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1. Executive Summary

Hat der Entscheid eine Wohnung zu kaufen,anstatt zu mieten negative Folgen fir den
Arbeitsmarkt? Dieser Frage ging bereits 1996 der britische Okonom Andrew Oswald
nach und fand unter anderem fur das Vereinigte Konigreich heraus, dass ein Anstieg
der Wohneigentumsquote um zehn Prozentpunkte zu einem Anstieg der Arbeitslosen-
quote um zwei Prozentpunkte fiihrt. Die sogenannte «Oswald-Hypothese» hat es in
sich, gerade in einem Land wie Grossbritannien, das in bedeutenden Mass Wohnei-
gentumsforderung betreibt. Oswald I6ste mit seiner Untersuchung eine intensive De-
batte aus, die bis zum heutigen Tag kontrovers gefuhrt wird.

Doch wie sieht es in der Schweiz aus? Hier spielen Massnahmen der Wohneigentums-
foérderung zwar eine untergeordnete Rolle. Trotzdem ist die Frage nach dem volkswirt-
schaftlichen Schaden oder Nutzen des Wohneigentums von Belang.

Auf Mikro- und Makroebene, beziehungsweise einer Kombination der beiden Ebenen
wird mit verschiedenen Datensatzen, vier 6konometrischen Modellen und tber einen
Gesamtzeitraum von knapp funfzig Jahren der statistische Zusammenhang zwischen
Wohneigentum- und Arbeitslosigkeit flr die Schweiz untersucht. Die Kombination von
Mikro- und Makroebene erfolgt durch Einbezug der regionalen Arbeitslosigkeitsquote
als Einflussgrosse auf die individuelle Arbeitslosigkeitserfahrung. Dies ist die erste Ar-
beit fur die Schweiz zu diesem Thema. Das in der Literatur ausfihrlich diskutierte En-
dogenitatsproblem wird mittels Instrumentalvariablen-Verfahren kontrolliert.

Zu den Resultaten: Auf der Makroebene kann kein relevanter Zusammenhang gefun-
den werden, trotz Endogenitatskontrolle. Einige Hinweise legen eine Uberarbeitung
der Makro-Modelle und bestimmter, dazugehdériger Variablen nahe.

Auf der Mikroebene hingegen wird ein signifikanter, negativer Zusammenhang festge-
stellt. Demnach sinkt im Zusammenhang mit der regionalen Wohneigentumsquote die
Wahrscheinlichkeit Arbeitslosigkeit zu erfahren. Die sogenannte «Oswald-Hypothese»
l&sst sich in der Schweiz und auf der Mikroebene somit nicht verifizieren. Auf der Mik-
roebene wéare die Untersuchung weiterer Jahre und eine Endogenitatskontrolle der
regionale Wohneigentumsquote wiinschenswert.

Um die Sensitivitat der Modelle zu prifen wird zudem auf der Makroebene die Auswir-
kung des nach SECO und ILO unterschiedlich definierten Begriffs «Arbeitslosigkeit»
untersucht. Ausserdem wird auf der Mikroebene die Wohneigentumsquote einmal auf
kantonaler und einmal auf Basis der MS-Regionen definiert. Die unterschiedlichen Ar-
beits- und Quotendefinitionen wirken sich auf die Starke der Effekte aus, bewegen
aber keinen Vorzeichenwechsel oder eine Anderung der Signifikanziveaus.



2. Einleitung und Forschungsstand
2.1. Einleitung und Fragestellung

Auf die Idee zu dieser Arbeit bin ich durch den Artikel «Wie viele Hausbesitzer braucht
die Schweiz?» (Schmid 2018) gestossen, welcher vor ungefahr zwei Jahren im Online-
Magazin Republik publiziert wurde. Der Autor Simon Schmid geht darin der Frage der
Sinnhaftigkeit des Wohneigentums nach (Schmid 2018, S. 1). Gleich zu Beginn des
Artikels halt er fest, dass vor allem Lander mit niedrigem Einkommensniveau tber eine
hohe Wohneigentumsquote verfiigen (Schmid 2018, S. 2). Diese Feststellung vermag
vorerst nicht zu Uberraschen und scheint plausibel, wenn man einen Blick auf die fol-
genden zwei Grafiken wirft.
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Abbildung 2 Eigene Grafik [EURO]

Gerade das Beispiel der Schweiz scheint fir diese Aussage exemplarisch: Européi-
sches Schlusslicht, was die Wohneigentumsquote betrifft und gleichzeitig das hochste
Einkommensniveau nach Norwegen.



Spannender wird es, wenn Schmid die Griinde fur die im internationalen Vergleich tiefe
Eigentiimerquote, beziehungsweise hohe Mieterquote aufzahlt (Schmid 2018, S. 3):
Die spate Wiedereinfihrung des Stockwerkeigentums, der gut funktionierende, den
Mietern hohe Rechtssicherheit gewahrende Mietmarkt, die im Verhaltnis zum Einkom-
men hohen Immobilienpreise, der hohe Anteil vornehmlich mietender Ausléander sowie
der hohe Urbanisierungsgrad, welcher nur bedingt das Einfamilienhaus als favorisierte
Form des Wohneigentums zulasst. Erganzend dazu die hohe Qualitat der Mietwoh-
nung! in puncto Ausbau und Grosse, welche den Erwerb teuren Wohneigentums ein
Stuck weit ertbrigt.

Die Attraktivitat des Wohneigentums hingegen lage im Wegfall der Miete sowie einem
grésseren, individuellen und gesellschaftlichen Nutzen (Schmid 2018, S. 4): Durch
Personalisierung, beziehungsweise individuellen Ausbau, lasse sich beispielsweise
eine Eigentumswohnung besser an personliche Bedurfnisse und individuellen Ge-
schmack anpassen. Durch das grossere kommunale Engagement der Wohneigenti-
mer kdme auch ein grésserer gesellschaftlicher Nutzen zu Stande.

Ungeachtet von dessen Attraktivitat fur das Individuum kénne Wohneigentum fir das
Kollektiv - die Volkswirtschaft - zu einigen Nachteilen fuhren (Schmid 2018, S. 4): Die
Verschuldung, welche Wohneigentum in den meisten Fallen mit sich bringt, erhdhe die
volkswirtschaftliche Krisenanfalligkeit. Angespartes Kapital werde nicht fir produkti-
vere Zwecke, wie eine Firmengrindung eingesetzt. Die steuerliche Begiinstigung des
Wohneigentums behindere staatliche Umverteilung.? Vor allem der anschliessende
Punkt hatte jedoch mein Interesse geweckt: An den Wohnort gebundene Besitzer von
Wohneigentum wirden zu ineffizienter Allokation von Arbeitskraften und damit letztlich
zu hoherer Arbeitslosigkeit fuhren.

Damit schlagt Schmid den Bogen zu einer Untersuchung der britischen Okonomen
Andrew Oswald und David Blanchflower «Does High Home-Ownership Impair the La-
bor Market?» aus dem Jahr 2013 (Blanchflower und Oswald 2013a). Oswald und
Blanchflower weisen darin fir die USA einen Zusammenhang zwischen steigender
Wohneigentums- und steigender Arbeitslosigkeitsquote nach. Auf die Ursachen dieses
Zusammenhangs soll spater eingegangen werden. Zundchst mochte ich die von
Schmid gestellte Frage aufnehmen, ob sich diese Erkenntnisse auch auf die Schweiz
Ubertragen lassen. Schmid fuhrt dazu die seit den 1970er-Jahren stetig steigende
Wohneigentumsquote ins Feld.

Diese basiert auf Wohnungszéhlungen, welche vor 1970 in den Jahren 1920, 1950
und 1960 stattgefunden haben. Nimmt man die Jahre 1950 und 1960, welche bereits
reprasentativ waren (ROlli 1981, S. 51), zur Reihe hinzu, relativiert sich das Bild der
stetigen Zunahme. Demnach war der Wohneigentiimeranteil in den 1950er-Jahren mit
37 % exakt auf dem Stand von 2010.

1 Vergleiche dazu: «Insgesamt ziehen wir aus dem Gesagten den Schluss, dass das Mietwohnungs-
angebot den steigenden Komfort- und Raumanspriichen im Durchschnitt recht gut zu folgen ver-
mochte und dass von daher fir die Mieter kein besonderer Anreiz zu Erwerb von Eigentumswoh-
nungen gegeben war.» Rolli 1981, S. 110.

2 Je nach politischer Weltanschauung sind es gerade Steuergeschenke an vermégende Schichten,
welche mittels oft zitiertem Trickle-Down-Effekt letztlich zu einer Umverteilung fuhren.
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Abbildung 3 Eigene Grafik [BFS]®

Die Wohneigentumsquote stellt nur eine Seite der Medaille dar: Bei der Arbeitslosen-
guote lasst sich im selben Zeitraum nicht nur kein eindeutiger Trend auszumachen,
die Kurve zeigt zudem deutliche Schwankungen auf, mit einem erheblichen Anstieg
zwischen 1990 und 1994* sowie einem &hnlich erheblichen Abstieg zwischen 1997
und 2001.5
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Abbildung 4 Eigene Grafik [BFS] und [HLS]®

Insofern besteht die Gefahr, dass sich bereits die Definition der Zeitreihen, bezie-
hungsweise die Wahl des zeitlichen Ausschnittes auf das Resultat auswirkt.

Kommentar, siehe: Aebersold 1994, S. 13.
Von 0.5 % auf 4.7 %.
Von 5.2 % auf 1.7 %.
Kommentare, siehe: Sheldon 2010, S. 16.

o g M~ W



Auf die Grinde des Anstiegs der Wohneigentums- sowie die Schwankungen der Ar-
beitslosenquote méchte ich spater eingehen.

Schmids unbeantwortete Frage, ob sich Oswalds Ergebnisse auf die Schweiz Ubertra-
gen lassen, soll in folgender Forschungsfrage aufgenommen werden: L&sst sich auf
Makro- und Mikroebene ein statistischer Zusammenhang zwischen Wohneigentum-
und Arbeitslosigkeit herstellen und wenn ja, welcher?

Letztlich stehen mit dem Zusammenhang Wohneigentum-Arbeitslosigkeit die verge-
sellschaftlichen Auswirkungen eines individuellen Besitzentscheides im Zentrum und
damit die Frage nach dem volkswirtschaftlichen Schaden oder Nutzen des Wohnei-
gentums. Eine Ubertragung auf die Schweiz ist so betrachtet auch aus nicht-6konomi-
scher Sicht interessant. Politische Massnahem zur Forderung des Wohneigentums
spielen in der Schweiz zwar eine untergeordnete Rolle, der letzte erfolgreiche Versuch
war vermutlich die Wiedereinfuhrung des Stockwerkeigentums im Jahr 1965
(Aebersold 1994, S. 13). Abgesehen davon ist das Wohneigentum als Teil der Dicho-
tomie Wohneigentum-Miete ein wesentlicher Bestandteil menschlichen Lebens und
lasst sich nicht auf den Zusammenhang mit Arbeitslosigkeit reduzieren. Fir eine um-
fassende Beurteilung, welche auch effektiv als Entscheidungsgrundlage fir die Politik
dienen kénnte, missten weitere Dimensionen, wie 0kologische oder soziale Aspekte,
untersucht werden. Dies kann diese Arbeit nicht leisten.

2.2. Forschungsstand

Zum Thema existiert seit mehreren Jahrzehnten eine umfangreiche Forschung. Des-
halb sah ich mich gezwungen Schwerpunkte zu setzten. Folgende drei Teile sollen
den Forschungsstand gliedern: In einem ersten Teil stelle ich Oswalds Ergebnisse
samt Kritik vor, gefolgt von einer Untersuchung aus Finnland von Jan Petri Laamanen,
die mich vor allem in methodischer Hinsicht beeinfluss hat. Danach gehe ich auf die
drei aktuellsten Forschungen aus aller Welt ein und schliesse den Bogen zu den Ar-
beiten mit Bezug zur Schweiz.

