fiihrte.
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belle 1 fir die Definition von urbanem Raum). Der SHP-Datensatz enthalt nach der Filterung
noch 3262 Beobachtungen. Diese beiden Datensétze bilden die Grundlage fir die in der Fol-
ge beschriebenen Analysen.

5.2. Beschreibung des Ansatzes mit den bedingten Wahrscheinlichkeiten®®

Das Ziel des hiermit beschriebenen Vorgangs besteht darin, fur die im BFS-Datensatz feh-
lende Information Uber die subjektive Einschéatzung des Wohnraumbedarfs eine Approxi-
mation zu erhalten. Weil das Reduktionspotenzial des Wohnflachenverbrauchs im Zentrum
der Betrachtungen steht, wird diese Methode ausschliesslich zur Herleitung der Information
verwendet, ob der eigene Wohnraum als ,,zu gross“ empfunden wird. Selbstverstandlich ware
mit analogem Vorgehen damit auch eine Approximation fir die Information Wohnraum ,,zu
klein“ moglich.

Im Gegensatz zum Logit-Modell beruht dieser Ansatz nicht auf einer Schatzung der Wahr-
scheinlichkeit fur jeden Haushalt, sondern die Haushalte werden basierend auf ihre Eigen-
schaften in Gruppen eingeteilt. Konkret lassen sich in einem ersten Schritt die Haushalte auf-
grund der zur Verfligung stehenden Eigenschaften Alter (drei Kategorien), Nationalitat (drei
Kategorien), Haushaltszusammensetzung (drei Kategorien) und Haustyp (zwei Kategorien) in
insgesamt 54 sich ausschliessende Gruppen einteilen (3 Kategorien des Alters x 3 Kategorien
der Nationalitat x 3 Kategorien der Haushaltszusammensetzung x 2 Kategorien des Haustyps
= 54 Gruppen). Jede Gruppe wird entsprechend durch eine eindeutige Kombination der Ei-
genschaften charakterisiert. So zeichnet sich z.B. Gruppe X durch folgende Kombination der
Eigenschaften aus: alle Haushaltsmitglieder 65 Jahre und é&lter, alle Haushaltsmitglieder sind
Auslander, nur Paare ohne Kinder, in einer Wohnung wohnend. Diese Gruppenbildung wird
sowohl im SHP-Datensatz als auch im BFS-Datensatz gemacht.

In einem zweiten Schritt wird im SHP-Datensatz, der die Information tber die subjektive Ein-
schatzung der Wohnraumgrosse enthalt, fur jede Gruppe die Wahrscheinlichkeit bestimmt,
dass ein Haushalt sein Wohnobjekt als ,,zu gross* einschatzt. Dabei wird ein Kreuzvalidie-
rungsverfahren angewandt, d.h. die Stichprobe wird zuféllig in 10 gleich grosse Teilstichpro-
ben aufgeteilt. Mit 9/10 der Stichprobe wird die Wahrscheinlichkeit geschétzt, und mit 1/10
der Stichprobe wird Uberprift, wie gut die geschatzte Wahrscheinlichkeit mit der effektiven
Wabhrscheinlichkeit tbereinstimmt. Dieser Prozess wird entsprechend zehn Mal wiederholt.
Als Resultat dieses Prozesses erhdlt man fir jede Gruppe die Wahrscheinlichkeit bzw. den
Anteil jener Haushalte, welche ihr Wohnobjekt als ,,zu gross* bezeichnen.

In einem dritten Schritt werden diese, auf der Basis der SHP Daten geschatzten Anteile auf
die gleich definierten Gruppen der BFS-Daten (bertragen. Damit erh&lt man fir jede der 54
Gruppen im Datensatz fir die Stadt Luzern den Anteil Haushalte, welche ihr Wohnobjekt als
»ZU gross“ betrachten. Damit lassen sich schliesslich auch die Anteile der Haushalte mit
Wohnobjekt ,,zu gross* auf Quartierebene berechnen, da ja fir jeden Haushalt die Quar-
tierangabe im Datensatz enthalten ist.

Die Tabelle in Anhang 2 enthalt fiir jede Gruppe'® die Kombination beziiglich der vier be-
trachteten Eigenschaften (Alter, Haushaltsstruktur, Nationalitdt und Gebdudetyp) sowie der

® Das Modell basierend auf der Methode mit den bedingten Wahrscheinlichkeiten wurde in Zusammenarbeit mit Anthony Mowers
von Alika Analytics AG entwickelt.
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mit der beschriebenen Methode geschatzten Anteil der Haushalte, welche ihr Wohnobjekt als
,»ZU gross* betrachten. Dabei sind die Gruppen nach der Hohe des entsprechenden Anteils

geordnet.

