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Wohnen im Alter (1)

Die steigende Zahl alter Menschen bedeutet auch fiir

Baugenossenschaften eine Herausforderung

Alternde Bevolkerung -
Fluch oder Segen?

Die Zunahme des Anteils alter Menschen an der Gesamtbevolkerung

VoN JoRris E. VAN WEZEMAEL UND ANDREAS
HuBer* M Mit dem demografischen Wandel
verhalt es sich wie mit einem Baum. Ein Baum
wdchst langsam und bestédndig, sodass es
kaum auffallt, und doch ist er eines Tages
zwanzig Meter hoch. Auch der Wandel der
Bevolkerungsstruktur wird kaum wahrge-
nommen, weil ertdglich stattfindet. Vielleicht
ist das der Grund dafiir, dass die meisten
Leute so merkwiirdig desinteressiert sind an
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Standige Wohnbevélkerung
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ist ein unabwendbarer Prozess. Nicht selten wird diese Entwicklung

mit Horrorszenarien gekoppelt. Man denke nur an die Schlagworter

Uberalterung, Vergreisung oder gar Rentnerschwemme. Doch erdffnet

diese demografische Entwicklung nicht auch Chancen; etwa fiir

Wohnbaugenossenschafteh?

dem Prozess, der das Land in den kommen-
den Jahrzehnten radikal verandern wird.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IST ABSCHATZ-
BAR. Seit 1984 veroffentlicht das Bundesamt
fiir Statistik seine Bevolkerungsszenarien fiir
unser Land. Die neusten Zahlen schétzen die
Entwicklung der Gesamtbevolkerung bis zum
Jahr 2060. Von mehreren Méglichkeiten be-
zeichnen die Berner Statistiker das Grund-

szenario «Trend» als das wahrscheinlichste.
Es entspricht einer Fortschreibung der jiings-
ten demografischen Entwicklung und beriick-
sichtigt die politischen Verdanderungen wie
zum Beispiel die Einfithrung des freien Perso-
nenverkehrs mit den EU-Landemn.

Gemdss diesem Szenario steigt die gesamte
Wohnbevolkerung bis 2028 auf 7,4 Millionen
und sinkt dann bis 2060 mit nur noch 7,06
Millionen auf einen tieferen Stand als heute.
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Altersklassen Lebensphasen Typisierte Wohnungsnachfrage @ Einkommen @ Vermégen
20 bis 29 Adoleszenz und Postadoleszenz urban, zentral, einfach 45 000 90 000
30 bis 39 Familiengriindung Umzug in eine grossere Wohnung; giinstig, meist in Agglomeration 38 000 70 000
(=> Mietszinsgefalle). Kleinrdumliche Standortqualitdten im Vordergrund:
Kindergerechtes Wohnumfeld, Einkaufs- und Naherholungsmaglichkeiten.
40 bis 49 Reifephase Familie Evtl. Eigentum oder Umzug in grossere Wohnung. 50 000 320 000
50 bis 59 Reife-/Nachfamilienphase Verbleib in Familienwohnung, Umnutzung der Zimmer 55 000 270 000
(getrennte Schlafzimmer etc.). Neunachfrage nach Scheidungen.
60 bis 69 Nachfamilienphase Komfortable, zentral gelegene Wohnungen. Miete oder Eigentum. 51 000 500 000
(Erbschaften)
70 bis 79 Alter, Elder Singles Sofern moglich Verbleib in Wohnung, sonst Pflegeheim/Altersresidenz. 41 000 450 000
Serviceleistungen gewiinscht oder erforderlich.
Uber 80 Hohes Alter, Elder Singles Sofern moglich Verbleib in Wohnung, sonst Pflegeheim/Altersresidenz. 38 000 360 000

Serviceleistungen gewiinscht oder erforderlich.

Im Lauf der verschiedenen Lebensphasen verdndern
sich die Wohnbediirfnisse. Das wirkt sich auf die
Wohnungsnachfrage aus.