2.2.1. Oswald

Ausloser der umfangreichen und bis heute kontrovers gefiihrten Forschung zum
Thema war eine Untersuchung des bereits erwahnten Okonomen Andrew Oswalds im
Jahr 1996. Oswald weist darin fur die USA - aber auch fur Italien, das Vereinigte Ko-
nigreich, Frankreich und Schweden’ - nach, dass ein Anstieg der Wohneigentums-
guote um zehn Prozentpunkte zu einem Anstieg der Arbeitslosenquote um zwei Pro-
zentpunktefuhrte fihrt (Oswald 1996, S. 19). Der positive Zusammenhang zwischen
Wohneigentum und Arbeitslosigkeit wird in der Forschung spatestens seit Green und
Hendershotts Untersuchung im Jahr 2001 (Green und Hendershott 2001) als «Oswald-
Hypothese» bezeichnet. Oswalds Interesse an diesem Zusammenhang endete nicht

7 Fir Oswalds Bemerkungen der untersuchten Lander ausserhalb der USA siehe: Oswald 1996, S.
15.
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mit besagter Untersuchung. Insgesamt sind mir finf Publikationen in einem Zeitraum
von beinahe zwanzig Jahren bekannt.®

Nachfolgend mdchte ich mich vor allem auf die aktuellste Verétffentlichung aus dem
Jahr 2013 (Blanchflower und Oswald 2013a) konzentrieren, da Oswald darin auch auf
die Grinde des Zusammenhangs eingeht. Bei vielen Veroffentlichungen zum Thema
werden Oswalds Erkenntnisse aus dem Jahr 2013 ausgeblendet. Dies ist zum Teil
auch in neueren Untersuchungen der Fall.® Oswald macht darin vier Feststellungen fir
die USA (Blanchflower und Oswald 2013a, S. 19):

1. Steigt die Wohneigentumsquote eines Bundesstaates, steigt ebenfalls dessen Ar-
beitslosenquote. Die langfristige Elastizitat liege dabei zwischen 1 und 2 Prozent-
punkten.

2. Gebiete mit einer hohen Wohneigentumsquote haben eine tiefere Mobilitat, bezie-
hungsweise eine hohere Immobilitat. Die langfristige Elastizitat liege bei ca. -0.3
Prozentpunkten.

3. Gebiete mit einer hohen Wohneigentumsquote weisen langere Pendelzeiten auf,
die sich in hoheren Kosten fir Arbeitnehmer und -geber auswirkten. Die langfris-
tige Elastizitat liege bei ca. -0.1 Prozentpunkten.

4. Gebiete mit einer hohen Wohneigentumsquote weisen tiefere Unternehmensgriin-
dungsraten auf, was auf einen moglichen NIMBY -Effekt!® hinweise, der jedoch
noch weiterer Forschung bediirfe.

5. Im Weiteren macht er darauf aufmerksam, dass obwohl ein Anstieg der Wohnei-
gentimer zu mehr Arbeitslosigkeit fihre, diese selbst nicht mehr, sondern tenden-
ziell eher weniger von Arbeitslosigkeit betroffen seien als Mieter. Dies sei vor allem
maoglich , da der Wohneigentumsmarkt bedeutende externe Effekte!! auf dem Ar-
beitsmarkt erzeuge (Blanchflower und Oswald 2013a, S. 19-20).

2.2.2. Kritik an Oswald

Die Oswald-Hypothese hat bis dato vor allem die Fachwelt beschéftigt. Dies obwohl
diverse Beflirworter und Kritiker der These sich in ihren Publikationen'? zahlreich mit
konkreten Massnahmen an die Politik und damit auch an eine breitere Offentlichkeit
gewendet haben. Im Folgenden mdchte ich einige fur diese Arbeit wesentliche Kritik-
punkte vorstellen:

Die wohl am meisten angetroffene Kritik betrifft die von vielen Okonomen vermutete
Endogenitat der unabhangigen Variable «Wohneigentumsquote», welche zu verzerr-
ten Resultaten fihren kann. Auf das Endogenitatsproblem und dessen Ldsung - das
sogenannte Instrumentalvariablen-Verfahren - méchte ich im Kapitel 3.2.2 eingehen.

8 Oswald 1996, Oswald 1997, Oswald 2009, Blanchflower und Oswald 2013b Blanchflower und
Oswald 2013a.

9 Zum Beispiel: Ahlfeldt und Maennig 2019.

10 NIMBY: Akronym fir «Not in my backyard».

11 Externe Nutzen oder Kosten liegen immer dann vor, wenn der Nutzen oder die Kosten nicht nur von
den eigenen, sondern auch von den 6konomischen Aktivitdten anderer Wirtschaftssubjekte abhéngt,
ohne dass dafiir Kompensationszahlungen geleistet werden, aus: Engelkamp und Sell 2017, S. 519—
520.

12 Siehe Kapitel Nr. 2.2.4, S.12.
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Vorab kann festgehalten werden, dass in der Literatur Einigkeit dariiber herrscht, dass
auf der Makro- und Mikroebene'® Endogenitat kontrolliert werden sollte. Uneinigkeit
herrscht jedoch darlber, welche Voraussetzungen eine geeignete Instrumentalvari-
able mitbringen muss. Coulsons und Fishers Studie aus dem Jahr 2009 kann als Ein-
stieg zu diesem Diskurs dienen (Coulson und Fisher 2009, S. 273-276).

Kommen wir zu der Feststellung, dass Wohneigentiimer selbst weniger von Arbeitslo-
sigkeit betroffen sind. Diese Beobachtung wurde ebenfalls kontrovers diskutiert und
auch als Beleg fur das Versagen von Oswalds-Hypothese herbeigezogen (Munch et
al. 2006, S. 993): Ein positiver Effekt, des rascheren wieder-aus-der-Arbeitslosigkeit-
Herauskommens, dominiere den ebenfalls von Oswald festgestellten Effekt der tiefe-
ren Mobilitat. Unter dem Strich wirke sich dadurch Wohneigentum nicht negativ auf
Arbeitslosigkeit aus, sondern positiv. Wo dies nicht der Fall sei, lagen die Ursachen in
einer Art «<angeborenen», verringerten Mobilitéat der entsprechenden Lander. Oswald
antwortete auf die Kritik einige Jahre spater mit der Idee der negativen Externalitaten,
die in der urspriinglichen Untersuchung im Jahr 1996 noch nicht vorkam.

Interessant wird es bei einem genaueren Blick auf Munchs Studie: Munch arbeitet im
Gegensatz zu Oswald nicht nur mit aggregierten, sondern auch mit Individualdaten-
satzen. Dieser Umstand verleitet zum Schluss, dass vor allem Studien mit Fokus auf
die Mikroebene Oswalds-Hypothese ablehnen.'* Meist kann jedoch festgestellt wer-
den, dass die Ablehnung mit einer anderen Ausgestaltung des Modells oder einer an-
deren Wahl der Instrumentalvariablen zusammenhé&ngt und nicht mit der Wahl der
Ebene per se. Immerhin finden sich auch Untersuchungen auf dem Individuallevel,
welche ahnliche Resultate wie Oswald erhalten.*®> Auf mogliche negative Externalita-
ten im Zusammenhang mit der Oswald-Hypothese mdchte ich im Kapitel 3.3 eingehen.

Zum Schluss mdchte ich das Problem der unbeobachteten Effekte besprechen. Dieses
stellt ein haufiges Problem dkonometrischer Modelle dar und kommt vor, wenn nicht
alle wesentlichen Aspekte eines untersuchten Zusammenhangs im Modell dargestellt
werden konnen oder vergessen gehen, ein sogenannter «Omitted Bias».® Ein Schein-
zusammenhang im Resultat kann die Folge sein. Oliver Lerbs geht in seiner Untersu-
chung aus dem Jahr 2011 etwas umfassender auf dieses Problem ein (Lerbs 2011, S.
411). Die L6sung besteht in der Integration von Jahres- oder Gebiets-Dummies. Da-
rauf mochte ich im Kapitel 3.2.1 eingehen.

2.2.3. Laamanen

Jan Petri Laamanens erste Arbeit zum Thema erschien 2013,7 gleichzeitig mit, aber
unabhéangig von Oswald Untersuchung im selben Jahr. Analog zu Oswald mdchte ich
mich auch bei Laamanen auf die aktuellste Veroéffentlichung konzentrieren. Diese

13 Fiir eine Ubersicht der Endogenitatspobleme auf der Mikroebene, siehe: Beugnot et al. 2019, S.
162.

14 Vergleiche: Laamanen 2013, S. 2-3.

15 Zum Beispiel: Borg und Brandén 2018.

16 Fiir eine umfassendere Definition des Begriffs «Omitted Bias», siehe: Komlos und Stissmuth 2010,
S. 168.

17 Laamanen 2013.
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stammt aus dem Jahr 2017.18 In den Grundaussagen unterscheiden sich die beiden
Arbeiten allerdings nicht. Sein Ansatz kombiniert Mikro- und Makroebene: Mit einem
finnischen Individualdatensatz untersucht Laamanen den Einfluss der regionalen
Wohneigentumsquote auf die Arbeitslosigkeitserfahrung eines Individuums
(Laamanen 2017, S. 158). Ein Anstieg der Wohneigentumsquote fiihre zu einem An-
stieg der Arbeitslosigkeitserfahrung. Den Grund dieses Anstiegs sieht Laamanen
ebenfalls in negativen Externalititen (Laamanen 2017, S. 166): Der Wohneigen-
tumserwerb fihre beispielsweise zu Konsumrickgang oder vermehrtem Wettbewerb
um lokale Arbeitsplatze. Deshalb sei es auch maoglich, dass Wohneigentimer selbst
weniger von Arbeitslosigkeit betroffen sind als Mieter. Die Ursachen der Externalitaten
wuirden jedoch weiterer Untersuchung bedtrfen.

Dies holt er 2019 nach, indem er den Einfluss der Wohneigentumsquote auf das lokale
Unternehmertum untersucht. Dabei entdeckt er, dass die regionale Wohneigentums-
guote einen positiven Effekt auf das lokale Unternehmertum habe, abhangig vom Be-
sitzverhaltnis des Unternehmers, des Vorhandenseins eines Hypothekarkredits® und
anderen Parametern (Laamanen 2019, S. 26). Vor allem Klein- und Einzelunterneh-
mertum werde geférdert, da eine hohe, regionale Wohneigentumsquote indirekt das
Angebot an bezahlter Arbeit verknappe und damit als Push-Faktor fir Klein- und Ein-
zelunternehmertum wirke (Laamanen 2019, S. 26). Die durch Wohneigentum hervor-
gerufenen Externalitaten seien somit nicht auf Arbeitslosigkeit und Beschéftigung be-
schrankt (Laamanen 2019, S. 27), sondern wirken sich auf aus das Unternehmertum
aus.

2.2.4. Neuste Untersuchungen

Auch knapp 25 Jahre nach Aufkommen des Themas wird der Zusammenhang von
Wohneigentum und Arbeitslosigkeit immer noch kontrovers diskutiert. Ein Konsens
konnte bis dato nicht gefunden werden. Je nach Ansatz bestatigen die Forscher
Oswalds Hypothese oder lehnen sie ab.

Die aktuellste Studie stammt vom deutschen Okonomen Gabriel Ahlfeldt. Er interes-
siert sich ebenfalls flr Externalitaten im Zusammenhang mit Wohneigentum. Untersu-
chungsgegenstand ist der Widerstand deutscher Mieter gegen Quartieraufwertungen
in Stadten. Die Ursache des Widerstands sieht Ahlfeldt vor allem an der von ihm als
«regressiven Verteilungswirkung» bezeichneten Umverteilung: Quartieraufwertung
fuhre zu hoéheren Mieten und damit zu Umverteilung von den Mietern einer Liegen-
schaft zu deren Eigentimern (Ahlfeldt und Maennig 2019, S. 122). «Wahrend Eigen-
timer von Entwicklungsmassnahmen in ihrer Umgebung meist gewinnen [...]», wir-
den «[...] Mieter in der Regel [...] verlieren.» (Ahlfeldt und Maennig 2019, S. 123). Die
Mieter handelten insofern rational (ebd.).

An diesem Punkt kommen die Externalitaten ins Spiel: Wohneigentiimer wiirden eben-
diese regressive Verteilungswirkung verringern, beziehungsweise als einen positiven

8 | aamanen 2017.

