Mit den Babyboomern geht eine
freiheitsliebende und bis ins hohe
Alter fitte Generation in Pension.

Demografie und Wohnungswirtschaft

Der Bedarf an Wohnmaglichkeiten fiir Pensionierte steigt. Doch der Wohnungsmarkt ist nicht auf den
kommenden Ansturm vorbereitet. Das hat eine Studie der Hochschule Luzern ergeben. Klischeevorstellungen
fuhren zu falschen Produkten. Die Senioren werden zudem durch die schnelle Vermarktung benachteiligt.

Von Stefan Gyr

Schweiz jede flinfte Person (iber 65 Jahre

alt sein, bis 2030 gar jede vierte. Die Im-
mobilienwirtschaft sowie die Gemeinden und
Stédte kennen die Zahlen. In zahlreichen geplan-
ten Uberbauungen sind Alterswohnungen vorge-
sehen. Auch die Altersleitbilder werden vielerorts
angepasst. Die Forderungen nach betreuten Al-
terswohnungen stehen dabei oft an vorderster
Stelle. Doch damit wird méglicherweise an den
Senioren vorbeigeplant. Diesen Schluss legt eine
neue Studie des Instituts flir Finanzdienstleistun-
gen Zug (IFZ) der Hochschule Luzern nahe. Die

n ie Gesellschaft altert. Bis 2020 wird in der
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Schweizer Wohnungswirtschaft sei ungeniigend
auf die steigende Nachfrage nach Wohnmaglich-
keiten flir Menschen im Pensionsalter vorberei-
tet, lautet das Fazit.

Das Forschungsteam befragte rund 200 Immo-
bilieneigentiimer, Investoren, Liegenschaftsverwal-
ter und Vermarkter. Daneben zog es bestehende
Studien und Daten bei, um die Bedrfnisse von
(iber 65-jahrigen Mietern und Eigentlimerinnen zu
ermitteln, und ergénzte die Erkenntnisse mit Fall-
studien. An einer Konferenz am IFZ wurde die Stu-
die einem breiten Publikum aus Immobilienent-
wicklern, Investoren, Vermarktern, Eigentiimern,

Portfolio-Managern, Verwaltern, Dienstleistungs-
anbietern und Behdrdenmitgliedern vorgestellt.
«Die Immobilienbranche schétzt Pensionierte
klischeehaft ein», sagt die Soziologin und Studi-
enleiterin Joélle Zimmerli. Der Grund seien die
veralteten Bilder in den Kopfen: Das Bild von ge-
brechlichen und hilfsbedirftigen alten Menschen
prage die Vorstellungen vom Wohnen im Alter. Als
Folge davon richten die Wohnungsanbieter den
Fokus auf das Wohnen mit Betreuung. Mit den
Babyboomern — Menschen der zahlenméssig
starken Jahrgange 1946 bis 1964 — gehe jedoch
eine freiheitsliebende, individualisierte und bis ins
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hohe Alter fitte Generation in Pension, erklart Zim-
merli. Diese wolle nicht umsorgt werden, stelle
aber hohe Anspriiche an Wohnqualitaten wie
Ruhe und Gemiitlichkeit sowie die langfristige Fi-
nanzierbarkeit.

«First come - first served»

Uberschatzt werde in diesem Zusammenhang die
Nachfrage finanziell gut versorgter &lterer Perso-
nen nach Wohnen mit fixen Dienstleistungspake-
ten. Unterschétzt werde dagegen der Wunsch, in
einer Liegenschaft mit Nachbarn unterschiedli-
chen Alters zu wohnen, die ahnliche oder auch
erganzende Interessen haben. Flir Wohnen mit
Service suchen die Pensionierten selbst Losun-
gen. Der Markt bietet Dienstleistungsangebote
flir alle Lebensbereiche, zumindest an gut er-
schlossenen Standorten. «Der Wohnungsmarkt
braucht keine spezifischen Lésungen fiir das
Wohnen im Alter», folgert Zimmerli. Vielmehr
muss das Alterwerden bei allen Um- oder Neu-
bauprojekten und vor allem bei der Vermarktung
und Vermietung mitgedacht werden — egal, in
welchem Preissegment.»