Zur Beurteilung der Qualitat der Voraussagen werden in Abbildung 12 die Receiver-
Operating-Characteristic-Kurven aus dem Kreuzvalidierungsverfahren ausgewiesen. Eine
ROC-Kurve nahe der Diagonalen deutet auf einen Zufallsprozess hin: Werte nahe der Dia-
gonalen bedeuten eine gleiche Trefferquote und Falschpositivquote, was der zu erwartenden
Trefferhdufigkeit eines Zufallsprozesses entspricht. Die ideale ROC-Kurve steigt zundchst
senkrecht an (die Trefferquote liegt nahe bei 100 %).*" Im konkreten Fall betragt der Mittel-

wert der Trefferquote bei 72%, was einen akzeptablen Wert darstellt.

Abbildung 12: ROC Kurve zur Beurteilung der Voraussagekraft des Modells
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%8 \on den insgesamt 54 Gruppen verfiigen nur 40 Gruppen {iber Beobachtungen, und deswegen werden im Anhang 2 nur die Werte

fir diese 40 Gruppen ausgewiesen.

Y Fiir weitere Informationen siehe auch z.B. https://de.wikipedia.org/wiki/Receiver_Operating_Characteristic.
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5.3. Resultate fuir die Stadt Luzern

5.3.1.

Die Haushaltsanteile in Bezug auf die fir Luzern betrachteten Variablen sind in Tabelle 6
enthalten. Wie bereits erwédhnt stammen die BFS-Daten fir die Stadt Luzern aus der Gebdu-
de- und Wohnungsstatistik (GWS) 2014, wahrend die SHP-Daten nur die Haushalte bertck-
sichtigen, die in einer urbanen Region wohnen. Spalte 1 enthélt die Anteile pro Variable fur
die Stadt Luzern, wahrend Spalte 2 die entsprechenden Anteile in den urbanen R&dumen der
Schweiz auffuhrt. Der Vergleich zwischen Spalte 2 und 3 schliesslich zeigt, ob die Haushalte
mit ,,zu gross* in einer bestimmten Variablenauspragung unter- oder bervertreten sind.

Anteil Haushalte mit zu viel Wohnraum in der Stadt Luzern

Rund 8.33% der Haushalte, die im urbanen Raum wohnen, empfinden ihre Wohnung als zu
gross. Dieser Anteil ist leicht tiefer als fur die gesamte SHP-Stichprobe (9.75%, siehe Tabelle
2).

Im Vergleich zur Schweizer Stichprobe sind die Luzerner Haushalte etwas junger. Zudem hat
es in Luzern mehr Einpersonenhaushalte und Paare ohne Kinder als in den restlichen urbanen
Rdumen der Schweiz. Haushalte Schweizer Nationalitat sowie solche in einem Haus wohnend
sind zudem weniger haufig vertreten. Die Wohndichte schliesslich ist in beiden Datensatzen
praktisch gleich.

Tabelle 6: Anteile fiir die Variablen des Luzerner Datensatzes

BFS Daten SHP Daten Ur-

Stadt Luzern bane Regionen
variaplenname Anteil in % bzw. | Anteil in % bzw. ﬁl;teell't Tjtd;\é\égﬁ'“'

Mittelwert Mittelwert in%
Dummy Variable: 1_ falls das Wohnobjekt vom Haushaltsvorstand als zu L?Z%:Tj:is/r;;t.f_m 8.33%
gross empfunden wird, 0 sonst (%) qung
Dummy: Alle HH-Mitglieder junger als 65 (Referenzkategorie) (%) 73.61% 69.10% 43.75%
Dummy: HH-Mitglieder jlinger und lter als 65 Jahre (%) 4.66% 5.95% 6.99%
Dummy: Alle HH-Mitglieder 65 und &lter (%) 21.73% 24.95% 49.26%
Dummy: Einpersonenhaushalt (%)(Referenzkategorie) (%) 44.75% 29.06% 37.13%
Dummy: Haushalt mit Kindern (%) 23.89% 37.98% 21.69%
Dummy: Haushalt Paar ohne Kinder (%) 31.36% 32.96% 41.18%
Dummy: Alle Haushaltsmitglieder sind Schweizer (Referenzkategorie) (%) | 73.59% 80.96% 93.38%
Dummy: Haushaltsmitglieder sind Schweizer und Auslénder (%) 17.87% 8.98% 4.41%
Dummy: Alle Haushaltsmitglieder sind Auslénder (%) 8.54% 10.06% 2.21%
Dummy: Haushalt wohnt in einer Wohnung (Referenzkategorie) (%) 95.91% 74.16% 50.74%
Dummy: Haushalt wohnt in einem Haus (%) 4.09% 25.84% 49.26%
Anzahl Zimmer geteilt durch die Anzahl Bewohner ohne Kiiche und Bad 2.07 2.08 3.11
Anzahl Beobachtungen 41’834 3262 272
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5.3.2.  Anteil Haushalte mit zu viel Wohnraum in den Quartieren der Stadt Luzern

