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Wohnen im Alter

2 Einleitung

.L’age est un défaut qui se corrige tous les jours”. Dieses an sich tréstliche
franzdsische Sprichwort, wonach eben alle Menschen jeden Tag alter werden,
fihrt zwangslaufig zur Frage, wie méchte ich selber dereinst im Alter wohnen.
FUr uns Maklerlnnen stellt sich neben der eigenen Betroffenheit auch die Fra-
ge, ob und welche Veranderungen der Wohnbedurfnisse Einfluss auf die be-
rufliche Tatigkeit haben.

Wohnen ist ein existentielles Grundbedirfnis und gehért somit in einer zivili-
sierten Gesellschaft unumstritten zu den sogenannten ,basic needs” eines je-
den Individuums.! Wohnen kann vereinfacht als die ,Summe aller Lebens-
vollziige, die sich in Wohnungen abspielen®, verstanden werden.?

Das sehr weite und umfassende Thema ,p“ habe ich stark ein-gegrenzt und
werde die nachfolgenden Aspekte bearbeiten:

=  Demographischer Wandel und der Immobilienmarkt
=  Wohnformen in spateren Lebensphasen
= Wo sind die Chancen fiir den Immobilienmarkt?

Damit ist auch gesagt, dass die Ausfihrungen sich auf die Privathaushalte be-
schranken. Somit ist die Wohnsituation von alteren Menschen, welche, z.B.
wegen Pflegebedurftigkeit, nicht mehr autonom in ihren Wohnungen sondern
in Kollektivhaushalten wie Alters- oder Pflegeheimen wohnen, ausgeklammert.
Auch bezilglich Immobilienmarkt ist eine Eingrenzung notwendig; es werden
ausschliesslich die Chancen im Teilmarkt Wohneigentum ausgelotet.

3 Demographischer Wandel und der Immobilienmarkt

3.1 Demographischer Wandel

Die zunehmende Uberalterung der Bevélkerung ist zu einem Kennzeichen der
postindustriellen Gesellschaft geworden. Auf diese Veranderung der alters-
massigen Bevdlkerungsstruktur weisen Demografen seit den achtziger Jahren
hin. Dennoch, im 6ffentlichen Bewusstsein setzt sich die Einsicht, dass wir vor
einem gewaltigen Problem stehen, nur langsam durch.®

Wer kann sich wirklich vorstellen, was es bedeutet, wenn im Jahre 2050 ein
Erwerbstatiger fast allein fir einen Rentner aufkommen muss? Vielleicht ist
das der Grund daftir, dass die meisten Leute so merkwirdig desinteressiert
sind an dem Prozess, der die Schweiz und die meisten européischen Lander
in den kommenden Jahrzehnten radikal verandern wird. Man kann verstehen,
dass Rainer Minz, Professor fir Bevilkerungswissenschaft an der Berliner

' Foppa, S. 6
2 Madérin, S. 15
® Huber, S. 1
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3.2

Humboldt-Universitat, seinen Studenten vorhalt, sie wiirden das Problem nied-
riger Geburtenraten wahrscheinlich erst im Rollstuhl erkennen — wenn nie-
mand mehr da sei, um sie zu schieben®*.

Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung

Das Bundesamt firr Statistik verdffentlicht regelmassig Bevolkerungsszenarien
flr die Schweiz. Die im Jahre 2001 publizierten Zahlen schatzen die Entwick-
lung der Gesamtbevélkerung bis zum Jahr 2060. Von mehreren Szenarien
wird das Grundszenario , Trend” als das wahrscheinlichste genannt. Dieses
entspricht einer Fortschreibung der jingsten demografischen Entwicklung und
berlcksichtigt die politischen Veranderungen wie zum Beispiel die Einflihrung
des freien Personenverkehrs mit den EU-Landern.’

Standige Wohnbevdlkerung schweizerischer Nationalitat am 31. Dezember,
Szenario Trend: 2000 — 2060 (2000 — 2040)
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= Szenario Trend A-00-2000 Szenario Trend AR-00-2002

Far die zukinftige Nachfrage nach Alterswohnungen ist die Entwicklung der
Bevdlkerung bzw. deren Struktur von zentraler Bedeutung. Die demografische
Entwicklung lasst sich recht gut voraussagen. Insbesondere die Veranderun-
gen im Altersaufbau der Bevdlkerung kénnen fir einige Jahrzehnte relativ ein-
fach prognostiziert werden. Gréssere Schwankungen sind allerdings bei den
Wanderungsbewegungen zu erwarten®.

* Huber, S. 1
® Huber, S. 2
® Foppa, S. 53
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3.3

1990 | 2000 | 2010 | 2020 | 2030 | 2040

Stabile Wohnbevélkerung* 6’751 7°380| 7590| 7°530| 7'480| 7°300

Betagte Uber 65 Jahre*
(inkl. Hochbetagte)

Hochbetagte tber 85 Jahre* 103 140 176 200 240 270

Anteil Betagte (Uber 65 Jah-
re) an der Gesamtbevolke- | 14.5% | 14.9% | 17.1%| 19.9%| 22.7%| 24.7%
rung

Verhaltnis Erwerbstatige zu
Betagten

980 1'100| 1'300| 1'500| 1'700| 1°800

4.3 4.0 3.5 2.9 2.5 2.2

* Zahlenangaben in Tausend, gerundet

Die Entwicklung des Betagtenanteils an der Gesamtbevdlkerung (Foppa, S. 54. Er zitiert Fahr-
lander (1992), 4 ff., die Zahlenwerte entstammen dem Szenario 3A-91 des Bundesamtes fir
Statistik)

Die von Huber’ angefiihrten Zahlen, basierend auf dem Szenario , Trend* stim-
men trotz des zeitlichen Zwischenraums auffallend mit den in der Tabelle auf-
geflhrten Zahlen Uberein. Er erwahnt zudem, dass gemass dem revidierten
Trend-Szenario bereits ab dem Jahre 2019 der Anteil der Uber 65-Jéhrigen
grésser sein werde (19.8%) als der Anteil der unter 20-dahrigen (19.6%).

Huber zeigt weiter auf, dass nach dem gleichen Szenario ,, Trend” sich die Zahl
der Menschen im ,vierten Lebensalter” (80 und mehr) von 312'000 im Jahre
2003 auf 572'000 im Jahre 2040 fast verdoppeln werde®.

