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A Demographische Fragen fir die
Raumentwicklung




1 Die Veranderung der Altersstruktur und ihre Folgen

Die demographische Entwicklung fiihrt nicht nur dazu, dass im Kanton Ziirich bis ins
Jahr 2030 knapp 200°000 Personen mehr leben werden. Auch die Altersstruktur der
Menschen, die bereits hier wohnen, erfahrt einen Wandel. Kiinftig gibt es deutlich mehr
iber 65-jahrige Personen, sowohl insgesamt als auch gemessen an der gesamten Bevol-
kerung. Es werden aber nicht nur mehr, sondern auch andere Menschen sein, die alter
werden.

Diese Veranderungen betreffen auch die Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat. Zwar
kann die bisherige Wohnmobilitat statistisch mit den Umziigen alterer Haushalte ge-
messen werden. Aufgrund der gesellschaftlichen Veranderungen darf aber nicht davon
ausgegangen werden, dass diese Dynamiken fiir die nachsten zehn Jahre linear fortge-
flihrt werden konnen. Mehr Wissen tiber die Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat, die
zu einer veranderten Nachfrage nach Wohnangeboten fiihren, ist deshalb notwendig.

Folgende Leitfragen werden in dieser Studie untersucht:

e Welches sind die Wohnformen, in denen die alteren Generationen in den nachsten
zehn bis flinfzehn Jahre leben wollen?

e Wie ausgepragt ist die Wohnmobilitit der dlteren Generationen und wie gehen sie
mit bisherigem und neuem Wohneigentum um?

e Wo wollen die dlteren Generationen wohnen?

e Wie unterscheiden sich die Bediirfnisse der heutigen dlteren Generation von denen

der kiinftigen?

Mit dem vorliegenden Bericht wird eine differenzierte Anndherung an die Fragestellung
gemacht und damit eine breite Grundlage fiir weitere Schritte geschaffen.

1.1 Zwei Generationen im Fokus

Damit Aussagen fiir die Wohnnachfrage in den niachsten zehn Jahren gemacht werden
konnen, liegt der Fokus der Studie sowohl auf den heutigen als auch auf den kiinftigen
alteren Menschen.

Die kiinftige dltere Generation erhalt alleine mit ihrer hohen Zahl ein grosses Gewicht.
Es sind die geburtenstarken Babyboomer, zu denen die Jahrgange 1943 bis 1963 zdhlen.
Gleichzeitig eroffnet sich mit ihnen auch qualitativ eine neue Dimensionen. Denn die
Babyboomer tragen ihre modernen Lebensformen, die ihren Ursprung in den 1960er bis
1980er Jahren haben, mit ins Alter.

Auf Abbildung 1 sind die beiden Generationen als Ausschnitte aus einer liegenden Be-
voOlkerungspyramide dargestellt. Die Abbildung zeigt, wie stark die Zahl dlterer Perso-
nen wachst, seit die ersten Babyboomer im Jahr 2008 ins Pensionsalter getreten sind.
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Abbildung 1: Die untersuchten Generationen und Anzahl Personen pro Jahrgang (eigene Darstellung)

65. Lebensjahr erreicht: bis 2028 Personen
vor 2008 Frauen 70 000
/ Mé&nner 60 000
50 000
40 000
Babyboomer 30 000
20 000
- 3
éltere Generation =@ @ 10 000
0
Geboren: 1909 1919 1929 1939 1949 1959 1969 1979 1989 1999 2009

Datenquelle: Bundesamt fur Statistik, Februar 2011

Im Zentrum der Studie stehen dltere Menschen, die im eigenen Haushalt wohnen und
eigenstandig Uiber die Umsetzung von Wohnbediirfnissen und Wohnmobilitat entschei-
den kénnen. Nicht in die Analyse mit einbezogen sind dltere Menschen, die in Alters-
oder Pflegeheimen leben.

1.2 Einflussfaktoren auf Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat

Die Wohnbediirfnisse, Umzugsbereitschaft und Wohnmobilitat dlterer Menschen wer-
den im Wesentlichen von vier Komponenten beeinflusst.

Abbildung 2: Einflussfaktoren auf Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat

Lebenskonzepte: Finanzielle
Individualisierung, Moglichkeiten:
Beruf Altersvorsorge,
Wohlstand

Wohnbedirfnisse /
Umazugsbereitschaft

Wohn-
mobilitat

Demographische Wohnformen:

Veranderungen: Immobilien-,

Lebenserwartung, Wohnungsmarkt
Gesundheit

Dazu zdhlen die demographischen Veranderungen wie héhere Lebenserwartung und
bessere Gesundheit. Ein zweiter Faktor sind die verdnderten Lebenskonzepte, die als
Folge der Pluralisierung der Familienformen und veranderten beruflichen Laufbahnen
das Wohnverhalten beeinflussen. Drittens haben sich die finanziellen Rahmenbedingun-
gen wie Altersvorsorge und Wohlstand verdandert. Und letztlich spielt der Wohnungs-
markt eine grosse Rolle, auf dem édltere Menschen ihre verdanderten Bediirfnisse in eine
neue Wohnsituation umsetzen kénnen.

1.3 Methodisches Vorgehen

Als Grundlage fiir die Studie dienen verschiedene Datenquellen. Auf der einen Seite
wurden statistische Daten ausgewertet, mit denen die grossen gesellschaftlichen Trends
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illustriert werden. Dazu zdahlen Daten aus der Steuerstatistik, aus der Zuwanderungssta-
tistik sowie aus der harmonisierten Einwohner- und Gebduderegister des Statistischen
Amts des Kantons Ziirich. Auf der anderen Seite ist eine reprasentative telefonische Be-
fragung von tiber 700 Personen iiber 50 Jahren im Kanton Ziirich durchgefiihrt worden.
Die befragten Personen gaben Auskunft zu ihrer Lebens- und Wohnsituation sowie zu
ihren Wohnbediirfnissen und Wohnmobilitat. Als dritte Datenquelle wurden die Ergeb-
nisse aus einer Zuzugsbefragung ausgewertet, die im Jahr 2010 in zwo6lf Gemeinden und
Stadten des Kantons Ziirich durchgefiihrt wurde. Die Stichproben sind in Anhang A2
beschrieben.

Abbildung 3: Berichtsaufbau

Umfeldentwicklungen (Kapitel 2)

Lebens- und Wohnsituation (Kapitel 3)

Lebenskonzepte Finanzielle
(Kapitel 8) Mdglichkeiten

| !

Wohnbediirfnisse / Wohn-

Umzugsbereitschaft => mobilitit
(Kapitel 4) (Kapitel 5, 6, 9)

f f

Demographische Wohnangebot
Veranderungen (Kapitel 7)

Der Berichtsaufbau folgt im Wesentlichen dem Untersuchungsmodell. In Kapitel 2 wer-
den die Veranderungen im gesellschaftlichen Umfeld erldutert und mit Daten untermau-
ert. Kapitel 3 beschreibt die Lebens- und Wohnsituation der dlteren Menschen auf Basis
der Befragung. Kapitel 4 geht auf die befriedigten Wohnbediirfnisse ein und auf die
Griinde, die zu einer erh6hten Umzugsbereitschaft fithren. Kapitel 5 und 6 beschreiben,
unter welchen Bedingungen éltere Menschen ihre Wohnsituation verandert haben. Ka-
pitel 7 und 8 gehen schliesslich nochmals vertieft auf die Frage der Lebenskonzepte ein
und die Frage, welche Stellung dltere Menschen auf dem Wohnungs- und Immobilien-
markt haben. Mit Kapitel 9 werden die fiir die Raumplanung relevanten raumtypologi-
schen Unterschiede hervorgehoben. Kapitel 10 fasst schliesslich die Erkenntnisse zu-
sammen und zeigt Handlungsmaoglichkeiten fiir die Raumentwicklung auf.
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B Gesellschaftliche Entwicklungen




2 Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat im demographi-
schen Wandel

2.1 Demographische Veranderungen

Die grossen demographischen Verdnderungen finden in zwei Bereichen statt: Einerseits
verandert sich innerhalb der Schweizer Bevolkerung die Altersstruktur fundamental.
Andererseits haben sich in den letzten Jahrzehnten internationale Migrationsbewegun-
gen in Quantitdt und Qualitdt verandert. Die ndchsten Abschnitte zeigen, in welchem
Zusammenhang diese Entwicklungen mit der Wohnmobilitat dlterer Menschen stehen.

Eintritt der Babyboomer ins Rentenalter

Der Anteil der tiber 65-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung nimmt zu. Die Zunahme
macht sich im Segment der tiber 80-Jahrigen am stiarksten bemerkbar. Damit wachst
eine spezifische Altersgruppe, die iiberproportional viel Wohnraum beansprucht. Am
starksten betroffen sind die Gemeinden am Seeufer und am Uetliberg.

Die Wohnbevoélkerung des Kantons Ziirich hat sich in den letzten hundert Jahren fast
verdreifacht und wird bis im Jahr 2035 nochmals um rund 15 Prozent wachsen (BFS
2011). Dies entspricht einem leicht hoheren Bevolkerungszuwachs als in der Ge-
samtschweiz (12,5 Prozent). Der Anteil der tiber 65-Jahrigen nimmt von heute 16 auf 23
Prozent im Jahr 2035 zu. Der Kanton Ziirich bleibt mit seiner wirtschaftlichen Anzie-
hungskraft und stadtischen Auspragung zwar unter dem Schweizer Durchschnitt (BFS
2007). Mit dem Renteneintritt der ersten Babyboomer im Jahr 2008 hat die Verande-
rung der Altersstruktur aber eingesetzt. Lesbar wird dies an den Stellenanzeigen, die
seither fast wochentlich zu frei gewordenen leitenden Positionen in 6ffentlicher Verwal-
tung und Unternehmen publiziert werden.

Im Kanton Ziirich hat sich die Veranderung bisher am stiarksten in den Seegemeinden
und am Uetliberg manifestiert. Im Gegensatz dazu hat sich die Bevolkerung in den Stad-
ten Ziirich und Winterthur mit der Reurbanisierung und Zuwanderung seit 1990 ver-
jungt.
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Abbildung 4: Veranderung der Altersstruktur 1990 bis 2010: prozentualer Anteil der 65- bis 79-Jahrigen
Verteilung [%]
e

-

1990 2000 2010

Das Alterwerden der Bevélkerung zeigt sich deutlich im individuellen Flichenverbrauch.
Denn viele dltere Menschen bleiben nach dem Auszug der Kinder im Familienheim. Der
Verkleinerung des Haushalts folgt damit kaum eine Reduktion der Wohnfldche. Heute
beansprucht eine Familie mit Kindern und Jugendlichen 35m? pro Person. Bei Pensio-
nierten in Einfamilienhiusern belauft sich derselbe Wert auf 80m?, wie eine Studie des
statistischen Amts zeigt (Hofer, Bucher, & Gysel, 2011).

Mit der steigenden Anzahl von Babyboomern, unter denen viele Hauseigentiimer sind,
wird sich dieser Flachenverbrauch weiter zuspitzen.

Zu- und Abwanderung in verianderter Quantitiat und Qualitat

Das Alterwerden der Bevolkerung wird unterstrichen durch die stirkere Einwanderung
von Babyboomern im Alter von 50 bis 70 Jahren aus den Neuen Herkunftslandern. Sie
machen heute einen deutlich hoheren Anteil an der gesamten Immigration aus als vor
zwanzig Jahren. Die Riickwanderungen bleiben verhaltnismassig gleich, viele verlassen
die Schweiz also auch wieder.

Das Wanderungsmuster alterer Menschen hat sich wahrend der letzten 20 Jahre deut-
lich verandert, sowohl in der Quantitit als auch in der Qualitat. In den 1990er Jahren
stammten die Zugewanderten vor allem aus Herkunftslandern wie Italien oder Spanien.
Heute immigrieren die Babyboomer vor allem aus Landern wie Deutschland oder aus
Osteuropa, welche als Neue Herkunftslander bezeichnet werden. Sie kommen tendenzi-
ell zahlreicher und anteilsstarker als frither. Wahrend 1991 die 49- bis 69-]Jahrigen 3.3%
der gesamten Zuwanderung ausmachten, sind es bei den Babyboomern, die 2009 im
ahnlichen Alter sind, bereits 8.8% (Quelle: BFS Petra). Dies verdeutlicht die Abbildung 5
links. Die Riickwanderung erfolgt im Generationenvergleich hingegen ahnlich. An der
gesamten Auswanderung ist der Anteil zwischen 1991 (14.1%) und 2009 (15.8%) sogar
leicht angestiegen. Der positive Zuwanderungssaldo verschiebt sich aber gegeniiber frii-
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her ins hohere Alter. Grund dafiir diirfte die steigende Nachfrage nach hochqualifizierten
Fihrungskraften und Managern iiber 50 Jahren sein.

Abbildung 5: Generationale Einwanderungen in den Kanton Ziirich in absoluten Zahlen (Quelle: BFS Pet-

ra)
Einwanderungen Auswanderungen
2'000 2'000 ——— 1 Neue Herkunftslander
1750 | 1750 —— _ m Alte Herkunftslander
1'500 +— = Neue — — || 1'500 +——
1250 +—  Herkunftslander —— — || 1'250 -
1'000 ——— || 1'000 -
750 — 750 -
500 +——— 500 -
250 - 250 -
0 n 0 . T 1
Altere Generation Babyboomer Altere Generation Babyboomer
(1991) (2009) (1991) (2009)

Mit der Veranderung der Herkunftsorte haben sich auch die Praferenzen hinsichtlich der
gewahlten Wohnstandorte verschoben. Wahrend sich die Zuwandernden vor 20 Jahren
neben Zirich und Winterthur vor allem in den ehemaligen Industriestandorten am lin-
ken Seeufer und im Umfeld von Uster niederliessen, wahlen sie heute generell attraktive
und gut erschlossene Wohnorte wie die Seegemeinden oder die regionalen Zentren Us-
ter, Wetzikon oder auch Hinwil.
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Abbildung 6: Wanderungsmuster nach Generationen (Quelle: Petra, BFS)
Einwanderungen altere Generation (Jahrgédnge 1922 - 1942)
Jahr 1991, im Alter von 49 bis 69 Jahren

aus alten Landern aus neuen Landern

Anzahl Einwan-
derungen:
bis 232

15 -

Einwanderungen Babyboomer (Jahrgange 1943 - 1963)
Jahr 2009, im Alter von 46 bis 66 Jahren

Auswanderungen altere Generation (Jahrgange 1922 - 1942)
Jahr 1991, im Alter von 49 bis 69 Jahren

Anzahl Auswan-
derungen:

bis 5‘1‘; = Auswanderungen Babyboomer (Jahrgange 1943 - 1963)
Jahr 2009, im Alter von 46 bis 66 Jahren
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2.2 Lebenskonzepte

Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat im Alter hangen wesentlich von der Lebenserwar-
tung ab und von der Fahigkeit, den Haushalt selbststandig fithren zu kénnen. Daneben
spielen individuelle Lebenskonzepte eine Rolle, die sich in den Wiinschen nach einem
bestimmten sozialen Umfeld dussern. Wesentlich sind dabei die Verdnderung von Be-
ziehungs- und Erwerbsmustern. Diese pragen die Gestaltung von Haushalten deutlich
mit.

