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Der Wohnungsmarkt ist nicht auf Pensionierte vorbereitet

Die Gesellschaft wird alter. Die Hochschule Luzern untersuchte, wie gut die Schweizer
Immobilienwirtschaft auf die steigende Nachfrage nach Wohnmdglichkeiten fir Menschen
im Pensionsalter vorbereitet ist. Ungentigend, lautet das Fazit der Studie. Denn es bestehen
kaum Strategien zum Umgang mit dem demografischen Wandel. Und die wenigen
Aktivitaten fokussieren auf Produkte fiir «WWohnen mit Betreuung und Pflege». Das
Forschungsteam sieht deshalb auch Gemeinden in der Pflicht.

Bis im Jahr 2020 wird in der Schweiz jede flinfte Person (iber 65 Jahre alt sein, bis im Jahr 2030 gar
jede vierte. Damit werden Pensionierte die Nachfrage nach Wohnen stérker prégen als bisher. Ob
die Wohnungswirtschaft auf diese Verdnderung vorbereitet ist, untersuchte die Studie «Demografie
und Wohnungswirtschaft. Pensionierte auf dem Wohnungsmarkt» des Instituts fiir
Finanzdienstleistungen Zug IFZ der Hochschule Luzern. Dafiir befragte das Forschungsteam rund
200 Immobilieneigentimer, Investoren, Liegenschaftsverwalter und Vermarkter. Zudem
konsultierte es bestehende Studien und Datensatze, um die BedUrfnisse von uber 65-jéhrigen
Mietern und Eigentimerinnen zu eruieren und erganzte die Erkenntnisse mit Fallstudien.

Klischees fuhren zu falscher Produktentwicklung

«Die Immobilienbranche schétzt Pensionierte klischeehaft ein», schlussfolgert die Soziologin und
Studienleiterin Joélle Zimmerli. Das tradierte Bild von gebrechlichen und hilfsbedirftigen
alteren Menschen dominiert die VVorstellung vom Wohnen im Alter. Das fuhrt dazu, dass
Wohnungsanbieter den Fokus vor allem auf «Wohnen mit Betreuung» richten. «Damit
verkennen sie, dass mit den Babyboomern in den né&chsten Jahren eine freiheitsliebende,
individualisierte und bis ins hohe Alter fitte Generation ins Pensionsalter kommt», sagt
Immobilienexperte Markus Schmidiger. Sie iberschatzen die Nachfrage finanziell gut
versorgter alterer Personen nach Wohnen mit fixen Dienstleistungspaketen und unterschétzen
den Wunsch, in einer Liegenschaft mit Nachbarn unterschiedlichen Alters zu wohnen, die &hnliche
oder auch ergénzende Interessen haben. Daraus folgert Zimmerli: «Der Wohnungsmarkt braucht
keine spezifischen Lésungen fiir das Wohnen im Alter. Vielmehr muss das Alterwerden bei allen
Um- oder Neubauprojekten und vor allem bei der Vermarktung und VVermietung mitgedacht
werden — egal ob im hoch- oder niederpreisigen Segment.»

Hindernisfreie Mietwohnungen werden nicht flr Pensionierte vermarktet

Diese Strategie verfolgt jedoch kaum ein Immobilienentwickler oder -eigentiimer, stellte das
Forschungsteam fest. Zwar begegnen die Akteure dem demografischen Wandel mit dem Bau von
hindernisfreien Wohnungen. Allerdings werden die Anliegen von pensionierten Neumieterinnen
und -mietern bei deren Vermarktung kaum beriicksichtigt: Altere Personen brauchen langer, um
sich zu entscheiden, weil sie sich von einer vertrauten Umgebung l6sen missen und weil das
Auflosen eines langjéhrigen Haushalts mit viel zeitlichem und emotionalem Aufwand verbunden
ist. Sie méchten so viele Informationen Uber die neue Wohnung und Wohnumgebung wie mdéglich
zusammentragen, bevor sie einen Entscheid féallen. «In einem auf Effizienz und Geschwindigkeit
getrimmten Vermarktungsumfeld ist dafur wenig Platz», sagt Schmidiger. Die Konsequenz daraus:
Selbst in neuen Uberbauungen, die eigentlich fiir eine altersméassig durchmischte Klientel ausgelegt
waren, sind Pensionierte deutlich untervertreten.
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Auch den Wohnungsmix schatzt die Immobilienbranche geméss der Studie falsch ein. Denn das
Alleinwohnen bleibt mit der Generation der Babyboomer im Trend, deshalb braucht es kiinftig
noch mehr 2.5-Zimmer-Wohnungen. Die Immobilienwirtschaft will vor allem in den Grossstédten
vermehrt Wohnungen fiir kleine Haushalte erstellen. Fir die Agglomeration und im landlichen
Raum geht sie jedoch nach wie vor davon aus, dass auch in Zukunft eine grosse Nachfrage nach
4.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen besteht. «Diese Annahme ist falsch. Auch in landlichen Gebieten
braucht es mehr Wohnungen fir Kleinhaushalte», widerspricht Zimmerli.