Faktoren der Bevolkerungsentwicklung

Es gibt vier Faktoren, die die Entwicklung der Bevélkerung im Wesentlichen
bestimmen: Geburten, Todesfalle, Migrationen, Einblrgerung.

Bei den Geburten ist zu vermerken, dass die Kinderzahl sich bei der sehr tie-
fen Quote von 1.5 bis 1.6 Kindern flr alle im Land ansassigen Frauen stabi-
lisiert hat. Bei den Schweizerinnen sind es sogar nur 1.3 Kinder. 2.1 Kinder
mUssten es sein, soll die Bevdlkerungszahl konstant bleiben.®

Die Lebenserwartung wurde fir das Jahr 2001 mit 77.2 Jahre fir die Manner
und 82,8 Jahre fiir die Frauen errechnet. Bis 2040 wachst die Lebenserwar-
tung der Manner nochmals um 4 Jahre, jene der Frauen um 3.5 Jahre. Wichtig
ist zudem, dass die Lebenserwartung von heute 65-jahrigen Ménnern durch-
schnittlich weitere 18.4 Jahre betragt, jene fiir Frauen weitere 22.9 Jahre'°.

Zuwanderung und Abwanderung haben einen erheblichen Einfluss auf die
Entwicklung der Wohnbevdlkerung. Obwohl der Einwanderungsiberschuss

"Aa.0.,S.5
8pa.0.,8.5
° Huber, S. 7
' Huber, S. 7
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3.4

3.5

von 2002 auf 2003 um 12 Prozent zurtickging, bleiben die Einwanderer haupt-
verantwortlich fir das Bevoélkerungswachstum in der Schweiz. lhre Zahl Uber-
stieg jene der Ausgewanderten um 42'000, womit sie vier FUnftel der gesam-
ten Zunahme ausmachten.

Der Auslanderanteil ist natlrlich auch von der Einblrgerungsrate abhangig,
die in der Schweiz bekanntlich sehr tief ist. Das Bundesamt fiir Statistik geht
flr die Zukunft von einer mittleren jahrlichen Einblrgerungsrate von 1.5 Pro-
zent aus (Einburgerungsrate = Anzahl der im betreffenden Jahr eingebulrger-
ten Personen in % der auslandischen Bevdlkerung am Jahresanfang). Einbr-
gerungen stellen neben den positiven Wanderungssaldi den einzigen Wachs-
tumsfaktor fir die schweizerische Wohnbevdlkerung dar.

Altersgruppen nach Geschlecht

Bei den 65- bis 69-Jahrigen bilden die Frauen eine Mehrheit von 53 Prozent,
bei den 75- bis 79-Jahrigen betragt der Frauenanteil bereits 60 Prozent und
bei den Uber 85- bis 89-Jahrigen stehen 68 Prozent Frauen 32 Prozent Man-
nern gegenuber. Bei den 95-Jahrigen und alteren bilden die Manner (Ende
2003) eine Minderheit von knapp 19 Prozent."

Auch wenn sich die geschlechtsspezifischen Unterschiede der Lebenserwar-
tung in Zukunft etwas verringern, bleibt die Tatsache bestehen, dass die altere
Bevdlkerung weiterhin mehrheitlich weiblich sein wird. Wohnpolitik fir altere
Menschen muss deshalb weitgehend als Wohnpolitik fir &ltere Frauen ver-
standen werden.'? Da betagte Frauen haufiger unter chronischen Beschwer-
den leiden, die eine selbstandige Haushaltfiihrung erschweren, werden ange-
passte Wohn- und Haushaltformen besonders wichtig. Generell ist die Qualitat
der Wohnsituation &lterer Menschen bei der zuklnftigen Entwicklung einer
Gesellschaft langlebiger Menschen ein wichtiger Einflussfaktor'2.

Zusammenfassung
Zusammenfassend kann gesagt werden:

- Die gesamte Wohnbevélkerung der Schweiz wachst seit 1993 nur noch
dank der auslandischen Bevdlkerung durch Einwanderung, den Familien-
nachzug und die héhere Kinderzahl der Auslanderinnen.

- Die schweizerische Bevolkerung wéachst seit 1993 nur noch mit Hilfe der
Einblrgerung von Auslandern, weil die Sterberate héher ist als die Gebur-
tenrate und die Auswanderung grésser ist als die Rickwanderung.

- Kennzeichnend fiir die nachsten Jahrzehnte sind eine Konzentration der
Bevdlkerung in den grossen Agglomerationen sowie eine gewisse Ent-
vblkerung der Randregionen.

Die Schweiz wird in den nachsten Jahrzehnten eine verstarkte demografische
Alterung erfahren. Dies wird Konsequenzen fir den Wohnungsmarkt haben,

" Huber, S. 8
"2 Hopflinger, S. 18
'3 Hopflinger, S 18, 21
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3.6

3.6.1

3.6.2

der in Zukunft verstarkt von einer alteren, mehrheitlich weiblichen Bevélkerung
bestimmt sein wird ™.

Zahlen zum Immobilienmarkt

Nachdem ich in den vorstehenden Abschnitten aus einer Fille von Daten-
material den demografischen Wandel in einigen Aspekten beleuchtet habe,
geht es nun darum, mégliche Auswirkungen auf den Immobilienmarkt aufzu-
zeigen. Dies geht jedoch nicht, ohne erneut Zahlenmaterial beizuziehen. Da-
bei geht es um Fragen wie: Wie viele Personen wohnen in einem Haushalt?
Wie viel Platz steht pro Person zur Verfligung? Ist ein Umzug in eine kleinere
Wohnung denkbar? Wie sind die Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse?
Und nicht zuletzt auch die Frage wie viele altere Menschen Eigentimer ihrer
Wohnung oder ihres Hauses sind.

Haushaltgrosse der alteren Bevolkerung

Die Zahlen in der nachstehenden Tabelle verdeutlichen es in aller Eindriick-
lichkeit wie stark sich die zu Hause lebende altere Bevdlkerung auf Klein- und
Kleinsthaushalte konzentriert. Der Anteil der allein lebenden alteren Menschen
ist ebenso angestiegen wie der Anteil der in Paarhaushaltungen lebenden
Rentner und Rentnerinnen. Darin widerspiegelt sich sowohl eine starkere Indi-
vidualisierung der Gesellschaft als auch die Tatsache, dass heute ehefreund-
liche Generationen das hohere Lebensalter erreichen.'