Mehr Lebensqualitidt und beschwerdefreie Lebensjahre

Der kontinuierliche Anstieg der Lebenserwartung geht mit einer Zunahme der be-
schwerdefreien Lebensjahre im Alter einher. Der Aufenthalt in einer Pflegeeinrichtung
wird nicht nur hinausgezogert, sondern auch verkiirzt. Dies fiihrt zu einer grésseren
Anzahl von Kleinhaushalten in der Gesamtbevdlkerung. Mit der Anndherung der Le-
benserwartung der Manner an diejenige der Frauen nimmt kiinftig als Gegentrend der
hohe Anteil alleinstehender bzw. verwitweter Frauen etwas ab.

Den Fortschritten in Medizin und Pravention, dem Riickgang schwerer korperlicher Ar-
beit, der zunehmenden sportlichen Betdtigung und der gesunden Lebensfiihrung immer
breiterer Bevolkerungsschichten ist es zu verdanken, dass die Lebenserwartung im Lau-
fe des 20. Jahrhunderts kontinuierlich angestiegen ist (Hopflinger and Hugentobler
2003). Zusatzlich begiinstigt wurde diese Entwicklung durch die bessere Lebensqualitat
aufgrund des h6heren Wohlstands- und Bildungsniveaus und dem Ausbau der Sozialsys-
teme. Seit 1950 nimmt auch die geschlechtsbezogene Differenz ab. Dies zeigt sich an der
Anzahl verbleibender Lebensjahre von 65-Jahrigen: Vor 25 Jahren konnte ein 65-
jahriger Mann im Durchschnitt noch mit 15 und eine Frau mit knapp 20 Jahren weiteren
Jahren rechnen. Diese Zahlen haben sich heute fiir 65-jahrige Manner um fiinf bezie-
hungsweise fiir Frauen um zwei Jahre erhoht. Da die langere Lebensdauer auch mit
mehr beschwerdefreien Lebensjahren einhergeht, sind diese zusatzlichen Lebensjahre
auch gewonnene Lebensjahre (Hopflinger and Hugentobler 2003). Insgesamt fallt die
Anzahl Jahre mit Behinderungen bei Mannern geringer aus als bei Frauen (Seematter-
Bagnoud, Paccaud, and Robine 2009). Da erst gegen Ende der Lebenszeit schwere
Krankheiten und Behinderungen die Alltagsaktivitaten einschranken, konnen altere Per-
sonen langer in ihren vier Wanden wohnen. Die Dauer des individuell beanspruchten
Wohnraums steigt damit an.

Selbstindige Haushaltsfiihrung

Dank verschiedener Unterstiitzungsmoglichkeiten werden die Babyboomer kiinftig lan-
ger in der Lage sein, ihren privaten Haushalt selbstandig zu fiihren als die bisherigen
alteren Generationen. Wer seinen Wohnstandort in der Nahe zu Gesundheits- und Ver-
sorgungsangeboten hat oder liber gentigend finanzielle Mittel fiir den Bezug externer
Dienstleistungen verfiigt, kann einen solchen Aufenthalt vermehrt sogar vermeiden.

Nebst der Zunahme der beschwerdefreien Jahre fordern auch technologische Entwick-
lungen die Selbstdndigkeit im Alter. Schon heute verfiigen liber die Halfte der iiber 68-
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Jahrigen iiber einen Computer und knapp 90 Prozent tiber ein Mobiltelefon (Quelle:
Schweizer Haushaltspanel 2000 und 2010).

Vor allem das Internet mit seinen vielfaltigen Moglichkeiten zum Bezug von Dienstleis-
tungen leistet einen Beitrag an die selbstandige Lebensfithrung. Heute sind 40 Prozent
der iiber 65-Jahrigen online, womit die Schweiz im europaischen Vergleich die Nase
vorn hat (Schelling and Seifert 2010). Da die Babyboomer zu einem Grossteil aus dem
Berufsalltag mit der Internetnutzung vertraut sind, steigt die Internetkompetenz inner-
halb der zukiinftig Alten weiterhin an.

Daneben spielt der motorisierte Individualverkehr eine Rolle. Der Motorisierungsgrad
nimmt mit dem Eintritt ins Pensionsalter kaum ab. Gut 77 Prozent der heute tiber 68-
Jahrigen besitzen ein Auto. Bei den Babyboomern, die jetzt kurz vor der Pension stehen,
ist der Anteil noch um 10 Prozentpunkte hoher. Eine Abnahme des Motorisierungsgra-
des im hohen Alter findet nur in sehr geringem Masse statt, wie die Zeitreihen aus dem
Schweizer Haushaltspanel von 2000 bis 2010 vermitteln.

Bei der Mobilitat zeigt sich indes eine Veranderung des Modalsplits. So nimmt der Anteil
des motorisierten Individualverkehrs fiir Einkdufe und Besorgungen sowohl bei den
Babyboomern als auch bei der heute dlteren Generation zu. Diese Entwicklung wird be-
gleitet von einem Riickgang der Bedeutung des 6ffentlichen Verkehrs fiir Besorgungen
des taglichen Bedarfs. Im Gegensatz dazu stellt die Bahn im Bereich der Freizeitaktivita-
ten weiterhin ein wichtiges Verkehrsmittel dar (Quelle: Mikrozensus 2005).

Der Verbleib im privaten Haushalt wird durch den Bezug externer Hilfe geférdert. Eine
grosse Rolle spielen dabei professionalisierte Dienste wie Haushaltshilfen oder Spitex.
Gemadss Schweizer Haushaltspanel beurteilen die Babyboomer aber auch die zu erwar-
tende Hilfe von Familie und Freunden zuversichtlich. Entgegen dem oft propagierten
Trend der Erosion der Familie schitzen die zukiinftig Alten die zu erwartende Hilfe von
Verwandten sogar leicht hoher ein als die heutige adltere Generation, wobei auch deren
Erwartungen in den letzten 10 Jahren gestiegen sind. Auch die Schatzung der zu erwar-
tenden Hilfe von Freunden hat bei den zukiinftig Alten in den letzten Jahren zugenom-
men und liegt auf einem hoheren Niveau als bei den heutigen iiber 65-Jahrigen. Die
Partnerin oder der Partner bleibt generationen- und altersunabhéngig eine wichtige
Bezugsperson (Quelle: Schweizer Haushaltspanel 2000 und 2010).

Individuelle Lebenskonzepte

Die Individualisierung der Lebensstile ist mit den Babyboomern auch bei den Alten an-
gekommen. Die Lebenskonzepte sind vielfaltiger und weniger statusabhingig geworden.
Das Alter als Determinante hat an Erklarungskraft verloren. Dies wirkt sich in Form von
unterschiedlichen Wohnbediirfnissen und veranderten Mustern von Wohnmobilitat in-
nerhalb der Gruppe der Alten aus. Die Unterschiede zu den jliingeren Generationen neh-
men ab.

Die Babyboomer sind in einer Welt der gesellschaftlichen Offnung aufgewachsen, was zu
individuelleren personlichen Lebensldufen fiihrte. Im Gegensatz dazu waren die Rollen-
vorstellungen der Vorgangergenerationen viel rigider. Die neuen Moglichkeiten und un-
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terschiedlichen Sozialisationseinfliisse finden ihren Niederschlag in einer Vervielfalti-
gung der Lebensentwiirfe und Wertvorstellungen. Innerhalb der Gruppe der «neuen
Alten» nehmen traditionelle Milieus zugunsten neuer verschiedenartiger Lebensstile ab
(Podding 2006). Diese Befunde werden unterstiitzt durch weitere Trends.

So fiihrt die Vitalitat und ausgepragte berufliche Identifizierung der neuen Alten zu ver-
mehrter Erwerbstatigkeit auch nach Erreichen des Pensionsalters. Die Anzahl der Man-
ner, die im Rentenalter am Arbeitsmarkt teilnehmen, hat im Kanton Ziirich in den letz-
ten Jahren leicht aber stetig zugenommen. Heute sind im Kanton Ziirich knapp 6 Prozent
der iiber 65-Jahrigen als Arbeitskrafte erfasst. Die zunehmende Erwerbstatigkeit der
Alten widerspiegelt die existierende Nachfrage der Wirtschaft nach deren Wissen und
Fahigkeiten, aber auch die Vielfalt der Lebenskonzepte. Wahrend sich die einen zuneh-
mend frithpensionieren lassen, arbeiten andere moglichst lange weiter. Bei den Frauen
ist ein vergleichbarer Trend nicht nachweisbar.

Abbildung 7: Uber 65-jihrige erwerbstitige Manner, Kanton Ziirich; Einkommen aus Selbstindigkeit

Erwerbstitige Mdnner 65 Jahre und dlter Anteil dlterer Personen mit Einkommen
aus Selbstiandigkeit
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Schweizerische
Arbeitskrafteerhebung (SAKE) Quelle: Schweizer Haushaltspanel

Eine weitere Komponente der Individualisierung ist der Anstieg der Selbstandigerwer-
benden unter den Babyboomern. Mit ndher riickendem Pensionsalter findet ein Ausbau
solcher Tatigkeiten statt, was zum Verwischen der Grenzen der Pensionierung beitragt.
Die zunehmende berufliche Betdtigung der zukiinftig dlteren Generation wird deren
Wahl des Wohnstandorts beeinflussen. Die Nahe zum Arbeitsort, zur potenziellen Kund-
schaft und beruflichen Netzwerken bleibt fiir sie von grosser Bedeutung.

Zur Pluralisierung von Familienformen und Beziehungsmustern beigetragen hat die
steigende gesellschaftliche Akzeptanz und gesetzliche Liberalisierung von Ehescheidun-
gen. Die Scheidungsrate der tiber 50-Jahrigen ist im Kanton Ziirich seit Mitte der 1990er
Jahre um rund 10 Prozentpunkte gestiegen. Heute hat bereits jede vierte Person iiber 50
Jahren eine Scheidung hinter sich. Gegentiber der jlingeren Altersgruppe haben die An-
zahl Scheidungen im hoheren Alter liberproportional zugenommen. Dies ist fiir die
Wohnmobilitat dlterer Generationen hoch relevant, da bei jeder Scheidung ein Haushalt
aufgeldst wird und zu vermehrter Aktivitat dlterer Personen auf dem Wohnungsmarkt
fuhrt.
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Abbildung 8: Ehescheidungen und Eheschliessungen bei tiber 40-]Jahrigen

Ehescheidungen nach Altersgruppen Eheschliessungen bei iiber
40-Jdhrigen
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Die steigende Scheidungsrate innerhalb der Babyboomer fiihrt jedoch keineswegs zu
deren Vereinsamung, sondern ist ein Zeichen der Verbreitung der Lebensabschnitts-
partnerschaften. Im gleichen Zeitraum, in dem die Scheidungsraten zunahmen, erhéhte
sich auch die Anzahl der Eheschliessungen der iiber 40-Jahrigen. Uber 15 Prozent der
Frauen und 25 Prozent der Manner lassen sich nochmals auf die Ehe ein. Damit werden
zwei Haushalte wieder in einem vereint.

2.3 Altersvorsorge

Die finanziellen Moglichkeiten zur Umsetzung von Wohnbediirfnissen und zur Gestal-
tung von Wohnmobilitdt im Alter werden unter anderem durch das verfiigbare Ein-
kommen aus der staatlichen und der beruflichen Vorsorge, durch das personliche Ver-
mogen bzw. die private Vorsorge sowie durch Erbschaften bestimmt.

Einkommen und Pensionskasse

Das Einkommen der Babyboomer wichst in den nichsten fiinfzehn Jahren mit dem Al-
terwerden an, erlebt mit der Pensionierung einen Einbruch, wird sich aber insgesamt
auf hoherem Niveau einpendeln als bei den adlteren Generationen. Der Spielraum der
Babyboomer fiir Wohnmobilitat wird damit grésser sein wie auch die Moglichkeit, sich
einen hoheren Wohnkomfort leisten zu kénnen.

Bei den Babyboomern ist das mittlere steuerbare Jahreseinkommen seit den 1990er
Jahren stetig angestiegen und erreicht nun bei denjenigen, die kurz vor der Pensionie-
rung stehen, den Hohepunkt. Der Anstieg zeigte sich insbesondere bei den verheirateten
Maénnern. Im Gegensatz dazu stellt sich bei den alleinstehenden Mannern schon im jiin-
geren Alter eine Stagnation ein. Moser (2006) erklart dies mit der starkeren Verbreitung
von Teilzeitarbeit und weniger starken Karriereorientierung der Singles gegeniiber den
Familienvatern. Verheiratete Babyboomer werden also iiber h6here Einkommen im Al-
ter verfiigen als ihre unverheirateten Altersgenossen und kénnen sich damit mehr
Wohnkomfort leisten - zumindest solange sie verheiratet sind.
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Fir die verheiratete altere, vor 1941 geborene Generation bedeutete die Pensionierung
bisher eine Einkommenseinbusse von zwanzig, fiir Alleinstehende ungefahren dreissig
Prozent. Die Hohe pendelte sich anschliessend rasch auf konstantem Niveau ein (Moser
2006). Dieser Effekt wird sich auch bei den Babyboomern zeigen, da er erwerbsverlauf-
und nicht generationenspezifisch ist. Hohere Renteneinkommen zeichnen sich aber be-
reits heute in den alteren Generationen ab. Je spater sie geboren sind, desto mehr erhal-
ten sie. Damit macht sich erstmals das Pensionskassenobligatorium bemerkbar, das sich
bei den Babyboomern besonders deutlich bei den Frauen auswirken wird (Balthasar et
al. 2003).

Trotz der Einkommenseinbusse nach der Pensionierung wird die Tragbarkeit der finan-
ziellen Situation im Kanton Zirich generationenunabhangig als einfach eingeschatzt, wie
aus der aktuellen Befragung aus dem Schweizer Haushalts-Panel hervorgeht (2010).

Vermogen

Das Vermogen der Babyboomer wird sich nach der Pensionierung weiter anhaufen. Es
folgt allerdings anderen Mustern als bei den alteren Generationen und ist zugleich sehr
viel ungleicher auf die unterschiedlichen Wohnrdaume im Kanton Ziirich verteilt. Mehr
als die Halfte der Babyboomer wird mit den Jahren iiber gentigend bewegliches Vermo-
gen fiir grossere Investitionen in Wohneigentum verfiigen.

Im Jahr 2007 belduft sich das durchschnittliche bewegliche Vermégen im Kanton Ziirich
bei Mdnnern und verheirateten Paaren der dlteren Generation auf rund 332000
Schweizerfranken. Die Babyboomer verfiigen bereits heute tiber rund 138000 Franken
(Quelle: Steuerstatistik 2007). Abbildung 9 zeigt diese Werte und vor allem den sprung-
haften Anstieg, der sich nach dem 65. Lebensjahr einstellt.

Abbildung 9: Explosion des beweglichen Medianvermdégens nach der Pensionierung
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Momentan treten die Babyboomer in die Phase der Vermogensbildung ein, die haupt-
sdchlich zwischen dem 50. und 70. Lebensjahr stattfindet (Moser 2006). Dieses Zeitfens-
ter hangt mit dem Auszug der Kinder aus dem Elternhaus und damit der Verringerung
von finanziellen Belastungen zusammen. Eine weitere Komponente ist die Vermogens-
bildung durch Erbschaften, die in zunehmend hoherem Alter eintreten. Fiir die Verzoge-
rung ins hohere Alter verantwortlich ist die steigende Lebenserwartung der Miitter, bei
deren Tod - der in der Regel aufgrund des Geschlechts und des Altersunterschieds von
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Ehepaaren spater als jener des Vaters eintritt — das Vermogen auf die jiingere Generati-
on vererbt wird. Abgeschwacht wird der Trend kiinftig durch das steigende Alter der
Miitter bei der Geburt des ersten Kindes. Eine Berechnung, welche beide Aspekte be-
ricksichtigt, zeigt, dass bei den Babyboomern noch ein Anstieg des durchschnittlichen
Erbealters zu erwarten ist, wahrend es sich bei den jlingeren Generationen ab Jahrgang
1970 bei ungefahr 60 Jahren einpendeln wird (Abbildung 10).

