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Die Politgeografie
preisgunstigen Wohnraums

Eine Analyse der Resultate des kantonalen Urnengangs vom 28.9.2014

Spannung kam an diesem mit drei Vorlagen eher schwach befrachteten Abstimmungssonn-
tag keine auf. Denn bereits die ersten Hochrechnungen um zwdlf Uhr mittags liessen keinen
Zweifel daran, dass die Entscheidungen im Kanton Zirich klar sein wirden. Die eidgendssi-
schen Initiativen erlitten beide Schiffbruch: Nur 24% der Urnenganger stimmten der Initiative
»Schluss mit der Mehrwertsteuer-Diskriminierung des Gastgewerbes* zu; 32% betrug der
Ja-Stimmenanteil bei der ,Volksinitiative fiir eine offentliche Krankenkasse*. Klar angenom-
men wurde hingegen mit 58% Ja-Stimmenanteil die kantonale Vorlage ,Mindestanteil an
gunstigem Wohnraum*, welche den Gemeinden die Mdglichkeit geben soll, bei Auf- oder
Einzonungen einen Anteil preisgunstiger Wohnungen festzulegen. Die Stimmbeteiligung lag
mit 44% geringfigig unter dem Durchschnitt der vergangenen Jahre.

Wovon die Zustimmung abhing, bzw. wer wie abgestimmt haben kénnte, zeigen die Kan-
tonsresultate nicht. Oft helfen diesbezlglich aber die Detailergebnisse aus den 170 Ge-
meinden des Kantons weiter. Da sozial oder ideologisch unterschiedliche Bevdlkerungs-
gruppen raumlich inhomogen verteilt sind, kann die Kombination von Abstimmungsresul-
taten mit gemeindeweise verflgbaren Indikatoren Uber soziale Gegebenheiten und die poli-
tische Ausrichtung der Bevdlkerung in einer sogenannten Aggregatsdatenanalyse Auf-
schluss tiber deren Abstimmungsverhalten geben.*

Die Aussagekraft dieses Verfahrens hangt freilich auch auf Seiten des zu erklarenden Ab-
stimmungsresultats vom Informationsgehalt der Daten ab. Der hypothetische Extremfall
identischer Ja-Stimmenanteile fir eine Vorlage in allen Zahlkreisen wirde das Analysever-
fahren verunmoglichen. Tendenziell ist die Aussagekraft einer Aggregatsdatenanalyse um-
so grosser, je starker sich die Ja-Stimmenanteile in den Gemeinden unterscheiden, je mehr
Varianz also vorhanden ist. Erhebliche Unterschiede in den Resultaten sind in der Regel
auch ein Indiz fur eine kontroverse, stark polarisierende und damit auch analytisch ergiebige
Vorlage.

Der Streubereich war diesmal — gemessen am Abstand zwischen dem hdchsten und dem
tiefsten kommunalen Ja-Stimmenanteil — bei der kantonalen Initiative mit Giberdurchschnittli-
chen 43 Prozentpunkten am héchsten. bei den beiden eidgendssischen war er mit 27, bzw.
29 Punkten hingegen klar unterdurchschnittlich. Aus diesem Grund befassen wir uns im fol-
genden ausschliesslich mit der kantonalen Vorlage.

! Bei jeder Aggregatsdatenanalyse auf Gemeindeebene besteht die Gefahr, in die Falle der soge-
nannten "ecological fallacy", des 6kologischen Fehlschlusses, zu tappen: Statistische Zusammen-
hange auf der Ebene zusammengefasster Daten implizieren nicht zwingend auch Zusammenhénge
auf der Individualebene. Nur eine Nachbefragung kann zeigen, welche Stimmburger wie abstimmten.
Dennoch sind die Erkenntnisse einer umsichtig interpretierten Aggregatsdatenanalyse brauchbar —
denn die Erfahrung lehrt, dass die Resultate der beiden Analysemethoden, soweit vergleichbar, oft
Ubereinstimmen.
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Komplexe Pragung der Einstellungen zu preisgunstigem Mietwohnraum

Die wesentlichen Aspekte des rdaumlichen Musters der Gemeinderesultate der Wohnraum-
Vorlage abstrahiert Grafik 1. Sie beruht auf einem einfachen Regressionsmodell. Dieses be-
ricksichtigt als unabhangige Variablen sowohl die Positionierung der Stimmbevélkerung der
Gemeinden in der zweidimensionalen politisch-ideologischen Landschaft des Kantons (sie-
he Moser 2005, 2011 und Grafik 2) wie auch zwei wesentliche sozialraumliche Struktur-
merkmale, den sozialen Status und die Lebensform der Gemeindebewohner, d.h. ob die
Verhéltnisse eher stadtisch-individualisiert oder landlich-traditionell sind.?