Far die Verkleinerung der Haushaltgrésse werden verschiedene Ursachen an-
gegeben: So etwa die hdhere raumliche Mobilitat der verschiedenen Genera-
tionen, ein starkes Bedirfnis nach Autonomie sowohl bei jingeren wie auch
bei alteren Menschen sowie eine finanzielle Besserstellung vieler Rentner.

Verteilung der zu Hause lebenden Personen im Alter von 65 Jahren und
alter nach Haushaltgrésse 1970-2003'°

1970 1980 1990 1999 2003
1 Person 23% 31% 34% 37% 37%

2 Personen 49% 53% 54% 58% 58%

3 Personen 14% 10% 8% 4% 4%

4+ Personen 14% 6% 4% 1% 1%

Wohngrosse im Alter

Der Wohnung und der Wohnumgebung kommt im Alter eine immer gréssere
Bedeutung zu, da sich das Alltagsleben — aufgrund der zunehmenden Mobi-
litdtseinschrankungen und aufgrund des Wegfallens zahlreicher, alltaglicher

"* Huber, S. 9
"> Hopflinger, S. 51
'® Hopflinger, S. 52
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3.6.3

Tatigkeiten — vermehrt in den eigenen vier Wanden oder im unmittelbaren
Wohnumfeld abspielt."”” Eine gerdumige Wohnung ist auch im Rentenalter ein

zentrales Element einer guten Lebensqualitat.'®
Wohngrésse im Alter: AHV-Rentnerinnen in Privathaushaltungen 2003
65-69 70-74 75-79 80-84 85+

1 Zimmer 2% 1% 3% 5% 4%
2 Zimmer 10% 9% 13% 11% 11%
3 Zimmer 27% 31% 34% 39% 33%
4+ Zimmer 61% 59% 50% 45% 51%
N 205 210 158 150 84

Wohnumfrage der Age Stiftung, Age Report 2004. Die bei Hopflinger aufgefiihrten Zahlen fir
das Jahr 1978 wurden weggelassen.

Gemass Bundesamt fir Statistik (2002) sinkt bei alteren Altersgruppen der An-
teil der Personen, welche in einer tGberbelegten Wohnung leben (weniger als
ein Zimmer pro Person) von 30% bei den 25- bis 39-J&hrigen, auf 25% bei den
40- bis 54-Jahrigen und auf 4% bei den 55- bis 61/64-Jahrigen. Der Haupt-
grund fir die Unterschiede zwischen den Altersgruppen liegt darin, dass die
meisten Menschen bzw. Paare nach dem Auszug der Kinder in ihrer bis-
herigen Wohnung verbleiben und daher in diese Lebensphase mehr Raum fir
sich beanspruchen kénnen. Die Uberwiegende Mehrheit der heutigen alteren
Menschen in der Schweiz lebt damit in relativ geraumigen Wohnverhaltnis-

sen.?°

Alternativen zur aktuellen Wohnform

Biographische Ubergange sind oft mit einer rdumlichen Veranderung gekop-
pelt, also etwa einem Wohnungswechsel, baulichen Massnahmen oder einer
veranderten Nutzungsweise der verfligbaren Wohnflache. Lebensphasen
kann man sich in diesem Sinne vereinfacht als Nachfragesegmente®' auf dem
Wohnungsmarkt vorstellen. Die Lebensphasen widerspiegeln gesellschaftliche
Entwicklungen im Leben eines Individuums. Dabei gilt zu beachten, dass jede
Generation zumindest teilweise eigene Wertvorstellungen, Lebensperspekti-
ven und damit zusammenhéngend auch eigene Wohnwinsche entwickelt.
Deshalb ist bei der Fortschreibung der aktuellen Lebens- und Wohnsituationen
der verschiedenen Generationen Vorsicht geboten. Beobachtungen Uber heu-
tige \zlg/ohn- und Lebensformen sagen wenig Uber zuklnftige Wohnweisen

aus.

" Foppa, S. 8

'® Hopflinger, S. 52

"9 Hopflinger, S. 53

2 Hopflinger, S. 52, 53

2 Fur die Definition siehe Bolliger/Ruhstaller, S. 135
2 Huber, S. 10
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Sozialpolitisch umstritten und heikel ist die Frage, ob &ltere Menschen vielfach
in unterbelegten Wohnungen leben. Entsprechend heikel sind Vorschlage, al-
lein lebende &ltere Frauen und Manner zu einem mehr oder weniger frei-
willigen Umzug in eine kleinere Wohnung zu motivieren; etwa um eine grés-
sere Wohnung einer jungen Familie zu iiberlassen.?® In einer Umfrage der Age
Stiftung wurde die Umzugswilligkeit in eine kleinere Wohnung wie folgt ange-
geben: 30% erachteten dies als denkbare Zukunftsoption, 34% sind strikt da-
gegen und 35% wirden eine kleinere Wohnung nur im Notfall in Betracht zie-

hen.?*
Zu Hause wohnende Personen im Alter von 60 Jahren und élter: Vor-
stellbare Wohnmaéglichkeiten in Zukunft *°
Frage: ,Welche Wohnmdglichkeiten kdnnten Sie sich in Zukunft fir sich vor-
stellen? Kénnten Sie wohnen ...*
Zu Hause lebende Personen im Alter
von 60 Jahren und alter (N: 1012)
Ja, denk- | nur wenn es . k. A./
. nein
bar sein muss w. n.
- In einer kleineren Wohnung 30% 35% 34% 1%
- In einem privaten Zimmer o o o o
oder Wohnungsteil 6% 17% 75% 2%
- In einer speziellen Alters- 28% 429, 28% 50,
wohnung
- In einer Seniorenresidenz 27% 24% 46% 2%
-In einer (Alters-)  Wohn- 1% 550, 62% 39%
gemeinschaft
- In einem Altersheim 15% 63% 22% 1%
- In einem Pflegeheim 3% 78% 17% 2%
- In einer Pflegewohnung 10% 59% 30% 1%

Die Option Umzug in eine kleinere Wohnung kommt vor allem in Frage, wenn
die aktuelle Wohnung als zu gross erachtet wird und sich die Befragten zu ei-
nem Wohnwechsel schon Gedanken gemacht haben. Soziale und gesund-
heitliche Faktoren spielen dagegen keine Rolle, ausser dass Wohn- und Haus-
eigentiimer leicht haufiger eine Verkleinerung des Wohnraums winschen als
Mieter. Die Option eines Wechsels in eine kleinere Wohnung aussern vor al-
lem Wohneigentiimer, die in einem Einfamilienhaus leben.?