Abbildung 10: Steigendes durchschnittliches Erbealter bei den Babyboomern

70

65 -
=
2 60 - I )
< e Durchschnittserbealter
= 55 1 des 1. Kindes bei
= 50 - Todesfall der Mutter,
3 nach Jahrgang
=45 -
@
£ 40 -
= 35 | Babyboomer Jiingere Generationen
30 = T T T T 1

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2009
Geburtsjahr des Erbenden

In den nachsten zehn bis fiinfzehn Jahren werden also immer mehr altere Babyboomer -
insbesondere Verheiratete und Beerbte - {iber geniigend Vermogen verfiigen, das sie in
Wohneigentum und Wohnkomfort investieren konnen. Dass die Babyboomer eine gute
Wahrscheinlichkeit haben, ein dhnlich hohes Vermdgen wie die dlteren Generationen
anzuhaufen, zeigt das absolute Wachstum der Vermogen seit den 1990er Jahren. So hat
sich zwischen 1991 und 2003 das mittlere Vermdégen von Ehepaaren fast vervierfacht.
Abbildung 11 zeigt allerdings auch, dass sich die raumliche Verteilung der Vermogen
deutlich akzentuiert hat. Die Grossstadte und grosseren Stadte sowie einige Agglomera-
tionsgemeinden haben wenig vom Trend profitiert, im Gegensatz zur Ziirichseeregion
und den peripheren Regionen im Weinland, Knonaueramt und Teilen des Oberlandes.
Eine Ausnahme im dichter besiedelten Raum macht das Glattal, wo sich 2007 ebenfalls
viel versteuertes Vermogen anhauft.

Zimraum 14



Abbildung 11: Vermogensunterschiede der tiber 49-Jahrigen 1991 und der iiber 44-Jahrigen 2007 (Quelle:
Statistisches Amt Kanton Ziirich)
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Dass die raumliche Segregation der Vermogen gerade in den peripheren Regionen zu
einem wesentlichen Teil den Babyboomern und nicht der dlteren Generation
zugewiesen werden kann, deckt der relative Vermogenszuwachs auf. Abbildung 12 zeigt,
wie ungleich verteilt das Vermégenswachstum bei den Babyboomern gegentiber den

alteren Generationen erfolgte.

Abbildung 12: Relativer Anstieg der Vermégen nach Generationen
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Eine Komponente, die zur Vermégensanhaufung bei der alteren Generation beigetragen
hat, wird sich bei den Babyboomern angesichts der gegenwartigen weltweiten Entwick-
lungen auf den Finanzmarkten in den niachsten zehn Jahren kaum wiederholen: der Bor-
seneffekt zwischen 1990 und 1998 (Moser 2006). Entsprechend kann in Frage gestellt
werden, ob die Babyboomer je dasselbe Vermogensniveau erreichen.

Vermogen, Geschlecht und Partnerschaften lassen sich ausserdem in folgenden
Zusammenhang bringen: Am héchsten sind die Vermégen bei verheirateten Ehepaaren.
Ein Grossteil des Vermogens wird oder wurde in dieser Generation noch von
vollzeiterwerbstitigen Mannern erwirtschaftet. Damit besitzen verheiratete Manner
tendenziell iiber mehr Gestaltungsmoglichkeiten als verheiratete Frauen, beispielsweise
zur Aneignung von Wohneigentum. Kommt es jedoch zu einer Trennung, was immer
haufiger auch im hoheren Alter der Fall ist, so lastet gemeinsam genutztes
Wohneigentum starker auf dem Riicken des Mannes. Dies macht Frauen unmittelbar
mobiler bei der Wahl ihres neuen Wohnstandorts. Wahrend sich der Mann noch um den
Verkauf des Haus kiimmert, zieht die Frau bereits als Mieterin um.

Erben

Das Erbe spielt bei den Babyboomern kiinftig eine grossere Rolle als Komponente der
Vermogensanhdufung - allerdings nur fiir die Halfte. Es wird ein entscheidender Auslo-
ser fur Investitionen in bestehende oder neue Immobilien sein, ibernimmt hingegen
kaum eine Rolle als Sicherung der Altersvorsorge bei Haushalten mit geringem finanziel-
lem Spielraum.

Eine Komponente, welche den Borseneffekt der 1990er Jahre kompensieren diirfte, ist
die Vermogensbildung durch Erbschaften. Die Resultate eines Nationalfondsprojekts
(Bauer, Stutz, and Schmugge 2006) unterstreichen diese Entwicklung. Sie zeigen, dass
die 50- bis 64-]Jahrigen mit einem Anteil von mehr als einem Drittel im Jahr 2000 die
betragsmassig grosste Empfangergruppe ist. Es zeichnen sich aber auch steigende Un-
gleichheiten ab. So ist Erben fiir mehr als die Halfte keine Altersabsicherung, da entwe-
der gar nichts oder zu wenig geerbt wird.

Das Vermogen konnte zwar als komfortable Altersvorsorge verwendet werden, wird es
aber kaum. So ist laut statistischem Amt des Kantons Ziirich kein Vermoégensverzehr im
Rentenalter erkennbar. Pensionierte tasten ihre Ersparnisse in der Regel nicht an, son-
dern vermehren sie weiter (Moser 2006).

2.4 Immobilien- und Wohnungsmarkt

Die Position alterer Menschen auf dem Immobilienmarkt wird von vier Kriterien mitbe-
stimmt: Von ihrer Kaufkraft, von ihren Moglichkeiten, finanzielle Mittel aus der zweiten
Saule zu beziehen, von ihrem Image als Mietende und ihrem Bediirfnis, an zentralen La-
gen zu wohnen.
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Immobilienkaufkraft

Die zunehmende Kaufkraft der dlteren Generationen bringt gréssere Gestaltungsmaog-
lichkeiten flir das Wohnen im Alter. Renovationen, neue Liegenschaften oder der Umzug
an einen anderen Ort: Die Bewegungsfreiheit nimmt zu - zumindest aus finanziellen Ge-
sichtspunkten und bei weitem nicht fiir alle.

Eine einfache Berechnung veranschaulicht, welcher Bevolkerungsanteil sich mit seinem
beweglichen Vermogen ein Einfamilienhaus oder eine Eigentumswohnung leisten kénn-
te. Die Berechnung geht davon aus, dass ein Objekt in der Wohngemeinde zum Durch-
schnittspreis erstanden wird. Angenommen wird, dass der Kaufer oder die Kauferin
zwanzig Prozent des beweglichen Vermogens als Eigenkapitel einsetzt. So konnten sich
im Jahr 2007 weit liber die Halfte der Manner und verheirateten Paare aus der dlteren
Generation ein Einfamilienhaus leisten und noch gut die Halfte der alleinversteuernden
Frauen. Abbildung 13 zeigt auch, dass sich bereits jetzt von den Babyboomern knapp die
Halfte der Manner und verheirateten Paare eine etwas giinstigere Eigentumswohnung
leisten konnte. Kommt ein Erbe hinzu oder werden finanzielle Mittel aus der Pensions-
kasse bezogen, so kann sich dieses Verhaltnis rasch andern.

Abbildung 13: Ubrig bleibendes Vermogen nach Abzug von 20% Eigenkapital zum durchschnittlichen
Einfamilienhauspreis (links) bzw. Preis einer 4.5-Zimmer-Eigentumswohnung (rechts) in der Wohnge-
meinde (Daten: Statistisches Amt Kanton Ziirich, eigene Berechnung)
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Nicht berticksichtigt ist in der Berechnung, ob die Hypothek und weitere anfallende In-
vestitionen mit dem verfiligbaren Einkommen langfristig getragen werden kénnen. So
verflihren die heute sehr tiefen Hypothekarzinsen zum Immobilienbesitz, was sich bei
einer deutlichen Erh6hung im nachsten Jahrzehnt mit dem Verkauf vieler Objekte ra-
chen konnte. Die bereits heute hohe Verschuldung der Babyboomer, die auf Abbildung
14 dargestellt ist, weist nicht darauf hin, dass diese Altersgruppe die hohe Zahlungsmo-
ral und dasselbe Sicherheitsdenken aufweist wie die dltere Generation. Mit steigendem
Alter erwarten die Banken auch mehr Eigenkapital. Wahrend Besitzerinnen und Besitzer
von Einfamilienhduser, die weitgehend abgezahlt sind, durch den Verkauf wieder genii-
gend bewegliches Vermdgen fiir eine neue Immobilie haben, werden bisherige Miete-
rinnen und Mieter oder hoher verschuldete Immobilienbesitzer im Alter vor grosseren
Schwierigkeiten stehen, sich neues Eigentum anzueignen.
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Abbildung 14: Verschuldung im Jahr 2007 (Median) (Quelle: Steuerstatistik Kanton Ziirich)
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Regional gesehen ist die Immobilienkaufkraft der Babyboomer im Jahr 2007 in den pe-
ripheren Regionen am hochsten, wenn Immobilien, die bereits Teil des Vermogens sind,
mitberiicksichtigt werden. Abbildung 15 zeigt, welcher prozentuale Anteil des Vermo-
gens librig bleiben bzw. fehlen wiirde, wenn ein Einfamilienhaus oder ein Stockwerkei-
gentum zum durchschnittlichen Preis in der Wohngemeinde erstanden wird.

Abbildung 15: Immobilienkaufkraft der Babyboomer, regional differenziert (2007)
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Vorbezug aus der Pensionskasse

Nicht nur das individuelle Vermégen polarisiert die Moglichkeiten, Wohnbediirfnisse im
Alter umzusetzen. Auch mit dem Bezug bzw. Vorbezug von Pensionskassengeldern o6ff-
net sich die Schere der finanziellen Moglichkeiten der Babyboomer. Wer bereits vermo-
gend ist, greift besonders haufiger auf die Pensionskasse zu. Mit dem Zugriff auf diese
Mittel fiir Immobilien vermindert sich kiinftig fiir viele der finanzielle Spielraum fiir an-
dere Wiinsche und Unvorhergesehenes.

Um sich Wohneigentum anzueignen, konnen unter 65-]Jahrige seit 1992 finanzielle Mit-
tel aus der Pensionskasse vorbeziehen. Eine Studie der Eidgendssischen Steuerverwal-
tung (Baur et al. 2010) zeigt jedoch deutliche Unterschiede, wer sich im Alter von 55- bis
65-]Jahrigen dieser Moglichkeit bedient. Unterschiede gibt es zwischen Geschlecht, Ein-
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kommen und Nationalitit. So sind es fast doppelt so viele Mdnner als Frauen und drei-
mal mehr Schweizer als Ausldnder. Bei den iiber 60-Jahrigen sind es fast nur noch Man-
ner, die Mittel vorbeziehen. Dies flihren die Autoren auf die geringe Arbeitsmarktteil-
nahme der alteren Generation Frauen zuriick, was sich direkt in den Vorsorgegeldern
der zweiten Sdule niederschlagt. Dieser Geschlechterunterschied wird sich mit der ho-
heren Arbeitsmarktpartizipation der Babyboomer-Frauen etwas relativieren. Die Hohe
des Vorbezugs nimmt mit steigendem Einkommen linear zu und wachst bei den sehr
hohen Einkommen sprunghaft an. Wer also bereits liber viel finanzielle Mittel verfiigt,
greift auf weitere Mittel zu und investiert diese besonders gerne in Immobilien. Die Ver-
fasser der Studie prognostizieren aber auch, dass kiinftig weniger als ein Prozent der
Versicherten pro Jahr einen Vorbezug in Anspruch nehmen wird. Fest steht, dass die
Summe der Vorbeziige ansteigt. Damit werden mehr finanzielle Ressourcen in «Immobi-
lien» gesteckt und die Flexibilitat fiir andere Wiinsche oder Unvorhergesehenes sinkt -
etwa wenn doch eine Frithpensionierung in Erwagung gezogen wird oder eine Trennung
ansteht (Scruzzi 2011). Damit sinkt die Wohnmobilitat des Mittelstandes wieder.

Altere Menschen auf dem Wohnungsmarkt

Das goldene Alter fiir den Mietwohnungsmarkt liegt im Jahrzehnt vor der Pensionierung
und diirfte sich kiinftig noch einige Jahre dariiber hinausziehen. Auf Schwierigkeiten
stosst, wer eine Veranderung der Wohnsituation lange herauszogert oder im hohen Al-
ter zum Umzug forciert wird.

Altere Menschen sind auf dem Mietwohnungsmarkt als Neumietende eine noch wenig
beachtete Zielgruppe, die dennoch oder gerade deshalb mit ihrer zunehmenden Wohn-
mobilitat auf Schwierigkeiten stossen konnte. Es sind die 65- bis 75-]Jahrigen - also die
altere Generation - die als Neumietende benachteiligt sind: weil sie sich auf den Inter-
netportalen fiir Mietwohnungen nicht zurechtfinden, generell wenig Erfahrungen mit
dem Wohnungsmarkt haben oder auf angespannten Wohnungsmarkten als Neumieten-
de nicht konkurrenzfahig sind (Heye 2011). Die Babyboomer hingegen gehdren bereits
heute zu den Lieblingen der Liegenschaftsverwaltungen. Sie werden nicht nur als un-
problematisch bezeichnet, sondern auch als gerne gesehene, anspruchsvolle und eigen-
standige Neumieter beschrieben (Heye 2011). Diese Eigenschaften werden sie mit ihrer
guten Gesundheit, Mobilitat und Aktivitat noch einige Jahre ins hohere Alter mitnehmen.
Schwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt werden sich vermehrt vom Alter 16sen und
starker von der individuellen Lebens- und Wohnmobilitatsgeschichte gepragt. Die An-
spruchsvollen, die im jiingeren Alter aus Einfamilienhdusern in Wohnungen ziehen,
werden ihre Interessen gut durchsetzen kénnen. Langjahrige Mietende werden aus Er-
fahrung versiert bei der Wohnungssuche sein. Schwierig werden es hingegen altere
Menschen haben, welche lange am selben Ort gewohnt haben, finanziell schlecht ausge-
stattet sind oder auf keine informellen Netzwerke zurilickgreifen konnen. Sind sie zum
Umzug gezwungen oder wollen sie im hoheren Alter ihre Wohnsituation verandern,
werden sie ohne fremde Hilfe kaum eine Wohnung finden, die ihren Bediirfnissen an-
gemessen ist.
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Abwanderung und Reurbanisierung

Der angespannte, attraktive Wohnungsmarkt an zentraler urbaner Lage in der Stadt Zii-
rich fithrt zu kontroversen Wanderungsbewegungen bei dlteren Menschen: die einen
verlassen die Quartiere, die anderen ziehen zu. Wahrend die Abwanderung dlterer Men-
schen nach dem Umbau einer Liegenschaft typisch fiir alle Quartiere der Stadt Ziirich ist,
findet eine Reurbanisierung in Neubau und Stockwerkeigentum nur in den zentralen
Stadtquartieren mit urbanem Wohnumfeld statt.