Grafik 1: Einflussfaktoren der Zustimmung zur Wohnraum-Vorlage
Resultate eines multivariaten linearen Regressionsmodells des Ja-Stimmenanteils der Wohnraum-Vorlage, Ge-
meinden des Kantons Zirich (n = 170), insgesamt erklarte Varianz (RZ) =76%

o

™

25

M signifikant (99.9%)
O nichtsignifikant

[0 W negativ

Anteil erklarte Varianz in %
15

+Individualisierung +national-
Urbanitat +Status konservativ +Markt
Soziodemographie Ideologie

Lesehilfe: Die Hohe der Saulen zeigt die relative Bedeutung der vier Einflussfaktoren des Modells in Prozent der
Gesamtvarianz des Ja-Stimmenanteils der Wohnraum-Vorlage. Als Mass fur die Effektstarke wird die ,Img"-Me-
trik verwendet (Grémping 2007, 2009). Die Farbe zeigt, ob der Zusammenhang positiv (je mehr, desto mehr)
oder negativ (je mehr, desto weniger) ist. Die Intensitat der Farbgebung lasst erkennen, ob ein Zusammenhang
statistisch signifikant ist.

Grafik und Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich.

Insgesamt erklart dieses Modell rund % der Varianz der Gemeinderesultate (76%) — ein
hoher Wert. Praktisch bedeutet dies, dass die daraus berechneten gemeindeweisen Schétz-
werte im Durchschnitt nur um 2.7 Prozentpunkte von den tatsachlichen Abstimmungser-
gebnissen abweichen. Die simple Gleichung, welche die Zusammenhange mit den Gemein-
deresultaten der Wohnbau-Vorlage beschreibt, liefert also recht prazise Ergebnisse. Die
Gegensatze, welche sich in den Gemeinderesultaten spiegeln, sind freilich vergleichsweise
komplex.

Der Links-Rechts Gegensatz ist wichtig ...

Einerseits waren die Ja-Stimmenanteile in den konservativen Gegenden — geprégt durch
die Wahlerschaft der SVP — vergleichsweise tiefer als in den progressiven (Links-dominier-
ten). Wenn auch in deutlich geringerem Ausmass ist auch die zweite ideologische Haupt-
achse der Politlandschaft des Kantons, der Markt-Staat Gegensatz von signifikanter Bedeu-
tung. Hier stehen, parteipolitisch gesprochen, die Linkswahler jenen der FDP gegentiber.

? Die Motivation und die Variablen des Modells sind in Moser 2009 ausfiihrlich beschrieben. Anwen-
dungen finden sich in den meisten Zircher Abstimmungsanalysen seither.

2/8



statistik.info 2014/04

Grafik 2: Zustimmung zur Wohnraum-Vorlage in der politischen Landkarte
Gemeinden des Kantons Zirich, Ja-Stimmenanteile Wohnraum-Vorlage in % (Blasenfarbung, Niveaulinien)

N
=
o
2
3
c Ja-Stimmen in %
pe 73

66

58

50 L)

43 SN

36 L1

= f *SVP \

] ®
@
= 2
>
2 euitacc
>
X
[
DP
,_J
%‘\

=
(%)
(7]
o
o
o
o
v

<- mehr Staat OkO nomie mehr Markt ->

Lesehilfe: In der Grafik ist der Ja-Stimmenanteil einerseits durch die Blasenfarbung dargestellt, andererseits
aber, stark vereinfacht, wie in einer geographischen Karte durch Niveaulinien. Die Parteipfeile zeigen in
Richtung zunehmenden Wéhleranteils im Koordinatensystem der politischen Landkarte, welche die Resultate
eidgendssischer Urnengédnge der Jahre 2010-2013 bindelt (Siehe dazu Moser 2005).

Grafik und Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich.

Die Darstellung der Resultate der Wohnraum-Abstimmung in der politischen Landkarte des
Kantons Zirich (Grafik 2) macht diese Konstellation evident. Die Zustimmung nimmt von der
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linken unteren Ecke — der kulturell progressiven und staatsfreundlichen Stadt Zirich — dia-
gonal nach rechts oben ab: Vergleichsweise niedrig sind die Ja-Stimmenanteile in den
Landgemeinden des nationalkonservativen ,Nordens”, aber auch im marktliberalen ,Wes-
ten — bezogen auf das Koordinatensystem der Politlandkarte.

Befragungen zeigen, dass diese Diagonale auch die individuelle Einordnung auf der Links-
Rechts-Achse spiegelt, weil diese Elemente beider ideologischer Dimensionen, der kul-
turellen wie der 6konomischen enthalt (Moser 2010). Hier kann also fur einmal von einem
Links-Rechts Gegensatz gesprochen werden - was beispielsweise bei der Einheitskranken-
kasse nicht der Fall war, da dort die 6konomische Achse, der Markt-Staat-Gegensatz, klar
dominierte.