2 Hopflinger, S. 53
2 Hopflinger, S. 87
% Hopflinger, S. 86 ff.
% Hopflinger, S. 87
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3.6.4 Vermodgen und Wohneigentum

Um Aussagen Uber Tendenzen am Wohnungsmarkt machen zu kénnen, sind
die altersspezifischen Nachfragesegmente vor dem Hintergrund ihrer wirt-
schaftlichen Situation zu betrachten.

Die demografische Alterung zeigt veranderte Einkommens- und Vermdgens-
situationen nach sich, was sich auf die Nachfrage nach Menge und Art von
Wohnraum auswirkt. Die wirtschaftliche Situation veréandert sich im Laufe des
Lebenszyklus wie folgt:

Verfugbares Haushalteinkommen und —vermdgen im Lebenszyklus, Mittelwert in
1000 CHF, nach Altersklasse

60 600
50 500
40 400
30 300

20 200

Einkommen: Mittelwert (linke Skala)

10 . . 100
—Vermégen: Mittelwert (rechte Skala)

20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80+

Quelle: R.E. Leu et al. (1997). Lebensqualitat und Armut in der Schweiz. Bern: Haupt-
Verlag, aus: Credit Suisse (2002): Der Schweizer Immobilienmarkt — Fakten und
Trends.

Das Vermdgen erreicht in der Lebensphase zwischen 60 und 69 seinen Hbéhe-
punkt. Anschliessend wird entspart. Die Erbschaften als auch die Familienver-
kleinerungen aufgrund des Auszugs erwachsener Kinder aus dem elterlichen
Haushalt erklaren den starken Anwachs der Vermégen.?’

Es gilt aber zu betonen, dass die Vermégen sehr ungleich Uber die Bevélke-
rung verteilt sind. So verflgten 1997 fast 31 Prozent der natlrlichen Personen
Uber kein Vermégen. Umgekehrt besassen 10 Prozent der Bevdlkerung Uber
71 Prozent des gesamten Reinvermdgens.?® Die wirtschaftlichen Unterschiede
zwischen Rentnerlnnen werden sich in den nachsten Jahren weiter steigern,
namentlich was die Vermdgensverhaltnisse betrifft.°

Gegenwartig wohnen in der deutschsprachigen Schweiz um die Halfte der zu
Hause lebenden alteren Menschen im eigenen Haus bzw. in einer eigenen
Wohnung. Die Wohneigentumsquote alterer Menschen hat sich vor allem in

" Huber, S. 12
*® Huber, S. 13
 Hopflinger, in: Wandel des Alterns — gesellschaftliche und politische Folgen, S. 6
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den 1990er Jahren erhdht. Dies reflektiert primar die Tatsache, dass in dieser
Periode die ersten Wohlstandsgenerationen ein héheres Alter erreicht haben.
Da sich diese Tendenz fortsetzt, ist zuklnftig mit noch héheren Wohneigen-
tumsquoten zu rechnen, namentlich bei den jingeren Rentnerlnnen (65-74
Jahre). So sind um die 58% der 55-59-jahrigen Personen — die in den nach-
sten 5-10 Jahren das AHV-Alter erreichen werden — Eigentiimer ihres Hauses
bzw. ihrer Wohnung.*

Im Rahmen von Kapitel 5 - Wo sind die Chancen fir den Immobilienmarkt? -
werde ich diesen Aspekt néher beleuchten.

Wohntypus und Wohneigentum élterer Menschen in der deutschspra-
chigen Schweiz 1970 — 2000 *'

Zu Hause lebende Personen 65+ Jahre
Deutschsprachige Schweiz

1970 1980 1990 1997 | 1999/2000

Typus des Wohnhauses

Ein- und Zweifamilienhaus 32% 35% 37% - 40%

Eigentumssituation

Eigentimer / Miteigentimer | 44% 43% 44% 47% 50%
Mietverhéltnis / Genossen- 509, 539, 539, 50% 47%
schafter

Woh_nrecht / Gratis- 4% 4% 39, 30, 30,
benltzung

Datenquellen: 1970, 1980, 1990: Public Use Sample (Volkszahlungen); 1997: Schweiz. Ge-
sundheitsbefragung 1997; 1999: Schweiz. Haushaltspanel (direktbefragte Personen,
Sept. 1999 bis Feb. 2000)*.

3.7 Zusammenfassung

Zwischen 45 und 59 Prozent der 70 - 85+jahrigen Rentnerinnen und Rentner
wohnen in einer 4+ Zimmerwohnung. Da der Anteil der alleine lebenden alte-
ren Menschen 37 Prozent betragt, ist die Unterbelegung markant. Alternative
Wohnformen werden mehrheitlich abgelehnt bzw. bis zum spatestmdglichen
Zeitpunkt aufgeschoben. Dieser Moment tritt ein, wenn die selbstandige Haus-
haltfihrung infolge des Gesundheitszustandes nicht mehr mdglich ist.

FUr unsere berufliche Tatigkeit von Bedeutung ist, dass 40 Prozent der in der
deutschsprachigen Schweiz zu Hause lebenden Personen mit Alter 65+ in ei-
nem Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen. Insgesamt die Halfte ist Eigentiimer
oder Miteigentliimer.

% Hopflinger, S. 55 f.
" Hopflinger, S. 55
% Hopflinger, S. 55
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4.1.1

4.1.2

4.1.3

Wohnformen in spateren Lebensphasen

Definition der Lebensphasen

Die Lebensphasen kénnen anschaulich in die folgenden Nachfragesegmente
unterteilt werden: Adoleszenz und Post-Adoleszenz; Familiengriindung (friihes
und mittleres Erwachsenenalter); Reifephase (spates Erwachsenenalter);
Nachelterliche Lebensphase (auch empty nest-Phase), autonomes Renten-
alter, fragiles Rentenalter und abhangiges Alter.>®

Im Rahmen dieser Projektarbeit interessieren die Phasen autonomes Renten-
alter und fragiles Rentenalter in Privathaushalten.