Auf dem Stadtziircher Wohnungsmarkt, der aufgrund seiner Attraktivitiat sehr ange-
spannt ist, finden sowohl leichte Verdrangungs- als auch Zuwanderungsprozesse von
alteren Menschen statt. Dies zeigt eine Analyse des Langstrassenquartiers (Craviolini,
Heye, and Odermatt 2008). Als Teil eines sozialrdumlichen Prozesses sind in diesem
zentral gelegenen, sehr urban gepragten Quartier liber 65-Jahrige zwischen 1990 und
2007 nach Gebaudesanierungen in andere Quartiere oder aus der Stadt gezogen. Gleich-
zeitig zeigte sich ein leichter Reurbanisierungseffekt. Der Anteil der liber 65-]Jahrigen ist
bei Neubauten sowie bei der Umwandlung in Stockwerkeigentum namlich leicht ange-
stiegen. Die Verdnderungen sind geringfiligig, wie Abbildung 16 zeigt, aber dennoch
sichtbar. Wahrend der Abwanderungsprozess nicht quartierspezifisch sondern typisch
fur alle Quartiere der Stadt ist, wird der Stockwerkeigentums-Effekt nur im Langstras-
senquartier, und nicht in den anderen Quartieren beobachtet (Craviolini, Heye, and
Odermatt 2008).

Abbildung 16: Anteil der iber 65-Jdhrigen im Langstrassenquartier nach einer Gebdudesanierung (links)
und nach der Umwandlung in Stockwerkeigentum (rechts) (Quelle: Craviolini et al. 2008: 79-83)
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3 Lebenssituation und Mobilitatserfahrung

Die vorherigen Kapitel haben die grossen Verdnderungen aufgezeigt, die im Zusammen-
hang mit den Wohnbediirfnissen und der Wohnmobilitat dlterer Menschen stehen. Nun
sollen auf der individuellen Ebene die eingangs beschriebenen Fragen iiberpriift wer-
den:

e Wie ausgepragt ist die Wohnmobilitit dlterer Menschen und wie gehen sie mit bishe-
rigem und neuem Wohneigentum um?

¢ In welchen Wohnformen wollen dltere Menschen in den nachsten zehn bis fiinfzehn
Jahre leben?

¢ Wo wollen alteren Generationen wohnen?

e Wie unterscheiden sich die Bediirfnisse der heutigen dlteren Generation von denen
der kiinftigen?

Als erstes wird die Umzugsbereitschaft betrachtet. Die nachsten Abschnitte zeigen, in-
wiefern sich die Lebenskonzepte und Mobilitdtserfahrungen sowie die finanziellen Mog-
lichkeiten darauf auswirken, ob adltere Menschen generell bereit fiir einen Umzug sind.

Abbildung 17: Umzugsbereitschaft in Abhangigkeit der Lebenskonzepte und finanziellen Moglichkeiten im
Alter

Lebenskonzepte: Finanzielle
Individualisierung, Moglichkeiten:
Beruf Altersvorsorge,
Wohistand

l l

Wohnbediirfnisse / Wohn-

Umzugsbereitschaft mobilitat
Demographische Wohnformen:
Veranderungen: Immobilien-,
Lebenserwartung, Wohnungsmarkt
Gesundheit

3.1 Pluralisierung der Haushaltstypen

Die Individualisierung ist bei den Babyboomern, also den heute 50 bis 68-]Jdhrigen, an-
gekommen. Im Gegensatz zur dlteren Generation, also den iiber 69-Jahrigen, sind sie
haufiger ledig, getrennt oder geschieden. Im Gegensatz dazu lebt in der dlteren Genera-
tion eine Mehrheit von 77 Prozent verheiratet oder ist verwitwet. Neue Partnerschaften
sind aber auch bei der dlteren Generation kein Tabu mehr. Sechs Prozent von ihnen sind
nicht verheiratet, leben aber in einer Beziehung.
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Tabelle 1: Zivilstand nach Altersgruppen

Babyboomer Altere Generation
50 bis 59 Jahre 60 bis 67 Jahre iiber 68 Jahre
Ledige 124 % 10.8 % 7.3 %
Getrennte 39% 21% 0.4 %
Geschiedene 12.0% 20.6 % 153 %
Verheiratete 69.8 % 57.7% 59.5%
Verwitwete 19% 8.8 % 17.6 %
Total 100% (n=258) 100 % (n=194) 100 % (n=262)

Die meisten Befragten wohnen mit ihrem Partner aus erster Ehe (57%) oder alleine
(28%). Allgemein wohnen viel mehr altere Frauen als Manner alleine, weil sie eine lan-
gere Lebenserwartung haben und weil sich Manner bei neuen Partnerschaften tenden-
ziell an jiingeren Frauen orientieren. Wahrend iiber ein Fiinftel aller unter 60-Jahrigen
noch Kinder im Haushalt hat, ist der Anteil bei den alteren deutlich geringer. Die Wohn-
gemeinschaft ist in beiden Generationen kaum verbreitet.

Uber 57 Prozent der Personen mit Kindern leben noch im selben Wohnobjekt, in dem
mindestens eines der Kinder seit frither Kindheit aufgewachsen ist, wobei der Anteil bei
den Einfamilienhausbesitzenden (66%) deutlich hoher ist als bei den Mietenden (50%).
Obwohl die Wohnmobilitdt nach dem 60. Lebensjahr zunimmt, lebt immer noch knapp
die Halfte der alteren Generation im Familienheim. Verhalten sich die Babyboomer
gleich wie die altere Generation, so ist nur noch bei rund 6 Prozent in den nachsten zehn
bis fiinfzehn Jahren mit einem Auszug aus dem Familienhaus oder der Familienwohnung
zu rechnen. Kapitel 6 wird allerdings zeigen, dass Babyboomer deutlich aktiver mit
Wohneigentum umgehen als die bisherige altere Generation, was kiinftig zu mehr Aus-
ziigen aus Familienhdusern fithren wird.

Bei den Babyboomern zeigt sich nach dem 60. Lebensjahr eine Scheidungswelle, was mit
einer erh6hten Umzugsaktivitat in dieser Lebensphase einhergeht. Bisher wurden bei
Scheidungen aus Einfamilienhausbesitzenden haufig eine Mieterin und ein Mieter. Die
Resultate aus der Befragung zeigen jedoch einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil Ge-
schiedener bei den Stockwerkeigentiimern. Das Haus wird verkauft und das Kapital dar-
aus von einem Partner in Stockwerkeigentum investiert.

Eine deutliche Veranderung bei den Wohnformen im Alter zeigt der bemerkenswerte
Befund zur Fiihrung von Doppelhaushalten. Dreissig Prozent der befragten Personen in
Partnerschaft geben an, dass der Partner oder die Partnerin noch in einem eigenen
Haushalt lebt. Davon ausgeschlossen sind Alters- und Pflegeheime. Solche Doppelhaus-
halte sind bei jungen Babyboomern und bei der dlteren Generation verbreiteter. Es sind
vor allem Ledige und Geschiedene mit einem neuen Partner oder Paare in zweiter Ehe,
die in zwei Haushalten wohnen. Aber auch jede vierte Person in erster Ehe wohnt in
doppelt gefiihrten Haushalten. Besonders beliebt ist das Modell bei Personen mit hohen
Einkommen und bei Einfamilienhausbesitzenden. Der Entscheid fiir diese Wohnform ist
bewusst getroffen und nicht nur voriibergehend. Denn die Betroffenen zeigen eine un-
terdurchschnittliche Bereitschaft zu einem weiteren Umzug. Sie warten also nicht den
geeigneten Zeitpunkt ab, mit dem Partner zusammenzuziehen. Doppelhaushalte sind
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besonders verbreitet in landlichen und schlecht erschlossenen Gemeinden, in Stadten
und Gemeinden mit hohen Immobilienpreisen - vorwiegend am Ziirichsee - und in der
Stadt Ziirich.

Tabelle 2: Anzahl doppelt gefiihrte Haushalte in Partnerschaften nach Altersgruppen und Wohntypen

Lebt Ihr/e Partner/in auch noch in einem
eigenen Haushalt oder anderswo?*

Anteil (N)

Babyboomer 50 bis 59 Jahre 33% (200)

60 bis 67 Jahre 25% (126)

Altere Generation iiber 68 Jahre 31% (170)
Wohntypen

zusammen mit 1. Ehepartner 25% (100)

zusammen mit Kindern 26% (61)

zusammen mit Partner aus zweiter Ehe 38% (40)

zusammen mit Partner ohne Heirat 38% (32)

*ausgenommen sind Alters-/Pflegeheime

Die hochste Umzugsbereitschaft zeigen Haushalte, die von Paaren geteilt werden. Die
geringste Bereitschaft fiir einen Umzug haben altere ledige oder geschiedene Singles, die
alleine leben und Paare, die in zwei Haushalten leben.

Tabelle 3: Wohnflache und Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit dem Haushaltstyp

Anteile (N) Umzug | Bereitschaft | Mobilitit
Haushaltstyp gemacht | zum Umzug
Gemeinsamer Haushalt (1. Ehe) 42% (287) 22% 48% +
Doppelt gefiihrte Haushalte in Partnerschaft 21% (142) 20% 43%
Keine Partnerschaft, geteilter Haushalt (Familie) 5% (32) 33% 53% ++
Gemeinsamer Haushalt (2. Ehe, unverheiratet) 7% (45) 31% 47% +
Keine Partnerschaft (verwitwet) 8% (51) 32% 41% -
Keine Partnerschaft (ledig, geschieden, getrennt) 18% (123) 44% 37% --

Legende Mobilitat:

+/++ besonders hohe Mobilitdt zu erwarten

-/-- besonders geringe Mobilitit zu erwarten
durchschnittliche Mobilitét

Wer zum Zeitpunkt der Befragung nicht in einer Partnerschaft lebt, hat eine héhere
Wohnmobilitdt im Alter hinter sich. Von ihnen haben 46 Prozent nach dem 50. Lebens-
jahr einen Umzug gemacht oder einen solchen in Planung. Bei Personen in Partnerschaft
liegt der Wert lediglich bei 27 Prozent. Auf die hohere Wohnmobilitit von Singles im
Alter folgt jedoch eine geringere Bereitschaft zum nochmaligen Umzug. Wer also im Al-
ter aus partnerschaftsbedingten Griinden seine Wohnsituation verandern musste, moch-
te anschliessend einen weiteren Umzug vermeiden.

3.2 Sozialer Status im Wandel

Der soziale Status hat einen massgeblichen Einfluss darauf, ob dltere Menschen ihre
Wohnsituation aus finanziellen Griinden veranderten Bedingungen anpassen miissen,
ob sie den Spielraum haben, verdnderte Bedtirfnisse in Wohnmobilitat umzusetzen oder
ob sie es sich beispielsweise leisten konnen, in zwei Einzelhaushalten zu leben. Im Kan-

Zimraum 24



ton Ziirich zeichnen sich Unterschiede zwischen der adlteren Generation und den Baby-
boomern ab.

Abbildung 18: Sozialer Status nach Generationen, gemessen an Bildung, Einkommen und beruflicher

Funktion
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Babyboomer Altere Generation

In der dlteren Generation ist der tiefe Status starker verbreitet, bei den Babyboomern
hingegen der hohe. Dies hdngt teilweise mit dem sinkenden Einkommen zusammen, das
sich nach der Pensionierung einstellt. Es liegt aber auch daran, dass der Anteil akade-
misch Gebildeter in der dlteren Generation mit 6 Prozent nur knapp halb so hoch ist wie
bei den Babyboomern. Dafiir sind die Anteile mit Berufs- und Mittelschulabschluss deut-
lich hoher. Vor allem Frauen aus der Babyboomer-Generation haben von der Bildungs-
expansion profitiert und tragen zum hoheren Bildungsniveau bei.

Die Bereitschaft zum Umzug steigt mit dem Status. Wahrend sich nur 40 Prozent der
Babyboomer mit tiefem Status einen Umzug vorstellen kénnen, sind es tiber 60 Prozent
bei jenen mit hohem Status. Der Effekt verliert sich jedoch bei der dlteren Generation,
wo jene mit dem hochsten sozialen Status die geringste Umzugsbereitschaft haben.

Tabelle 4: Wohnflache und Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit dem sozialen Status

Anteile (N) Umzug Bereitschaft Mobilitit
gemacht zum Umzug
Babyboomer
Tief 25% (98) 30% 38% --
Mittel 40% (158) 19% 49%
Hoch 35% (135) 15% 62% ++
Altere Generation
Tief 41% (92) 38% 35%
Mittel 42% (95) 42% 36%
Hoch 17% (38) 41% 32%
Legende Mobilitit:

+/++ besonders hohe Mobilitat zu erwarten
-/-- besonders geringe Mobilitit zu erwarten
durchschnittliche Mobilitét

Im Riickblick betrachtet sind Babyboomer mit geringem und mittlerem Status zwischen
dem 50. und 60. Lebensjahr am umzugsaktivsten. Babyboomern mit hohem Status holen
jedoch im Zeitraum der Pensionierung auf. Dieser Befund soll nun differenziert nach
Eigentums- und Mietverhaltnissen betrachtet werden.
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3.3 Eigentums- und Mietverhaltnisse

Uber die Hélfte der Befragten besitzt Wohneigentum, 44 Prozent sind Mieterinnen und
Mieter. Bereits bei den iliber 60-Jahrigen zeigt sich eine Verlagerung vom Einfamilien-
haus zur Miete. Gleichzeitig ist bei ihnen aber auch das Stockwerkeigentum verbreiteter
als bei den jungen Babyboomern. Diese Ergebnisse werden gestiitzt von den Einwohner-
und Gebaduderegisterdaten des Kantons Ziirich, welche einen geringeren Anteil der alte-
ren Generation im Einfamilienhaus und héhere Anteile beim Stockwerkeigentum und in
der Mietwohnung zeigen.

Tabelle 5 : Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit dem Wohnungstyp

Anteile N) Umzug gemacht Bereitschaft Mobilitit
zum Umzug

Junge Babyboomer
Miete 35% (84) 18% 60% ++
Stockwerkeigentum 15% (36) 13% 47%
Einfamilienhaus 40% (101) 4% 54% ++
Altere Babyboomer
Miete 38% (69) 34% 48% +
Stockwerkeigentum 20 % (36) 63% 31% --
Einfamilienhaus 32% (59) 18% 44%
Altere Generation
Miete 47%  (117) 41% 33% -
Stockwerkeigentum 18 % (48) 60% 31% -
Einfamilienhaus 26 % (67) 25% 45%
Legende Mobilitat:

+/++ besonders hohe Mobilitit zu erwarten
-/-- besonders geringe Mobilitat zu erwarten
durchschnittliche Mobilitét

Die Bereitschaft zum Umzug hangt sowohl vom Wohnungstyp als auch vom Alter ab.
Uber beide Generationen betrachtet sind Mieterinnen und Mieter kurz vor der Pensio-
nierung besonders offen fiir einen Umzug. Mit dem Auszug der Kinder und der Einkom-
menseinbusse durch die Pensionierung stellt sich fiir sie die Frage, ob sie sich die Fami-
lienwohnung nach wie vor leisten wollen. Ist die Entscheidung gefallt, sinkt die Umzugs-
bereitschaft mit zunehmendem Alter drastisch. Dieses klar definierbare Zeitfenster gilt
fir Einfamilienhausbesitzende nicht. Eine erh6hte Umzugsbereitschaft stellt sich erst bei
den tber 74-Jahrigen ein, wenn gesundheitliche Aspekte in den Vordergrund rticken.