Die Stadt Luzern ist in 2 Stadtteile, 6 Stadtkreise, 26 Quartiere und 132 Kleinquartiere einge-
teilt (Lustat). Fur die vorliegende Analyse wird die Ebene Quartiere gewahlt. Basierend auf
der geschilderten Methode mit den bedingten Wahrscheinlichkeiten konnten sowohl fur die
26 Luzerner Quartiere als auch fir die gesamte Stadt die Haushaltsanteile geschatzt werden,
die ihr Wohnobjekt als ,,zu gross* empfinden.

In der Stadt Luzern empfinden 6.06% der Haushalte oder, hochgerechnet auf die 45°303
Wohnungen geméss GWS 2014, rund 2745 Haushalte ihre Wohnung als ,,zu gross®. Die Re-
sultate auf Quartierebene sind in Tabelle 7 ersichtlich. Die Anteile variieren zwischen einem
Minimum von 4.21 fur das Quartier Basel-Bernstrasse und einem Maximum von 9.04% fir
das Quartier Bellerive-Schldssli.

Tabelle 7: Anteil Haushalte mit zu grossem Wohnraum pro Luzerner Quartier

. . Anteil mit zu grossem
Stadtkreis Quartier Wohnobjekt Rang
Bellerive-Schldssli 9.04% 1
Oberseeburg-Rebstock 7.90% 2
Rechte Seeseite
Wiirzenbach-Schadriti 6.66% 6
Halde-Litzelmatt 6.86% 5
Wesemlin-Dreilinden 6.88% 4
Maihof-Rotsee 5.62% 19
Rechtes Reussufer Hochwacht-Ziirichstrasse 6.06% 12
Bramberg-St.Karli 5.91% 13
Kantonsspital-Ibach 5.64% 18
Unterlachen-Tribschen 5.69% 14
Altstadt-Wey 5.41% 22
Innenstadt Bruch-Gibraltar 5.45% 21
Hirschmatt-Kleinstadt 5.06% 24
Neustadt-Voltastrasse 5.31% 23
Langensand-Matthof 7.44% 3
Obergitsch-Unterglitsch 6.50% 9
Linke Seeseite
Obergrund-Allmend 6.66% 7
Sternmatt-Hochriiti 6.62% 8
Ruopigen 6.34% 10
Baselstrasse-Bernstrasse 4.21% 26
Linkes Reussufer
Udelboden 4.85% 25
Reussbiihl 5.51% 20
Littau Dorf 6.16% 11
Matt 5.65% 17
Littau
An der Emme 5.68% 15
Littauerberg 5.66% 16
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Diese Anteile werden in Abbildung 13 visualisiert. Interessanterweise liegen die meisten
Quartiere mit tberdurchschnittlich vielen Haushalten mit zu viel Wohnraum in den Stadt-
kreisen ,,Linke Seeseite* und ,,Rechte Seeseite”. Diese Stadtkreise sind in den 50er und 60er
Jahren stark gewachsen, u.a. dank dem Zuzug von vielen jungen Familien und weisen heute
einen vergleichsweise hohen Anteil an alteren, relativ wohlhabenden Leuten auf.

Abbildung 13: Anteil Haushalte mit zu grossem Wohnraum pro Luzerner Quartier

Rechtes Reussufer

Anteile (%):
[ 4.00-4.99
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In der Stadt Luzern empfinden nur 6.06% der Haushalte ihren Wohnraumkonsum als zu gross
und liegen dabei unter dem Schweizer Durschnitt von 9.75% (siehe Tabelle 2). Der objektive
Wohnraumkonsum betragt durchschnittlich 2.08 Zimmer pro Person und liegt ebenfalls leicht
unter dem Schweizer Durchschnitt von 2.12 Zimmer pro Person (siehe ebenfalls Tabelle 2).