Autonomes Rentenalter

Diese Lebensphase ist durch eine hohe soziale und persénliche Autonomie
gekennzeichnet. Dank guter Gesundheit und hohen Kompetenzen kénne im-
mer mehr jingere Rentnerinnen und Rentner diese Lebensphase nach den
eignen Vorstellungen gestalten und geniessen.®* Fiir den Immobilienmarkt
wichtig ist, dass diese Zielgruppe mehrheitlich in ihren bisherigen Wohnungen
verbleibt. Neben Ortsbindung und Gesundheitszustand spielt auch die preis-
liche Komponente eine Rolle. Ein Umzug in eine kleinere Wohnung und kom-
fortablere Wohnung filhrt selten zu einer Mietzinsreduktion.®

Fragiles Rentenalter

In der Lebensphase des fragilen Rentenalters ist ein eigenstandiges Leben
und Haushalten immer noch mdéglich, aber vieles wird durch kérperliche Ein-
schrankungen beschwerlicher. Vielfach sind Menschen in dieser Lebens-
phase auf regelméssige Hilfe angewiesen. Wohnanpassungen, aber auch Er-
leichterungen in der Wohnumgebung werden zentral. Je geringer die so-
zialen, geistigen und kérperlichen Fahigkeiten der &lteren Menschen sind, um-
so hoéher sind die Anforderungen an eine altersgerechte Umwelt.>®

Verschiedene Wohnformen

Die weitaus haufigste Wohnform alterer Menschen ist das private Wohnen in
einer eigenen Wohnung oder in einem eigenen Haus. Diese Wohnform garan-
tiert sowohl Privatleben, Individualitat als auch das kontinuierliche Weiterleben
in einer angestammten Wohnumgebung. Eine zentrale Voraussetzung fir das
private Wohnen im Alter ist eine hohe kérperliche und geistige Selbstandigkeit.
Viele private Wohnungen sind jedoch nicht alters- und behindertengerecht ein-
gerichtet, gut die Halfte der zu Hause lebenden alteren Menschen betrachten
ihre Wohnung im Falle einer Behinderung als ungeeignet.®’

% Huber, S. 10 1.
% Hubper, S. 11

% Huber, S. 11

% Huber, S. 11

% Hopflinger, S. 95
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4.1.4 Vergleich verschiedener Wohnformen

Vergleich verschiedener Wohnformen im héheren Lebensalter 8

Wohnform Wichtige Pluspunkte M|_r1ulspunkt.el/
Voraussetzungen maogliche Risiken
Privat organisierte Wohnformen

Mietwohnung

korperliche/geistige
Unabhangigkeit

Individualitat, Privatheit,
L,nhormale“ Wohn-
umgebung

Einsamkeitsrisiko, bei
Behinderung oft keine
Anpassung mdglich

Eigentumswohnung

kérperliche/geistige
Unabhangigkeit, finan-
zielle Ressourcen

Individualitat, Privatheit
und viel Gestaltungs-
raum (fir Anpassungen)

Einsamkeitsrisiko, mog-
licherweise nicht behin-

dertengerecht eingerich-
tet

Einfamilienhaus

kérperliche/geistige
Unabhangigkeit, finan-
zielle Ressourcen

Individualitat, Privatheit
und viel Gestaltungs-
raum, meist viel Platz

Einsamkeitsrisiko, evitl.
schlechte Anbindung an
Qv

Zimmer vermieten
(an jingere Pers.)

zumindest geistige
Selbsténdigkeit, genu-
gend Platz,

viel Toleranz

Anregung, kostengiins-
tiger

Konflikte mdglich

Mehr-Generationen-
Familie

gute Beziehungen zwi-
schen den Generatio-
nen

soziale Unterstlitzung
und familiale Hilfe, An-
regung gegenseitige To-
leranz

Konflikte méglich, unter
Umsténden einge-
schrankte Autonomie

Alterswohnung

Mindestmass an Unab-
hangigkeit

altersgerecht eingerich-
tet, erhdhte Sicherheit

keine altersmassige
Durchmischung

Kollektiv organisierte Wohnformen

Seniorenresidenz

finanzielle Ressourcen

altersgerecht eingerich-
tet, erhdhte Sicherheit
und Betreuung

keine altersmassige
Durchmischung, evitl.
Umzug bei Verarmung

Alterswohn-
gemeinschaft

soziale Kompetenz und
gute Vertraglichkeit

Gemeinschaftlichkeit,
Anregung, gegenseitige
Hilfe, kostensparend

Eingeschrankte Privat-
heit, Konflikte mdglich

Altershaus-
gemeinschaft

soziale Kompetenz und
gute Vertraglichkeit

Gemeinschaftlichkeit,
Anregung, gegenseitige
Hilfe

Konflikte méglich, Aus-
wahl der Bewohnerlnnen
wichtig

Betreute Alterswoh-
nung

gute ambulante Pfle-
gestrukturen notwendig

Privates Wohnen kom-
biniert mit Betreuung,
Sicherheit

Bei schwerer Pflege-
beddrftigkeit unter Um-
stdnden nicht geeignet

keine schwere Pflege-

Gemeinschaft, Sicher-

Privatheit eingeschrankt,

Altersheim PO heit, Versorgung und keine altersmassige
beddrftigkeit Betreuung Durchmischung
Institutionelle Pflege, Privatheit eingeschrénkt,
Pflegeheim Pflegebedurftigkeit Betreuung und Sicher- Konzentration von Pfle-
heit gebedurftigen
Pflege mit Individualitdt | Auswahl der Gruppen-
Pflegewohngruppe Pflegebedurftigkeit und Gemeinschaftlich- mitglieder und des Per-

keit kombiniert

sonals zentral

% Hopflinger, S. 99
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4.2 Wechsel in eine Alterswohnung?