19 Eine Untersuchung fiir Deutschland belegt ebenfalls die negativen Auswirkungen eines Hypothe-
karkredits auf unternehmerische Tétigkeiten. Die Ursache wird jedoch vorwiegend in einer Risiko-
aversion verortet, die mit dem Kredit einhergehe, Bracke et al. 2018, S. 24.
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Nutzen absorbieren. Letztlich gelte es die externen Kosten und Nutzen des Wohnei-
gentums abzuwagen. Im Gegensatz zu Oswald kommt Ahlfeldt dabei zum Schluss,
dass der Externalitdten-Saldo zugunsten der Nutzen ausfalle (Ahlfeldt und Maennig
2019, S. 121). Dies liege einerseits an der erwahnten Verringerung der regressiven
Verteilungswirkung und andererseits an den «Investitionen in Sozialkapital» (Ahlfeldt
und Maennig 2019, S. 123).

Damit nimmt er eine These auf, die bereits seit Ende der 1970er-Jahre?° in verschie-
denen Studien untersucht wurde und zwar die Idee, dass Wohneigentiimer die besse-
ren Birger seien indem sie sich mehr fur Belange der Gemeinde einsetzten. Ahlfeldt
betont, dass es angesichts der «[...] 6konomischen Effizienz als auch der sozialen
Gerechtigkeit [...]» (Ahlfeldt und Maennig 2019, S. 123) erstaunt, dass sich nicht mehr
progressive, soziale Parteien fir die Férderung des Erwerbs von Wohneigentum ein-
setzten. Deshalb schlagt er konkrete Massnahmen zur Férderung des Wohneigentums
vor (Ahlfeldt und Maennig 2019, S. 122-123), auf die ich jedoch nicht weiter eingehen
mdochte.

Die zweite Studie stammt von der franzésischen Okonomin Julie Beugnot und unter-
sucht auf theoretischer Ebene?! ebenfalls Massnahmen zur Foérderung des Wohnei-
gentums. Sie kommt zu gegenteiligen Befund wie Ahlfeldt: Wohneigentum sollte nicht
durch politische Massnahmen geférdert werden, da es das Potential berge, sich nega-
tiv auf den Arbeitsmarkt auszuwirken (Beugnot et al. 2019, S. 163). Beugnot unter-
stutzt insofern die Oswald-Hypothese. Allerdings wirden die Auswirkungen vom Nut-
zen abhéngen, welchen Mieter und Wohneigentimer wéhrend einer Phase der Ar-
beitslosigkeit erfiihren (Beugnot et al. 2019, S. 181). Wirden Mieter und Eigentimer
denselben Nutzen erfahren, stimme Oswalds-Hypothese und eine héhere Wohneigen-
tumsquote wirke sich negativ auf die Arbeitslosigkeit aus (Beugnot et al. 2019, S. 179).
Dies sei vor allem bei Wohneigentiimern ohne Hypothekarkredit der Fall (Beugnot et
al. 2019, S. 182), welche in der Realitat vermutlich eine Minderheit darstellen. Wirden
jedoch Wohneigentiimer einen geringeren Nutzen als Mieter erfahren, da sie beispiels-
weise aufgrund eines Hypothekarkredites Gefahr laufen, ihre Liegenschaft zu verlie-
ren, kehre sich der Effekt um (Beugnot et al. 2019, S. 163). Dies sei ebenfalls bei
Mietern vergunstigter Wohnungen so (Beugnot et al. 2019, S. 182). Der Grund liege
darin, dass Wohneigentiimer und Mieter vergunstigter Wohnungen tiefere Léhne ak-
zeptierten, was sie auf dem Arbeitsmarkt attraktiver, beziehungsweise profitabler fr
Unternehmen machen wirde. Beugnot nennt dies einen positiven «entry effect»
(Beugnot et al. 2019, S. 173-174)%? und greift dabei auf Coulson und Fisher zurlick.?3
Ein anteilsméssiger Anstieg profitablerer Arbeitnehmer wirde Unternehmen zur
Schaffung neuer Arbeitsplatze motivieren. Dies wiederum hétte eine tiefere Arbeitslo-
sigkeit zur Folge (Beugnot et al. 2019, S. 179). Leicht negativ fallt ins Gewicht, das
neueste Erkenntnisse allenfalls vernachlassigt wurden. Die aktuellste Publikation im
Literaturverzeichnis wurde im Jahr 2014 veréffentlicht.

20 Siehe: Alford und Scoble 1968.

21 Beziglich Modell, siehe: Beugnot et al. 2019, S. 163.

22 Beugnot macht drei wichtige stationare Effekte aus: Den «Composition Effect», den «Competition
Effect» und den erwahnten «Entry Effect», vgl. Beugnot et al. 2019, S. 173-174.

23 Siehe: Coulson und Fisher 2009, S. 261.
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Die dritte Studie ist vom tirkisch-britischen Forscherteam Ali Taskin und Firat Yaman.
Die beiden untersuchen in den den USA auf Mikro- und Makroebene, wie Wohneigen-
tumer Arbeitslosigkeit erfahren: Hat Wohneigentum einen Einfluss auf die Lange und
das Resultat einer Phase von Arbeitslosigkeit? Beeinflusst die Besitzwahl, ob eine
Stelle gefunden wird oder nicht (Taskin und Yaman 2019, S. 848). Zusatzlich gehen
sie der Frage nach, wie und ob sich der Einfluss des Wohneigentums durch die Fi-
nanzkrise von 2008 anderte (Taskin und Yaman 2019, S. 848). Dabei wird auf der
Makroebene das Endogenitatsproblem?* und auf der Mikroebene eine mdgliche, un-
beobachtete Heterogenitat?® sowie ein Selection-Bias?® kontrolliert. Taskin und Yaman
kommen zum Schluss, dass Wohneigentimer tendenziell kiirzere Arbeitslosigkeit er-
fahren (Taskin und Yaman 2019, S. 878-879). Auf die Griinde gehen Sie leider nur
wenig ein: Wohneigentimer seien vor allem aufgrund der Gefahr ihre Liegenschaft zu
verlieren motivierter als Mieter moglichst bald wieder und tberhaupt eine Stelle zu fin-
den (Tagkin und Yaman 2019, S. 874). Im Endeffekt widerspricht die Studie Oswalds-
Hypothese (Taskin und Yaman 2019, S. 879). Im Weiteren halten Sie fest, dass kein
Einfluss der Immobilienkrise von 2008 auszumachen sei (Tagkin und Yaman 2019, S.
878-879).

2.2.5. Bezug zur Schweiz

Studien, die den Zusammenhang von Wohneigentum und Arbeitslosigkeit fur die
Schweiz untersuchen, gibt es bis dato keine. Untersuchungen, welche sich entweder
mit Wohneigentum, beziehungsweise mit den Grinden der im internationalen Ver-
gleich ausserst tiefen Wohneigentumsquote oder mit Arbeitslosigkeit und mit deren
Ursachen beschéftigen, dafir einige. Im Folgenden mdochte ich einige Exemplare vor-
stellen.

In der aktuellsten Untersuchung mit Schweizbezug stehen «Bestimmungsfaktoren der
kantonalen Arbeitslosigkeitsunterschiede» (Sheldon und Shvartsman 2019) im Zent-
rum. George Sheldon héalt darin fest, dass unter den tGber hundert untersuchten Vari-
ablen kein dominanter Einflussfaktor auszumachen auszumachen sei (Sheldon und
Shvartsman, S. 2-3). Am ehesten wirke sich noch ein «hoher Anteil an Auslandern,
Niedrigqualifizierten, rdumlich Immobilen und Langzeitarbeitslosen» als eindeutig
nachteilhaft fur die Arbeitslosigkeit eines Kantons aus (Sheldon und Shvartsman, S.
3). Sheldon hebt zudem hervor, dass sich die kantonal &usserst unterschiedlichen Ar-
beitslosenquoten in stdndiger Bewegung befanden, wodurch sich das Geflige je nach
untersuchter, zeitlicher Periode bedeutend anders darstellen kénne (Sheldon und
Shvartsman, S. 2).2”

Christian Hilbers und Olivier Schonis Studie aus dem Jahr 2016 bringt zwar wenig
neue Erkenntnisse zu den Themen Wohneigentum und Arbeitslosigkeit per se, daflr
dient sie als hervorragender Uberblick der politischen und 6konomischen

24 Taskin und Yaman 2019, S. 848.

25 Wenn aufgrund der Verschiedenartigkeit der Individuen unbekannte Faktoren die Kausalitat der vom
Modell geschéatzten Zusammenhange gefahrden. Fur eine umfassendere Definition des Begriffs «un-
beobachtete Heterogenitat» siehe: Gabler 2013, S. 93.

26 Wenn bereits die Wahl der Individuen - bzw. des Samples - zu einer Verzerrung der vom Modell
geschétzten Zusammenhange fuhren kann. Fur eine umfassendere Definition des Begriffs «Sample-
Selection-Bias» siehe: Gabler 2013, S. 109.

27 In diesem Zusammenhang, siehe ebenfalls Kapitel. 4.1., S. 23.
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Mechanismen hinter den unterschiedlichen Immobilienmé&rkten der drei Lander Verei-
nigtes Konigreich, Vereinigte Staaten und Schweiz (Hilber und Schoni 3, S. 325). Die
Beiden Forscher kommen darin zum Schluss, dass diese drei Lander, welche sich im
Bereich Wohnen aufgrund ihrer institutionellen, 6konomischen und geographischen
Voraussetzungen deutlich voneinander unterscheiden wirden, zwei ihrer drei bedeu-
tendsten Probleme teilten (Hilber und Schoni 3, S. 325): Das erste Problem betrifft die
Erschwinglichkeit von Wohnraum, aufgrund eines unelastischen Angebotes. Das
zweite Problem sei die Zersiedelung aufgrund eines elastischen Angebotes.

Diesen Problemen wirde meist mit politischen Massnahmen entgegnet, welche auf
die Nachfrageseite fokussierten. Dies fuhre durch Verteilungs- und Allokationseffizienz
zu unbeabsichtigten Kapitalisierungseffekten, beziehungsweise zu steigenden Immo-
bilienpreisen (Hilber und Schoni 3, S. 325). Da die Schweiz, von geographisch beding-
ten Ausnahmen wie Genf abgesehen (Hilber und Schéni 3, S. 309), Uber eine elasti-
sche Angebotsseite verfiige, wirkten sich Kapitalisierungseffekte nur massig aus. Da-
fur komme es zu Zersiedelung (Hilber und Schéni 3, S. 325).

Die nachste Arbeit stammt vom amerikanischen Forscher Steven Bourassa und vom
Genfer Immobilien6konomen Martin Hosli. Die beiden untersuchen die Grinde der tie-
fen Schweizer Wohneigentumsquote. Sie stellen dabei folgende zwei Hauptursachen
fest (Bourassa und Hoesli 2010, S. 306—-307): Erstens, die im Verhéltnis zu den Ver-
mogen und Einkommen hohen Immobilienpreise und zweitens der Eigenmietwert.

Die Kombination folgender Massnahmen wére imstande die Wohneigentumsquote der
untersuchten Kantone auf knapp 50 % anzuheben (Bourassa und Hoesli 2010, S.
307): Tiefere Immobilienpreise und Eigentums-Miete-Verhéltnisse, die Aufhebung des
Eigenmietwerts sowie die Senkung der Eigenkapital- beziehungsweise der Eigenmit-
telanforderungen auf 9 %.

Im Gegensatz zu Hilber ist aus Bourassas und Schonis Blickwinkel die Angebotsseite
eher unelastisch. Dies aufgrund einer Kombination aus geographischen Begebenhei-
ten wie dem flachenmassig bedeutenden Anteil unverbaubarer Berggebiete sowie
restriktiver Baugesetze, welche das Einzonen neuer Gebiete beschrénkt. Die Knapp-
heit an Bauland wiederum fiihre zu den hohen Immobilienpreisen (Bourassa und
Hoesli 2010, S. 307).

In einer alteren Untersuchung aus dem Jahr 1994 geht Andreas Aebersold in seiner
Dissertation der Frage der Bestimmungsfaktoren nach, die bei der Besitzwahl eine
Rolle spielen. Er kommt dabei zum Schluss, dass das «[...] relativ grosste Gewicht
aller Bestimmungsfaktoren der Besitzwahl [...] nicht die Einkommen oder die Kosten,
sondern die demographischen und sozio-6konomischen Eigenschaften des Haushal-
tes, allen voran das Alter und der Zivilstand des Haushalsvorsandes [...]» (Aebersold
1994, S. 178) aufweisen. So steige die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein Haushalts-
vorstand fir Wohneigentum entscheidet von 12 % im Alter von 25 Jahren auf 49 % im
Alter von 65 Jahren (Aebersold 1994, S. 179).

