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WOHNEN IM ALTER

WOHNEN JULI/AUGUST 2019

Studie untersucht Anreizmodell fiir Wohnungswechsel

Umziehen im Alter
als Chance

Oftleben Seniorinnen und Senioren in zu grossen Wohnungen, weil die Anreize fiir einen
Umzug fehlen. Immobilien Basel-Stadt erprobt ein neues Modell, um dies zu @dndern. Eine
Begleitstudie zeigt allerdings: Sollen édltere Menschen zum Wechsel in eine kleinere Wohnung
bewegt werden, spielen viele Faktoren mit.

Von Joélle Zimmerli

Genossenschaften bieten traditioneller-
weise Wohnraum fiir Familien. Da nach-
barschaftliche Netzwerke hdufig eng
und Wohnungsmieten preiswert sind,
ist der Anreiz fiir viele «Emptynester»
allerdings gering, nach dem Auszug der
Kinder in eine Wohnung mit weniger
Zimmern umzuziehen. Erfahrungen
zeigen aber auch, dass mehr Komfort
durchaus einen Beweggrund zum Um-
zug schaffen kann. Weniger Zimmer
werden eher akzeptiert, wenn die neue
Wohnung dafiir besseren Larm-, Kélte-
und Wiarmeschutz bietet, modern aus-
gestattet ist und wenn es einen Lift gibt.
Ein grosser Hebel, édltere Personen «in
Gang zu setzeny, ist also ein Angebot an
modernen (Klein-)Wohnungen. Der
Spielraum fiir Neubauprojekte ist aller-
dings bei vielen Baugenossenschaften
beschrénkt.

Basler Umzugsmodell

Immobilien Basel-Stadt (IBS) versucht
mit einem weniger zeit- und kapital-
intensiven Ansatz, mehr Wohnmobilitat
bei Senioren zu erreichen. Die Immobili-
eneigentiimerin des Kantons Basel-Stadt
bietet mit dem Modell «Sicheres Wohnen
im Alter» ihren {iber 65-jdhrigen Miete-
rinnen und Mietern an, fast zum selben
Quadratmeterpreis von einer grosseren
in eine kleinere Wohnung umzuziehen.
Das bedeutet, dass Senioren nach einem
Umzug je nach Wohnfldchenreduktion
hochstens gleich viel, meistens sogar we-
niger bezahlen als vorher.

IBS macht dieses Angebot aus drei
Griinden: Sie mochte ihren dlteren
Mieterinnen und Mietern die Moglich-
keit geben, zu einem moderaten Miet-
zins in eine moderne Wohnung in ei-
nem Stadtquartier nach eigener Wahl
zu ziehen. Im Hinblick auf Gesamter-
neuerungen kann so fiir betroffene dlte-
re Mieterinnen und Mieter friihzeitig

eine gute Losung gefunden werden.
Und das Modell bietet IBS die Méglich-
keit, die dltere Wohnung fiir eine Fami-
lie instand zu setzen.

Bevorzugte Behandlung
Senioren gehen dabei vor wie alle ande-
ren Wohnungssuchenden: Sie suchen
nach einer freien Wohnung im ausge-
schriebenen Angebot von Immobilien
Basel-Stadt. Um den Wohnungspool an
modernen Wohnungen zu vergréssern,
hat IBS Partner eingeladen, am Modell
teilzunehmen. Bisher sind die Gebdude-
versicherung und die Pensionskasse
Basel-Stadt mit im Boot. Interessieren
sich dltere Mieterinnen und Mieter fiir
eine ausgeschriebene Wohnung, kon-
nen sie bei der Wohnungsbewerbung
den «Seniorenbonus» geltend machen
und werden gegeniiber anderen Interes-
senten bevorzugt behandelt.