Kein systematisches Wissen zum Anpassungsbedarf im Bestand vorhanden

Der grosste Handlungsbedarf besteht im Umgang mit bestehenden Wohnungen, da Neubauten
einen marginalen Anteil des Wohnungsangebots ausmachen. «Die Umfrage macht deutlich,
dass knapp die Halfte der Eigentimer und Liegenschaftsverwalter den Bedarf, eigene Immobilien
fir die Bedurfnisse dlterer Personen aufzuwerten, zwar als eher bis sehr gross einschétzen.
Tatsachlich finden bisher aber nur wenige Umbauarbeiten statt», sagt Schmidiger. Geméss der
Studie liegt dies daran, dass Eigentlimer entweder keine Anpassungsstrategie verfolgen oder diese
auf Sanierungen konzentrieren. Weil in die sanierten Wohnungen meist junge Leute ziehen,
profitieren &ltere Mieterinnen und Mieter kaum davon. Eine strategische Planung ist in vielen
Fallen kaum mdglich, weil Eigentlimer den Handlungsbedarf nicht abschétzen kénnen. Es fehlt
ihnen an systematisch erhobenen Daten zur Bewohnerschaft. «Erstaunlicherweise werden hier auch
Liegenschaftsverwaltungen kaum aktiv, obwohl sie an der Schnittstelle von Mietern und
Eigentlimern sind», so Zimmerli. «Mit ihrem Wissen und den vorhandenen Daten kénnten sie
Eigentliimer darin unterstiitzen, Liegenschaften je nach Altersprofil attraktiver fur die Zielgruppe
der Pensionierten zu machen.»

Gemeinden mussen aktiver werden

Weil Gemeinden und Stédte ein Interesse daran haben, dass altere Personen mdglichst lange zu
Hause bleiben kdnnen, nimmt das Forschungsteam auch diese in die Pflicht. «Will die 6ffentliche
Hand, dass sich der Immobilienmarkt mehr bewegt, muss sie nicht primér selbst Alterswohnungen
bauen, sondern ihre Verantwortung in der Gemeinde- und Quartierentwicklung wahrnehmens, sagt
Schmidiger. So sollten die Kommunen gewahrleisten, dass Quartiere gut versorgt sind und an
bereits gut erschlossenen und versorgten Lagen Wohnungen gebaut werden kénnen. Zudem gilt es
zwischen den Interessen der dlteren Bevolkerungen und den Bauherrschaften zu vermitteln. Dafur
braucht es ein umfassendes Wissen Uber die Anliegen der &lteren Generationen fur das Wohnen im
Alter. Gleichzeitig sollte die 6ffentliche Hand dltere Menschen friihzeitig motivieren, in gut
versorgte Quartiere zu ziehen und ihnen dafiir Informationen sowie Hilfeleistungen bieten.

Die Studie «Demografie und Wohnungswirtschaft. Pensionierte auf dem Wohnungsmarkt»
entstand in Zusammenarbeit mit Halter Immobilien, Tertianum, Wincasa, Mobimo, der Vita
Sammelstiftungen, der Zircher Kantonalbank und der Age Stiftung. Sie kann fur 90 Franken unter
ifz@hslu.ch bestellt werden. Die Hochschule Luzern wird in Zukunft regelméssig den Umgang der
Immobilienwirtschaft mit der demografischen Entwicklung untersuchen.

Kontakte fur Medienschaffende:
Hochschule Luzern — Wirtschaft, Institut fur Finanzdienstleistungen Zug IFZ

Dr. Joélle Zimmerli, Studienleiterin Prof. Dr. Markus Schmidiger, Studienautor
T +41 7873479 74, T +41 41 757 67 34 oder +41 79 402 51 54,
E-Mail: joelle.zimmerli@hslu.ch E-Mail: markus.schmidiger@hslu.ch

Erreichbar heute Mittwoch, 3. Februar 2016 von 9:00 bis 13:00 Uhr und ab 18:00 Uhr.