Im Weiteren geht Aebersold ebenfalls auf die Begebenheiten des Schweizer Immobi-
lienmarktes ein. Zwei Punkte seien dabei von Bedeutung und wirden den hohen
Mieteranteil erklaren (Aebersold 1994, S. 180): Erstens fuhre die Verdichtung aufgrund
restriktiver Baugesetze zum vermehrten Bau von Mehrfamilienh&usern und zweitens
sei Eigentum in Mehrfamilienhdusern tendenziell weniger attraktiv, da einerseits
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weniger Privatsphare und Gestaltungsmaglichkeiten bestiinden und anderseits bei der
Miete Skalenersparnisse aufgrund tieferer Verhandlungs- und Koordinierungskosten
locken wirden. Zudem seien Mieter dank der gesetzlichen Bedingungen vor Willkir
und missbrauchlichen Mieten geschutzt.

Im Gegensatz zu Bourassa sieht Aebersold vor allem steuerliche Erleichterungen und
staatliche Unterstitzung bei der Bereitstellung der Eigenmittel als geeignete Massnah-
men zur Forderung des Wohneigentums (Aebersold 1994, S. 180). Im Weiteren seien
jedoch auch auf der Angebotsseite folgende zwei Massnahmen vonndten (Aebersold
1994, S. 180): Erstens die relative Vergunstigung des Wohneigentums durch Anpas-
sung der Mieten an Marktpreise und zweitens eine preisgunstige, da wenig von der
teuren Ressource Boden verbrauchende Bauweise wie Reiheneinfamilien- und Ter-
rassenhauser. Beim letzten Punkt mochte ich noch anfiigen, dass sich der Bau von
Terrassenhausern wohl in Bezug auf die Grundsttickskosten als preiswerte Alternative
anbieten mag. Die im Vergleich zu flachem Gelande entschieden teurere Bauweise
wird den sparsameren Landverbrauch jedoch mehr als wettmachen. Nicht umsonst
weisen Grundstlicke mit einer Hangneigung von mehr als fiinfzehn Prozent deutlich
tiefere Quadratmeterpreise auf.

Uber ein Jahrzehnt vor Aebersold hatte sich Alfred Rolli in seiner Dissertation bereits
demselben Thema zugewandt. Rdlli findet eine Reihe von Parametern, welche den
Wohneigentumeranteil im Langs- und Quervergleich beeinflussen (Rolli 1981, S. 272):
Im Vergleich verschiedener Jahrzehnte - dem sogenannten Langsschnitt - wirde sich
vor allem der Auslanderanteil, die Verstadterung sowie eine Familienstruktur, die sich
in Richtung Ein- und Zweipersonenhaushalte bewege, negativ auf die Wohneigen-
tumsquote auswirken. Im interkantonalen Vergleich - dem Querschnitt - seien die
Grosse des Dienstleistungssektors, das reale Wohneigentumsbudget sowie erneut die
Haushaltsgrosse massgebend. Im internationalen Vergleich hingegen lagen die
Griunde in den unterschiedlichen, kantonalen Vorschriften, den bescheidenen Mass-
nahmen zur Wohneigentumsférderung, den hohen Wohnstandards der Mietobjekte
sowie wiederum in einem hohen Auslanderanteil.

Obwohl Rdlli diverse politische Massnahmen zur Wohneigentumsforderung empfiehlt
(ROAlli 1981, S. 291), auf die ich hier nicht weiter eingehen mdchte, sieht er eine hohe
Wohneigentumsquote durchaus kritisch: Ein Anstieg der Wohneigentumsquote fihre
zu Immobilitat (Rolli 1981, S. 274) und schlechter Anpassung an die Lebenssituation
(RAlli 1981, S. 276) und kdnne wie in den USA zu Finanz-, Kriminalitats-, Sozial- und
Verkehrsproblemen fuhren (R6lli 1981, S. 278-279). Deshalb sei bei der Umsetzung
der Massnahmen zur Steigerung der Wohneigentumsquote das Tempo entscheidend:
Ein zu rascher Anstieg fiihre zu den erwéhnten Problemen wie in den USA (R0lli 1981,
S. 279).
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3. Methode und Daten
3.1. Methode

Der statistische Zusammenhang von Wohneigentum und Arbeitslosigkeit soll mit un-
terschiedlichen Methoden und Datensatzen untersucht werden: Auf Makroebene mit-
tels multipler Regression und auf Mikroebene mittels logistischer Regression. Das an-
gesprochene Endogenitatsproblem der Makroebene wird in einem zusatzlichen Schritt
mittels Instrumentalvariablenschatzung umgangen. In groben Zigen werden die Me-
thoden von Oswald und Laamanen tbernommen und auf die Schweiz tbertragen.

Daraus ergeben sich vier 6konometrische Modelle, welche im Anschluss vorgestellt
werden. Fir das erste Modell der Makroebene werden zudem zwei verschiedene Da-
tensatze verwendet in denen Arbeitslosigkeit unterschiedlich definiert ist. Der Einbe-
zug beider Datensatze bleibt allerdings auf das erste Modell beschrankt, da in einem
der beiden zu wenig Variablen zu Verfigung stehen. Die Dualitat dieser zwei Definiti-
onen von Arbeitslosigkeit wird bei samtlichen Modellen der Makroebene untersucht,
nicht aber auf der Mikroebene.

Auf die zwei unterschiedlichen Definitionen von Arbeitslosigkeit werde ich im Kapitel
3.4 néher eingehen. Nachfolgend sollen die zwei Definitionen mit den Begriffen «Ar-
beitslosigkeit» und «Erwerbslosigkeit» unterschieden werden. Die mathematischen
Beschreibungen der Modelle sind im Anhang unter «Theoretische Formulierung» zu
finden.

3.2. Makroebene

Bevor ich auf die Modelle eingehe, sollten die zwei Datensatze kurz vorgestellt werden:
Der erste Datensatz wurde vom Bundesamt fir Statistik (BFS) auf Kantonsbasis fur
den Zeitraum von 1970 bis 2010 jeweils im Abstand von zehn Jahren aggregiert und
soll nachfolgend mit [AMS] abgekirzt werden. Der zweite Datensatz ist wesentlich um-
fangreicher und beinhaltet Individualdaten. Diese werden seit 1991 jahrlich fur die
schweizerische Arbeitskrafteerhebung erhoben. Fir die Modelle 1 bis 3 werden sie im
Abstand von funf Jahren aufbereitet und ebenfalls auf Kantonsbasis aggregiert. Nach-
folgend soll der zweite Datensatz mit [SAKE] abgekirzt werden. Detailliert méchte ich
auf die Datenséatze erstim Anschluss an die Vorstellung der 6konometrischen Modelle
eingehen. Allen drei Modellen der Makroebene ist gemeinsam, dass sie den Zusam-
menhang zwischen der Arbeitslosenquote als abhéngige, zu erklarende Variable (y)
und der Wohneigentumsquote als erklarende, unabhangige Variable (x) darstellen sol-
len. Die nicht durch die Wohneigentumsquote (x) erklarten Anteile der Arbeitslosen-
quote (y) stellen den Fehlerterm?® (&) dar.

28 Fir eine umfassendere Definition des Begriffs «Fehlerterm» siehe: Bortz und Schuster 2010, S. 186.
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3.2.1. Multiple Regression (Modelle 1-2)

Als Einstieg in die Multiple Regression (MLR) wird im ersten Modell (Modell 1) vorerst
der Einfluss der vorhandenen Jahre mittels Jahres-Dummy?® gepriift. Dabei kann auf
die zwei Datensatze [AMS] und [SAKE] zurtickgegriffen werden. Oswald greift in seiner
ersten Veroffentlichung zum Thema ebenfalls auf Gebiets-Dummies zurtick. Unbeo-
bachtete Effekte, welche nicht durch die im Modell verwendeten Variablen abgedeckt
werden,° sollen dadurch integriert werden (Oswald 1996, S. 16).

Der [AMS]-Datensatz umfasst die kantonalen Arbeitslosenquoten der Jahre 1970,
1980, 1990, 2000 und 2010. Als Referenzkategorie fur die Jahres-Dummies wurde das
Jahr 1970 gewahlt. Wie erwéahnt, wird im [AMS]-Datensatz Arbeitslosigkeit anders als
im «[SAKE]»-Datensatz definiert und als «Arbeitslosigkeit» bezeichnet.

Fur den «[SAKE]»-Datensatz werden die kantonalen Arbeitslosenquoten der Jahre
1991, 1995, 2000, 2005, 2010 und 2019 aufbereitet. Arbeitslosigkeit wird im «[SAKE]»-
Datensatz als «Erwerbslosigkeit» bezeichnet und definiert. Als Referenz-Kategorie fur
die Jahres-Dummies wird das Jahr 1991 gewahlt.

Die vorliegende Arbeit deckt auf der Makroebene insgesamt einen Zeitraum von knapp
funfzig Jahren ab. Ich versuche mit den mir zu Verfigung stehenden Daten mdoglichst
lange Zeitreihen zu bilden, um keine Auswirkungen der Wohneigentumsquote zu ver-
passen.

Kleinstkantone deren Anteil an der Gesamtbevolkerung weniger als 1 % ausmacht,3?
mussten weggelassen werden, da sich aufgrund der geringen Datenmenge keine sinn-
vollen Quoten herstellen lassen. Damit sinkt das Total der Kantone auf 20.

Anschliessend an dieses einfache Modell werden diverse Kontrollvariablen hinzuge-
nommen (Modell 2), welche die Arbeitslosenquote zusatzlich erklaren solle. Da diese
nur im [SAKE]-Datensatz zu Verfigung stehen, féllt der [AMS]-Datensatz dafir weg
und beide Definitionen missen im selben Datensatz erstellt werden. Fir jede Kontroll-
variable, beziehungsweise ihre dazugehoérige Untergruppe wurden kantonale Quoten
erstellt. Um die Gefahr der Multikollinearitat3? moglichst zu vermeiden, habe ich mich
dazu entschieden die Anzahl der Kontrollvariablen tiberschaubar zu halten. Sie sollen
vor allen die Einfliisse personlicher Merkmale auf die kantonale Arbeits- und Erwerbs-
losenquote prufen, in Anlehnung der Befunde aus der Literatur mit Schweizbezug. Um
sicher zu gehen, wurde zudem auf Toleranz gepruft. Keine der Variablen weist einen
Varianzinflationsfaktor (VIF)3 tGiber 10 auf.34

2% |m vorliegenden Beispiel ist mit Jahres-Dummy die Codierung (ja/nein) jedes einzelnen Jahres ge-
meint. Fur eine umfassende Definition des Begriffs «Dummy-Variable» siehe: Diaz-Bone und
Weischer 2015, S. 97.

80 Beziglich Einbezug unbeobachteter Effekte durch Dummy-Variablen, siehe: Gabler 2013, S. 40.

31 Appenzell Inner- und Ausserrhoden, Nid- und Obwalden, Glarus und Uri.

82 Untereinander stark korrelierte, erklarende Variablen kdnnen die Signifikanz der Koeffizienten be-
eintrachtigen. Fur eine umfassendere Definition des Begriffs «Multikollinearitat» siehe: Komlos und
Sussmuth 2010, S. 109.

33 Der VIF stellt den Umkehrwert des Toleranzwertes dar. Fiir eine umfassende Definition des Begriffs
«Varianzinflationsfaktor» siehe: Komlos und Stussmuth 2010, S. 112.

3 Siehe Anhang S. 41.
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Die erste Variable bildet den Einfluss des Alters ab. Dazu wurden drei Untergruppen
erstellt: Die «Jungen» im Alter von 15 bis 24-Jahren, die «Mittelalten» im Alter von 25
bis 54 Jahren sowie die «Alten» im Alter von 55 bis 64 Jahren. Die Bildungstechni-
schen Einflisse werden anhand des hdchsten schulischen Abschlusses untersucht
und ebenfalls in drei Gruppen unterteilt: Alle, welche die obligatorische Volksschule
abgeschlossen haben, werden mit der Variable «Sekundarstufe I» zusammengefasst.
Alle, die eine Lehre- oder das Gymnasium abgeschlossen haben, werden mit «Sekun-
darstufe lI» dargestellt. Alle, mit Universitat- oder Fachhochschule werden durch die
Variable «Tertiarstufe» reprasentiert. Wie sich das Fehlen eines Schweizer Passes
auswirkt, wird mit «Auslander» untersucht. Die Prifung nach den geschlechtlichen Un-
terschieden darf ebenfalls nicht fehlen.