Das auf vorerst drei Jahre ausgerich-
tete Pilotprojekt wurde im Rahmen der
Studie «Seniorenfreundliche Zuginge

zum Mietwohnungsmarkt» untersucht.
Dazu wurden die Senioren, die das An-
gebot seither in Anspruch nahmen, be-
fragt. Um die Akzeptanz des Modells auf
Anbieterseite zu testen, wurde eine Be-
fragung von gemeinniitzigen, privaten
und offentlichen Wohnungsanbietern
durchgefiihrt.

Noch wenig Wirkung
Die Untersuchung zeigt, dass das Ange-
bot in den ersten beiden Pilotjahren
kaum gegriffen hat. Nur wenige zogen
seither um. Bei diesen Senioren handelte
es sich um die in der Studie identifizierte
Zielgruppe der «Paraten», die sowieso
auf Wohnungssuche waren (siehe Abbil-
dung 1). Sie waren darauf eingestellt, die
Wohnung zu wechseln, und hatten be-
reits festgestellt, dass das Angebot auf
dem freien Wohnungsmarkt ihre finanzi-
ellen Mdglichkeiten iiberstieg.

Die Betroffenen waren nicht nur
dankbar fiir das finanziell attraktive An-
gebot, in eine moderne Wohnung zu zie-

Unbeteiligte

Offene Parate

5%

@ O Ereignis /"Kijndigung & Uberforderte

1 Gedankenanstoss | 2 Information Wohnungsmarkt | 3 Wohnungssuche
4 Entscheidungszeit/Vermittlung | 5 Umzugsplanung | 6 Wohnungsangebot

Abbildung 1: Zielgruppen im Segment der 65plus.
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Abbildung 2: So antworteten die verschiedenen Wohnungsanbieter auf die Frage: «Kénnten Sie sich generell vorstellen, sich einem Modell mit

einem Transfer der tiefen Quadratmeterpreise von grossen auf kleine Wohnungen anzuschliessen?»

hen. Sie profitierten auch davon, dass
sie geniigend Zeit fiir die Wohnungs-
iibergabe erhielten. Die Befragten wa-
ren auch deshalb parat, weil sie Unter-
stitzung durch ihre Kinder erhielten.
Diese halfen nicht nur beim Verstdndnis
des Angebots - das fiir Fremdsprachige
nicht einfach zu erfassen war -, sondern
engagierten sich auch bei der Woh-
nungssuche im Internet, der Wohnungs-
besichtigung, beim Aussortieren des
Hausrats und beim Umzug.

Zusiatzliche Massnahmen notig

Das Angebot greift also besser, wenn
Wohnungsanbieter zusitzliche Mass-
nahmen treffen, um Umzugswillige, die
wegen fehlender Unterstiitzung im pri-
vaten Umfeld von einem Umzug iiber-
fordert sind, zu unterstiitzen: bei der
Wohnungssuche, der Wohnungsbesich-
tigung oder beim Umzug. Die Gespri-
che mit IBS zeigten allerdings, dass
solche Angebote die Kapazititen der
Bewirtschaftung {ibersteigen. Gefragt
wiren also Kooperationen mit sozialen
Institutionen, die solche Begleitungen
durchfiihren kénnten.

Dartiber ist das Modell wirksamer,
wenn auch die «Offenen» in den Fokus
genommen werden (Abbildung 1). Die-
se spielen mit dem Gedanken (oder
miissen sich mit dem Gedanken ausein-
andersetzen), einmal umzuziehen, sind
aber noch nicht bereit. Diese Zielgruppe
hat IBS zwar iiber personliche Gespra-
che erreicht. Sie konnte sie in den zwei
Pilotjahren allerdings noch nicht fiir ei-
nen Umzug motivieren.

Hoher Beratungsaufwand

IBS unterschitzte, dass diese Zielgruppe
«Bearbeitungszeit» beansprucht: Offe-
ne nehmen Kontakt mit der Verwaltung
auf und fragen nach, sind aber im per-
sonlichen Prozess, sich auf einen Um-

zug einzulassen, erst am Anfang. Zu den
Offenen zdhlen auch diejenigen, die
sich nicht mit Angehorigen iiber eine
Verdnderung beraten koénnen. Damit
Offene zu Paraten werden, braucht es
also motivierende und informierende
Massnahmen. Diese Zeit zur Beratung
miissen sich Wohnungsanbieter neh-
men konnen, entweder im Team der Be-
wirtschaftung oder durch delegierte
Stellen.