Abbildung 19: Umzugsbereitschaft nach Wohnungstyp und Alter
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Einfamilienhausbesitzende sind weniger gut einschdtzbar als Mieterinnen und Mieter,
weil sie erst mit der Verschlechterung der Gesundheit und damit der steigenden Belas-
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tung der Haushaltsfiihrung einen zwingenden Grund sehen, sich konkrete Umzugsiiber-
legungen zu machen. Bis dahin beruht ihr Umzug - ausser im Falle einer Trennung - auf
einer freiwilligen Veranderung. Ein Riickblick auf die tatsachliche Umzugsaktivitat der
Babyboomer zeigt, dass Eigentiimerinnen und Eigentiimer in den Jahren vor und nach
der Pensionierung deutlich umzugsaktiver werden.

Aus raumplanerischer Sicht ist eine erh6hte Umzugsaktivitat bei dlteren Einfamilien-
hausbesitzenden wiinschenswert, weil solche Haushalte tiberdurchschnittlich viel
Wohnflache beanspruchen. So ist zwar der individuelle Wohnfldchenverbrauch, gemes-
sen an Quadratmetern, in den letzten zehn Jahren in allen Altersgruppen mehr oder we-
niger stabil geblieben bis sogar leicht riicklaufig. Eine Ausnahme machen aber altere
Personen liber 65 Jahren, die im Einfamilienhaus wohnen. Ihr individueller Flachenver-
brauch hat im letzten Jahrzehnt nochmals zugenommen.

Abbildung 20: Verdanderung des individuellen Wohnflachenverbrauchs nach Altersgruppe und im Zeitver-
lauf (Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich)
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3.4 Wohnortverbundenheit

Die Umzugsbereitschaft hangt auch mit der Wohnortverbundenheit zusammen. Diese
wird von verschiedenen Komponenten beeinflusst. Zum einen spielen lebenslaufspezifi-
sche Erfahrungen mit Wohnmobilitit eine Rolle. Zum anderen das soziale Umfeld, in
dem Kontakte gepflegt werden.

Berufliche und partnerschaftsbedingte Wohnmobilitit

Betrachtet man die Wohnortverbundenheit im Zusammenhang mit dem individuellen
Sozialisierungshintergrund, konnen vier Gruppen unterschieden werden. Zur ersten
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Gruppe gehoren Personen, die einmal aus eigenen beruflichen Griinden umgezogen sind.
Zur zweiten jene, die partnerschaftsbedingt mobil waren. Personen aus der dritten
Gruppe sind aus beiden Griinden einmal umgezogen. Eine vierte Gruppe ist weder aus
dem einen noch aus dem anderen Grund umgezogen.

Abbildung 21: Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit der lebenslaufspezifischen Mobilitat

Umzug Bereitschaft Mobilitit
Umzug wegen... Prozent (N) gemacht zum Umzug
Babyboomer Beruf 25% (106) 19% 55% ++
Partnerschaft 19% (80) 25% 51% +
beidem 12% (50) 33% 66% ++
weder noch 44% (185) 15% 44% -
Altere Generation Beruf 30% (77) 32% 46%
Partnerschaft 17% (43) 55% 45%
beidem 11% (28) 48% 60% ++
weder noch 42% (106) 62% 40% --

Legende Mobilitat:

+/++ besonders hohe Mobilitit zu erwarten

-/-- besonders geringe Mobilitit zu erwarten
durchschnittliche Mobilitat (48%)

Insgesamt 38 Prozent der Befragten sind im Verlaufe ihres Lebens aus eigenen berufli-
chen Griinden umgezogen. Aus der dlteren Generation sind es sogar noch mehr als bei
den Babyboomern. Unterschiede bei der partnerschaftsbedingten Wohnmobilitat zeich-
nen sich ab. So geben mehr Babyboomer als Befragte aus der adlteren Generation an,
einmal aus solchen Griinden umgezogen zu sein. Die Unterschiede sind jedoch - noch -
gering. Die grosste Bereitschaft zu einem Umzug haben Babyboomer und Personen aus
der alteren Generation, die sowohl Erfahrung mit beruflicher als auch partnerschaftli-
cher Mobilitat haben. Wer hingegen nie mobil war, ist auch weniger umzugsbereit.

Entgegen der Annahme, dass sich Wohneigentum auf die lokale Verwurzelung nieder-
schlagt, sind es deutlich mehr Mieterinnen und Mieter (28%), die immer in derselben
Gemeinde oder Stadt gewohnt haben, als Eigenttimer von Hausern oder Stockwerken
(19%). Dies hangt einerseits damit zusammen, dass Wohneigentum eher von Personen
mit klassischen Karrieremustern erworben wird, was haufig berufliche Mobilitat erfor-
dert. Andererseits haben viele ihr Wohneigentum in den 1970er bis 1990er Jahren in
jenen Gemeinden und Stadten erworben, in denen ein Bauboom das Angebot geschaffen
hat. Ein iiberkommunaler Umzug war also Voraussetzung zur Verwirklichung des Ei-
genheims.

Freunde und Familie im sozialen Umfeld

Das soziale Umfeld, das lokal bindet, wird durch die raumliche Ndhe oder Distanz zum
Freundeskreis oder zu Familienmitgliedern bestimmt, mit denen dltere Menschen im
personlichen Kontakt stehen.

Der Freundeskreis im Alter wird deutlich von der Wohnmobilitat gepragt. Wohnt je-
mand noch im Haus, in dem die Kinder aufgewachsen sind oder hat jemand den Woh-
nort nie gewechselt, so lebt der Grossteil der Freunde haufig in derselben Ortschaft.
Auch ein stiarkeres zivilgesellschaftliches Engagement nach der Pensionierung hangt mit
einem Freundeskreis im engeren Umfeld zusammen. Wer in seinem Leben an verschie-
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denen Orten im Kanton gewohnt oder wegen einer Partnerschaft umgezogen ist, hat den
Grossteil seiner Freunde haufiger im Kanton verteilt. Wer auch einmal ausserhalb des
Kantons oder im Ausland gewohnt hat, hat auch haufiger Freunde ausserhalb des Kan-
tons. Altere Personen, die im Stockwerkeigentum leben, sind lokal weniger verbunden
als Mieterinnen und Mieter oder Einfamilienhausbesitzer. Sie geben signifikant haufiger
an, ihren Freundeskreis weiter verstreut zu haben. Wer Stockwerkeigentum erwerben
mochte, ist also vom Umzugsradius her offener und sucht auch ausserhalb der eigenen
Gemeinde nach einem geeigneten Objekt. Die Umzugsbereitschaft ist sowohl bei den
Babyboomern als auch der dlteren Generationen am hdchsten, wenn der Freundeskreis
im Kanton verstreut lebt.

Abbildung 22: Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit der Ndhe des Freundeskreises

Wo lebt der Grossteil Umzug | Bereitschaft | Mobilitidt
von diesen Freun- Prozent N) gemacht | zum Umzug
den/Bekannten?

Babyboomer Wohngemeinde/Stadt 39% (164) 22% 44%
Nachbargemeinde 18% (75) 19% 45%
sonst wo im Kanton 32% (134) 18% 60% ++
anderer Kanton 10% (43) 32% 58% ++
Ausland 1% 3) (-)* (-)*

Altere Gene- Wohngemeinde/Stadt 51% (123) 21% 35% --

ration Nachbargemeinde 17% (41 31% 27% --
sonst wo im Kanton 23% (57) 26% 40%
anderer Kanton 9% (21) (-)* (-)*
Ausland 0% (1) -)* (-)*

Legende Mobilitat:

+/++ besonders hohe Mobilitdt zu erwarten
-/-- besonders geringe Mobilitat zu erwarten
durchschnittliche Mobilitat (48%)

* Zu geringe Fallzahl

Bei der Rolle des familidren Umfelds zeichnen sich lebenslaufspezifische Muster ab. So
wird die Distanz zu den Kindern bei Personen ab ungefahr 60 Jahren grosser. Sind die
Kinder ausgezogen, so bleiben sie fiir die Ausbildung zunachst im ndheren Umfeld, um
einige Jahre spater aus beruflichen oder familidren Griinden weiterzuziehen. Die Distanz
vergrossert sich bereits bei den 50-Jahrigen, wenn die Haushalte in den Grossstddten
Zirich und Winterthur ausgeschlossen werden, wo Kinder aus Ausbildungszwecken
oftmals in der Stadt bleiben. Eine geringere Distanz zu den Kindern ist hingegen bei der
alteren Generation erkennbar, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.

Abbildung 23: Nahe des Kindes, mit dem die haufigsten Kontakt bestehen, zum Haushalt in Kilometern,
Radien als Prozentanteile (Ausgeschlossen sind jene Haushalte, in denen noch Kinder leben)

50 bis 59 Jahre 60 bis 67 Jahre Uber 68 Jahre
bis 1 km
Uber 1 bis 5 km
Uber 5 bis 10 km
Uber 10 bis 25 km
Uber 25 bis 50 km
uber 50 km
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Kinder sind bei alteren Menschen deshalb wieder niaher, weil altere Menschen in deren
Nahe ziehen. In der Zuzugsbefragung des Kantons nennen die heutigen tiber 60-Jdhrigen
Familien und Freunde als wichtigsten Zuzugsgrund bei einem tiberkommunalen Woh-
nortwechsel.

Kinder wohnen am haufigsten weiterhin am selben Ort, an dem sie aufgewachsen sind,
wenn dieser Ausbildungs- und Beschaftigungsmoglichkeiten bietet. Am deutlichsten
zeigt sich dies in den Stadten Winterthur und Ziirich, wo bei iiber 60 Prozent der Befrag-
ten mit Kindern mindestens eines davon ebenfalls in der Stadt lebt. Bei solchen dlteren
Haushalten ist auch meist der Grossteil des Freundeskreises im nahen Umfeld. Binden
Freundeskreis und Kinder an den Wohnort, so ist in Stadten mit vielfaltigen Ausbil-
dungs- und Beschiftigungsmoglichkeiten mit den geringsten Wegziigen von alteren Per-
sonen zu rechnen.

Am haufigsten leben Kinder anderswo im Kanton, wenn die Wohngemeinde der Eltern
weit abgelegen ist oder mit einem sehr geringen Anteil Beschaftigung tiberwiegend eine
Wohnfunktion tibernimmt. Da dltere Menschen bei der Zuzugsbefragung die 6ffentliche
Verkehrsanbindung (53%) und das Einkaufs- und Dienstleistungsangebot (50%) als
wichtigste Kriterien flir einen Wohnortswechsel nennen, ist der Wegzug aus solchen
Gemeinden in die Nahe der in Zentren wohnhaften Kinder am wahrscheinlichsten. Die-
ses Bild bestétigt sich mit der generellen Umzugsbereitschaft der tiber 50-Jdhrigen, auf-
geschliisselt nach Wohnort der Kinder.

Abbildung 24: Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit der Ndhe der Kinder

Wo lebt das Kind, das Sie Bereitschaft | Mobilitit
am hédufigsten sehen? Prozent (N) zum Umzug
Wohngemeinde/Stadt 43% (203) 42%
Nachbargemeinde 14% (67) 42%

sonst wo im Kanton 30% (141) 50% +
anderer Kanton 11% (53) 38%

Ausland 2% 9) -

Legende Mobilitit:

+/++ besonders hohe Mobilitdt zu erwarten
-/-- besonders geringe Mobilitat zu erwarten
durchschnittliche Mobilitéat (48%)

Wer in besonders bevélkerungsdynamischen, gut angeschlossenen Gemeinden wohnt,
hat seinen Freundeskreis haufig im Umkreis der Nachbarsgemeinden. Dagegen sind
Kinder eher weiter weg gezogen. Hier wird also eine erh6hte Mobilitat im regionalen
Umfeld stattfinden, im Einzugsgebiet des Freundeskreises.

3.5 Zusammenfassung der Erkenntnisse

Babyboomer sind haufiger ledig, getrennt oder geschieden als die bisherige dltere Gene-
ration, womit die dlteren Haushalte kiinftig anders zusammengestellt sind. Die heutige
dltere Generation iiber 68 Jahren lebt in der liberwiegenden Mehrheit mit dem Ehepart-
ner oder verwitwet.

Die Anzahl der Umziige im Alter und damit die Nachfrage nach altersgerechtem Wohn-
raum fiir Alleinstehende steigen in den nachsten zehn Jahren auch deshalb an, weil die
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Scheidungsrate bei den 60- bis 70-Jahrigen zunimmt. Viele geschiedene Babyboomer mit
Eigentum verkaufen das Haus und haufig zieht einer der Partner anschliessend in eine
neu erworbene Eigentumswohnung.

Kiinftig nimmt auch die Zahl der dlteren Paare weiter zu, die in zwei einzelnen Haushal-
ten leben («Living together apart»). Bei erneuten Partnerschaften behalten dltere Paare
haufig ihren eigenen Haushalt und ziehen nicht zusammen, was besonders haufig vor-
kommt, wenn mindestens einer der Partner in einem Einfamilienhaus wohnt. Auch viele
verheiratete Paare schaffen sich gegenseitigen Freiraum, indem sie in separate Woh-
nungen ziehen. Bei den jiingeren Babyboomern wird es kiinftig vermehrt eine Folge der
beruflichen Tatigkeiten beider Partner an unterschiedlichen Orten sein, die zu zwei
Haushalten gefiihrt hat. Das Modell der eigenen Haushalte ist heute besonders verbrei-
tet in ldandlichen, schlechter erschlossenen Gemeinden mit hohem Anteil an Eigentii-
mern sowie in Stddten und Gemeinden mit hohen Wohnungs- und Immobilienpreisen,
wo es sich fiir beide Partner lohnt, Wohnraum zu den bestehenden Konditionen zu be-
halten. Die starke Verbreitung von zwei Haushalten hangt auch mit dem teilweise hohen
Wohlstand der Babyboomer und alteren Generation zusammen, die es sich leisten kann,
den Haushalt doppelt zu fiihren. Es kann auch ein Zeichen davon sein, dass in der dlteren
Generation Paare nach einer Trennung verheiratet bleiben.

Altere Menschen, die aufgrund einer aufgelésten Partnerschaft im Alter umgezogen sind,
zeigen anschliessend wenig Bereitschaft fiir einen weiteren Umzug. Fiir sie es also im
wichtig, dass sie nach der Trennung eine Wohnung finden, in der sie geriistet fiir das
hohe Alter sind. Viele sind sich nach langer Ehe das Alleinleben nicht gewohnt, weshalb
ihre Bereitschaft fiir neue, gemeinschaftliche Wohnformen, hoher und ihre Einbettung in
eine gute Nachbarschaft besonders wichtig ist. Kapitel 5.2 gibt dariiber mehr Aufschluss.

Babyboomer mit hohem Status zeigen eine grosse Umzugsbereitschaft, die vor allem im
Zeitraum der Pensionierung, wenn also eine Verdnderung im Leben ansteht, zu Umzii-
gen flihrt. Bei der dlteren Generation zeigen Personen mit hohem sozialem Status hinge-
gen eine geringe Umzugsbereitschaft. Sie ziehen es vor, in ihrem Haus oder ihrer Woh-
nung wohnen zu bleiben, was sie sich in der Regel relativ lange leisten kénnen.