3.2.2. Instrumentalvariablen-Verfahren (Modell 3)

Kommen wir zum bereits angesprochenen Endogenitatsproblem. Dieses entsteht,
wenn die erklarende, exogene Variable x, aus einem unbekannten Grund mit dem
Fehlerterm & und dadurch mit der zu erklarenden, endogenen Variable y korreliert
(Gabler 2013, S. 32).

Dies ist gemass Oswald bei der vorliegenden Problemstellung der Fall, wenn Arbeits-
losigkeit davon abhé&lt Wohneigentum zu erwerben (Oswald 1996, S. 15-16). Zum Bei-
spiel aufgrund der Befurchtung ein Verlust der Arbeitsstelle konnte die Zahlung des
Hypothekarzinses unterbrechen. Eine Unterbewertung des zu untersuchenden Effekts
der Besitzwahl auf die Arbeitslosigkeit konnte die Folge sein (Oswald 1996, S. 15-16),
ein sogenannter «Downward-Bias» (Laamanen 2013, 4).

Ein mdgliches Endogenitatsproblem soll durch das Instrumentalvariablen-Verfahren
(IV) kontrolliert werden. Dabei wird die endogene, unabhangige Variable (x) - im vor-
liegenden Fall die Wohneigentumsquote - durch eine exogene Instrumentalvariable z
ersetzt (Diaz-Bone und Weischer 2015, S. 194), welche zwar mit x korreliert nicht aber
mit y, beziehungsweise mit der Arbeitslosenquote. Die restlichen Variablen bleiben
dieselben wie im Modell 2.

Die Schwierigkeit beim IV liegt darin geeignete Instrumentalvariablen zu finden, welche
die Wohneigentums- und nicht die Arbeitslosenquote beeinflussen. Das Vorhanden-
sein eines Kindes unter finfzehn Jahren stellt die relevanteste Instrumentalvariable
dar. Kinder beeinflussen signifikant die Wohneigentumsrate, nehmen jedoch keinen
signifikanten Einfluss auf die regionale Arbeits- oder Erwerbslosigkeit.

Nach der Kontrolle des Endogenitatsproblems ist laut Laamanen zu erwarten, dass
sich der Effekt der Wohneigentums- auf die Erwerbs- und Arbeitslosigkeitsquote ver-
starkt (Laamanen 2013, S. 15). Dies liege daran, dass nicht kontrollierte Schatzungen
durch endogene Variation in der Wohneigentumsquote kontaminiert seien.
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3.3. Mikroebene

Auf der Mikroebene bietet sich ebenfalls der [SAKE]-Datensatz mit seinen umfangrei-
chen Individualdaten an. Vorrangig soll untersucht werden, wie sich das Eigentimer-
sein auf die Erwerbslosigkeitserfahrung des Individuums auswirkt. Wie erwahnt, wird
analog Laamanens Modell ebenfalls der Einfluss der regionalen Wohneigentumsquote
untersucht. Damit soll erreicht werden, dass der Einfluss des Wohneigentums - in Ge-
stalt der Wohneigentumsquote - unabhangig von der Besitzwahl des Individuums ge-
messen werden kann. In anderen Worten wird damit nicht nur untersucht, ob Eigentu-
mern eine mehr oder weniger hohe Wahrscheinlichkeit der Erwerbslosigkeitserfahrung
innewohnt, sondern auch das regionale Wohneigentumsniveau miteinbezogen. Wirde
man auf der Individualebene den Einfluss des Wohneigentums einzig in Abhangigkeit
der Besitzwahl untersuchen, ware ein méglicher Effekt, wie in verschiedenen Studien
bereits dargestellt, héchst wahrscheinlich unwesentlich da gerade Wohneigentiimer
tendenziell weniger von Arbeitslosigkeit betroffen sind. Wie von Oswald, Laamanen
und anderen vermutet, wirkt sich Wohneigentum nicht direkt auf die Arbeitslosigkeit
aus, sondern als negative Externalitat auf dem Arbeitsmarkt. Dieser These soll mit dem
gewahlten Vorgehen Rechnung getragen werden.

3.3.1. Logistische Regression (Modell 4)

Bei der Logistischen Regression wird die Wahrscheinlichkeit gemessen, dass ein Er-
eignis eintritt. Die erklarenden Variablen, allen voran die Wohneigentumsquote (x) be-
stimmen diese Wahrscheinlichkeit nicht mit einer linearen Funktion, einer Geraden,
sondern mit einer logistischen®® Verteilung (Gabler 2013, S. 74).

Zusatzlich zur Wohneigentumsquote sowie dem Eigentimer kommen ahnliche Kon-
trollvariablen zum Einsatz wie in den Modellen 2 und 3. Im Gegensatz zu den Modellen
der Makroebene werden diese jedoch als Dummy codiert, mit einer oder mehreren
Auspragungen. Von den zu Verfugung stehenden Erhebungsjahren des [SAKE]-Da-
tensatzes wurde aufgrund seiner Aktualitat das Jahr 2019 ausgewahlt. Da ausser der
Wohneigentumsquote keine weiteren Quoten mehr erstellt werden mussten, konnten
im Modell 4 auch die kleinen Kantone bericksichtigt werden.

Zu den bereits vorgestellten Variablen der Modelle 2 und 3 werden im Modell 4 noch
weitere Dimensionen gepruft, zum Beispiel der Einfluss schulpflichtiger Kinder oder
das Vorhandensein eines Hypothekarkredits. Die finanziellen Verhéaltnisse werden an-
hand des annualisierten Haushaltseinkommens geprtft. Die zu Verfigung stehenden
funf Einkommensquintile werden in drei Gruppen zusammengefasst: 1. und 2. Einkom-
mensquintil, 3. Einkommensquintil sowie 4. und 5. Einkommensquintil. Als Letztes wird
noch die Bevdlkerungsdichte bertcksichtigt. Dafir werden ebenfalls drei Gruppen ge-
bildet: Alle, die in einer stadtischen Region leben, sind mit «Stadt» zusammengefasst
und diejenigen, die auf dem Land leben mit «Land». Die Gleichzeitigkeit von Stadt und
Land wird in der Variablen «Periurban» abgebildet.

Die Untersuchung der Dualitdt von Erwerbs- und Arbeitslosigkeit wird auf der Mikro-
ebene nicht mehr weitergefihrt. Es wird lediglich die Definition nach ILO

85 «S-formig verlaufende Wahrscheinlichkeitsverteilung.» Raithel 2008, S. 175.
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beriicksichtigt.3® Daflir wird die Wohneigentumsquote zusatzlich auf Basis der MS-Re-
gionen berechnet, da davon auszugehen ist, dass diese Grésse eine homogenere Ein-
teilung darstellt.

Eine Endogenitatskontrolle fur die regionale Wohneigentumsquote konnte im Modell 4
leider nicht mehr umgesetzt werden.

3.4. Daten

Zu den Datenséatzen. Diese unterscheiden sich nicht nur in der Periodizitat der Erhe-
bungen und im Zeitraum, den sie abdecken, sondern auch in ihren Definitionen der
Arbeitslosigkeit. Die [BFS]-Daten beruhen auf der Strukturerhebung (SE), in der Ar-
beitslosigkeit gemass Staatssekretariat fur Wirtschaft (SECO) definiert wird. In der
schweizerischen Arbeitskrafteerhebung, auf der die [SAKE]-Daten beruhen, kann Ar-
beitslosigkeit gemass SECO und gemass internationaler Arbeitsorganisation (ILO) de-
finiert werden. Wie unterscheiden sich die Arbeitslosigkeitsdefinitionen des SECO und
der ILO?

Beim SECO muss die oder der Arbeitslose bei einem Arbeitsamt (RAV) registriert,
ohne Arbeit und sofort vermittlungsfahig sein; nachfolgend Arbeitslosigkeit genannt:

registrierte Stellensuchende am Stichtag
Erwerbspersonen gemass eidg.Volkszahlung

® ALQsgco =

Bei der ILO muss die oder der Arbeitslose erstens in der Referenzwoche nicht er-
werbstétig, zweitens in den vier vorangegangenen Wochen aktiv auf Arbeitssuche und
drittens fur die Aufnahme einer Tatigkeit verfligbar sein; nachfolgend Erwerbslosigkeit
genannt:

Erwerbslose

e FELQo =

Erwerbspersonen

Die unterschiedlichen Arbeitslosigkeitsdefinitionen weisen folgende Vor- und Nachteile
auf: Die SECO-Definition wird nur in der Schweiz angewendet und hat im Durchschnitt
ein deutlich tieferes Niveau, und zwar um ungefahr einen Prozentpunkt. Dies ist der
Fall trotz den Teilzeitarbeitslosen, die bei der Erwerbslosigkeit nach ILO als erwerbs-
tatig gelten (Wey 2016, S. 3), miterfasst werden. Der Grund ist hauptsachlich darauf
zurlickzufuihren, dass nicht alle Arbeitslosen sich bei einem RAV anmelden.3” Die Er-
hebungen finden in monatlichem Abstand und in schriftlicher Form statt.

Die Definition des SECO greift weitestgehend auf diejenige des Arbeitslosenversiche-
rungsgesetzes (AVIG) zurlck. Als arbeitslos gilt darin, wer: « [...] in keinem Arbeits-
verhaltnis steht und lediglich eine Teilzeitbeschaftigung sucht oder [...] eine Teilzeit-
beschéaftigung hat und eine Vollzeit- oder eine weitere Teilzeitbeschéftigung sucht.».
38 Ausserdem: «Ein Arbeitssuchender gilt erst dann als ganz oder teilweise arbeitslos,
wenn er sich beim Arbeitsamt seines Wohnorts zur Arbeitsvermittlung gemeldet hat.».

36 Siehe Kapitel 3.4, S. 22.

37 Fur eine Ubersicht der unterschiedlichen Neigungen sich beim RAV anzumelden, siehe: Bolli et al.
2015, S. 6.

%8 AVIG 1982, Art. 10, S. 7.
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Die Definition nach ILO wird weltweit angewendet und bietet deswegen internationale
Vergleichbarkeit. Die Erhebungen finden quartalsweise und telefonisch statt. Dies
kann jedoch zu Verzerrungen filhren da Erwerbslose tendenziell besser erreichbar
sind als Erwerbspersonen.

So viel zur Arbeitslosigkeit. Kommen wir zum Wohneigentum. Die Wohneigentums-
quote misst nach Aebersold «[...] den Anteil der Eigentimerhaushaltungen, bezogen
auf den Erstwohnsitz, in Prozent aller Privathaushaltungen.» (Aebersold 1994, S. 11).
Aebersold erwéhnt, dass zusatzlich noch die erweiterte Wohneigentumsquote erfasst
wird, welche auch Haushaltungen miteinbezieht, die «][...] Eigentimer ihrer Erstwoh-
nung sind, aber andernorts Wohnungseigentum besitzen.» (Aebersold 1994, S. 11).
Da die Wohneigentimer mit Zweit- aber ohne Erstwohnung nur einen geringen Pro-
zentsatz ausmachen, *° ist die erweiterte Wohneigentumsquote zu vernachlassigen.
Zudem ist kaum zu erwarten, dass reine Zweitwohnungseigentiimer Externalitaten auf
dem Arbeitsmarkt des Zweitwohnungsortes auslésen.

Noch einige Hinweise zum [SAKE]-Datensatz: Einige Variablen erfuhren in der knapp
dreissigjahrigen Erhebungsgeschichte Anderungen. Sie wurden beispielsweise umge-
tauft oder in den Auspragungen angepasst. Eine Ubersicht aller Variablen mitsamt ih-
ren Anderungen findet sich im Anhang.*°

Beim [AMS]-Datensatz muss muss erwahnt werden, dass der Kanton Jura erst 1979
entstand und davor noch zu Bern gehdrte. Im Jahr 1970 verflgt er deshalb tber keine
eigene Arbeitslosen- und Wohneigentumsquoten. Diese waren 1970 noch in den ent-
sprechenden Quoten des Kantons Bern integriert.