Weiter zunehmen wird vor allem der Anteil
alterer Menschen. Seit 1950 hat sich die Zahl
der liber 64-Jahrigen mehr als verdoppelt,
jene der 8o-Jahrigen und &lteren sogar gut
vervierfacht. Der Anteil der 65-Jahrigen und
Alteren wird von heute (2001) 15,5 Prozent
auf 18,9 Prozent im Jahre 2015, 23,1 Prozent
imJahre 2030 und 23,8 Prozentim Jahre 2060
ansteigen. In absoluten Zahlen heisst das:
Wenn heute in der Schweiz gut 1,1 Millionen
Frauen und Médnner im Rentenalter leben,
werden es in dreissig Jahren 600 0oo mehr
sein. Allein die Zahl der Menschen im so
genannten vierten Lebensalter (8o und mehr)
wird sich von heute 290 000 auf 547 coo im
Jahr 2060 verdoppeln.

WOHNBEDURFNISSE JE NACH LEBENSPHASE.
Zwischen demografischer Struktur und der
Nachfrage nach Wohnraum bestehen Zusam-
menhénge: Biografische Ubergidnge gehen
meist mit raumlichen Verdnderungen einher,
sei dies in Form eines Wohnungswechsels,
baulicher Massnahmen oder veridnderter
Nutzungsweisen der verfiigharen Wohnfl&-
chen. Dabei wirken sich die verschiedenen
Lebensphasen in Bezug auf den Wohnungs-
markt durchaus im Sinne von Nachfrage-
segmenten aus. Wegen der Zunahme neuer
Formen des Zusammenlebens muss das Kon-
zept der Lebensphasen allerdings mit dem-
jenigen von Lebensstilen ergdnzt werden.
Von grosser Bedeutung ist auch der Trend zur
Individualisierung, dessen Folgen fiir den
Wohnungsmarkt nicht zu unterschétzen sind.
Wie wirken sich die verschiedenen Lebens-
phasen auf den Wohnungsmarkt aus? In die
sich ausbildungs- und wirtschaftsbedingt

Quelle fiir Eink - und Vermd te: R.E. Leu et al. (1997). Lebens-
qualitdt und Armut in der Schweiz. Bern: Haupt-Verlag, aus: Credit Suisse
(2002): Der Schweizer Immobilienmarkt — Fakten und Trends.
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Altersklassen  Lebensphasen 2000 2015
20 bis 29 (Post-)Adoleszenz 885 934
T 30bis39 Familiengriindung 1190 991
40 bis 49 Reifephase Familie 1058 1065
50 bis 59 Reife-/Nachfamilienphase 936 1082
T 60bis69 Nachfamilienphase 666 855
70 bis 79 Alter, Elder Singles 502 610
(Uber 80 Hohes Alter, Elder Singles 290 365

Die Verteilung der Bevdlkerung auf die verschiedenen
Altersklassen beziehungsweise Lebensphasen wird

sich in den ndchsten 15 Jahren sehr unterschiedlich
entwickeln (stdndige Wohnbevélkerung zum Jahresende,
in Tausend).

zunehmend verldngernde Adoleszenzphase
fallt der Auszug aus dem Elternhaus und das
probeweise Durchlaufen verschiedener
Wohnformen und Partnerschaften. Mit der
beruflichen Festigung gewinnt die Wohn-
situation mehr Bedeutung, da sie funktio-
nale wie reprasentative Funktionen erfiillen
sowie die Zugehorigkeit zur «richtigen»
Lebensstilgruppe manifestieren muss. Es
folgt typischerweise ein Umzug an eine zent-
rale, stadtische Lage, denn die Erreichbar-
keit des kulturellen Angebotes und die gute
Verkehrsanbindung zdhlen. Dem Eintritt in
die Familienphase folgt ein Umzug in eine
gréssere, bezahlbare Wohnung. Kleinrdaum-
liche Standortqualitdten wie ein kinderge-
rechtes Wohnumfeld sowie gute Einkaufs-
und Naherholungsmoglichkeiten riicken in
den Vordergrund. In der Reifephase der Fami-
lie erlaubt die wirtschaftliche Situation die
Konsolidierung von Wohnwiinschen. Dies
dussert sich durch einen Umzug in eine grés-
sere Wohnung oder allenfalls durch den Er-
werb von Wohneigentum.

