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Einleitung



1. Einleitung

Wohnen im Alter bedeutet heute Wohnen in einem privaten Zuhause. Dies ent-
spricht nicht nur dem Wunsch und den Méglichkeiten der heutigen und kiinf-
tigen Senioren, sondern sorgt auch dafir, dass dltere Menschen lange in die
Gesellschaft integriert bleiben. Das Wohnen zuhause bedeutet allerdings nicht,
dass dltere Menschen bis zum Lebensende mit Wohnraum versorgt sind und vom
Wohnungsmarkt verschwinden. In den 20 bis 30 Jahren von der Pensionierung
bis zum Lebensende verdndern sich Bedurfnisse. Dies dussert sich in einem gro-
sseren oder auch abnehmenden Engagement in der Nachbarschaft, fuhrt zur
Wohnungssuche, dem Bezug von Dienstleistungen zur Alltagsbewdltigung oder
einem Anpassungsbedarf an der Wohnung. Auch Stadterneuerungen wie Sanie-
rungen und Ersatzneubauten oder Trennungen fiihren dazu, dass sich Pensio-
nierte — meist nicht ganz freiwillig — auf dem Wohnungsmarkt wiederfinden.

Weil das Leben zuhause bis zum Zeitpunkt einer pflegerischen Betreuung einem
ganz normalen Wohnalltag entspricht, steht fir den Grossteil der Pensionier-
ten das bezahlbare Wohnen im Vordergrund. Fixkosten sollen tief gehalten und
Dienstleistungen zur Alltagsbewdltigung erst dann bezogen werden, wenn Be-
darf besteht. Bezahlbares Wohnen ist vor allem fiir den steigenden Anteil dlterer

Personen zentral, welcher alleine wohnt.

Im Zusammenhang mit dem bezahlbaren Wohnen interessiert, wie sich die
Nachfrage nach giinstigen Wohnungen entwickelt, welche Rahmenbedingungen
aus Sicht der Wohnungswirtschaft fir preisglinstigen Wohnungsbau gegeben sein
missen und welche niederschwelligen Dienstleistungsangebote das Wohnen
zuhause vereinfachen kénnen, wenn die Alltagsbewdltigung nicht mehr selbst-
verstdndlich gelingt.

Die vorliegende Studie geht diesen Fragen nach und vertieft Erkenntnisse aus
dem ersten «Stresstest» zum demografischen Wandel, dem privatwirtschaftliche
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Akteure auf dem Wohnungsmarkt im Jahr 2016 unterzogen worden sind. Im
Gegensatz zur ersten Studie wurden dieses Mal deutlich mehr Genossenschaften
sowie Offentliche Wohnungseigentiimer erreicht. Damit kann das Verhalten
unterschiedlicher Akteurstypen verglichen werden.

1.1 Bisherige Erkenntnisse

Die Ergebnisse aus der ersten Studie zeigten, dass die Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt Pensionierte eher als hilfsbediirftige Personen, anstatt als aktiven
Teil der Gesellschaft wahrnehmen. Sie verkennen damit eine wachsende Ziel-
gruppe, die mit zwanzig bis dreissig Jahren Altersunterschied und vielfdltigen
Lebensstilen in sich sehr heterogen ist, sich aber Giber bestimmte Bedirfnisse und
Verhaltensmerkmale durchaus von jiingeren Generationen unterscheidet.

Investoren und Entwickler passen zwar den Wohnungsmix den verdnderten
demografischen Verhdltnissen an und setzen auf Hindernisfreiheit im Neubau.
In den Genuss solcher Wohnungen kommen allerdings selten Personen (iber
65 Jahren, da Vermietungsprozesse auf die Bedirfnisse und das Entscheidungs-
tempo junger Menschen ausgerichtet sind. Eigenttimer verfolgen kaum Strategien
zur Anpassung von Bestandswohnungen an verénderte Bediirfnisse von dlteren-
Mieterinnen und Mietern, obwohl sie beim Ermdglichen des Zuhause-Wohnens
den grossten Handlungsbedarf sehen. Kaum aktiv im Umgang mit dem demo-
grafischen Wandel sind Liegenschaftsverwaltungen, obwohl diese am néchsten
an der Zielgruppe dran sind.

Einen Schwerpunkt sahen die befragten Eigentiimer, Investoren und Liegen-
schaftsverwaltungen bei Sonderprodukten wie «Wohnen mit Service», obwohl
Pensionierte wenige solcher Services in Anspruch nehmen. Stattdessen wiin-
schen sich dltere Mieterinnen und Mieter Ansprechpersonen fiir die Alltagsbe-
wadltigung, was im Widerspruch zur Rationalisierung des Facility Managements
steht.