39 4 % im Jahr 1986, Aebersold 1994, S. 11.
40 Sjehe: Variablenverzeichnis und -tbersicht, S. 43.
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4. Empirische Analyse und Resultate
4.1. Beschreibende Statistik

Nach einem Tiefpunkt in den 1960er- und 1970er-Jahren steigen Arbeits- und Wohn-
eigentumsquote der Schweiz wieder an. Die Korrelationen der kantonalen Quoten in
den untersuchten Zeitraumen von 1970 bis 2010, respektive 1991 bis 2019 weisen
negative Vorzeichen auf:

Korrelation Wohneigentums- und Arbeitslosenquoten 1970 bis 2010:4

Korrelationskoeffizient nach Pearson (r): -0.06
p: 0.522
n: 125

Korrelation Wohneigentums- und Arbeitslosenquoten 1991 bis 2019:42

Korrelationskoeffizient nach Pearson (r): -0.26
p: 0.001
n: 180

Wohneigentums- und Arbeitslosenquoten nach Kanton
1970 - 2010
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Abbildung 5 Eigene Grafik [AMS]

41 Datensatz: [AMS].
42 Datensatz: [SAKE].
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Wohneigentums- und Arbeitslosenquoten nach Kanton
1991 - 2019
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Abbildung 6 Eigene Grafik [SAKE]

Wie sieht es aus, wenn man einen etwas genaueren Blick auf das Zusammenspiel der
beiden Quoten wirft und die interkantonalen Unterschiede auffachert? Hier sticht vor
allem ein Stadt-Land-Gefélle ins Auge. Ein Rdstigraben ist jedoch nicht auszumachen.
Landliche Kantone wie beispielsweise Appenzell Innerhoden weisen bei einer deutlich
hoéheren Wohneigentumsquote tendenziell eine tiefere Arbeitslosenquote auf. Dies
konnte mit Ausnahmen wie dem Wallis oder dem Kanton Jura bereits darauf hinwei-
sen, dass sich die Oswald-Hypothese in der Schweiz nicht verifizieren lasst.

Wohneigentums-und Arbeitslosenquoten nach Kanton
@ 1970 - 2010
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Abbildung 7 Eigene Grafik [BFS]
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Bevor wir zu den Resultaten Gbergehen, méchte ich mich mit den Grinden fur das
Ansteigen der Wohneigentums- und Arbeitslosenquote im untersuchten Zeitraum aus-
einandersetzen. Praziser: Ich mochte auf die schweizweiten, allgemeinen Entwicklun-
gen eingehen. Es wirde den Rahmen dieser Arbeit sprengen samtliche, kantonsspe-
zifischen Eigenheiten zu besprechen.*3

Fokussiert man lediglich auf die im [AMS]-Datensatz untersuchten Jahre, zeigt sich ein
deutlicher, positiver Trend der Arbeitslosenquoten ab:

Arbeitslosenquote Schweiz
1970 - 2010
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Abbildung 8 Eigene Grafik [BFS]

Zuerst zu den Grunden fur den Anstieg der Arbeitslosenquote. Abgesehen von den
bereits erwahnten Auf- und Abs, 44 den Olpreiskrisen 1973 und 1979, der Immobilien-
krise 1989 sowie dem Platzen der Dotcom-Blase im Jahr 2000, die sich jeweils mit
einigen Jahren Verzogerung auf den Arbeitsméarkten bemerkbar gemacht hatten, lasst
sich gemass Sheldon die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt zwischen 1974 und 2010
mit folgenden Stichworten zusammenfassen (Sheldon 2010, S. 15): Struktureller Um-
bruch und Anstieg der Sockelarbeitslosigkeit.

Mit dem Begriff «struktureller Umbruch» beschreibt Sheldon Entwicklungen wie Tech-
nologisierung und Tertiarisierung der Arbeitswelt sowie Internationalisierung der Ar-
beitsteilung. Alle diese Entwicklungen flhren letztlich zu einer Umschichtung der
Nachfrage auf dem Arbeitsmarkt hin zu mehr Dienstleistung und héherer Qualifikation.
Niedrig qualifizierte des zweiten Sektors, wie beispielsweise die jahrzehntelang rekru-
tierten auslandischen Arbeitskréafte, sind heute deutlich weniger gefragt und deshalb
doppelt so hoch von Arbeitslosigkeit betroffen wie Schweizer (Sheldon 2010, S. 19).
Das Akquirierungsprofil auslandischer Arbeitskréfte hat sich dementsprechend kom-
plett verandert, so dass der Akademikeranteil der aktuell einreisenden denjenigen der
Einheimischen um das Zweifache Ubertrifft (Sheldon 2010, S. 18).

Der Anstieg der Sockelarbeitslosigkeit ist geméass Sheldon vor allem im stetigen Aus-
bau der Arbeitslosenversicherung zu suchen (Sheldon 2010, S. 17-18): Bei jedem An-
stieg der Arbeitslosigkeit sei als wirtschaftspolitische Massnahme die Frist fir den

43 Wie erwahnt dient die Studie von Sheldon und Shvartsman dazu als hervorragender Einstieg:
Sheldon und Shvartsman 2019.
44 Vergleiche Abbildung 4, S. 8.
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Bezug von Taggeld angehoben worden um die Kaufkraft der Arbeitslosen zu erhalten.
Allerdings sei die Verlangerung der Frist nicht wieder riickgdngig gemacht worden als
die Gefahr eines konjunkturellen Abschwungs gebannt war. Dies habe dazu gefihrt,
dass sich auch die durchschnittliche, bezugsberechtigte Dauer der Stellensuche ver-
langerte. Das politische Kalkil war also nur halb erfolgreich: Es erhielt zwar die Kauf-
kraft, nahm jedoch gleichzeitig die Motivation sich umgehend und intensiv der Stellen-
suche zu widmen.

Bei den im [SAKE]-Datensatz verwendeten Jahren lasst sich kein Aufwéartstrend able-
sen: Nach einem Taucher im Jahr 2000, welcher vermutlich auf die Normalisierung
nach der Immobilienkrise der 1990er-Jahre zuriickzufuhren ist, steigt die Kurve im Jahr
2005 wieder an um dann in einen negativen Trend umzuschwenken.

Arbeitslosenquote Schweiz
1991 - 2019
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Abbildung 9 Eigene Grafik [SAKE]

Auf die Grinde des Anstiegs der Wohneigentumsquote mdchte ich nur kurz eingehen.
Laut Aebersold waren seit den 1970er-Jahren vor allem zwei Entwicklungen fur den
Anstieg verantwortlich (Aebersold 1994, S. 13): Die Wiedereinfuhrung des Stockwer-
keigentums (STWE) im Jahr 1965 und andererseits die Aufhebung der sogenannten
«Baubeschlisse» der 60er-Jahre. Diese verboten es «[...] eine Zeitlang [...] Einfami-
lienhauser zu erstellen.».4°

Stockwerkeigentum existierte in der Schweiz laut Anne-Marie Dubler bereits seit dem
17.und 18. Jahrhundert (Dubler 2010, S. 2). Bei der Einfuhrung des Zivilgesetzbuches
(ZGB) im Jahr 1912 wurde das Stockwerkeigentum allerdings nicht aufgenommen, da
es haufig Anlass fur Streitigkeiten geboten hatte (Dubler 2010, S. 5). Eine Tatsache
die vermutlich bis heute nichts von ihrer Aktualitat eingebisst hat. Vom rechtlichen
Verlust des Stockwerkeigentums abgesehen, fuhrten vor allem drei weitere Entwick-
lungen zum Tiefpunkt des Wohneigentums in den 1960er Jahren, welche alle ihren
Ursprung bereits Ende des 18. Jahrhunderts hatten: Der Bedeutungsverlust des
Grundeigentums, das Aufkommen von Wertschriften als bedeutendstes Asset (Dubler
2010, S. 6) sowie nach Investitionen suchende Fabrikanten. Mit der EinflUhrung der
Niederlassungsfreiheit verlor Grundeigentum an Bedeutung, da der Besitz eines
Grundstlickes - beziehungsweise eines Stockwerkeigentums - keine Voraussetzung

45 Leider habe ich zu diesem spannenden Punkt keine weiteren Informationen finden kdnnen.
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fur Burger- oder Genossenschaftsrechte mehr war (Dubler 2010, S. 6). Die Fabrikar-
beit wiederum ermdglichte eine bodenunabhangige Existenz und damit die Vorausset-
zung zur Miete, welche die kapitalstarken Fabrikanten flr sich zu wissen nutzten und
mit ihren Investitionen in Mietliegenschaften einen regelrechten «Miet-Boom» auslos-
ten (Dubler 2010, S. 6). Als in den 1960er-Jahren Grund- und Wohneigentum wieder
an Bedeutung zu gewinnen vermochte und die Grundstickspreise anstiegen, wurde
eine Bewilligungspflicht fir nicht in der Schweiz wohnhafte Auslander eingefihrt
(Dubler 2010, S. 6), was den weiteren Anstieg der Grundstiickspreise jedoch nicht zu
bremsen vermochte. Gemass Dubler konnte seit ihrem Tiefpunkt vor allem die Nach-
frage nach Stockwerkeigentum die Wohneigentumsquote wieder anzuheben (Dubler
2010, S. 6). Angesichts der parallel dazu stattfindenden Verstadterung scheint dies
eine plausible Erklarung.

Kommen wir von den Daten zu den Modellen. Beispielhaft ist im Folgenden der Feh-
lerterm der Regression mit Jahres-Dummies und Kontrollvariablen (Modell 2) abgebil-
det. Dabei l&sst sich eine leichte Rechtsschiefe erkennen. Dies kdnnte darauf hinwei-
sen, dass gewisse Annahmen des Modells nicht erfillt sind. Beim Modell mit der Ar-
beitslosenquote als unabhéngige Variable lasst sich zusatzlich zur Rechtschiefe ein
Ausreisser feststellen.*® Die Ursache dieses Ausreissers konnte leider nicht festge-
stellt werden.

Histogramm der Residuen, Modell 2 (ELQ):
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Abbildung 10 Eigene Grafik [SAKE]

46 Siehe Anhang, S. 50.
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Als letzten Punkt mdchte ich nochmals auf das Geflige der kantonalen Wohneigen-
tums- und Arbeitslosenquoten hinweisen, welches sich in stetiger Veranderung befin-
det.*” Es sind zwar keine fundamentalen Umschichtungen auszumachen, dass bei-
spielsweise Kantone mit ausserst niedrigen Wohneigentums- oder Arbeitslosenquoten
einige Jahre oder Jahrzehnte spater zu denjenigen mit den hdochsten gehéren. Trotz-
dem ist bei der Interpretation interkantonaler Ranglisten Vorsicht geboten, da es
leichte Verschiebungen geben kann und eine Momentaufnahme immer als solche be-
handelt werden sollte.

4.2. Makroebene

Beginnen wir mit den Resultaten der multiplen Regression mit Jahres-Dummy (Modell
1). Hier ist in beiden Datensatzen ein signifikanter, negativer Zusammenhang zwi-
schen Wohneigentums- und Arbeitslosenquote auszumachen. Mit diesem ersten, ein-
fachen Modell lasst sich fur die Schweiz Oswalds Hypothese auf der aggregierten
Ebene nicht bestéatigen. Wird im Modell mit der Arbeitslosenquote als unabhangige
Variable die Wohneigentumsquote um 10 Prozentpunkte angehoben, fihrt dies zu ei-
ner Senkung der Arbeitslosenquote um rund 0.2 Prozentpunkte. Die Jahres-Dummies
wirken sich im Vergleich zur Referenzkategorie desselben Datensatzes jedoch positiv
aus, mit zunehmender Tendenz und Signifikanz. Verglichen mit den nachfolgenden
Jahren und vor allem den enormen Schwankungen im Zusammenhang mit der Immo-
bilienkrise und dem Platzen der Dotcom-Blase, waren die ersten Jahrzehnte nach
1970 von einem massigen Anstieg der Arbeitslosigkeit gepragt.

Im Modell mit der Erwerbslosenquote als unabhangige Variable zeigt sich ein &hnli-
ches Bild: Hier sinkt die Erwerbslosigkeit mit 0.6 Prozentpunkten jedoch etwas deutli-
cher. Bei den Jahres-Dummies hingegen spiegelt mit Ausnahme der Spitze, welche
sich im Jahr 2010 befindet anstatt im Jahr 2005 der Trend der schweizweiten Arbeits-
losenquoten*® wider.