W

Zur Einschatzung des Reduktionspotenzials auf Stufe Quartier wird analog zur Schétzungen
fiur die gesamte Schweiz die Gegenuberstellung von objektivem Konsum (gemessen an der
Anzahl Zimmer pro Person) und subjektivem Bedarf (gemessen am Anteil Haushalte mit ,,zu
viel“ Wohnraum) benutzt. Die Ergebnisse sind in Abbildung 14 ersichtlich.

Verschiedene Luzerner Quartiere gehdren der Kategorie der Privilegierten (uUberdurch-
schnittlich viel Wohnraumkonsum und ein relativ hoher Anteil an Haushalten mit zu viel
Wohnraum) an und weisen somit ein besonders hohes Sparpotenzial auf. Bei den Privile-
gierten sind zwei Typen von Quartieren erkennbar. Zum einen Quartiere wie Bellerive-
Schlgssli, Oberseeburg-Rebstock und Halde-Litzelmatt an privilegierter Lage, mit vielen
herrschaftlichen Hausern oder Mehrfamilienhdusern mit drei bis finf Wohnungen und relativ
grossen Garten. Zum anderen Quartiere wie Langensand-Matthof oder Wdurzenbach-
Schédrtli, entstanden in den 50er bis 60er Jahren, charakterisiert durch die typische Bauwei-
se dieser Periode und mit Wohnungen, die heute oft von élteren, alleinstehenden Personen
bewohnt sind.

Die Kategorie der Unersattlichen ist kaum aussagekraftig, da das Quartier Bramberg-St. Karli
nur knapp dazu gehort und das Quartier Littauerberg dusserst klein ist. Ahnliches gilt fur die
Kategorie der Bescheidenen.
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Kaum Reduktionspotenzial weisen die Quartiere der Kategorie der Genligsamen auf. Zu die-
ser Kategorie gehoren insbesondere das Quartier Basel-Bernstrasse (mit grossen, Kin-
derreichen Haushalten, viele davon mit Migrationshintergrund), das Quartier Reussbiihl (ein
extrem heterogenes Quartier mit Einfamilienh&usern aber auch mit grossen Blocken aus den
70er und 80er Jahren mit bis zu 30 Wohnungen) sowie das Quartier Hirschmatt (gebaut nach
einheitlichem Stadtebauplan anfangs des zwanzigsten Jahrhunderts und mit kleineren Woh-
nungsgrundrissen).

Abbildung 14: Zusammenhang zwischen Wohnflachenverbrauch und —bedarf fiir die Quartiere der Stadt
Luzern
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6. Schlussfolgerungen und Ausblick

Der langjahrige Trend zum wachsenden Pro-Kopf-Wohnfldchenkonsum konnte noch nicht
gebrochen werden. Dies ist umso problematischer, da die laufenden Innenverdichtungsbe-
strebungen dadurch unterwandert werden kénnten. Neben strukturellen Treibern wie dem
demografischen Wandel oder dem zunehmenden Wohlstand ist auch eine mangelhafte
Ubereinstimmung zwischen Wohnflachenkonsum und Wohnflachenbedarf fir diese Ent-
wicklung verantwortlich.

Die bisherige Suche nach Ldsungen fokussierte priméar auf Instrumente zur Lenkung der
strukturellen Faktoren mittels Regulierungen oder Anreizen (siehe z.B. Gminder, 2013).
Neben beachtlichen politischen Hirden ist gegen diese Ansatze einzuwenden, dass sie das
bereits vorhandene Sparpotenzial zu wenig beriicksichtigen. Es ist ndmlich naheliegender,
den Wohnflachenverbrauch bei denjenigen Haushalten zunédchst zu reduzieren, die in der
subjektiven Empfindung utber zu viel Wohnflache verfiigen, als flachendeckend bei allen
Haushalten (beispielsweise mittels Wohnflachenabgabe) oder bei den Haushalten, die be-
sonders viel konsumieren (beispielsweise mittels VVorschriften).