Dabei fehlt es nicht an passenden Wohnun-
gen. Viele Immobilienentwickler und -eigentiimer
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begegnen dem demografischen Wandel mit dem
Bau von hindernisfreien Wohnungen. Neubauten
werden mittlerweile zum grossten Teil altersge-
recht eingerichtet. Aber bei der Vermarktung nach
dem Grundsatz «first come - first served» schaf-
fen es Seniorinnen und Senioren kaum, an diese
Wohnungen heranzukommen. Altere Personen
brauchen laut dem Forschungsteam I&nger, um
sich zu entscheiden, weil sie sich von einer ver-
trauten Umgebung I6sen miissen und die Auflo-
sung eines langjéhrigen Haushalts mit einem gro-
ssen zeitlichen und emotionalen Aufwand verbun-
den ist. Sie mochten so viele Informationen Giber
die neue Wohnung und Umgebung wie mdglich

und im landlichen Raum rechnet sie nach wie
vor mit einer grossen Nachfrage nach 4,5- bis
5,5-Zimmer-Wohnungen. «Diese Annahme ist
falsch», erklart Zimmerli. «Auch in landlichen
Gebieten braucht es mehr Wohnungen fiir Klein-
haushalte.»

Das Forschungsteam warnt die Branche davor,
ihr Heil vor allem in der Technologie zu suchen.
Vom Hauswart und von der Verwaltung erwarte-
ten Pensionierte keine digitalisierten Losungen.
Im Gegenteil: Sie suchten nette Ansprechper-
sonen, die Anliegen entgegennehmen und bei
Kleinigkeiten weiterhelfen. Die Liegenschafts-
verwaltungen miissten personlicher und nicht

<< Die offentliche Hand muss ihre
Verantwortung in der Gemeinde- und
Quartierentwicklung wahrnehmen. >>

Joélle Zimmerli, Soziologin und Studienleiterin

zusammentragen, bevor sie einen Entscheid fal-
len. Der schnelle Mausklick liegt ihnen nicht. Die
Konsequenz: In neuen Uberbauungen, die eigent-
lich flir eine altersmdassig durchmischte Bewoh-
nerschaft ausgelegt wéren, sind Pensionierte
deutlich untervertreten. Gerade die barrierefreien
Neubauten werden vorwiegend von jiingeren Leu-
ten bewohnt.

Mehr Kleinwohnungen nétig

Um die Bedirfnisse der Rentner besser abzude-
cken, sind darum nicht in erster Linie viele neue
und teure Wohnungen mit aufwendigen Betreu-
ungsangeboten ndtig, sondern neue Ansatze in
der Vermarktung und Vermietung. Nach der Mei-
nung von Zimmerli missten die Eigentiimer und
Liegenschaftsverwaltungen sich vermehrt um al-
tere Mieter bemtihen. Denn diese bleiben in der
Regel lange in der Wohnung und ziehen nicht
nach wenigen Jahren wieder aus. Jeder Mieter-
wechsel ist aufwendig und kostet eine Stange
Geld. Altere Bewohner zahlen zudem meist zu-
verldssig die Miete, behandeln ihre Wohnung mit
Sorgfalt und tragen zu einer stabilen Nachbar-
schaft bei.

Auch den Wohnungsmix schétzt die Immobi-
lienbranche geméss der Studie falsch ein. Das
Alleinwohnen bleibe mit der Generation der
Babyboomer im Trend. Deshalb seien kiinftig
noch mehr 2,5-Zimmer-Wohnungen nétig. In den
Grossstadten wolle die Immobilienwirtschaft
denn auch vermehrt Wohnungen fiir kleine Haus-
halte erstellen. Doch in den Agglomerationen

technischer werden. Dies erfordere nicht nur Ge-
sprachsbereitschaft am Telefon, sondern auch
Personen vor Ort.