Ergebnis Modell 1 (ALQ):%

Koeffizienten Schatzwert  T-Wert Sign.*
Achsenabschnitt 0.008 3.166 **
Wohneigentumsquote -0.023 -3.891 ***
1980 0.002 0.957

1990 0.005 2.256 *
2000 0.016 7.222 ***
2010 0.032  14.498 #***

N: 125

R2 71.23 %

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %; . 10 %

47 Siehe Abbildung 11 und Abbildung 12, S. 44.
48 Siehe Abbildung 9, S. 28.
49 JAMS]-Datensatz.
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Ergebnis Modell 1 (ELQ):%

Koeffizienten Schatzwert  T-Wert Sign.*
Achsenabschnitt 0.038 7.926 ***
Wohneigentumsquote -0.064 -6.771 ***
1995 0.014 3.257 ***
2000 0.012 2.692 **
2005 0.028 6.503 ***
2010 0.034 7.787 ***
2015 0.032 7.483 ***
2019 0.028 6.593 ***
N: 180

R2: 41.25 %

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %, . 10 %

Nach dem Hinzufligen der Kontrollvariablen (Modell 2) ist der Einfluss der Wohneigen-
tumsquote nicht mehr signifikant, weder bei der Erwerbslosen- noch bei der Arbeitslo-
senquote®! als unabhéngige Variable. Dies kann als Hinweis fiir einen Scheinzusam-
menhang des vorherigen Modells gewertet werden.

Ergebnis Modell 2 (ELQ):52

Koeffizienten Schatzwert  T-Wert Sign.*
Achsenabschnitt -0.194 -3.818 ***
Wohneigentumsquote -0.010 -0.669
Frauen 0.118 2.664 **
Junge (15-24 Jahre) 0.128 2.278 *
Mittelalte (25-54 Jahre) 0.127 2.416 *
Sekundarstufe | 0.074 2.037 *
Sekundarstufe Il 0.028 0.888
Auslander 0.113 5.458 ***
1995 -0.004 -0.567
2000 0.006 1.388
2005 0.023 4.041 ***
2010 0.032 4,762 ***
2015 0.032 3.936 ***
2019 0.031 3.276 **
N: 147

R2 63.43 %

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %; . 10 %

Die Kontrollvariablen des zweiten Modells verhalten sich in etwa wie erwartet: Erhéht
sich die Frauenquote, erhdht sich auch die Arbeits- oder Erwerbslosenquote. Die «Jun-
gen» haben einen &hnlichen Einfluss wie die «Mittelalten», was gemessen an ihrem
prozentualen Anteil von ca. 15 % ein sehr hoher Wert ist, der sich auch mit anderen
Untersuchungen deckt (Bolli et al. 2015, S. 24). Bei der Arbeitslosenquote als

50 [SAKE]-Datensatz.
51 Fir die Resultate mit der Arbeitslosenquote als unabhangige Variable, siehe Anhang, S. 46.
52 Ohne kleine Kantone, [SAKE]-Datensatz.
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unabhangige Variable ist der Einfluss der Jungen sogar noch hdher als derjenige der
«Mittelalten». Dies erstaunt und bedarf genauerer Untersuchung. Tendenziell sollte
die Erwerbslosenquote bei Jugendlichen hdher als die Arbeitslosenquote sein, da Ju-
gendliche haufig noch keinen Anspruch auf Arbeitslosengeld haben und sich deshalb
nicht beim Arbeitsvermittlungsamt anmelden (Wey 2016, S. 3).5 Beide Bildungsquo-
ten weisen einen positiven Zusammenhang auf: Die Quote «Sekundarstufe I» mehr
als «Sekundarstufe II», was ebenfalls nicht erstaunt, wenn man sich die erwahnte Um-
schichtung hin zu mehr Dienstleistung und héherer Qualifikation wieder in Erinnerung
ruft. Ahnliches gilt fur die Auslanderquote.

Wenn man vom negativen, nicht signifikanten Start im Jahr 1995 absieht, vollziehen
die Jahres-Dummies die Arbeitslosenquote der Schweiz im untersuchten Zeitraum>®*
ebenfalls nach.

Ergebnis Modell 3 (ELQ):%®

Koeffizienten Schatzwert  T-Wert Sign.*
Achsenabschnitt -0.161 -2.801 **
Wohneigentumsquote 0.057 1.317
Frauen 0.152 2.959 **
Junge (15-24 Jahre) 0.129 2.150 *
Mittelalte (25-54 Jahre) 0.101 1.749 .
Sekundarstufe | -0.016 -0.240
Sekundarstufe Il -0.045 -0.819
Auslander 0.159 4511 ***
1995 -0.004 -0.488
2000 -0.003 -0.362
2005 0.008 0.774
2010 0.012 0.879
2015 0.008 0.467
2019 0.003 0.177

N: 147

R2 58.31 %

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %; . 10 %

Wird zusatzlich zu den Jahres Dummies und den Kontrollvariablen noch das Endoge-
nitatsproblem kontrolliert (Modell 3), scheint sich die Oswald-Hypothese doch noch zu
bestatigen, auch mit der Erwerbslosenquote als Regressand, allerdings nach wie vor
nicht signifikant. Allgemein scheint das Instrumentalvariablen-Verfahren zu verminder-
ter Signifikanz und einem geringeren Bestimmtheitsmass zu fuhren. Dies kdnnte ein
Hinweis dafir sein, dass auf sich auf der Makroebene fur die Schweiz schlicht kein
oder mindestens ein unzureichender Zusammenhang zwischen Wohneigentums- und
Erwerbs-, beziehungsweise Arbeitslosenguote®® finden lasst. Diverse Studien, wie die
erwdhnten von Sheldon, Rolli oder Aebersold wirden diesen Befund bestéatigen. Auch

53 Siehe auch: Bolli et al. 2015, S. 6.

54 Siehe Abbildung 9, S. 28.

5 Ohne kleine Kantone, [SAKE]-Datensatz.

5 Fir die Resultate mit der Arbeitslosenquote als unabhangige Variable, siehe Anhang, S. 47.
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sie finden auf der Makroebene keine Variable, die Erwerbs- oder Arbeitslosigkeit in
bedeutendem Ausmass zu erklaren vermag. Bei einem hoch komplexen Phdnomen
wie der Arbeitslosigkeit vermag die einem Modell inharente Reduktion auf wenige Va-
riablen die Realitat nur unzulanglich zu erklaren. Deshalb stellt sich vermutlich die Sig-
nifikanz auch wieder ein, allerdings auf leicht tieferem Niveau, sobald die Jahres-Dum-
mies aus den Modellen 2 und 3 entfernt werden.>’

Es kann auf der Makroebene kein signifikanter, kausaler Zusammenhang zwischen
Wohneigentums- und Arbeits- oder Erwerbslosenquote nachgewiesen werden.

Die erwartete Verstarkung des Einflusses der Wohneigentumsquote nach der Kon-
trolle des Endogenitatsproblems kann bestétigt werden.

Noch eine letzte Bemerkung zu den Resultate der Makroebene: Allgemein scheinen
die Modelle mit der Arbeitslosenquote als unabhangige Variable weniger Signifikanz
bei den Variablen und einen geringeren Erklarungsgrad aufzuweisen und beddrfen
genauerer Betrachtung. Den Bedarf eines zweiten Blickes legen auch die im Kapitel
«Beschreibende Statistik» vorgestellte Histogramme nahe.

4.3. Mikroebene

Auf der Mikroebene zeigt sich ein anderes Bild: Die Wahrscheinlichkeit Erwerbslosig-
keit zu erfahren sinkt im Zusammenhang mit der kantonalen Wohneigentumsquote.
Dieser Effekt ist sogar signifikant. Dementsprechend zeigt sich in der Schweiz auf der
Mirko-Ebene ebenfalls keine Evidenz fur die Oswald-Hypothese.

Interessant ist jedoch auch das nicht signifikante Resultat der darauffolgenden Vari-
able: Wohneigentimer weisen eine hohere Wahrscheinlichkeit Erwerbslosigkeit zu er-
fahren. Dies erstaunt angesichts bereits erwahnter Befunde von Oswald und Laama-
nen und konnte auf eine erhdhte Immobilitat der Eigentimer hinweisen, welche moég-
licherweise der Befurchtung entspringt, aufgrund steigender Immobilienpreise oder ei-
ner gefuhlten Knappheit, am neuen Ort keine gleichwertige Liegenschaft mehr zu fin-
den. Vergleicht man dieses Ergebnis allerdings mit dem negativen Ergebnis der Hy-
pothekarzahler, welches zwar ebenfalls nicht signifikant ist, jedoch eine deutlich héhe-
rer Effektstarke aufweist, liegt die Vermutung der Nicht-Kausalitat jedoch naher.

Die restlichen Variablen verhalten sich wie erwartet: Auslander sind signifikant und
deutlich wahrscheinlicher erwerbslos als Schweizer. Personen mit Kindern unter funf-
zehn Jahren weisen eine nicht signifikante, geringere Wahrscheinlichkeit auf. Perso-
nen deren hochster, schulischer Abschluss auf Sekundarstufe Il ist, sind weniger von
Erwerbslosigkeit betroffen als solche mit Sekundarstufe I. Ahnliches gilt fiir Personen
mit Tertiarstufe, allerdings in starkerem Ausmass. «Mittelalte» und «Alte» sind im Jahr
2019 signifikant weniger wahrscheinlich erwerbslos als «Junge». Frauen sind analog
der Makroebene wiederum haufiger betroffen und Landbewohner dafiir weniger als
Stadtbewohner. Schliesslich sind Personen mit héheren Einkommen signifikant weni-
ger wahrscheinlich erwerbslos als Personen mit tieferem Einkommen.

57 Fir die Resultate ohne Jahres-Dummies, siehe Anhang, S. 48.
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Ergebnis Modell 4 (EL):58

Koeffizienten Schatzwert Z-Wert  Sign.*
Achsenabschnitt -1.010 -6.384 ***
Wohneigentumsquote -1.611 -5.439 ***
Eigentimer 0.011 0.136
Auslander 0.720 11.32 ***
Kinder unter 15 Jahren -0.025 -0.355
Sekundarstufe Il -0.092 -1.098
Tertiarstufe -0.151 -1.679 .
Mittelalte (25-54 Jahre) -0.830 -8.619 ***
Alte (55-64 Jahre) -0.879 -8.210 ***
Frauen 0.032 0.540
Periurban -0.124 -1.580
Land -0.202 -2.106 *
Hypothekarzahler -0.079 -0.593

3. Einkommensquintil -0.983  -12.327 ***
4.-5. Einkommensquintil -1.606  -22.252 ***
N: 33294

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %; . 10 %

Die Ergebnisse der anhand der MS-Regionen erstellten Wohneigentumsquote® de-
cken sich mit denjenigen der kantonalen Quote. Der Einfluss der MS-Quote und von
Dreivierteln der anderen Variablen aus demselben Modell nimmt jedoch an Stérke ab.
Dies konnte damit zusammenhangen, dass die homogeneren MS-Regionen zu weni-
ger Verzerrungen in den Schatzungen fihren (Fliickiger et al. 2007, S. 2-3).

In der Schweiz lasst sich auf der Mikroebene ein signifikanter, negativer Einfluss der
regionalen Arbeitslosigkeit ausmachen, was auf einen positiven der Externalitaten-
Saldo hindeutet, wie beispielsweise von Ahlfeldt beschrieben.

Allgemein wére der Vergleich mit einem anderen Jahr hilfreich bei der Einordnung der
Resultate. Vielleicht hebt sich das Jahr 2019 deutlich von den Jahren davor oder da-
nach ab und stellt im Kontext einer langeren Zeitreihe eine Art Ausreisser dar. Ausser-
dem ware eine Endogenitatskontrolle der regionalen Wohneigentumsquoten win-
schenswert.