Im Rahmen der Umfrage der Age Stiftung im Jahre 2003 wurde die Antizipa-
tion eines altersbedingten Wohnwechsels direkt erfragt. Die Tabelle zeigt,
dass ein Wechsel in eine Alterswohnung haufiger bei mittelmassiger bis
schlechter gesundheitlicher Selbsteinschatzung ins Auge gefasst sowie wenn
die aktuelle Wohnung bei Behinderungen als ungeeignet wahrgenommen

wird.®
Zu Hause lebende Personen im Alter von 60 Jahren mehr:
Ansichten zum Wechsel in eine Alterswohnung 40
Wechsel in eine (spezielle) Alters-
wohnung
\ ja, kommt |NUrwenn | Ay

. . . in Frage es sein nein W. N
Subjektive Gesundheit ' muss - N
- schlecht/mittelmassig 251 36% 33% 28% 3%
- gut/sehr gut 761 25% 45% 28% 2%*
Aktuelle Wohnung bei Be-
hinderung
- ungeeignet 549 32% 41% 25% 2%
- geeignet 463 23% 44% 31% 2%*
Bereits Gedanken zu
Wohnwechsel
- nein 592 21% 45% 32% 2%
- ja 420 38% 38% 22% 2%*
In Altersheim angemeldet
- nein 907 25% 44% 29% 2%
-ja 107 47% 29% 21% 3%*

* Gruppenunterschied auf 1% signifikant (Chi-Square-Test)

4.2 Wechsel in eine Seniorenresidenz?

In der gleichen Umfrage wurde auch die Frage nach einem méglichen Wech-
sel in eine Seniorenresidenz gefragt. 27% stehen dieser Idee positiv gegen-
Uber und 46% sind diesbezlglich negativ eingestellt. Die Unterstttzung fir
diese Wohnoption ist bei alteren Menschen mit héherem Bildungsniveau signi-
fikant starker, und die Attraktivitat einer Seniorenresidenz steigt auch mit dem
Haushalteinkommen an.*'

% Hopflinger, S. 88
0 Hopflinger, S. 88
*' Hopflinger, S. 89
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4.3

Zu Hause lebende Personen im Alter von 60 Jahren mehr:

Ansichten zum Umzug in eine Seniorenresidenz *

Wechsel in eine Seniorenresidenz

, , N j.a’ kommt l;lsurs(\;\;(re]nn nein k-A./
Bildungsniveau in Frage | © oo w. n.
- priméare Ausbildung 373 17% 31% 49% 3%
- sekundare Ausbildung 480 33% 19% 47% 1%
- tertidre Ausbildung 159 33% 24% 38% 5%
Haushaltseinkommen
- bis Fr. 4'000.- 450 21% 25% 52% 2%
- Fr. 4'001 .- bis Fr. 6'000.- 327 29% 24% 45% 2%
- Uber Fr. 6°000.- 179 37% 22% 39% 2%
Eigentumsstatus
- Mieter/Genossenschafter 598 29% 22% 46% 3%
- Haus- und Wohneigen- 414 24% 27% | 48% | 1%

timer

* Gruppenunterschiede auf 1% signifikant (Chi-Square-Test)

Zusammenfassung

In der Lebensphase des autonomen Rentenalters verbleibt die grosse Mehr-
heit der Menschen in ihrer angestammten Wohnung und Wohnumgebung. Die
Wohnbedurfnisse gesunder, aktiver Rentner und Rentnerinnen sind vielfach

ahnlich wie die Wohnbediirfnisse erwerbstatiger Erwachsener.*®

Das Verhalten der alteren Menschen in den Lebensphasen autonomes Ren-
tenalter und fragiles Rentenalter ist stark gepragt vom Gesundheitszustand
und von der Qualitat der Wohnung in Bezug auf alters- und behindertenge-
rechten Ausbaustandard. Generell wird das Wohnen in den eigenen 4 Wan-
den so lange angestrebt, bis der Eintritt in ein Alters- oder Pflegeheim unum-

ganglich ist.

Wo sind die Chancen fiir den Immobilienmarkt?

Wohnen im Alter wird in der Regel mit Alters- und Pflegeheimen assoziiert.
Entgegen dieser Vorstellung leben mehr als 95 Prozent der 65- bis 80-Jahri-
gen in ihrem angestammten Haushalt und weniger als ein Viertel der tGber 80-
Jahrigen in einem Heim oder Spital.**

*2 Hopflinger, S. 89
*8 Hopflinger. S. 30
*“ Beckel/Hanak, S. 22
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Die Winsche oder Anforderungen &lterer Menschen an das Wohnen bewegen
sich zwischen dem Bedurfnis nach Pflege- und Serviceleistungen, einer guten
Einbinqgng in eine Gemeinschaft und der Gewéahrung grésstmdglicher Auto-
nomie.

5.1 Subjektive Bedeutung von Wohnaspekten

Dass Wohnen far altere Menschen von sehr grosser Bedeutung ist, ist leicht
nachvollziehbar. Mit zunehmendem Alter konzentrieren sich &ltere Menschen
auf das nahe und vertraute Umfeld.

Subjektive Bedeutung verschiedener Wohnaspekte bei zu Hause le-

benden Menschen im Alter von 60 Jahren und mehr (2003) “
Einschéatzung der Rangierung
Wichtigkeit Drei ersten 3 Rénge
Sehr wichtig | wichtig 1. R. 2. R. 3. R.

Wghnung muss gemtlich 739, 26% 499, 239, 16%

sein

Wohnung muss kosten- 53% 40% | 18% | 20% | 20%

gunstig sein

Wohnung muss in der N&-

he von Einkaufs- 52% 42% 9% 17% 17%

maoglichkeiten liegen

Wohnung muss ruhig sein 47% 46% 13% 21% 20%

Wohnung muss gerdumig

sein und Platz fur Géste 20% 53% 4% 4% 6%

haben

In der N&he der Wohnung o o o o o

sollten Angehdrige leben 20% 43% 6% 5% 8%

In der Wohnung sollten

Haustiere (Hund, Katze) 20% 28% 3% 4% 4%

erlaubt sein

V\‘I.ohrjung.muss rollstuhl- 18% 379, 39, 4% 59

géngig sein

Um die Wohnung herum

soll etwas los sein, 9% 35% 1% 2% 2%

Leben sein

Ich méchte in meiner

Wohnung zusammen mit o o o o o

anderen Menschen woh- 8% 22% 2% 2% 3%

nen

* Gruppenunterschiede auf 1% signifikant (Chi-Square-Test)

Die Auswertung zeigt, dass Kostenginstigkeit insgesamt eine recht hohe Pri-
oriat geniesst. Mieter und Mieterinnen erachten zudem eine kostengtinstige
Wohnung als wichtiger als Wohn- und Hauseigentimer. Eine multivariate Ana-

5 Beckel/Hanak, S. 22
*® Hopflinger, S. 74
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lyse belegt, dass gute finanzielle Verhaltnisse, Wohneigentum, hoher Bil-
dungsstatus und die Einschatzung der Wohnung als behindertengerecht ge-
meinsam hoch signifikant zu einer weniger starken Gewichtung der Kosten-
glinstigkeit beitragen.*’