Den grossten Handlungsbedarf orten die Au-
toren im Umgang mit bestehenden Wohnungen,
weil Neubauten bloss einen geringen Anteil des
Wohnungsangebots ausmachen. Heute werden
nur wenige Umbauarbeiten vorgenommen, wie
der Immobilienexperte Markus Schmidiger vom
Institut fiir Finanzdienstleistungen Zug (IFZ) fest-
stellt. Das Forschungsteam nimmt dabei vor allem
die Liegenschaftsverwaltungen in die Pflicht. Fir
die Immobilieneigentiimer sei es oft schwer zu
erkennen, welche Bedirfnisse die Bewohner
haben und wo Anpassungen nétig sind, erklart
Zimmerli. Die Liegenschaftsverwaltungen seien
dagegen nahe an den Mietern und sollten solche
Wiinsche eigentlich aufnehmen. «Mit ihrem Wis-
sen konnten sie Eigentiimer darin unterstiitzen,
Liegenschaften je nach Altersprofil attraktiver fir
die Zielgruppe der Pensionierten zu machen»,
sagt die Dozentin und Projektleiterin am IFZ.
Allerdings fehle es an systematisch gesammel-
ten Daten zur Bewohnerschaft und zum Anpas-
sungsbedarf im Bestand. Gegenbeispiele sind
bei vielen Wohnbaugenossenschaften zu beob-
achten. Dort kann man oftmals Wiinsche anmel-
den — zum Beispiel, in eine kleinere Wohnung zu
ziehen. Innerhalb der Genossenschaften wird
dann nach einer Losung gesucht, um auch die
gréssere Wohnung wieder vergeben zu konnen.

Aktiver werden sollten auch die Gemeinden
und die Stadte, meint das Forschungsteam. Die
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Gffentliche Hand miisse nicht in erster Linie selbst
Alterswohnungen bauen, sondern ihre Verant-
wortung in der Gemeinde- und Quartierentwick-
lung wahrnehmen, sagt Zimmerli. So sollten die
Kommunen eine gute Erschliessung und Versor-
gung der Quartiere gewéhrleisten. An bereits gut
erschlossenen und versorgten Lagen sollten neue
Wohnungen gebaut werden konnen. Zudem gelte
es, zwischen den Interessen der &lteren Bevol-
kerungen und den Bauherrschaften zu vermitteln,
halt das Forschungsteam weiter fest. Dafiir brau-
che es ein umfassendes Wissen iber das Woh-
nen im Alter. Gleichzeitig sollte die dffentliche
Hand &lteren Menschen friihzeitig den Umzug in
gut versorgte Quartiere schmackhaft machen und
ihnen daflir Informationen sowie Hilfeleistungen
bieten.

Junge Leute angelockt

Dass in hindernisfreie Neuiiberbauungen meist
junge Leute ziehen, bestétigt das Beispiel des
Limmatfelds in Dietikon ZH. Die Halter AG entwi-
ckelte direkt neben dem Bahnhof Dietikon einen
neuen Stadtteil mit Wohnraum fiir rund 3000 Per-
sonen und Geschéftsflachen fiir rund 1000 Mit-
arbeiter. Das Wahrzeichen ist der 80 Meter hohe
Limmat Tower, der auch Eigentumswohnungen

Simone Gatti, Fachfrau flr Altersfragen

<< Es braucht vor allem bezahlbare
Kleinwohnungen. Und diese Wohnungen
sollen sich nicht nur fur altere Menschen
eignen, sondern fiir alle Generationen. >>

beherbergt. Mit der guten Verkehrslage und den
Einkaufsmdglichkeiten sollte das Limmatfeld ein
urbanes Publikum ansprechen und auch optimale
Rahmenbedingungen fir das Wohnen im Alter
bieten. «Die Mietwohnungen haben in erster Linie
junge Menschen angelockt», sagt Thomas Haus-
ler, der bei der Halter AG das Business Develop-
ment Zentralschweiz leitet. Bewohner im Ren-
tenalter sind deutlich untervertreten, wenn die
Seniorenwohnungen der Senevita AG ausge-
klammert werden. Interessieren sie sich flr ein
Domizil im Limmatfeld, dann eher fiir eine Eigen-
tums- als fiir eine Mietwohnung. Das Angebot an
betreuten Wohnungen beziehungsweise Pflege-
platzen ziehe Personen aus schlechter erschlos-

senen Wohnquartieren an, berichtet Hausler.
Seine Schlussfolgerung: «Um die &ltere Bevolke-
rung anzusprechen, ist eine zielgruppenorien-
tierte Strategie bei den Vermietungs- und Ver-
kaufsmassnahmen ebenso wichtig wie bei der
Produktdefinition.» Dies erfordere einerseits eine
Diversifizierung der Wohnungsinformation Gber
unterschiedliche Kommunikationskanale und mit
unterschiedlichen Geschwindigkeiten, beispiels-
weise mit Anzeigen in Lokalblattern, Aushangen
oder auch Quartierflihrungen. Auf der anderen
Seite miissten die Vermarktungsziele zugunsten
eines hoheren Alters der kiinftigen Bewohner und
nicht nur aufgrund des Bewerbungseingangs fest-
gelegt werden.