Von den Babyboomern, die im Zeitraum der Pensionierung umziehen, wahlen viele die
Mietwohnung und immer mehr das Stockwerkeigentum als Wohnform. Stockwerkeigen-
tum ist vor allem bei denjenigen sehr beliebt, die aus einem Einfamilienhaus ausziehen.
Mieterinnen und Mieter ziehen generell frither um als Eigentiimerinnen und Eigentii-
mer. Bei ihnen stellt sich nach dem Auszug der Kinder und der Einkommensreduktion
nach der Pensionierung konkret die Frage, ob sie den Mietzins mit einer kleineren Woh-
nung reduzieren mochten. Bei den Hauseigentiimern stellt sich diese Frage hingegen
nicht so unmittelbar. Was ihre Griinde fiir einen Umzug waren, wird in den Kapiteln 5.1
und 6 ndher beleuchtet.

Die Umzugsbereitschaft dlterer Menschen ist grosser, wenn ihre sozialen Netzwerke
weiter verteilt sind, also ihr Freundeskreis oder die Kinder weit verstreut leben. Uber
45% der Babyboomer haben einen verstreuten Freundeskreis, wahrend es bei der dlte-
ren Generation lediglich ein knappes Drittel ist. Damit werden kiinftig mehr Babyboo-
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mer offen fiir einen Umzug oder einen Wegzug aus der Gemeinde sein als es die dltere
Generation bisher war. Von der erh6hten Umzugsbereitschaft der Babyboomer sind vor
allem Wohngemeinden mit geringem Anteil an Beschaftigung oder Ausbildungsmaoglich-
keiten betroffen, weil Kinder dort in der Regel bereits nach dem Auszug aus dem Eltern-
haus wegziehen.
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D Wohnbediirfnisse
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4 Erfiillte Wohnbediirfnisse

Sind die Wohnbediirfnisse erfiillt, gibt es keinen Anlass fiir einen Wohnsitzwechsel. So
haben fast zwei Drittel der tiber 50-Jahrigen im Kanton Ziirich keinen Umzug nach die-
sem Altersjahr gemacht. Was sie dazu veranlasst hat, bisher nicht umzuziehen, und wes-
halb einige von ihnen auch weiterhin im Eigenheim bleiben mdéchten, beschreiben die
nachsten Kapitel.

Abbildung 25: Sesshaftigkeit in Bezug auf die Lebensformen im Alter

Lebenskonzepte Finanzielle
Moglichkeiten

P

befriedigte Wohnbediirfnisse / Wohn-
geringe Umzugsbhereitschaft mobilitat
Gesundheit Immobilien-,
Wohnungsmarkt

4.1 Griinde zum Bleiben

Die Halfte derjenigen, die nach dem 50. Lebensjahr nicht mehr umgezogen sind, kann
sich nicht vorstellen, die Wohnsituation nochmals zu verandern. Dies sind insgesamt 36
Prozent aller liber 50-Jahrigen. Diese Haltung nimmt mit dem Alter zu und ist bei Eigen-
tiimern starker ausgepragt als bei Mietenden. Auch das Haushaltseinkommen spielt eine
signifikante Rolle. Je geringer dieses ist, desto starker ist der Wille zum Bleiben. Der Ef-
fekt bleibt fast unverdndert bestehen, auch wenn das zunehmende Alter - und damit die
Verringerung des Einkommens - berticksichtigt wird. Wer ledig oder verwitwet ist oder
keine Partnerschaft hat, zeigt ebenfalls weniger Bereitschaft zum Umzug.

Als Grund, weshalb nach dem 50. Lebensjahr kein Umzug stattgefunden hat, steht an
vorderster Stelle die Zufriedenheit mit der Wohnsituation (60%). Die weiteren Griinde
unterscheiden sich je nach Altersphase. Die 50- bis 59-Jdhrigen nennen haufiger, dass
ihre Wohnung oder das Haus ein Teil der Altersvorsorge ist oder dass generell zu viele
Erinnerungen mit dem Wohnraum verbunden sind. Bei vielen ist der Auszug der Kinder
noch in Verarbeitung. Vor allem Miitter wollen in diesen Hausern wohnen bleiben, damit
die Kinder weiterhin einen Riickzugsort in das alte Zuhause haben. Bei den dlteren Ba-
byboomern steht eher im Vordergrund, dass das Wohneigentum vererbt werden soll
oder dass ein Umzug mit zu vielen Belastungen verbunden ist. Die dltere Generation
nennt weniger, daflir pragmatischere Griinde. Sie konnten manchmal nicht ausreichend
finanzielle Mittel aufbringen oder haben nichts Passendes gefunden. In den offenen
Antworten spiegelt sich generell eine hohe Wohnzufriedenheit: «<Die Wohnlage ist su-
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per», «uns ist wohl», «fiir uns ist es perfekt wie es ist» und «so schon wie jetzt wiirde ich
nicht mehr wohnen kénnen». Auch eine gute Verkehrs- und Versorgungslage, eine al-
tersgerechte Wohnung oder ein giinstiger Mietzins sind Griinde zum Bleiben.

Abbildung 26: Warum haben Sie nach dem 50. Lebensjahr keinen Umzug durchgefiihrt bzw. auch keinen
Umzug geplant? (n=368)

Enge Freunde, Bekannte oder Familie leben in der 249
Nachbarschaft ?
Die Wohnung / das Haus ist Teil der Altersvorsorge

Am Haus / an der Wohnung hingen zu viele
Erinnerungen

Die Wohnung / das Haus soll weiter vererbt werden

Ein Umzug ist mit zu vielen Belastungen und Mithen
verbundenen

Die finanziellen Mittel reichen nicht aus

Ich habe nichts Passendes gefunden

0% 10% 20% 30%

Wer nicht mehr umziehen will, beansprucht im Durchschnitt deutlich mehr Zimmer im
Haushalt (4.5) als jene, die nach dem 50. Lebensjahr bereits einmal umgezogen sind
(4.0). Je grosser die Zimmerzahl pro Haushalt ist, desto eher wollen die Befragten ihre
Wohnflache verkleinern. Ist das Haus jedoch sehr gross, so wird die Sesshaftigkeit gros-
ser. Die optimale Anzahl Zimmer zum Bleiben - entsprechend der héchsten Sesshaf-
tigkeit - liegt bei 2 bis 2,5 fiir Einzel- und bei 3,5 bis 4 Zimmer fiir Paarhaushalte. Umge-
kehrte ist es bei denjenigen, die bereits einen Umzug nach dem 50. Lebensjahr gemacht
haben. Bei ihnen steigt die Sesshaftigkeit tendenziell mit der Anzahl Zimmer. Wer in eine
2-Zimmer-Wohnung gezogen ist, kann sich am ehesten einen weiteren Umzug vorstel-
len.

Abbildung 27: Sesshaftigkeit der Personen, die nach dem 50. Lebensjahr noch keinen bzw. bereits einen
Umzug gemacht haben, nach Anzahl Zimmer im Haushalt

90%
80%
70% - —
60% -
50% +—
40% 7
30% e kein Umzug gemacht
20%
10%
0% T T T
2 25 3 35 4 45 5 55 6 65 7
Anzahl Zimmer im Haushalt

Umzug gemacht

Umzug kommt nicht in Frage

T T T T T T T 1

Die Sesshaftigkeit ist in den schlechter mit dem o6ffentlichen Verkehr angeschlossenen
Gemeinden starker ausgepragt als in den gut angeschlossenen Stadten und Gemeinden.
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Sie ist grosser in kleinen Gemeinden und in solchen, die hauptsiachlich eine Wohnfunkti-
on und wenig Beschaftigung haben.

4.2 Bestandsoptimierung am Eigentum

Eigentiimer haben die Méglichkeit, ihre Wohnqualitédt zu erhdhen, indem sie Erneue-
rungsarbeiten machen, die nicht unbedingt fiir den Unterhalt notwendig sind. Dies hat
fast die Halfte von ihnen nach dem 50. Lebensjahr gemacht (46%). Weitere 21 Prozent
haben vor, in den nachsten fiinf Jahren solche Arbeiten vorzunehmen. Erneuerungen
werden deutlich haufiger an Hausern als am Stockwerkeigentum gemacht.

Tabelle 6: Investitionen in Wohneigentum nach Eigentumsverhaltnis

Stockwerk- Ein- / Mehr-

eigentum familienhaus

Haben Sie nach Ihrem 50. Lebensjahr grossere Erneuerungsarbeiten -  ja 54 43% 158 58%
also damit meine ich Arbeiten, die nicht unbedingt fiir den Unterhalt . 0 0

notwendig sind - an der Wohnung bzw. am nemn 71 57% 113 42%

Haus gemacht?
Sind solche fiir die ndchsten fiinf Jahre geplant? ja 20 16% 75 28%
nein 105 84% 196 72%

Der Anteil der geplanten Arbeiten sinkt mit steigendem Alter. Bereits jetzt planen und
investieren die Babyboomer mehr als die dltere Generation bisher. Investitionen in
Wohneigentum stehen ausserdem in einem Zusammenhang mit dem Haushaltseinkom-
men. Wahrend in der unteren Einkommensklasse die Halfte der Eigentiimer keine Er-
neuerungsarbeiten gemacht oder geplant hat, ist es bei den mittleren Einkommen nur
knapp ein Drittel und bei den hoheren nur gerade ein Viertel. Befragte, die noch in ei-
nem Haus wohnen, in dem ein Kind aufgewachsen ist, investieren deutlich haufiger in
Erneuerungsarbeiten (61%) als jene, die nicht in einem solchen Haus wohnen (45%).

Die Betrage, welche in die Erneuerungsarbeiten gesteckt werden, sind nicht unwesent-
lich. Ein Drittel investiert kleinere Summen unter 25000 Schweizerfranken. 46 Prozent
leisten sich Arbeiten zwischen 25000 und 100000 Franken und jede fiinfte Person in-
vestiert mehr als 100°000 Franken. Die Betrdge der geplanten Erneuerungsarbeiten
werden mit dem Alter hoher. Die Halfte der jungen Babyboomer hat bisher bis 25000
Franken investiert. Von den alteren Babyboomern zahlte die Halfte zwischen 25000
und 100000 Franken und knapp ein Drittel der dlteren Generation investierte weit tiber
100000 Franken. Dies hdngt einerseits mit den verfligbaren Mitteln zusammen, die bei-
spielsweise durch ein Erbe dazu gekommen sind. Andererseits mit dem Umfang der Er-
neuerungsarbeiten, der mit dem Alter des Hauses grosser wird.
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Abbildung 28: Investitionsbetrage in Erneuerungsarbeiten nach dem 50. Lebensjahr (n = 242)

iber 500'000 Franken
200'000 bis 500'000 Franken
100'000 bis 200'000 Franken
50'000 bis 100'000 Franken
25'000 bis 50'000 Franken 24%
10'000 bis 25'000 Franken
5'000 bis 10'000 Franken

bis 5'000 Franken

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Je hoher die Betrage sind, desto grosser sind die Hauser. Zwischen der Hohe der inves-
tierten Betrage und der Umzugsbereitschaft gibt es hingegen keinen erkennbaren Zu-
sammenhang. Die Umzugsbereitschaft ist zwar bei denjenigen besonders hoch, die nur
kleine Betrage zwischen 5‘000 und 10000 Schweizerfranken aufgewendet haben, aber
auch bei denjenigen, die grossere Betrage zwischen 100000 und 200000 Franken aus-
gegeben haben. Investiert wird also, um Bediirfnisse fiir mehr Wohnkomfort zu befrie-
digen, zum Unterhalt der Immobilie und der Bausubstanz oder generell als Investition
und zur Steigerung des Werts der Liegenschaft. Es wird also nicht nur dann investiert,
wenn eine Entscheidung zum langeren Wohnenbleiben gefallt wurde.

Abbildung 29: Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit den Investitionsbetrdagen (n = 242)
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4.3 Erweiterung der Wohnflache mit einem Feriendomizil

Zur Erfiillung der Wohnbediirfnisse kann die Erweiterung der Wohnflache mit einem
Ferienhaus oder einer Ferienwohnung beitragen. Knapp jede sechste Person nutzt re-
gelmassig einen solchen Zweitwohnsitz. Bei den dlteren Babyboomern ist der Anteil mit
rund 20 Prozent am hdchsten. In 80 Prozent der Falle ist das Feriendomizil im Besitz der
Befragten; der Rest mietet (11%) oder nutzt es mit (9%). Eine Ferienwohnung oder ein
Ferienhaus leisten sich vor allem Personen, die bereits Wohneigentum haben, ein hohes
Haushaltseinkommen erzielen und noch mit Kindern zusammenwohnen. Unter den Ge-
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nossenschaftern ist der Anteil der Zweitwohnungsbesitzenden zwar leicht tiberdurch-
schnittlich, aber nicht signifikant hoher als bei Nicht-Genossenschaftern. Der Besitz von
Ferienliegenschaften ist verbreiteter bei Personen, die in landlichen und wohlhabenden
Gemeinden oder solchen mit einem hohen Bevélkerungswachstum in den letzten 20
Jahren wohnen.

Abbildung 30: Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit einem Feriendomizil

Nutzen Sie eine Ferien- Umzug Bereitschaft | Mobilitit
Anzahl Prozent

wohnung / -haus? gemacht zum Umzug

Ja 104 15% 26% 57% ++

Nein 574 84% 28% 43% -

Legende Mobilitit:

+/++ besonders hohe Mobilitdt zu erwarten
-/-- besonders geringe Mobilitat zu erwarten
durchschnittliche Mobilitat (48%)

Wer ein Ferienhaus oder eine Ferienwohnung nutzt, fiihlt sich weniger stark an den
Hauptwohnsitz gebunden und ist eher bereit, nochmals umzuziehen. Dies hangt einer-
seits mit dem jiingeren Alter und andererseits mit dem hoheren Wohlstand der Ferien-
hausnutzenden zusammen.

4.4 Eigenstindige Haushaltsfiihrung bis ins hohe Alter

Das Verbleiben in der eigenen Wohnung oder im Haus hangt davon ab, ob der Haushalt
selbstandig geflihrt werden kann. Insgesamt nehmen 13 Prozent der Befragten ausser-
hausliche Unterstiitzung in Anspruch. Die Unterschiede zwischen den Altersgruppen
sind vergleichsweise gering. Bei den Babyboomern sind es knapp 12 Prozent, bei der
alteren Generation 16 Prozent. Zwischen Geschlecht bzw. Eigentiimern und Mietern gibt
es keine wesentlichen Unterschiede. Personen mit h6herem Status nehmen jedoch signi-
fikant mehr Unterstiitzung in Anspruch als Personen mit geringem Status. Unterschiede
zeigen sich allerdings bei der Art der beanspruchten Hilfe.