In der vorliegenden Studie wird deshalb der Anteil Haushalte mit Sparpotenzial zunachst
quantifiziert, dann im Sinne dessen haushaltsspezifischen, wohnobjektspezifischen sowie
ortsspezifischen Eigenschaften charakterisiert und schliesslich quartierspezifisch am Bei-
spiel der Stadt Luzern geortet. Dabei stellt sich heraus, dass das Sparpotenzial in der
Schweiz beachtlich ist. Fast 10% der Schweizer Haushalte, d.h. rund 350000 Haushalte,
leben gemass subjektiver Einschatzung in einem zu grossen Wohnobjekt. Zweitens, dass
die subjektive Einschatzung des Wohnflachenbedarfs von einer Reihe spezifischer und
untereinander zusammenhadngender Haushaltseigenschaften wie zum Beispiel dem Alter
oder der Eigentumsform beeinflusst wird, nicht aber vom Aquivalenzeinkommen. Drittens,
dass der Anteil Haushalte mit zu grossem Wohnraum in den Quartieren der Stadt Luzern
sich ziemlich zuverldssig prognostizieren lasst und in gewissen Quartieren deutlich héher
als in anderen ausfallt.

Basierend auf diesen Erkenntnissen kann geschlossen werden, dass eine bessere Uberein-
stimmung zwischen Wohnfldchenverbrauch und —bedarf sich kaum direkt tber Steuern
oder Abgaben realisieren lasst. Die Ursachen fiir die mangelnde Ubereinstimmung liegen
namlich nicht beim Einkommen, sondern bei anderen, von uns identifizierten Haushaltsei-
genschaften wie z.B. dem Alter oder der Haushaltszusammensetzung. Flr eine wirkungs-
volle Lenkung ist es deshalb zum einen notwendig zu wissen, wieso z.B. &ltere Leute, Paa-
re ohne Kinder oder Eigentimer eine hohere Wahrscheinlichkeit aufweisen, tber zu viel
Wohnfl&che zu verfligen. Zum anderen ist es notwendig in Erfahrung zu bringen, wo ge-
nau, d.h. in welchen Gemeinden oder Quartieren, besonders viel Optimierungspotenzial
vorhanden ist. Wahrend letzteres am Beispiel der Stadt Luzern relativ zuverlassig prognos-
tiziert werden konnte, ist nicht bei allen Faktoren gleich viel Wissen zu den Griinden vor-
handen.

Die Angst vor Neuem, das personliche Netzwerk im Quartier, das Scheuen von organisato-
rischen Umtrieben, die physischen Grenzen oder auch das fehlende Wissen uber gleich-
wertige Alternativen sind alles bekannte Grinde, die einen Umzug im Alter erschweren.
Zur Ausschopfung des grossen Sparpotenzials bei dieser Haushaltsgruppe ist es deshalb
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notwendig, Massnahmen zu identifizieren und auf lokaler Ebene umzusetzen, die genau
diesen Hirden entgegenwirken konnen. Denkbar wére zum Beispiel eine Fachstelle, die
altere Haushalte bei der Suche nach einer neuen Wohnung unterstiitzt. Dies z.B. analog
zum Angebot ,,Wohnfit“ der Caritas, welches einkommensschwachen Familien bei der
Suche nach einer bezahlbaren Wohnung hilft (Caritas Zirich). Pro Senectute bietet bereits
heute mit dem Internet-Portal Wohnform50plus (Pro Senectute) eine Hilfeleistung in diese
Richtung an. Das Angebot kénnte jedoch noch wirksamer sein, wenn es auf lokaler Ebene
(z.B. flr eine bestimmte Stadt oder sogar ein bestimmtes Quartier mit grossem Sparpoten-
zial) angesetzt und in einem lokalen Netzwerk integriert ware.

Die Grinde fur den positiven Zusammenhang zwischen Wohnraumbedarf und weiteren
Haushaltseigenschaften wie zum Beispiel die Haushaltsstruktur sind leider weniger gut
erforscht als dies beim Alter der Fall ist. Generelle Massnahmen wie lokal verankerte
Tauschplattformen fur Wohnungen (physischer oder virtueller Natur) kénnten daher sinn-
voll sein. Auch die sukzessive Anpassung des Wohnungsbestandes an die demographische
Entwicklung wére von Noten. Dabei ist nicht nur der vieldiskutierte Ausbau des Angebots
an Wohnungen fur altere Leute gemeint. Aus seinem Schattendasein sind endlich auch die
Wohnbedurfnisse der zunehmenden Anzahl von Single- und Zweipersonenhaushalten her-
vorzurufen.