Trotz Babyboomern: Die Tanne wird zum Pilz

«Die Babyboomer rdumen ab, wo immer sie hin-
kommen», sagt Fredy Hasenmaile, Leiter Real
Estate Research bei der Credit Suisse AG. In den
80er-Jahren ldsten sie einen Einfamilienhaus-
boom aus, als sie 30 wurden und mit der Fami-
liengrindung der Umzug ins Eigenheim anstand.
In den Nullerjahren kamen sie in die Finfziger
— die Kinder flogen aus, Erbschaften fielen an,
und die geburtenstarken Jahrgénge kauften Fe-
rienwohnungen. Jetzt altern die Babyboomer.
Bis 2028 wird die Anzahl der (iber 60-jahrigen
Menschen um 40 Prozent wachsen. Alterstaug-
liche wie auch altersspezifische Wohnungen
werden deshalb in den kommenden Jahren auf
eine betrachtlichen Nachfrage stossen.

Doch es stelle sich die Frage, wie sich nach
dieser Welle der Pillenknick auf den Immobili-
enmarkt auswirkt, erklart Fredy Hasenmaile. Er
zahlt sich selbst zur Pillenknick-Generation.
Nach seiner Einschétzung droht keine «Alters-
blase». Die Zuwanderung der letzten Jahre habe
dazu beigetragen, die zahlenmassig weniger
starken Altersklassen nach den Babyboomern
aufzufiillen. Die Tannenform der Alterspyramide
verwandle sich zunehmend in eine Pilzform.
Laut Hasenmaile werden 2040 in den meisten
Altersklassen die Zahlen hoher liegen als heute.

Die grossten Wachstumsraten werde die Gruppe
der Hochbetagten erleben. Bis 2040 werden
allein die Jahrgénge schrumpfen, die 2028 Spit-

Zahlt sich selbst zur Pillenknick-Generation:
Immobilienspezialist Fredy Hasenmaile.

zenwerte ausgewiesen haben. Die Konsequen-
zen fir die Immobilienwirtschaft: Bis 2028
besteht ein hoher Bedarf an altersgerechten
Wohnungen, auf den praktisch ein Vollstopp

folgt. Nach 2028 werde sich der Fokus auf das
Wohnen der Menschen im gesunden Rentenal-
ter verschieben, sagt Hasenmaile. Er rechnet
zudem mit einem starken Wachstum an alters-
spezifischen Wohnangeboten wie Seniorenresi-
denzen, betreuten Wohnplétzen und Pflegeim-
mobilien. Auch Service- und Betreuungsdienst-
leistungen diirften an Attraktivitat gewinnen.
Technische Erneuerungen in der Robotik und
Sensorik, der medizinische Fortschritt oder Ver-
dnderungen im Generationenverhéltnis konn-
ten allerdings den Bedarf an solchen Angebo-
ten verringern.

Die Gesamtnachfrage nach Wohnraum wird
laut Hasenmaile nicht abnehmen. Weniger ge-
fragt sein werden kiinftig aber Wohnformen, die
zu wenig auf die Bedirfnisse der Senioren aus-
gerichtet sind. Das Einfamilienhaus werde der
Verlierer auf dem Markt sein, erklart der Immo-
bilienspezialist. Die Hauptgriinde: vergleichs-
weise hohe Belastungen durch Reinigung und
Unterhalt der zumeist zu grossen Wohnflachen,
schlechtere Anbindung an den Gffentlichen Ver-
kehr und geringere Sozialkontakte. Da der Re-
urbanisierungstrend sich verstérkt, dirfte sich
zudem das Preisgefélle zwischen Stadt und
Land verschérfen. (stg)
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i In der neuen Limmatfeld-
Uberbauung in Dietikon ZH sind
Senioren deutlich untervertreten.

Auch in den 96 Mietwohnungen der neuen Sied-
lung Sonnenhof in Regensdorf ZH sind Personen
ab 65 Jahren klar untervertreten, obwohl die Lage
und das Wohnungsangebot den Bedirfnissen
alterer Personen entsprechen. Vielleicht seien
die Wohnungen fiir Senioren zu teuer, aber ver-
mutlich sei in der Vermarktung. dem l&ngeren
Entscheidungsprozess alterer Menschen zu we-
nig Rechnung getragen worden, meint Gaétan E.
Kameni, Leiter des Portfolio-Managements bei
der Mobimo AG. «Die jlingeren Interessenten
waren schneller und damit im Vorteil.» Uber die
Preise und die rasche Vergabe konnten éltere
Menschen ausgeschlossen werden, sagt Kameni.
«Wir miissen umdenken, damit Senioren nicht
benachteiligt werden.»