Das Kriterium, dass die Wohnung in der Nahe von Einkaufsmdéglichkeiten lie-
gen muss, wird von Frauen signifikant stirker betont als von Manner.*®

Im Age Report 2003 wurden die zu Hause lebenden &lteren Frauen und Man-
ner direkt danach gefragt, ob ihre aktuelle Wohnung bei einer grésseren Be-
hinderung geeignet ware. 51 Prozent der 60-jahrigen und &lteren Befragten
erachten ihre Wohnung im Falle einer Mobilitatsbehinderung als ungeeignet.
Und nur 17 Prozent erachten ihre Wohnung als uneingeschrankt geeignet.
Welches sind die haufigsten genannten altersspezifischen Hindernisse, wenn
die befragte Person auf einen Rollstuhl angewiesen ware? Es sind dies TUr-
rahmen/Schwellen, ungeeignete Treppen, das Bad/WC und die Kiiche.

Ist im Haus ein Lift vorhanden, betrachten nur 30% der befragten Personen ih-
re Wohnung bei Behinderung als ungeeignet, im Gegensatz zu 57% der Be-
wohner bei Hausern ohne Lift.*°

Die durchschnittliche Wohndauer der 55- bis 69-Jahrigen in der Schweiz lag
1999/2000 bei 23.5 Jahre. Ein freiwilliger Wohnungs- und Wohnortswechsel
vor oder nach der Pensionierung bildet zumindest fir Schweizer Birgerlnnen
noch die Ausnahme. Bei alteren Migranten und Migrantinnen ist eine Riick-
kehr in ihre urspriingliche Heimat haufiger, und bis zu einem Drittel der italie-
nischen und spanischen Migranten kehren zum Zeitpunkt der Pensionierung in
ihr Herkunftsland zurtick.*

5.2 Nachfragesegmente
Wie entwickeln sich die Nachfragesegmente in den nachsten Jahren?

Kohortenzuteilung nach Nachfragesegmenten, stdéndige Wohnbevdlkerung zum Jahresende
nach dem Szenario , Trend“ (AR-00-2002), in Tausend"'

Altersklassen |Lebensphasen 2003 2020 2040
20 -29 (Post-) Adoleszenz 894 915 821

30-39 Familiengrindung 1183 1022 909
40 — 49 Reifephase Familie 1108 1013 995
50 - 59 Nachelterliche Lebensphase 957 1119 949
60 — 69 Autonomes Rentenalter 694 903 843
70-79 Aut. oder frag. Rentenalter 512 685 846
Uber 80 Hohes Rentenalter (aut. frag. abh.)| 307 396 563

*" Hopflinger, S. 76
*8 Hopflinger, S. 76
* Hopflinger, S. 80 ff.
% Hopflinger, S. 57

* Huber, S. 14
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5.3

Es fallt auf, dass die Zahl der fir den Wohnungsmarkt besonders relevanten
Altersklassen der 25- bis 54-Jahrigen in Zukunft abnehmen wird. Allein die
Zahl der in den Altersklassen 30 — 39 und 40 — 49 befindenden Menschen
nimmt bis zum Jahr 2020 um 256'000 Personen ab, bis zum Jahr 2040 sogar
um 387'000. Folglich dirfte die Neigung zum Umzug in Einfamilienhduser im
Vergleich zum heutigen Niveau abnehmen. Generell dirfte die Nachfrage
nach Familienwohnungen in Zukunft abnehmen. Ein umgekehrter Trend lasst
sich fUr die drei Altersgruppen der letzten Lebensphasen feststellen. Die Zu-
nahme betragt bis zum Jahr 2020 fur alle drei Gruppen insgesamt 471'000
Menschen. Dies bedingt in den nachsten Jahren einen Nachholbedarf im Be-
reich altersgerechter Umbau.*?

Weil alte Menschen am liebsten in ihrer angestammten Wohnung und Umge-
bung verweilen, sollten Serviceleistungen im Sinne von organisationalen Inno-
vationen in Wohnbaukonzepten betont werden. Auch die Nachfrage nach
Stockwerkeigentum — vor allem nach komfortablen, zentral gelegenen Woh-
nungen, dirfte zunehmen. Stockwerkeigentum erlangt demografisch betrach-
tet erst ab den Altersklassen zwischen 50 und 59 die grosste Bedeutung.*®

Zusammenfassung

Bei der Beantwortung der Frage, flr wen gebaut werden soll, ist die finanzielle
Situation der alteren Menschen zielgruppenspezifisch zu untersuchen. In Kapi-
tel 3.6.4 sind detaillierten Zahlen aufgefihrt. Hierbei ist neben dem Alter die
Nationalitat von grosser Bedeutung. Nach Angaben des Statistischen Jahr-
buchs der Schweiz (2001) ist die Armutsquote unter Auslandern mit knapp 8
Prozent deutlich héher als diejenige der Schweizer mit 5 Prozent.>*

Aus der Sicht des Immobilienmarktes ist dieser Tatsache mit einer konsequen-
ten Segmentierung Rechnung zu tragen. Der Markt der Seniorenresidenzen
ist am Wachsen und die Prognosen sind ausgezeichnet. Bekannte und Gber-
regional tatige Marktteilnehmer wie (in alphabetischer Reihenfolge): Bona-
casa/ERE Espace Real Estate, Senevita AG und Tertianum AG &ussern sich
entsprechend positiv.>> Seniorenresidenzen sind vor allem eine Option fir rei-
chere, gut gebildete &ltere Menschen.*® Die NZZ am Sonntag®’ titelte ,Das
Geschaft mit Luxusresidenzen flr Senioren zieht namhafte Investoren aus der
Finanzindustrie an“. So soll die private Tertianum-Gruppe in eine Beteiligungs-
gesellschaft gewandelt werden, womit neben der ZKB, der Swiss Re und der
Helvetia Gruppe weitere Grossinvestoren Investitionsméglichkeit erhalten.®

Uberraschend ist die Erkenntnis, dass die Umzugswilligkeit der &lteren Men-
schen gering ist, bzw. sich auf heutige Haus- und Wohneigentimer konzen-
triert. Als ,Lichtblick” mag die in der Studie ,Senioren 2000 ausgemachten

°2 Huber, S. 14

* Huber, S. 14

* Huber, S. 13

*® Immobilien-Business, April 2003, S. 18
% Hopflinger, S. 89

% Ausgabe vom 15. August 2004, S. 43
% A.a.0.
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Anzeichen einer Mobilitats- und Flexibilitatszunahme dienen.*® Die grosse
Knacknuss dirfte demzufolge sein, diesem Marktsegment von Nichtumzugs-
willigen die Vorzlge von altersgerechten Wohnungen aufzuzeigen. Dabei ist
anzunehmen, dass am ehesten die Zielgruppe der sich in der ,nachelterlichen
Lebensphase (empty nest-Phase) oder sich im friihen Stadium des autono-
men Rentenalters® befindenden Personen in Frage kommen.