Die Vertiefung folgender Forschungsfragen konnte die effiziente Verteilung der knappen
Ressource Wohnflache dank einer besseren Abstimmung zwischen Wohnflachenkonsum
und —bedarf in der Schweiz fordern:

e Welche Schweizer Gemeinden und Stadtquartiere weisen besonders viel Sparpo-
tenzial auf? Mit welcher Art von Massnahmen und Instrumenten kénnte dieses
Sparpotenzial ausgeschopft werden?

e Wie hat sich die Ubereinstimmung zwischen Wohnflachenkonsum und —bedarf
Uber die Zeit entwickelt? Ist eine Ab- oder Zunahme feststellbar? Welches sind
die Grunde dafiir und was kann daraus fir die Steigerung der Verteilungseffizi-
enz hergeleitet werden? Sind dabei geographische Muster erkennbar?

e Die Grinde fir die fehlende Ubereinstimmung zwischen Wohnflachenkonsum
und —bedarf bei den Haushaltsgruppen mit dem gréssten Reduktionspotenzial
n&her untersuchen. Dabei sind die Wohnbedurfnisse der wachsenden Anzahl
Single- und Paar-Haushalte von besonderem Interesse. Anders als die Bedurf-
nisse alterer Leute sind sie bisher noch wenig erforscht worden.