Tabelle 7: Inanspruchnahme ausserhauslicher Unterstiitzung nach sozialem Status

Sozialer Status

Korrelation N
Erhalten Sie im Haushalt Unterstiitzung? 0.11* 649
Art der Unterstiitzung:
Professionelle privat bezahlte Haushaltshilfe 0.28* 84
Spitex -0.43* 69
Familienmitglieder, die nicht im Haushalt leben -0.22 72
Freunde/Bekannte -0.15 70
Nachbarn -0.12 69
* signifikant

Uber 73 Prozent der Arbeit wird von privaten Haushaltshilfen geleistet, zu denen auch
konventionelle Putzfrauen zahlen. Je wohlhabender eine Person ist, desto eher nimmt
sie solche Hilfe in Anspruch. Mit abnehmendem Gesundheitszustand gewinnen die wei-
teren Unterstiitzungsformen an Bedeutung. Insgesamt geben je 14 Prozent der Befrag-
ten an, von der Spitex bzw. von Familienmitgliedern Hilfe zu erhalten. 13 Prozent bean-
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spruchen Freunde und Bekannte und 10 Prozent nachbarschaftliche Hilfe. Die Professi-
onalisierung nimmt mit dem Alter zu. Ebenso werden Familienmitglieder mit dem Alter,
und vor allem fiir Frauen, wichtiger. Soziale Netzwerke wie Freunde, Bekannte und
Nachbarn werden haufiger von den Babyboomern bzw. von Frauen aktiviert. Hauseigen-
tlimerinnen und -eigentiimer nehmen deutlich haufiger professionelle privat engagierte
Haushaltshilfe in Anspruch. Uberraschenderweise gibt aber keiner von ihnen an, die
Spitex zu nutzen, im Gegensatz zu den Mietenden, welche sich auch 6fters auf informelle
soziale Netzwerke verlassen. Spitex-Leistungen hangen sehr stark mit einem geringen
sozialen Status zusammen. Leichte Unterschiede zeigen sich bei den Unterstiitzungs-
formen nach Erschliessungsgrad der Gemeinde oder Stadt. Spitex und Freundschafts-
dienste werden eher in den Stddten und auf dem Land genutzt. Familienmitglieder spie-
len in den gut angeschlossenen Wohngemeinden eine grossere Rolle. Nachbarschaftliche
Hilfe wird oft ergdnzend zur Hilfe von Familienmitgliedern oder von Freunden oder Be-
kannten beansprucht.

Die starksten Effekte gehen neben dem sozialen Status von der Haushaltsform aus. So
nehmen 19 Prozent der Alleinstehenden Hilfe in Anspruch. Seltener kommt bei ihnen
eine private bezahlte Haushaltshilfe in Einsatz, aber 6fters Spitex und informelle Unter-
stiitzungen. Ahnliche, etwas schwichere Effekte zeigen sich bei Personen ohne Partner-
schaft und ohne Kinder.

Ist die Haushaltsform «Alleinstehend» ein wichtiger Faktor fiir den Bezug professionali-
sierter Altersdienstleistungen, so lohnt es sich anzuschauen, wo diese Haushaltsform
tiberdurchschnittlich vertreten ist. Alleinstehende altere Personen wohnen oft in Ge-
meinden, die seit den 1990er Jahre ein riickgangiges bis geringes Bevolkerungswachs-
tum aufweisen (Anteil: 37%). Sie wohnen in Stddten und Gemeinden mit einem hohen
Anteil an Beschaftigung (Anteil: 37%) und in Stadten und Gemeinden mit sehr hoher
Steuerkraft (Anteil: 42%).

Abbildung 31: Umzugsbereitschaft im Zusammenhang mit externer Haushaltshilfe

Erhalten Sie im Haushalt Umzug Bereitschaft | Mobilitit
. Prozent (N)

Unterstiitzung? gemacht zum Umzug

Ja 13% (86) 33% 44%

Nein 87% (594) 27% 45%

Legende Mobilitit:

+/++ besonders hohe Mobilitdt zu erwarten
-/-- besonders geringe Mobilitat zu erwarten
durchschnittliche Mobilitat

Die Umzugsbereitschaft unterscheidet sich nicht, ob jemand Haushaltshilfe beansprucht
oder nicht. Innerhalb der Unterstiitzungsformen zeigen jedoch diejenigen, die Hilfe von
der Spitex erhalten, kaum Bereitschaft, nochmals umzuziehen (18%). Mit dieser Hilfe,
die bei schlechterem Gesundheitszustand in Anspruch genommen wird, soll also gezielt
der Auszug aus dem Eigenheim verzogert werden. Demgegeniiber lasst eine private
Haushaltshilfe die Freiheit, den Zeitpunkt eines Umzugs selbst zu bestimmen.
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4.5 Wohnen in Genossenschaften

In Genossenschaften besteht ein lebenslanges Recht auf Wohnen. Dennoch passen hier
die Bewohnerinnen und Bewohner ihre Situation an veranderte Bediirfnisse an - jedoch
haufig aus dem Grund, weil es die minimale Belegungszahl erfordert, die mit dem Aus-
zug der Kinder aus dem Haushalt sinkt. Dass der Umzug nicht freiwillig erfolgt, zeigt sich
darin, dass die Umzugsbereitschaft bei dlteren Genossenschafterinnen und Genossen-
schaftern etwas geringer ist als bei jenen, die in normalen Mietwohnungen wohnen. Dies
liegt auch daran, dass in Genossenschaften die Mietpreise haufig unterdurchschnittlich
sind und die Bewohnerinnen und Bewohner in ein stabiles, vertrautes nachbarschaftli-
ches Umfeld eingebettet sind.

Tabelle 8: Sind Sie nach dem 50. Lebensjahr nochmals umgezogen? (Anteil in %, n=315)

Andere Stadte und
Stadt Winterthur Stadt Ziirich Gemeinden
Genossenschafter 17% 24% 38%
Nicht-Genossenschafter 33% 26% 37%

Die tatsachlichen Umzugsaktivitdten im Alter sind bei den Bewohnern von Genossen-
schafter (29%) sogar etwas tiefer als bei den Nicht-Genossenschaftern (33%). Dies ist
vor allem auf die Stadt Winterthur zuriickzufiihren. Bei normalen Mieterinnen und Mie-
ter fiihren also bei einem funktionierenden Wohnungsmarkt normale Mechanismen -
ein Angebot erschwinglicher Wohnungen oder solcher, die verdanderte Bedtrfnisse bes-
ser erfiillen - zu dhnlichen Anreizen, die Wohnsituation im Alter freiwillig anzupassen
wie der Druck, der in einigen Genossenschaften iiber die Belegungszahlen ausgelibt
wird.

4.6 Zusammenfassung der Erkenntnisse

Uber ein Drittel der iiber 50-Jahrigen, also sowohl der Babyboomer als auch der alteren
Generation, kann sich einen Auszug aus dem Haus oder der Wohnung aus freiwilligen
Griinden Uiberhaupt nicht mehr vorstellen. Die Sesshaftigkeit hangt oft mit einer hohen
Wohnzufriedenheit oder mit Erinnerungen zusammen, die mit der Wohnsituation zu-
sammenhadngen. Die Sesshaftigkeit ist besonders stark in landlichen Gemeinden, die mit
dem offentlichen Verkehr weniger gut angeschlossen sind. Sie ist auch starker ausge-
pragt in kleinen Gemeinden und solchen, die vorwiegend eine Wohnfunktion tiberneh-
men und wenig Beschaftigte pro Einwohner haben. Sesshaftigkeit hdngt sehr stark mit
dem Alter und den finanziellen Méglichkeiten zusammen. Je dlter und je geringer der
soziale Status, desto geringer wird die Bereitschaft zum Um- oder Wegzug.

Babyboomer mit Hauseigentum werden in den nachsten Jahren grossere Betrage in Er-
neuerungsarbeiten investieren, mit denen sie ihre Wohnqualitdt zu Hause erh6hen oder
den Wert des Hauses steigern. Dies wird vor allem bei Haushalten mit hoheren Ein-
kommen der Fall sein und in Einfamilienhdusern, die in den 1980er bis 1990er Jahre
bezogen wurden und heute grésseren Erneuerungsbedarf haben. Solche Erneuerungs-
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arbeiten halten die Eigentiimerinnen und Eigentiimer jedoch nicht zwingend davon ab,
offen fiir einen Umzug zu sein.

Unterstilitzung im Haushalt beanspruchen vor allem Haushalte mit hoherem Status, also
hoheren Einkommen. Bei den Babyboomern sind es 12 Prozent der Haushalte, bei der
alteren Generation 16 Prozent. Wer ein hoheres Einkommen hat, setzt vor allem eine
private Haushaltshilfe ein, wahrend die Spitex bei dlteren Menschen mit geringeren Ein-
kommen haufiger zum Einsatz kommt. Spitex und Unterstiitzungsleistungen aus dem
Freundeskreis werden eher in Stadten oder landlichen Gemeinden genutzt. Familien-
mitglieder spielen hingegen in den gut angeschlossenen Wohngemeinden eine grossere
Rolle, wo diese dank einer guten Verkehrsanbindung schnell im Haushalt der dlteren
Verwandten sind. Ausserhdusliche Hilfe wie Spitex und Unterstiitzungen durch Familie
oder Freunden nehmen haufiger Personen in Anspruch, die alleine wohnen. Von einem
hoheren Anteil Alleinstehender betroffen sind Gemeinden, die in den letzten zwanzig
Jahren wenig gewachsen sind, die einen hohen Anteil an Beschéftigung oder eine sehr
hohe Steuerkraft haben. Es sind also vorwiegend Zentren und wohlhabende Gemeinden.
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5 Wohnmobilitat im Alter

Die Wohnmobilitdt der dlteren Generationen ist nicht unwesentlich. Die jahrliche Um-
zugsmobilitat lag bei den Babyboomern im Jahr 2010 bei 14 Prozent und bei der alteren
Generation bei fiinf Prozent (Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich). Im Vergleich dazu
lag sie bei den 35- bis 49-Jahrigen bei tiber 31%. Sie halbiert sich also mit den Generati-
onen. Der bisherige Trend deutet seit den 1980er Jahren bei 50 bis 64-]Jahrigen auf eine
leicht zunehmende und bei tiber 65-Jdhrigen auf eine etwas abnehmende Umzugsmobi-
litdt (siehe Abbildung 32). Methodisch nicht berticksichtig ist, ob die Zahl der Umziige in
Kollektivhaushalte - also Alters- und Pflegeheime - im selben Zeitraum abgenommen
haben, was einen Teil der geringeren Umzugsmobilitit erklaren wiirde. Die Umzugsmo-
bilitdt der tiber 65-Jdahrigen unterscheidet sich auch je nach Wohnungstyp. Sie hat vor
allem in Mietwohnungen und in etwas geringeren Massen in Einfamilienhausern abge-
nommen. Zugenommen haben hingegen die Zuziige ins Stockwerkeigentum.

Abbildung 32: Jahrliche Wohnortswechsel nach Altersgruppe (Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich)
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In den nachsten Abschnitten wird untersucht, was zur Wohnmobilitat im Alter fiihrt.
Aufgezeigt werden die Griinde zum Umziehen, die favorisierten Wohnformen und die
gewlinschte Wohnumgebung. Die Wohnmobilitdt wird fir drei Umzugstypen betrachtet.
Der erste Typ reprasentiert die 28 Prozent aus der Befragung, die bereits einen Umzug
nach dem 50. Lebensjahr gemacht haben. Im zweiten Typ sind diejenigen sechs Prozent
zusammengefasst, die aktuell einen Umzug in Planung haben. Diese beiden Typen zei-
gen, wieso Wohnmobilitat tatsachlich erfolgt ist. Der dritte Typ vertritt die 43 Prozent
der Befragten, die nach dem 50. Lebensjahr noch keinen Umzug gemacht haben, sich
aber einen solchen generell vorstellen konnen. Sie stehen fiir das Umzugspotenzial der
alteren Bevolkerung im Kanton Ziirich.
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Abbildung 33: Griinde fiir die erfolgte Wohnmobilitat
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5.1 Griinde zum Umziehen

Die Beweggriinde fiir einen Umzug nach dem 50. Lebensjahr sind offen erfragt worden.
Die insgesamt liber 20 genannten Motive unterscheiden sich in sogenannte Push- und
Pull-Faktoren.

Zu den Push-Faktoren zdhlen Motive, die gegen die aktuelle Wohnsituation sprechen. Es
kénnen Verdnderungen sein, die nicht oder nur gering selbst beeinflusst werden kon-
nen. Dazu gehoren etwa eine Kiindigung des Mietvertrags, der Auszug der Kinder aus
der Genossenschaftswohnung oder eine Trennung in der Partnerschaft. Daneben gibt es
Motive, die latent vorhanden sind und gegen die aktuelle Wohnsituation sprechen, aber
nicht zwingend zu einem Umzug fliihren miissen. Etwa wenn Wohnraum als zu gross
oder zu teuer eingeschatzt wird. Werden sie als Grund fiir einen erfolgten Umzug ge-
nannt, so wurde eine selbstbestimmte Entscheidung fiir die Wohnsitzveranderung ge-
troffen.

Zu den Pull-Faktoren zdhlen Motive, die fiir eine neue Wohnsituation sprechen. Auch
hier kann es sich um fremdbestimmte Verdnderungen handeln. Etwa, wenn ein Erbe
eintritt oder eine berufliche Veranderung, die einen Wohnortswechsel voraussetzt, an-
steht. Daneben gibt es Motive, die fiir eine neue Wohnsituation sprechen, weil sie zu ei-
ner Verbesserung der Wohnqualitat fithren. Dazu gehdren etwa ein Eigentumserwerb,
ein zentralerer Standort, eine Wohnung mit besserem Ausbaustandard oder eine Woh-
nung, die im Hinblick auf das Alterwerden besser geeignet ist. In den nichsten Abschnit-
ten werden die Motive nach Umzugstyp erlautert.

Gruppe 1: Umzug nach dem 50. Lebensjahr gemacht

Von denen, die bereits einen Umzug nach dem 50. Lebensjahr gemacht haben, hat sich
die Mehrheit gegen die alte Wohnsituation und knapp die Halfte fiir den neuen Wohnort
entschieden. Diese Verhaltnisse unterscheiden sich je nach Altersgruppe deutlich.
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Tabelle 9: Motive fiir einen erfolgten Umzug, Mehrfachantworten (N = 194)

Babyboomer Altere Generation
Spricht gegen die alte Wohnsituation % N=107 % N=117
Selbstbestimmte Griinde 23% 22 30% 31
Weniger Wohnraum 7 13
Giinstigere Wohnung 7 12
Weniger Larm 5 4
Aus der Stadt weg 3 0
Vererben 0 2
Fremdbestimmte Griinde 38% 33 44% 46
Kiindigung / Sanierung 9 20
Scheidung / Trennung 13 10
Gesundheit, Unterhalt Haus zu aufwéndig 3 6
Auszug Kinder 4 5
Pensionierung 2 5
Tod Partner 2 0
Spricht fiir eine neue Wohnsituation 0
Selbstbestimmte Griinde 43% 41 30% 31
Eigentumserwerb 17 13
Bessere Wohnqualitét (grosser, schoner) 7 8
Zentralitat / Erschliessung 9 2
Stadt (Ziirich oder Winterthur) 5 5
Altersgerechte Wohnung 2 2
Nahe zu Familie 1 1
Fremdbestimmte Griinde 11% 11 9% 9
Beruf 7 2
Geerbt 6
Neue Partnerschaft 1

Junge Babyboomer unter 60 Jahren stellen beim erfolgten Umzug deutlich mehr Griinde
in den Vordergrund, die fiir die neue Wohnsituation sprachen. Seien dies die Zentralitat
des neuen Wohnorts, eine Wohnung in der Stadt oder eine Wohnung, die im Hinblick auf
das Alterwerden geeigneter ist. Einige dieser Altersgruppe nennen auch berufliche Ver-
anderungen als externen Ausloser. Sie waren deutlich seltener von einer Kiindigung be-
troffen als die dltere Generation.