Fir den Investor stellt sich zudem eine weitere Frage: Auf Nachfrage reagie-
ren oder Nachfrage generieren? Gut sechzig Prozent der zu Hause lebenden
alteren Menschen geben an, sich bisher kaum Gedanken zu einem altersbe-
dingten Wohnwechsel gemacht zu haben.®® Zielgruppenbereinigt entspricht
dies einem Potential von derzeit rund 1.65 Mio. Personen, welches bis im Jah-
re 2020 um Uber 22 Prozent auf Uber 2.02 Mio. Personen ansteigen wird. Mit
geeigneten Angeboten lasst sich die Nachfrage nach altersgerechten Woh-
nungen markant steigern und damit auch die Umzugswilligkeit. Voraussetzun-
gen sind dem jeweiligen Marktsegment angepasste Serviceleistungen und
Preispolitik.

Unter altersgerechten Serviceleistungen sind z.B. zu verstehen: Wohnungs-
Reinigungsdienst, Wasche- und Einkaufsdienst, Mahlzeitendienst, Transport-
dienst, Spitex, Haushalthilfen, Reparaturdienst, Blumenpflege, Alarmsystem/
24 Stunden Notrufbereitschaftsdienst, Fitnessbereich, Podologie und Coiffeur-
salon.

6 Zusammenfassung

Die Projektarbeit zeigt in einem erstenTeil die dusserst markanten demografi-
schen Veradnderungen, welche (auch) die Schweiz erfassen. Die Immobilien-
branche verkennt mit der Fokussierung auf das Marktsegment der jungen Fa-
milien bestehend aus 2 Erwachsenen und 2 Kindern die Realitdten und das
Potential. Bereits ab dem Jahre 2019 (also in 15 Jahren) wird der Anteil der
Uber 65-Jahrigen grésser sein als der Anteil der unter 20-Jahrigen. Der Anteil
der alteren Frauen betragt heute — je nach Altersgruppe — zwischen 53 Pro-
zent und 68 Prozent. Weiter konzentriert sich die zu Hause lebende éltere Be-
vOlkerung auf Klein- und Kleinsthaushalte. Zwischen 45 und 59 Prozent der 70
- 85+ jahrigen Rentnerinnen und Rentner wohnen in einer 4+ Zimmerwoh-
nung. Dies kommt daher, dass die meisten Personen bzw. Paare nach dem
Auszug der Kinder in ihrer bisherigen Wohnung verbleiben.

Die Umzugsunwilligkeit manifestiert sich auch darin, dass die durchschnittliche
Wohndauer der 55- bis 69-Jahrigen bei 23.5 Jahren liegt.

Befragungen von alteren Menschen hat gezeigt, dass gut sechzig Prozent der
zu Hause lebenden éalteren Menschen angeben, sich bisher kaum Gedanken
zu einem altersbedingten Wohnwechsel gemacht zu haben.

FUr unsere berufliche Tatigkeit von Bedeutung ist, dass 40 Prozent der in der
deutschsprachigen Schweiz zu Hause lebenden Personen mit Alter 65+ in ei-

% Ernst Dichter SA, S. 20
% Hopflinger, S. 84
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nem Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen. Insgesamt die Halfte ist Eigen-
timer oder Miteigentiimer.

Hierin zeigen sich Ansétze zu Chancen fir den Immobilienmarkt. Studien er-
kennen einerseits Anzeichen einer erh6hten Mobilitat unter den jingeren ,Al-
ten” und andererseits sind heutige Eigentiimerinnen (vor allem von Einfamili-
enhausern) eher umzugswillig. Und gerade die letzte Gruppe wird deutlich
steigen.

Der Teilmarkt far die beiden Marktsegmente ,nachelterliche Lebensphase®
und ,autonomes Rentenalter” ist ganz klar die Eigentumswohnung. Muss-
Kriterien sind ruhige Lage, Nahe von OV und nahe Einkaufsmédglichkeiten. Die
Wohnungen missen zudem mit altersgerechter Infrastruktur versehen sein
und zusétzliche massgeschneiderte Serviceleistungen sollten zur Verfligung
stehen.

Auf Nachfrage reagieren oder Nachfrage generieren? Diese Frage steht im
Mittelpunkt bei der Beurteilung der Chancen fir den Immobilienmarkt im
Marktsegment der alteren Bevélkerung. Die Chancen sind ausgezeichnet, so-
fern die Immobilienwirtschaft erkennt, dass sie angebotseitig Neues zu bieten
hat. Und mit marktgerechten Angeboten wird auch die Umzugswilligkeit stei-
gen und damit Nachfrage generiert. Und diese wird wiederum das Angebot
vergréssern. Usw. Das Tun nicht das Wissen fuhrt zum Erfolg.
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8 Eigenstandigkeitserklarung

Der Unterzeichnende bestatigt mit seiner Unterschrift, dass die vorliegende
Arbeit ,Wohnen im Alter* vollumfanglich durch ihn und ohne Mithilfe Dritter
verfasst wurde. Die verwendeten Quellen wurden in der Arbeit angegeben.

Charles R. Hirschi

9 Uber den Autor

Charles R. Hirschi, Jahrgang 1952,
eidg. dipl. Immobilien-Treuhander,
Schéatzungsexperte. Geschaftsfiih-
rer der 4 Wande Immobilien
GmbH, Murten und Bern. Speziali-
sierung auf Marketing und Verkauf
sowie Bewertung von Immobilien.

Sammelt in der Freizeit Aphoris-
men.

Passend zum Thema:
Age is a matter of mind, if you
don't mind it doesn’t matter.

Seite 22/22