Nach dem Wegzug der Kinder leben Paare in
der Nachfamilienphase unvermittelt in sehr
grossziigigen Platzverhaltnissen. Berufliche
Neuorientierungen, nicht selten auch Schei-
dungen oder zumindest eine starkere raum-
liche Autonomie der Partner, sind weitere
Merkmale dieser Phase. Getrennte Schlaf-
und eigene Arbeitszimmer kann man sich
nun leisten. Mit dem Eintritt ins Pensionsal-
ter werden Umzugsprojekte in eine zentraler
gelegene, komfortablere Miet- oder Eigen-
tumswohnung erwogen. Raumliche Nahe zu
Kindern und Enkeln ist erwiinscht, die eigene
Privatsphare und Unabh&ngigkeit aber soll
gewahrt bleiben. Generell verbleiben &ltere
Menschen aber mehrheitlich in ihren bishe-
rigen Wohnungen.

EINKOMMENS- UND VERMOGENSSITUATION
VERANDERT SICH. Die demografische Alterung
zieht verdnderte Einkommens- und Vermo-
genssituationen nach sich, was sich auf die
Nachfrage nach Menge und Art von Wohn-
raum auswirkt. Die Phase der Familiengriin-
dung fillt vor allem in die Altersgruppe der
30-bis 39-Jdhrigen. Mit der Geburt des ersten
Kindes reduziert ein Elternteil in der Regel die
Erwerbstétigkeit oder gibt sie ganz auf. Des-

halb liegen die Durchschnittseinkommen der
Haushalte der 30- bis 39-Jahrigen unter den-
jenigen der 20- bis 29-Jdhrigen. Das hochste
Durchschnittseinkommen erreichen heute
die 50- bis 59-Jahrigen.

Ahnlich verhilt es sich mit dem Vermdgen,
das in der Lebensphase von Mitte 20 bis
Mitte 30 leicht sinkt und in der Phase zwi-
schen 60 und 69 seinen Hohepunkt erreicht.
Anschliessend wird «entspart». Die Erbschaf-
ten wie auch die Familienverkleinerung auf-
grund des Auszugs erwachsener Kinder aus
dem elterlichen Haushalt erkldren das starke
Anwachsen der Vermogen. Die Hohe der Ver-
mogen, die sehr ungleich iiber die Bevilke-
rung verteilt sind, bestimmt letztlich die M&g-
lichkeit, einen vorhandenen Wunsch nach
Wohneigentum zu erfiillen.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN WOHNUNGSMARKT.
Die obenstehende Tabelle zeigt die Entwick-
lung der verschiedenen Nachfragekatego-
rien bis zum Jahr 2015. Dabei fallt auf, dass
die Zahl der sich in der wohnungswirtschaft-
lich relevanten Lebensphase der Familien-
griindung befindenden Menschen bis zum
Jahr 2015 um ganze 200 0oo Personen ab-
nimmt. Folglich diirfte die Neigung zum Um-
zug in Einfamilienhduser im Vergleich zum
heutigen Niveau abnehmen. Ein umgekehr-
ter Trend ld@sst sich fiir die drei Altersgruppen
derletzten Lebensphasen feststellen. Die Zu-
nahme betrédgt bis zum Jahr 2015 fiir alle drei
Gruppen insgesamt 372 000 Menschen. Dies
bedingt in den nédchsten Jahren einen Nach-
holbedarfim Bereich altersgerechter Umbau.
Weil alte Menschen am liebsten in ihrer an-
gestammten Wohnung und Umgebung ver-
weilen, sind Serviceleistungen und organisa-
torische Hilfestellungen besonders wichtig
(Stichwort «unterstiitzte Autonomie»).