Aus diesen klaren Zusammenhangen kann im Ubrigen mit ziemlicher Sicherheit geschlos-
sen werden, dass die Zustimmung zur Wohnraum-Vorlage bei den Wéahlern von Linkspar-
teien (SP und Grine) Uberdurchschnittlich, bei jenen der birgerlichen Parteien (SVP und
FDP) unterdurchschnittlich war - wobei der Durchschnitt in diesem Fall bekanntlich deutlich
Uber der 50%-Marke lag.

... eine wesentliche Rolle spielt aber auch der Stadt-Land-Graben

Die ideologische Positionierung ist aber nur die halbe Wahrheit, denn die beiden sozio-
demografischen Faktoren haben zusammengenommen ziemlich genau dasselbe Gewicht
im Modell (Grafik 1). Die Status-Variable mag dabei wohl im statistischen Sinne signifikant
sein, ihre Effektstarke ist aber verhaltnisméassig gering: Zwar war in den drmeren Gemein-
den die Zustimmung signifikant hoher als in den wohlhabenden, aber sehr bedeutend fir die
Erklarung der Abstimmungsresultate ist dieser Gegensatz nicht.

Viel wichtiger war der Stadt-Land-Gegensatz. Je urbaner eine Gemeinde desto héher war
die Zustimmung zur Vorlage. Der Grund daflr ist naheliegend: Beim preisginstigen Wohn-
raum, der durch das neue Instrument geférdert werden soll, handelt es sich ausschliesslich
um Mietobjekte. Dieses Segment des Wohnungsmarktes dominiert bekanntermassen in
stadtischen Gebieten wahrend in landlichen Gemeinden das Hauseigentum eine stérkere
Stellung hat. Der Stadt-Land-Gegensatz ist also im Kanton Zirich in plakativer Verkirzung
auch einer zwischen Mietern und Hauseigentiimern.

Wie Grafik 3 auf der folgenden Seite zeigt, ist der Zusammenhang des Mietwohnungsanteils
mit dem Ja-Stimmenanteil fur die Vorlage relativ eng: Je héher der Mietwohnungsanteil in
einer Gemeinde ist, desto eher beflrworteten ihre Stimmburger die Wohnraum-Vorlage. Es
ist zu vermuten, dass dieser Zusammenhang auf Aggregatsebene das unterschiedliche Ab-
stimmungsverhalten von Mietern und Hauseigentimern auf Individualebene spiegelt.

Sonderfall Zimmerberg?

Die statistische Analyse stiitzt im Ubrigen die da und dort ge4usserte Vermutung (z.B. NZZ
vom 29.9.2014), dass die Zustimmung auf dem linksufrigen Zimmerberg bemerkenswert
hoch war. Das Standardmodell (Grafik 1) verschatzt sich in dieser Region deutlich, die Mo-
dellwerte fiur die Ja-Stimmenanteile sind ziemlich flachendeckend zu niedrig.

In dieser Region, die sich in den vergangenen Jahren stark entwickelt hat, ist die Diskussion
um preisginstigen Wohnraum besonders intensiv (aktuelle Projekte bestehen z.B. in Wa-
denswil und Kilchberg), und die ,Zircher Planungsgruppe Zimmerberg®, in der sich die Ge-
meinden des Bezirks Horgen zusammengeschlossen haben, hat eine Ja-Parole fir die
Wohnbauvorlage ausgegeben Uber die in den Medien auch berichtet wurde (NZZ vom
19.9.2014). Die Frage, ob diese Empfehlung wirksam war, muss selbstverstandlich offen
bleiben: Sie kann mit einer Aggregatsdatenanalyse nicht geklart werden. Aber der statisti-
sche Befund ist immerhin vereinbar mit einem derartigen Wirkungszusammenhang, bzw.
widerspricht ihm nicht.
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Grafik 3: Mietwohnungsanteil und Zustimmung zur Wohnraum-Vorlage
Anteil Mietwohnungen am Total des Wohnungsbestands in % (2012), Ja-Stimmenanteil der Wohnraum-Vorlage
in %
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Grafik und Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich

Man muss sich allerdings bewusst sein, dass das Ausmass eines derartigen Effekts, wenn
er denn bestiinde, verhaltnisméassig bescheiden wére. Eine Uberschlagsrechnung erlaubt
folgende Abschéatzung. Mit Hilfe unseres Standardmodells kann fir jede Gemeinde ein
hypothetischer Ja-Stimmenanteil berechnet werden — ein Wert, der wichtige Gemeindecha-
rakteristiken sowohl was die ideologische Ausrichtung der Stimmbevdlkerung wie deren
soziodemografische Zusammensetzung beriicksichtigt, bzw. kontrolliert. Erganzt man die-
ses Modell um einen ,Bezirks-Faktor®, so stellt man fest, dass die Zugehdrigkeit einer Ge-
meinde zum Bezirk Horgen den Ja-Stimmenanteil durchschnittlich um etwa 3 Prozentpunkte
erhdht. Dies entspricht rund 1000 Stimmen (von insgesamt 32700 gultigen), die im Bezirk
vom Ja zum Nein wechseln. Auf den ganzen Kanton bezogen, erhéht sich der Ja-Stimmen-
anteil dadurch um belanglose 0.3 Prozentpunkte.

Nicht zu beobachten ist ein analoger Effekt im Ubrigen in der Stadt Zirich, deren Gemein-
derat ebenfalls ein Ja empfahl — im Gegenteil, die Zustimmung war dort rund 6 Prozent-
punkte niedriger als dies der Schatzwert unseres Modells erwarten liess.

Fazit: Balance von Ideologie und Eigeninteresse in Wohnfragen

Wohnen durch Regulierung des Mietwohnungsmarktes giinstiger zu machen, ist im Kanton
Zurich ein politisches Dauerthema. In den vergangenen vierzig Jahren wurde in der einen
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oder anderen Form zumindest neun Mal auf kantonaler Ebene daruber abgestimmt. Allein
die Formularpflicht bei Mieterwechseln, von welcher sich ihre Beflrworter eine dampfende
Wirkung auf die Mietzinsentwicklung versprechen, wurde 1994 eingefihrt, 2003 abgeschafft
und 2012 erneut eingefuhrt (siehe dazu die Analyse in Moser 2012).

Wie Grafik 4 zeigt waren die Resultate dieser Abstimmungen stets in einem relativ engen
Bereich von +-8 Prozentpunkten um die 50% Marke — mit einer Ausnahme, der Wohn-
schutz-Initiative von 1998, die mit bloss 34% Ja freilich sehr radikale staatliche Eingriffe vor-
sah.® Klare Tendenzen in die eine oder andere Richtung gibt es langfristig nicht. Das
Vorgehen ist umstritten, der gesamtkantonale Konsens schlagt mal in die eine, mal in die
andere Richtung aus.

Grafik 4: Die Regulierung des Mietwohnungsmarkts 1970-2014
kantonalziircherische Abstimmungen, Ja-Stimmenanteile in %

2014 : Mindestanteil preisgiinstiger Wohnraum ®
2012 : Initiative "Transparente Mieten" @
2003 : Abschaffung Formularpflicht (Nein-Stimmen) @

1998 : Wohnschutz-Initiative [@

1994 : Initiative zum Schutz vor ungerechtfertigten Mietzinserhthungen bei Mieterwechsel @
1993 : Initiative betr. Fondsbildung der Gemeinden zur Schaffung und Erhaltung giinstigen Wohnraums ®
1982 : Initiative zu einem Gesetz zum Schutz von preis- und mietzinsgunstigem Wohnraum @

1974 : Initiative fir ein Gesetz zur Erhaltung von Wohnraum in stadtischen Gebieten
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Grafik und Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich

In einem gewissen Sinne befindet sich bei diesem Thema die grundsatzlich birgerliche
ideologische Ausrichtung des Kantons, welche Markteingriffen generell eher skeptisch ge-
genubersteht mit der Soziodemografie eines urbanen Mieterkantons (der Anteil der Miet-
wohnungen betragt rund 70%, die Tendenz ist sehr geringfigig abnehmend) im Widerstreit;
eine Situation, die in einem Balancezustand resultiert. Der relativ hohe Ja-Stimmenanteil am
vergangenen Sonntag dirfte nicht zuletzt auch dem Umstand zu verdanken sein, dass die
Vorlage den regulatorischen Werkzeugkasten erganzt, aber keine bindenden Vorschriften
Uber den Einsatz des neuen Instruments enthalt, dessen Anwendung den Gemeinden
Uberlassen bleibt — und so auch einen Kompromiss zwischen den beiden Kraften darstellt.

® Gemass der seinerzeitigen Abstimmungszeitung ,[verlangte sie] einen gesetzlichen «Schutz von
preis- und mietzinsguinstigem Wohnraums. Abbruch, Umbau und Zweck&nderungen von Wohnungen
wirden weitgehend bewilligungspflichtig. Das Gesetz misste zwingend von allen Gemeinden mit
mehr als 5000 Einwohnerinnen und Einwohnern angewendet werden.*
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