Schliesslich kénnte der Fokus der Analyse von den Haushalten mit subjektiv gesehen zu
viel Wohnraum auch auf die Haushalte mit zu wenig Wohnfl&che verschoben werden. Ent-
sprechende Erkenntnisse konnten die laufenden Diskussionen rund um die Themen des
bezahlbaren Wohnraums, der sozioékonomischen Durchmischung sowie der Wohnstandor-
tattraktivitat bestens anreichern.
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Anhang
Al: Clustereigenschaften (Mitteilwerte, F-Werte und T-Werte)
Tod
7u Haus- Haushalt Haushalt Einper- | Schwei- r?;?g_ Beendi- Home Anzahl Ziigel- Neu oder Mo- Anzahl Wohn-
r0sS Zu klein halts- Alter mit Paar ohne | Sonen- zer stehen- gung Office Jahre in absgi;ch— Haus (D) neu natsmie- | Zimmer ausga- Wohnei- Staditi-
g(D) (D) quivalenz- Kindern Kinder (D) haushalt | Nationa- den Beziehung ©) Gemein- ten (D) renoviert te pro je ben- gentum (D) sche
nkommen (D) (D) litat (D) (D) de (D) Zimmer Person anteil
Person Umge-
(D) bung (D)
Mittelwert 0.00 0.00 | 82006.50 59.05 0.02 0.97 0.01 1.00 0.25 0.00 0.69 26.13 0.17 0.38 0.22 385.82 2.13 26.49 0.58 0.55
N 1518.00 1518.00 1518.00 | 1518.00 | 1518.00 1518.00 1518.00 | 1518.00 | 1518.00 1518.00 | 1518.00 | 1518.00 | 1518.00 1518.00 1518.00 | 1518.00 | 1518.00 | 1518.00 1518.00 | 1518.00
Mittelwert 0.00 0.01 | 61552.68 47.09 0.98 0.01 0.01 0.99 0.19 0.00 0.57 18.76 0.20 0.49 0.22 410.88 1.42 42.55 0.64 0.50
N 1633.00 1633.00 [ 1633.00 | 1633.00 | 1633.00 1633.00 | 1633.00 [ 1633.00 | 1633.00 1633.00 | 1633.00 | 1633.00 | 1633.00 1633.00 | 1633.00 | 1633.00 | 1633.00 | 1633.00 1633.00 | 1633.00
Mittelwert 0.00 1.00 | 61186.91 44.21 0.61 0.19 0.20 0.81 0.25 0.00 0.56 15.51 0.53 0.18 0.13 491.72 1.31 35.41 0.23 0.66
N 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00
Mittelwert 0.00 0.00 | 61799.86 59.01 0.00 0.00 1.00 1.00 0.24 0.00 0.64 25.32 0.27 0.14 0.16 426.95 3.14 27.61 0.26 0.65
N 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00 929.00
Mittelwert 0.00 0.00 | 61596.21 49.03 0.53 0.24 0.22 0.00 0.24 0.00 0.55 16.88 0.24 0.21 0.22 453.39 1.73 37.60 0.32 0.66
N 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00 441.00
Mittelwert 0.08 0.10 | 66510.94 48.46 0.38 0.18 0.45 0.85 0.26 1.00 0.59 15.61 0.31 0.28 0.24 456.20 2.28 34.11 0.34 0.53
N 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00 373.00
Mittelwert 0.99 0.00 | 70588.15 63.91 0.21 0.47 0.32 0.95 0.32 0.00 0.74 3241 0.24 0.62 0.15 284.37 3.22 28.99 0.72 0.47
N 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00
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Wohnflachenk d Wohnflachenbedarf - V/ die im Auftrag des Bund fur Woh BWO
Haus- Haushalt Tod
halts- Haushalt Paar Einper- | Schwei- einer Beendi- Home Anzahl Ziigelab- Neu oder Mo- Anzahl Wohn- Wohnei-
Zu gross | Zu klein | &quiva- Alter mit ohne sonen- zer naheste- gung Office Jahre in sighten Haus (D) neu natsmie- Zimmer | 2usga- entum Stadti-
(D) (D) lenz- Kindern Kinder haushalt | Nationa- | henden Bezie- D) Gemein- D) renoviert | te pro ie Person ben- g D) sche
ein- (D) D) (D) litat (D) | Person | hung (D) de (D) Zimmer |} anteil Umge-
kommen (D) bung (D)
T-Wert -0.32 -0.29 0.34 0.34 -0.79 1.32 -0.55 0.34 0.03 -0.26 0.13 0.20 -0.16 0.04 0.06 -0.10 0.01 -0.26 0.16 -0.02
F-Wert 0.04 0.00 2.07 1.03 0.07 0.14 0.08 0.03 1.03 0.01 0.91 121 0.78 1.02 1.08 0.95 0.34 0.30 0.98 1.00
T-Wert -0.32 -0.27 -0.16 -0.42 1.16 -0.70 -0.55 0.32 -0.11 -0.26 -0.11 -0.20 -0.10 0.27 0.05 0.02 -0.63 0.35 0.28 -0.12
F-Wert 0.02 0.08 0.34 0.46 0.10 0.04 0.08 0.08 0.86 0.03 1.05 0.65 0.88 1.09 1.07 1.16 0.20 2.27 0.92 1.01
T-Wert -0.33 3.46 -0.16 -0.60 0.43 -0.32 -0.13 -0.28 0.02 -0.26 -0.14 -0.37 0.67 -0.38 -0.17 0.39 -0.73 0.08 -0.55 0.20
F-Wert 0.00 0.00 0.72 0.69 0.99 0.68 0.84 1.63 1.03 0.00 1.06 0.57 1.37 0.64 0.72 0.83 0.31 0.51 0.70 0.91
T-Wert -0.33 -0.29 -0.15 0.34 -0.82 -0.72 1.70 0.34 0.00 -0.26 0.02 0.16 0.07 -0.46 -0.09 0.09 0.93 -0.22 -0.47 0.18
F-Wert 0.00 0.00 0.54 1.23 0.00 0.00 0.01 0.00 1.00 0.00 0.99 1.30 1.08 0.52 0.85 0.84 0.98 0.34 0.78 0.93
T-Wert -0.33 -0.29 -0.15 -0.30 0.26 -0.21 -0.07 -2.91 0.00 -0.25 -0.16 -0.30 -0.01 -0.31 0.06 0.21 -0.35 0.16 -0.35 0.21
F-Wert 0.00 0.00 0.62 0.73 1.04 0.82 0.92 0.00 1.00 0.04 1.06 0.60 1.00 0.72 1.09 0.82 0.65 0.63 0.88 0.91
T-Wert -0.06 0.09 -0.04 -0.33 -0.05 -0.35 0.43 -0.15 0.05 3.80 -0.08 -0.37 0.16 -0.17 0.09 0.22 0.14 0.03 -0.32 -0.05
F-Wert 0.84 1.29 0.75 0.93 0.98 0.65 1.30 1.37 1.07 0.00 1.04 0.68 117 0.87 112 1.09 1.09 0.61 0.90 1.01
T-Wert 2.99 -0.29 0.06 0.65 -0.39 0.27 0.14 0.18 0.20 -0.26 0.22 0.54 0.00 0.54 -0.12 -0.56 1.00 -0.17 0.44 -0.17
F-Wert 0.17 0.00 1.00 0.78 0.69 111 1.14 0.50 121 0.00 0.83 1.00 1.01 1.03 0.80 0.60 1.89 0.51 0.81 1.01
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A2: Charakterisierung der Gruppen und Anteile mit ,,Wohnung zu
gross* je Gruppe (geordnet)™