Auch die Nachfrage nach Stockwerkeigen-
tum diirfte zunehmen. Dieses erlangt demo-
grafisch betrachtet in den Altersklassen
zwischen 50 und 59 die grosste Bedeutung.
Auch in dieser Klasse haben wir einen
Zuwachs von knapp 150 0oo Menschen. In
die Nachfamilienphase fallen in der Regel
auch die grossen Erbschaften. Sie bilden in
der Regel die finanziellen Voraussetzungen
fiir Wohneigentum. Fiir die Eigentumsmarkte
bedeutet dies, dass die Einfamilienhaus-
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nachfrage in Zukunft eher abnehmen, die
Nachfrage nach Stockwerkeigentum hinge-
gen eher zunehmen diirfte. Zudem ist zu
erwarten, dass die Einfamilienhduserausden
1970ern und 1980ern in den kommenden
Jahrzehnten die Marktpreise driicken, stehen
sie doch vor einem Generationenwechsel.

CHANCE FUR BAUGENOSSENSCHAFTEN. Aus der
bisherigen Argumentation ergeben sich aus
genossenschaftlicher Sicht vier Kernaus-
sagen:

M Die Alten werden in Zukunft eine der wich-
tigsten Nachfragegruppen auf dem Woh-
nungsmarkt bilden. Das vergleichsweise
hohe Durchschnittsvermogen der élteren
Menschen darf aber nicht dariiber hinweg-
tdauschen, dass die Mehrheit auch in Zukunft
ihren Alterssitz ausserhalb der Luxus-Senio-
renresidenzen suchen wird.

M Da dltere Menschen in der Regel bei den
Vermietern gern gesehen sind, ist ihre Zu-
nahme fiir die Anbieter von Wohnraum eine
positive Entwicklung.

M Der demografische Wandel ist dyna-
mischer als die Veranderung im Wohnungs-
bestand. Die Wohnbaugenossenschaften, fiir
die die Devise «Kaufen und Halten» gilt, in-
vestieren gegenwadrtig einen grossen und
weiter wachsenden Anteil ihrer Mittel in die
Erneuerung bestehender Siedlungen. Die
Sanierungen miissen konsequent vor dem
Hintergrund der demografischen Alterung
geplant werden. Der vermeintliche Pferde-
fuss vieler Genossenschaftswohnungen —
ihre Kleinheit — diirfte sich in Zukunft als
einerihrer Vorteile erweisen, da sie fiir dltere
Menschen (Singles oder Paare) beziiglich
Grosse ideale Voraussetzungen aufweisen.
Dies relativiert teilweise die gegenwadrtigen
Voten zugunsten von Grosswohnungen.

@ Sanieren fiir die Zukunft bedeutet alters-
gerechtes Sanieren. Der dltere genossen-
schaftliche Wohnungsbestand ist zum gros-
sen Teil nicht altersgerecht. Neben der
Beseitigung von Schwellen und der Organi-
sation von altersbezogenen Serviceleistun-
gen zdhlt vor allem die Nachriistung eines
Lifts zu den dringlichsten einzuleitenden
Massnahmen.

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung wird
oftmals von A-Stadten oder A-Quartieren ge-
sprochen. Diese negative Bezeichnung be-
zieht sich auf Quartiere mit vielen Alten und
Ausldndern. Genau diese beiden Segmente
der Bevolkerung aber stellen die Nachfrage-
kategorien der Zukunft dar. ‘>

* Joris E. Van Wezemael und Andreas Huber
arbeiten als wissenschaftliche Mitarbeiter
am ETH Wohnforum. Der vorliegende Beitrag
beruht auf einem Referat, das an der von der
ETH Lausanne organisierten Tagung «2015 —
Bauen fiir welche Zukunft?» gehalten wurde.
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