Neben den Paraten, den Uberforder-
ten und den Offenen gibt es schliesslich
die Unbeteiligten. Diese setzen sich ent-
weder nicht mit dem Wohnen im Alter
auseinander oder haben sich gegen ei-
nen Umzug entschieden (Abbildung 1).
Unbeteiligte sind nur schwer zu errei-
chen. Sie konnen sensibilisiert werden,
indem ihnen eine Kultur des Umziehens
als Norm vorgelebt wird.

Sicht der Genossenschaften

Bei der Befragung von Wohnungsanbie-
tern haben sich auch Genossenschaften
gedussert. Rund die Hilfte konnte sich
vorstellen, bei einem solchen Modell si-
cher oder vielleicht mitzumachen
(Abbildung 2). Einige merkten an, dass
sie solche Wechsel bereits ermdglichen.
Andere wiesen darauf hin, dass das
Modell zwar toll, aber nicht mit den Sta-
tuten kompatibel oder auch nicht not-
wendig sei, da sie iiber einen Solidari-
tatsfonds verfiigten.

Die Genossenschaften dusserten sich
auch zu den notwendigen Rahmenbe-
dingungen zur Umsetzung eines sol-
chen Modells. An erster Stelle stand, Al-
tere zum Umzug zu motivieren, ihnen
die Mdglichkeiten bekanntzumachen,
sie an das Angebot heranzufiihren oder
ihnen Hilfe beim Umziehen zu bieten.
Ein weiteres Thema war die Breite des
Wohnungspools. Genossenschaften mit
kleinen oder einseitigen Wohnungsbe-

stinden wéren auf eine Vernetzungs-
plattform mit weiteren Wohnungsan-
bietern angewiesen. Einige weisen dar-
auf hin, dass die Offentliche Hand
eingebunden werden konnte.

Schliissel zu mehr Wohnmobilitait
Das Modell «Sicheres Wohnen im Alter»
spielt mit Anreizen, die auf unterschied-
lichen Ebenen greifen: mit dem Preis,
der Wahlmaoglichkeit und dem zusatz-
lichen Komfort. Das Modell ist fiir
Genossenschaften nicht uninteressant,
da es nicht nur hilft, Wohnraum fiir
Familien freizuschaffen. Es fordert auch
das selbstbestimmte Wohnen bis ins
hohe Alter. Auch Genossenschaften sind
mit Erneuerungsprozessen konfrontiert,
bei denen friihzeitige Losungen fiir dl-
tere Mieterinnen und Mieter hilfreich
sind. Das Modell ist allerdings wirk-
samer, wenn es auf Kooperationen auf-
baut: um den Wohnungspool zu erwei-
tern, aber auch um flankierende Ange-
bote anzubieten. Partner fiir Pooling,
Beratung, Begleitung und Motivation
konnen Quartierakteure, andere Genos-
senschaften, soziale Institutionen, aber
auch Stiftungen oder kommunale Woh-
nungsanbieter sein. Wichtig sind dhnli-
che Wertvorstellungen.

Nicht zu unterschitzen sind schliess-
lich psychologische Faktoren: Das Mo-
dell greift umso mehr, wenn Umziige
positiv assoziiert werden und an der
Chance auf ein sorgenfreies Wohnen im
hohen Alter ankniipfen - anstatt beim
schlechten Gewissen, Platz fiir jlingere
Generationen zu machen und den Fli-
chenverbrauch zu reduzieren. n

Die soeben erschienene Studie «Senioren-
freundliche Zugange zum Mietwohnungsmarkt»
kann zum Preis von 45 Franken im Buchhandel
(Amazon) oder per E-Mail (buch@zimraum.ch)
bestellt werden.
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