| . Ao | sl
Gruppe Haustyp Alterskategorie Nationalitat Haushaltstyp - mit Woh-
Je Grup- nung "'zu
pe gross"'
40 | Haus Alle 65 und &lter Alle Nicht-Schweizer Paar ohne Kinder 4 0.5
36 | Haus Alle 65 und alter Alle Schweizer Einpersonenhaushalt 49 0.37
52 | Haus Alle jinger und &lter als 65 | Schweizer und Auslander | Paar ohne Kinder 3 0.33
37 | Haus Alle 65 und alter Alle Schweizer Paar ohne Kinder 159 0.26
11 | Wohnung Alle 65 und dlter Alle Schweizer Haushalt mit Kindern 4 0.25
46 | Haus Alle jinger und alter als 65 | Alle Schweizer Paar ohne Kinder 37 0.22
27 | Haus Alle jlinger als 65 Alle Schweizer Einpersonenhaushalt 48 0.21
28 | Haus Alle jlinger als 65 Alle Schweizer Paar ohne Kinder 109 0.16
47 | Haus Alle jiinger und alter als 65 | Alle Schweizer Haushalt mit Kindern 26 0.15
9 | Wohnung Alle 65 und alter Alle Schweizer Einpersonenhaushalt 311 0.14
12 | Wohnung Alle 65 und alter Alle Nicht-Schweizer Einpersonenhaushalt 22 0.14
34 | Haus Alle jlinger als 65 Schweizer und Auslénder | Paar ohne Kinder 8 0.13
13 | Wohnung Alle 65 und alter Alle Nicht-Schweizer Paar ohne Kinder 19 0.11
29 | Haus Alle jlinger als 65 Alle Schweizer Haushalt mit Kindern 313 0.1
10 | Wohnung Alle 65 und dlter Alle Schweizer Paar ohne Kinder 223 0.09
20 | Wohnung Alle jinger und alter als 65 | Alle Schweizer Haushalt mit Kindern 33 0.09
0 | Wohnung Alle jlinger als 65 Alle Schweizer Einpersonenhaushalt 437 0.05
19 | Wohnung Alle jinger und alter als 65 | Alle Schweizer Paar ohne Kinder 62 0.05
1| Wohnung Alle jlinger als 65 Alle Schweizer Paar ohne Kinder 316 0.04
4 | Wohnung Alle jlinger als 65 Alle Nicht-Schweizer Paar ohne Kinder 31 0.03
2 | Wohnung Alle jlinger als 65 Alle Schweizer Haushalt mit Kindern 513 0.03
5 | Wohnung Alle jlinger als 65 Alle Nicht-Schweizer Haushalt mit Kindern 104 0.03
35 | Haus Alle jlinger als 65 Schweizer und Auslénder | Haushalt mit Kindern 50 0.02
7 | Wohnung Alle jlinger als 65 Schweizer und Auslénder | Paar ohne Kinder 66 0.02
3 | Wohnung Alle jlinger als 65 Alle Nicht-Schweizer Einpersonenhaushalt 78 0.01
8 | Wohnung Alle jlinger als 65 Schweizer und Auslédnder | Haushalt mit Kindern 159 0.01
16 | Wohnung Alle 65 und dlter Schweizer und Auslénder | Paar ohne Kinder 14 0
22 | Wohnung Alle jinger und lter als 65 | Alle Nicht-Schweizer Paar ohne Kinder 4 0

'8 Die Anzahl der aufgefiihrten Gruppen betragt nur 40 anstelle von theoretisch méglichen 54 Gruppen, weil nur 40 Gruppen

Beobachtungen enthielten.
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23 | Wohnung Alle jinger und lter als 65 | Alle Nicht-Schweizer Haushalt mit Kindern 6 0
25 | Wohnung Alle jinger und &lter als 65 | Schweizer und Auslénder | Paar ohne Kinder 9 0
26 | Wohnung Alle jinger und &lter als 65 | Schweizer und Auslénder | Haushalt mit Kindern 8 0
30 | Haus Alle jlinger als 65 Alle Nicht-Schweizer Einpersonenhaushalt 2 0
31 | Haus Alle jlinger als 65 Alle Nicht-Schweizer Paar ohne Kinder 3 0
32 | Haus Alle jlinger als 65 Alle Nicht-Schweizer Haushalt mit Kindern 17 0
38 | Haus Alle 65 und &lter Alle Schweizer Haushalt mit Kindern 1 0
39 | Haus Alle 65 und alter Alle Nicht-Schweizer Einpersonenhaushalt 1 0
43 | Haus Alle 65 und &lter Schweizer und Ausléander | Paar ohne Kinder 7 0
49 | Haus Alle jiinger und alter als 65 | Alle Nicht-Schweizer Paar ohne Kinder 1 0
50 | Haus Alle jiinger und alter als 65 | Alle Nicht-Schweizer Haushalt mit Kindern 1 0
53 | Haus Alle jinger und &lter als 65 | Schweizer und Auslénder | Haushalt mit Kindern 4 0
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