Fir Simone Gatti, Fachfrau flir Altersfragen,
braucht es vor allem bezahlbare Kleinwohnun-
gen — Studios, 2,5- und 3,5-Zimmer-Wohnun-
gen. «Und diese Wohnungen sollen sich nicht
nur flr altere Menschen eignen, sondern fiir alle
Generationen.» Gut auffind- und mdblierbar, hin-
dernisfrei und hell sowie farblich kontrastreich
sollte dieser Wohnraum sein, und die Angebote
sollten nachbarschaftliche Kontakte fordern.
Freundschaftsfordernde Wohnkonzepte wie
Hausgemeinschaften kénnen nach Angaben von
Gatti erfolgreich sein, wenn Gemeinschaftsrdume
bereitgestellt werden und die Anfangszeit in der
neuen Wohnung durch eine Moderation begleitet
wird. Gerade bei neuen Wohnformen miissten die
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Vermieter mehr Zeit flir Kommunikation und Ent-
scheidungsprozesse einrdumen, wenn Senioren
zum Zielpublikum gehdéren. Clusterwohnungen
mit eigenem Bad und gemeinschaftlich nutzbarer
Flache zum Beispiel seien langst an jiingere Leute
vergeben, wenn die lteren Interessenten sich
endlich entschieden haben. Bei Clusterwohnun-
gen eigne sich zudem nicht jeder Standort fiir alle
Generationen.

Selbstbhestimmter Lebensabend

Die zu Hause wohnenden Senioren mussten ver-
starkt sozial und pflegerisch unterstiitzt werden,
fordert Tamara Renner, Geschaftsleiterin der Spi-
tex der Stadt Luzern. Hochbetagte Menschen
wiinschten sich einen selbstbestimmten Lebens-
abend in der gewohnten Umgebung, auch mit
Krankheit und Gebrechen. Wichtig seien vor al-
lem eine vertraute Nachbarschaft, ein soziales
Netzwerk, eine professionelle Betreuung und
Pflege, ein Wohnumfeld ohne Hindernisse und
Barrieren sowie ein gutes Versorgungsangebot
im Quartier.

Im hohen Alter werde die Wohnung zunehmend
zum Lebensmittelpunkt, weil der Radius sich ver-
kleinere, erklart Antonia Jann, Geschéftsfiihrerin
der Age-Stiftung. Die eigenen vier Wénde bilden
einen Ausgangspunkt fir Aktivitdten und bieten
ginen geschiitzten Raum, wo auch die Lebens-
bilanz gezogen werden kann. Das soziale Netz-
werk unterstutzt laut Jann die Autonomie und die
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Stressbewéltigung, «so fein die Faden auch sein
maogen». Die baulichen Bedingungen tragen we-
niger zum Wohlbefinden bei als soziale Kontakte.
Bauliche Barrieren werden erst im hohen Alter
zum Problem. Fiir einen Wohnungswechsel miisse
das ganze System stimmen: Wohnung und Um-
feld, soziale Kontakte, Finanzierbarkeit, Aktivita-
ten und Sicherheit. Jann weist allerdings auf die
grossen Unterschiede in den Bediirfnissen und
Ressourcen der Senioren hin. Sie spricht sich
deshalb dafiir aus, Wohnangebote auf Lebens-
lagen und weniger auf das Lebensalter auszu-
richten.

Damit Senioren auch im fragilen Rentenalter
zu Hause wohnen kénnen, seien im Wohnraum
angepasste Zimmergréssen, kurze Wege und
geeignete Materialisierungen notwendig, sagt
Beat Fellmann, Partner und Geschaftsfihrer der
Casea AG. Im Umfeld miisse der Zugang zu Ver-
sorgungsmoglichkeiten und offentlichen Ver-
kehrsmitteln gewdahrleistet sein. Technologien
konnten den Alltag erleichtern und das Sicher-
heitsgefiihl steigern. Auch Services wie Hand-
reichungen, Betreuung und Pflege unterstiitzen
ein selbststindiges Leben. m
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