1.2 Inhalt der Studie

Die Studie vertieft nun die Frage, wie dltere Personen als Zielgruppe besser in
den Wohnungsmarkt integriert werden kénnen. Sie prasentiert Ergebnisse aus
der zweiten Befragung von Akteuren aus der Wohnungswirtschaft, welche die Studi-
enherausgeberin durchgefiihrt hat, sowie aus neun Fallstudien, in denen unter-
schiedliche Autoren einzelne Themen vertiefen.
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Die Befragung wurde unter Eigentimern, Investoren, Liegenschaftsverwaltern,
Vermarktern, Planern und Dienstleistern durchgefiihrt. Befragt wurden Private,
Genossenschaften, 6ffentliche Hand und Stiftungen. Die Ergebnisse aus der Be-
fragung bilden die inhaltliche Klammer des Buches. Sie spiegeln die Situation der
Akteure auf dem Wohnungsmarkt. Die Fallstudien vertiefen entweder konzep-
tionell Themen aus der Befragung oder zeigen die Umsetzung an einem Praxis-
beispiel auf.

Die Ergebnisse werden nach thematischen Kapiteln présentiert:
Kapitel 2, Profil der Befragten: Wer hat an der Befragung teilgenommen?

Kapitel 3, Strategien und Handlungsbedarf: Welche Zielgruppen stehen bei
den Befragten kiinftig im Vordergrund, wie unterscheiden sich die Strategien
zum demografischen Wandel und wo sehen die Befragten Handlungsbedarf?
Eine Fallstudie von Simone Gatti vertieft die Frage, welche Rolle die 6ffentliche
Hand sowie gemeinnitzige und private Wohnungseigentiimer zur Bereitstellung
von Pflegewohngruppen im Quartier iibernehmen kénnen.

Kapitel 4, Preisgiinstiges Wohnen: Wie wird die Nachfrage nach Wohnraum,
aufgeschliisselt nach unterschiedlichen Preissegmenten, fiir die Zukunft einge-
schatzt? Welche Rahmenbedingungen missen aus Sicht der Wohnungswirt-
schaft fir die Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnungen gegeben sein? Illus-
triert wird die Fragestellung mit einer Fallstudie zur Entwicklung der Nachfrage
von dlteren Personen nach giinstigem Wohnraum am Beispiel der Stadt Winter-
thur. Eine Fallstudie zu Erlenmatt West und zu kooperativen Arealentwicklungen
zeigt, wie das Entstehen von sozial gemischten Arealen dank altersgerechten und
bezahlbaren Wohnungen von Entwicklern und der éffentlichen Hand gesteuert
werden kann. Eine Fallstudie von Stefan Fahrlander et al. fasst zusammen, unter
welchen Bedingungen preisgiinstiger Wohnungsbau maoglich ist.

Kapitel 5, Hindernisfreies Bauen: Was sind die Hintergriinde fir die geringen
Aktivitdten bei der Anpassung von Bestandswohnungen an verdnderte Beduirf-
nisse und unter welchen Voraussetzungen wiirden mehr Anpassungen gemacht?
Eine Fallstudie von Andreas Huber prasentiert das neue Label fiir hindernisfreie
und altersgerechte Wohnbauten LEA.

Kapitel 6, Dienstleistungen: An welchen Modelle fiir niederschwellige Alltagshilfe
wiirden sich die Akteure der Wohnungswirtschaft beteiligen? Eine Fallstudie von
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Beat Fellmann zeigt auf, wie die Vermittlung von Dienstleistungen monetarisiert
werden kann. René Fuhrimann stellt das nachbarschaftsbasierte Modell Vicino

Luzern vor.

Kapitel 7, Wohnungssuche: Wie gross ist die Bereitschaft von Eigentiimern, Ver-
mietungsziele und Vermarktungsmassnahmen zugunsten eines héheren Anteils
Senioren bei Erstvermietungen oder Wiedervermietungen anzupassen? Eine Fall-
studie von Marco Hoffmann stellt ein Projekt der Pro Senectute in Kooperation
mit dem SVIT Graue Panther vor, mit dem dltere Personen bei der Suche nach
bezahlbaren Wohnungen in der Region Zirich unterstitzt werden. Eine Fallstu-
die in Kooperation mit newhome.ch zeigt, welche internetbasierten Suchplatt-
formen dltere Personen nutzen und wo und in welchem Preissegment sie nach
Wohnungen suchen.

Kapitel 8, Synthese: Die Ergebnisse aus der Befragung der Akteure auf dem
Wohnungsmarkt sowie aus den Fallstudien werden zum Schluss in Form von Thesen

zusammengefasst.