5. Fazit

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit den Modellen der Makroebene
kein signifikanter Zusammenhang zwischen Wohneigentums- und Arbeits-, bezie-
hungsweise Erwerbslosenquote festgestellt wird, auch nicht nach Kontrolle des Endo-
genitatsproblems, allenfalls ein Scheinzusammenhang beim ersten Modell. Auf der

58 [SAKE]-Datensatz.
59 Fir die Resultate mit der Wohneigentumsquote auf Basis der MS-Regionen, siehe Anhang, S. 49.
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Mikroebene hingegen findet sich ein negativer Zusammenhang, welcher an Starke ab-
nimmt, sobald die Quote anhand der weniger heterogenen MS-Regionen erstellt wird.

Im Weiteren bedurfen die bezuglich der Dualitat von Erwerbs- und Arbeitslosigkeit teil-
weise unerwartet abweichenden Modelle der Makroebene weiterer Uberarbeitung.
Beim Modell der Mikroebene ware die Untersuchung weiterer Jahre und eine Endoge-
nitatskontrolle der regionale Wohneigentumsquote wiinschenswert

Die Oswald-Hypothese lasst sich mit der vorliegenden Untersuchung weder auf
Makro- noch auf Mikroebene bestétigen. Auf der Mikroebene findet sich immerhin ein
Zusammenhang, wenn auch ein negativer. Wie eingangs erwahnt, lassen sich aus
diesem Befund noch keine Schlisse politischer Massnahmen in Bezug auf den Nutzen
des Wohneigentums ziehen. Dazu ware die Bertcksichtigung von einer Reihe in die-
sem Zusammenhang bedeutender Aspekte vonndéten.
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7. Anhang

7.1. Theoretische Formulierung

7.1.1. Makrobene:

Bei samtlichen Modellen der Makroebene wird eine abhéngige Variable y, im vorlie-
genden Beispiel der Arbeitslosenquote, als lineare Funktion mehrerer, unabhangige
Variablen x; dargestellt:

y=f(x)

Multiple Regression mit Jahresdummies (Modell 1):

Beim ersten Modell wird zusatzlich zur unabhéngigen Variable x (Wohneigentums-
quote) der Einfluss der untersuchten Jahre, die sich je nach Datensatz unterscheiden,
geprift.
Variablen:
Unabhangige Variable: Wohneigentumsquote
Beim [AMS]-Datensatz: Jahres-Dummies 1970, 1980, 1990, 2000 und
2010
Beim [SAKE]-Datensatz: Jahres-Dummies 1991, 1995, 2000, 2005,
2010, 2015 und 2019
Modell:

Erklarungen:

ALQ=ﬁ0+ﬁ1*WEQ1+y1*]D1+ +€i

AlQ/ELQ:
Bo:

B

WEQ:

Vi

JD;:

Arbeits- oder Erwerbslosenquote, Schétzer der abhéangigen Variable y
Achsenabschnitt

Regressionskoeffizient der unabhéngigen Variablen WEQ
Wohneigentumsquote

Regressionskoeffizient der unabhangigen Variablen JD,

Jahres-Dummy 1
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Multiple Regression mit Jahresdummies und Kontrollvariablen (Modell 2):

Beim zweiten Modell wird das erste um eine tUberschaubare Reihe von Kotrollvariablen
erganzt. Die Kontrollvariablen wurden auf Multikollinearitat gepruft.®2

Variablen:
Unabhangige Variable analog Modell 1
Kontrollvariable: Kantonale Frauenquoten
Kontrollvariable: Kantonale Quoten der «Jungen» (15-24 Jahre) und
«Mittelalten» (25-54 Jahre)
Kontrollvariable: Kantonale Quoten der Personen mit hochstem, schuli-
schem Abschluss auf Sekundarstufe | und Il
Kontrollvariable: Kantonale Ausléanderquote
Jahres-Dummies analog Modell 1
Modell:
ALQ =Ly + 1 *WEQ+ y1 *JD1 + ...+ &1 Ky + ... + ¢
Erklarungen:
6q: Regressionskoeffizient der unabhéngigen Variablen K;
K;: Kontrollvariable 1

Instrumentalvariablen-Verfahren (Modell 3):

Das dritte Modell entspricht weitestgehend dem zweiten Modell, allerdings wird mittels
des Instrumentalvariablen-Verfahrens das Endogenitatsproblem umgangen.

Endogenitatsproblem:

Die unabhangige Variable x, im vorliegenden Beispiel die Wohneigen-
tumsquote, korreliert mit dem Fehlerterm und damit mit der abhangigen
Variable y, im vorliegenden Beispiel der Arbeitslosenquote. Man spricht
in diesem Fall auch von der endogenen Variablen x:

Corr(Wohneigentumsquote, &;) #+ 0

62 Siehe Anhang, S. 46.
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Lésung (Modell):

Stufe 1: Die endogene Variable x (Wohneigentumsquote) wird durch eine exo-
gene, nicht mit dem Fehlerterm und der Arbeitslosenquote (y) korrelierte
Instrumentalvariable Z ersetzt. Die ersetzte, endogene Variable wird als
WEQ bezeichnet:

WEQ = Bo+ B *Z + & > WEQ

Stufe 2: WEQ wird darauf hin in das urspriingliche Modell eingesetzt:
ALQ = yo +y1 * WEQ + ¢

Erklarungen:

B Achsenabschnitt von Stufe 1

B Regressionskoeffizient der Instrumentalvariable Z

Z: Instrumentalvariable

WEQ Ersetzte, endogene Variable

Yo: Achsenabschnitt von Stufe 2

2R Regressionskoeffizient der ersetzten Variable WEQ

Variablen:

Jahres-Dummies analog Modell 1
Kontrollvariablen analog Modell 2

Instrumentalvariable: Kinder unter 15 Jahren

Bedingungen Instrumentalvariable:

Relevanz:

Exogenitat:

Die Instrumentalvariable (Kinder unter 15 Jahren) muss mit der endoge-
nen Variable (Wohneigentumsquote) korrelieren:

Corr(Z,Wohneigentumsquote) # 0

Die Instrumentalvariable darf jedoch ebenfalls nicht mit dem Fehlerterm
korrelieren:

Corr(Z,e) =0
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7.1.2. Mikroebene

Im vorliegenden Fall einer logistischen Regression wird mit der bin&ren, abh&ngigen
Variable y die Wahrscheinlichkeit gemessen, dass ein Ereignis eintritt:

y =1 Ereignis tritt ein
y = 0: Ereignis tritt nicht ein

Der Zusammenhang wird mit folgender, logistischen Funktion dargestellt:

1
1+e~%

P(Y =1) =

Fur z kann auf das Modell 2 zurlickgegriffen werden. Allerdings wird dieses mit zusatz-
lichen Variablen erganzt:

Variablen:

Grundsatzlich analog Modell 2; anstatt Quoten werden Dummies mit ei-
ner oder mehreren Auspragungen verwendet:

Mit Kindern < 15 =1

Kontrollvariable: Kinder {Ohne Kinder < 15 = 0

Sekundarstufel =1
Kontrollvariable: Bildung | Sekundarstufe Il =2
Tetriarstufe = 3

Junge (15 — 24 Jahre) = 1
Kontrollvariable: Alter < Mittelalte (25 — 54 Jahre) =2
Alte (54 — 64 Jahre) = 3

Auslander = 1

Kontrollvariable: Auslander {Schweizer —0

Stadt =1
Kontrollvariable: Dichte {Periruban =2
Land = 3

Hypothekarbetrag > 0 =1

Kontrollvariable: Hypothek {Hypothekarbetrag <0=0

Quintil I — 11 = 1
Kontrollvariable: Einkommen{ Quintil Il = 2
Quintil IV —V =3

Wohneigentimer = 1

Unabhé&ngige Variable: Eigentimer { Mieter = 0

Unabhéngige Variable: MS- und kantonale Wohneigentumsquote
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Modell83:

Das Modell 2 wird folgendermassen angepasst:
V=L + L1 *WEQ+ a, *Eig+y, + 6K+ ... +¢
Und anschliessen als anstelle von z in die logistische Funktion einge-
setzt:
1

P(ET'W@T'bSlOS = 1) 1 4 e~ (Bo+B*WEQ+ai*Eig+81+K 1+ ... +&)

Erklarungen:

e: Logarithmische Basis; Eulersche Zahl

Z: Logit; lineares Regressionsmodell der unabhéngigen Variablen
a: Regressionskoeffizient der unabhangige Variable Eig

Eig: Unabhangige Variable Eigentiimer

63 Fir eine umfassendere Definition des logistischen Modells, siehe: Universitat Zirich (UZH) 2018, S.
3.
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7.2. Arbeitslosenquoten nach Kanton, 1970 - 2010
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Abbildung 11 Eigene Grafik [BFS]

7.3. Wohneigentumsquoten nach Kanton, 1970 - 2010
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7.4. VIF-Werte Modell 2 (ELQ)

Wohneigentum 3.49
Frauen 1.69
Junge 3.89
Mittelalte 4.28
Sek. | 2.90
Sek. I 3.30
Auslander 2.66
1995 1.88
2000 2.56
2005 3.36
2010 4.30
2015 6.17
2019 7.93

7.5. Histogramm der Residuen, Modell 2 (ALQ)
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7.6. Ergebnis Modell 2 (ALQ):%4

Koeffizienten Schatzwert  T-Wert Sign.*
Achsenabschnitt -0.106 -2.552 *
Wohneigentumsquote 0.006 0.460
Frauen 0.115 3.165 **
Junge (15-24 Jahre) 0.087 1.875 .
Mittelalte (25-54 Jahre) 0.064 1.475
Sekundarstufe | 0.014 0.459
Sekundarstufe I -0.012 -0.446
Auslander 0.083 4.896 ***
1995 0.001 0.095
2000 0.000 0.002
2005 0.010 2.117 *
2010 0.015 2.785 **
2015 0.011 1.613
2019 0.008 1.028

N: 147

R2 54.96 %

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %; . 10 %

7.7. Ergebnis Modell 3 (ALQ):%°

Koeffizienten Schatzwert  T-Wert Sign.*
Achsenabschnitt -0.089 -1.961 .
Wohneigentumsquote 0.041 1.208
Frauen 0.133 3.272 **
Junge (15-24 Jahre) 0.087 1.834 .
Mittelalte (25-54 Jahre) 0.050 1.096
Sekundarstufe | -0.033 -0.643
Sekundarstufe Il -0.051 -1.151
Auslander 0.108 3.850 ***
1995 0.001 0.121
2000 -0.005 -0.824
2005 0.002 0.255
2010 0.005 0.452
2015 -0.002 -0.146
2019 -0.006 -0.429

N: 147

R2 52.38 %

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %; . 10 %

64 Ohne kleine Kantone, [SAKE]-Datensatz.
65 Ohne kleine Kantone, [SAKE]-Datensatz.
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7.8. Ergebnis Modell 3 (ELQ), ohne Jahres-Dummies)®®

Koeffizienten Schatzwert  T-Wert Sign.*
Achsenabschnitt -0.114 -3.585 ***
Wohneigentumsquote 0.042 1.915 .
Frauen 0.151 4,093 ***
Junge (15-24 Jahre) 0.109 2.593 *
Mittelalte (25-54 Jahre) 0.064 2.620 **
Sekundarstufe | -0.020 -0.874
Sekundarstufe Il -0.049 -2.370 *
Auslander 0.105 4,125 ***
N: 180

R2: 46.27 %

* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %, . 10 %

7.9. Ergebnis Modell 4 (AL):’

Koeffizienten Schatzwert  Z-Wert Sign.*
Achsenabschnitt -1.279 -9.157 ***
Wohneigentumsquote (MS-Region)68 -0.954 -4,128 ***
Eigentimer 0.010 0.123
Auslander 0.722  11.369 ***
Kinder unter 15 Jahren -0.023 -0.333
Sekundarstufe Il -0.095 -1.13
Tertiarstufe -0.150 -1.676 .
Mittelalte (25-54 Jahre) -0.830 -8.622 ***
Alte (55-64 Jahre) -0.874 -8.175 ***
Frauen 0.035 0.597
Periurban -0.075 -0.924
Land -0.169 -1.696 .
Hypothekarzahler -0.081 -0.607

3. Einkommensquintil -0.982 -12.32 ***
4.-5. Einkommensquintil -1.594 -22.13 ***

N: 33294
* Signifikanzniveaus: *** 0.1 %; ** 1 %; * 5 %; . 10 %

66 Ohne kleine Kantone, [SAKE]-Datensatz.
67 [SAKE]-Datensatz.
68 Wohneigentumsquote auf Basis der MS-Regionen.
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