Auch bei den alteren Babyboomern, den 60- bis 67-]Jdhrigen, dominierte beim Umzug
nach dem 50. Lebensjahr die Verbesserung der Wohnqualitat. Viele haben diese im Ei-
gentum gefunden. Altere Babyboomer nennen etwas seltener den Wunsch nach weniger
oder glinstigerem Wohnraum als Motivation fiir einen Umzug. In ihrer Beschreibung
haben sie vielmehr eine neue attraktivere Wohnform gefunden und nicht eine kleinere
oder glinstigere Wohnung.

Wer heute iiber 68 Jahre alt ist und in den vergangenen 18 Jahren einen Umzug gemacht
hat, nennt sehr haufig Griinde, die gegen die vorherige Wohnsituation sprachen. Unter
den unbeeinflussbaren Veranderungen dominiert die Mietvertragskiindigung. Zu den
weiteren Griinden, die gegen die ehemalige Wohnsituation sprachen, zahlte der Wunsch
nach weniger oder giinstigerem Wohnraum. Deutlich seltener hebt die dltere Generation
neue Wohnqualitdten hervor.

Damit zeichnet sich ein Generationenunterschied zwischen den Babyboomern und der
alteren Generation ab, mit dem die positiven Aspekte eines neuen Wohnorts gegeniiber
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den negativen Aspekten der bisherigen Wohnsituation an Kraft gewinnen. Babyboomer
sind offener dafiir, eine neue Wohnqualitdt im Alter selbstbestimmt zu gestalten.

Wer in den Stadten Winterthur oder Ziirich lebt, ist hdaufiger zur Verringerung des
Wohnraums umgezogen und seltener wegen Eigentumserwerb oder aus gesundheitsbe-
dingten Griinden. Hier ist der finanzielle Anreiz grosser, nach dem Auszug der Kinder
die Wohnkosten mit einer kleineren Wohnung zu senken. Dass der Eigentumserwerb
seltener ist, hangt mit dem knappen Angebot zusammen. Und weil der Anteil der Haus-
eigentlimer in den beiden Grossstadten eher gering ist, wird der Auszug aus gesundheit-
lichen Griinden seltener genannt.

Ein grosser Teil derjenigen, die nach dem 50. Lebensjahr einen Umzug gemacht haben,
konnen sich einen weiteren Umzug generell vorstellen (40%). Als mogliche Griinde ste-
hen nun bei den jungen Babyboomern die Verringerung und Vergiinstigung des Wohn-
raums im Vordergrund; bei den dlteren Babyboomern nochmals eine Verbesserung der
Wohnqualitdt und bei der dlteren Generation die Verschlechterung der gesundheitlichen
Situation, welche den Verbleib in der Wohnung oder im Haus verunmaoglichen wiirde.

Die Griinde, die bei einem tiberkommunalen Umzug fiir eine neue Wohngemeinde oder
Stadt sprechen, werden mit den Antworten aus der Zuzugsbefragung von einer weiteren
Seite beleuchtet. In der Befragung haben tiber 60-]Jahrige gedussert, was sie zum Zuzug
in die Gemeinde oder Stadt bewogen hat. Die Kriterien waren vorgegeben und konnten
auf einer Skala von «trifft iberhaupt nicht zu» bis «trifft zu» bewertet werden. Generell
fallt auf, dass tiber 60-Jahrige viel haufiger Griinde als zutreffend angeben als jiingere
Befragte. Darin spiegelt sich die Sorgfalt, die bei der Wahl einer neuen Wohnsituation im
hoheren Alter zum Tragen kommt. Der Umzug wird nur gemacht, wenn viele gewiinsch-
te Kriterien erfiillt sind.

Der am weit haufigsten genannte Beweggrund, der gleichzeitig altersspezifisch ist, sind
Freunde und Familie, die in der Nahe leben. Es folgen die Naturndhe des neuen Woh-
norts, die o6ffentliche Verkehrsanbindung, die Verbundenheit mit dem Ort - ein weiterer
altersspezifischer Grund - und das Einkaufs- und Dienstleistungsangebot. Altersspezifi-
sche Unterschiede zeigen sich am stirksten beim sozialen Umfeld als Pull-Faktor. Uber
60-Jahrige nennen die Riickkehr an einen Ort, der von vertrauten Personen umgeben ist,
deutlich haufiger als die Jiingeren.
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Tabelle 10: Ausschlaggebende Zuzugsgriinde fiir iiber 60-Jahrige, Anteil Nennungen «Trifft zu» (Quelle:
Statistisches Amt Kanton Ziirich)
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Gruppe 2: Umzug in Planung

In der kleinen Gruppe von 42 Personen, die zum Zeitpunkt der Befragung einen Umzug
planten, heben viele die selbstbestimmten Griinde fiir den bevorstehenden Umzug her-
vor. Fremdbestimmte Griinde werden deutlich seltener genannt. Dies bestdtigt den Ge-
nerationenwechsel, mit dem die aktive Gestaltung an Bedeutung gewinnt.

Die Babyboomer nennen haufig vorausschauende Griinde:

«Meine Frau arbeitet bei der Spitex und wurde darauf aufmerksam gemacht, dass man frithzeitig altersgerecht woh-
nen soll.» (Mann, 56 Jahre, Wiesendangen)

«Ich denke an die neue Situation von neuen Bediirfnissen, die man ab 65 Jahren hat.» (Frau, 64 Jahre, Thalwil)
«Die neue Wohnung hat einen erleichterten Zugang und ist rollstuhlgdngig.» (Mann, 64 Jahre, Laufen-Uhwiesen)

«Die neue Wohnung hat ein Zimmer mehr und ist grésser.» (Frau, 64 Jahre, Zumikon)

Bei der alteren Generation spielt haufig eine Rolle, dass die Entscheidung zum Umzug
noch selbst getroffen und die neue Wohnsituation selbst gestaltet werden kann:

«Wir tauschen das Haus mit der Tochter und beziehen das kleinere. » (Mann, 68 Jahre, Winterthur)

«Ich ziehe zum Partner.» (Mann, 68 Jahre, Kiisnacht)

«Das Haus ist mir zu gross.» (Mann, 71 Jahre, Seuzach)

«Die Genossenschaft mochte mehr Miete, und ich mochte niemandem zur Last fallen. Ich mochte noch umziehen,
solange ich es noch selber machen kann.» (Frau, 70 Jahre, Ziirich)

«In der neuen Wohnung gibt es einen Lift und die Waschmaschine und Tumbler sind in der Wohnung.» (Frau, 70

Jahre, Ziirich)

Gruppe 3: Umzug kommt generell in Frage

Die dritte Gruppe steht fiir das zukiinftige Umzugspotenzial. Diese Gruppe ist zwar nach
dem 50. Lebensjahr noch nicht umgezogen, kann sich aber einen solchen generell vor-
stellen. Generell auf die Griinde angesprochen, halten sich die Befragten eher bedeckt
und nennen solche, die gegen ihre jetzige Wohnsituation sprechen.
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Tabelle 11: Gegentiberstellung der Umzugsgriinde der Typen «Umzug bereits gemacht» und «Umzug nicht
gemacht, aber denkbar» (griin hinterlegt: besonders hohe Werte)

Umzug bereits gemacht Keinen Umzug gemacht
(N=194) (N =289)

Vorherige / aktuelle Wohnsituation
Selbstbestimmte Griinde 27% 53 34% 80
Weniger Wohnraum 20 50
Giinstigere Wohnung 19 17
Weniger Larm 9 4
Aus der Stadt weg 3 3
Vererben 2 6
Fremdbestimmte Griinde 40% 79 54% 127
Kiindigung / Sanierung 29 10
Scheidung / Trennung 23 1
Gesundheit, Unterhalt Haus zu aufwéndig 9 93
Auszug Kinder 9 12
Pensionierung 7 10
Tod Partner 2 1
Kiinftige Wohnsituation
Selbstbestimmte Griinde 37% 72 30% 70
Eigentumserwerb 30 2
Bessere Wohnqualitét (grosser, schoner) 15 21
Zentralitét / Erschliessung 11 13
Stadt (Ziirich oder Winterthur) 10 3
Altersgerechte Wohnung 4 21
Nahe zu Familie 2 2
Auswandern - - 8
Fremdbestimmte Griinde 10% 20 6% 13
Beruf 9 5
Erben 7 4
Neue Partnerschaft 4 4

Die Bereitschaft zu einem Umzug entsteht in der Erzahlung der Babyboomer damit, dass
sie den Wohnraum eigentlich verkleinern (v.a. Eigentiimer) oder giinstiger wohnen
mochten (v.a. Mieter). Viele Mieter dussern auch den Wunsch nach einer héheren
Wohnqualitéat.

«Wenn die Kinder ausgeflogen sind und wir zu viel Platz haben im Haus.» (Mann, 55 Jahre, Dagerlen)
«Pensionierung, wo es irgendwo giinstiger ist, wegen der finanziellen Lage.» (Mann, 57 Jahre, Bonstetten)
«In eine kleinere Wohnung, wir miissen uns den Bestimmungen der Genossenschaft fiigen.» (Frau, 58 Jahre, Ziirich)

«Wenn meine Frau nicht mehr arbeitet, dann vermute ich, miissen wir wegziehen von der jetzigen Dienstwohnung.»
(Mann, 64 Jahre, Zollikon)

Fir die iiberwiegende Mehrheit, die von den Hauseigentiimern sowie den tiber 68-
Jahrigen dominiert wird, rechtfertigen aber erst gesundheitliche Griinde, die das Ver-
bleiben im Haus oder in der Wohnung erschweren, einen Umzug.

«Wenn ich mich nicht mehr zurecht finde im Einfamilienhaus.» (Frau, 55 Jahre, Egg)
«Wenn ich nicht mehr fit genug bin, den Garten zu pflegen.» (Mann, 57 Jahre, Dietikon)

«Wenn es mir gesundheitlich schlechter geht und ich den Haushalt nicht mehr selbststéndig erledigen kdnnte.» (Frau,
75 Jahre, Ziirich)

«Wenn ich nicht mehr gut zu Fuss ware und einen Lift brauchte.» (Mann, 77 Jahre, Winterthur)

Von den Berufstiatigen nennen einige die Pensionierung oder den Auszug der Kinder als
moglichen Ausloser. Dies hiangt teilweise damit zusammen, dass die Nutzung des Wohn-
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raums an die Austiibung des Berufs gebunden ist oder dass ein Umzug in eine andere
Genossenschaftswohnung wegen der Verringerung der Belegungszahl notwendig wird.

Eigentumserwerb als Argument fiir einen neuen Wohnsitz wird kaum genannt, ebenso
selten das Bediirfnis nach dem Wohnen in einer Stadt wie Ziirich oder Winterthur. Hin-
gegen konnen sich die Befragten den Umzug in eine altersgerechte Wohnung vorstellen.

«Ich bin jetzt 54 Jahre, es zeigt sich, in welcher Wohnform ich alt werden méchte. Eine Wohnform 50 + wiirde ich mir
tiberlegen.» (Frau, 54 Jahre, Ziirich)

«Bequemere Wohnmaoglichkeit im Alter, weniger Treppen, kein Garten.» (Frau, 52 Jahre, Dielsdorf)

«Eine stadtische Wohnung, Wohnen im Alter.» (Mann, 72 Jahre, Ziirich)

Diese Antworten legen den Schluss nahe, dass die selbstbestimmte Motivation zum Um-
zug stark davon abhingt, ob bestimmte Faktoren unmittelbar zusammenspielen: die
eigene Offenheit und jene des Partners, das Angebot und das Verhalten im sozialen Um-
feld. Solange diese Faktoren nicht zusammenspielen, halten die Befragten die Griinde,
die einen Umzug rechtfertigen wiirden, allgemein und vage.

5.2 Favorisierte Wohnformen

Kommt die Wohnform den Bediirfnissen des Alterwerdens entgegen, kann die Selb-
stindigkeit im Haushalt verlingert und der Ubertritt ins Alters- oder Pflegeheim verzé-
gert werden. Eine Strategie ist, wie bereits aufgezeigt, sich im Haushalt unterstiitzen zu
lassen. Eine andere Strategie ist der Umzug in eine Wohnung, die den veranderten Be-
diirfnissen im Alter besser entspricht. Solche Wohnformen reichen von der normalen
Mietwohnung, die in Gehdistanz zu Versorgungsdienstleitungen liegt, iiber die Wohn-
liberbauung mit integrierten Pflegedienstleistungen bis zum Betreuten Wohnen mit
Dienstleistungsvertrag. In den niachsten Abschnitten wird fiir die drei Umzugstypen ge-
zeigt, welche Wohnformen sie gewdahlt haben oder sich bei einem Umzug vorstellen
konnten.

Gruppe 1: Umzug nach dem 50. Lebensjahr gemacht

Unter denjenigen, die nach dem 50. Lebensjahr bereits einen Umzug gemacht haben,
dominieren die Mietenden und Stockwerkeigentiimer deutlich. Diese beiden Wohnfor-
men gehoren zu den favorisierten im Alter. Diese Befunde werden bestétigt von den
Einwohner- und Gebduderegisterdaten des Kantons. Im Zeitverlauf zeigt sich ein weite-
rer Trend: Die Zuziige ins Stockwerkeigentum nahmen in den letzten Jahrzehnten so-
wohl bei den Babyboomern als auch bei der dlteren Generation deutlich zu, und zwar
hauptsachlich auf Kosten der Mietwohnung.
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Abbildung 34: Veranderung der Zuziige in verschiedene Wohnformen nach Altersgruppe und im Zeitver-
lauf (Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich)
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Gruppe 2: Umzug in Planung

Bei denjenigen, welche konkret einen Umzug planen, dominieren die beiden Wohnfor-
men Miete und Stockwerkeigentum. Ins Wohneigentum ziehen vorwiegend Personen
mit einem hohen Haushaltseinkommen. Sie machen rund 40 Prozent aus. Gemeinschaft-
liche Wohnformen werden nur vereinzelt und vor allem von jungen Babyboomern ge-
wahlt. Nur eine befragte Person gibt als Ziel das Altersheim an. Es handelt sich um eine
liber 68-jahrige, verwitwete Frau. Jede fiinfte Person zieht in eine Wohnung mit alters-
gerechten Dienstleistungen in der Uberbauung oder mit einem Dienstleistungsvertrag.

Tabelle 12: In welche Wohnform werden Sie ziehen?

Umzug aktuellin | Umzug kommt gene-

Planung (n=44) rell in Frage (n=234)

Mietwohnung 52% 42%
Eigentumswohnung 30% 33%
Wohnung mit Altersdienstleistungen in der Uberbauung 16% 21%
Eigenes Haus 11% 9%
Wohngemeinschaft 2% 10%
Eigene Wohnung und Aufenthaltsraume zum gemeinsam Nutzen 5% 8%
Wohnung mit Dienstleistungsvertrag (Betreutes Wohnen) 5% 14%
Alten- / Pflegeheim 2% 11%

Verglichen mit denjenigen, die sich einen Umzug generell vorstellen kdnnen, wahlen
jene in der aktiven Umzugsphase etwas seltener die altersgerechte Wohnform in Kom-
bination mit Dienstleistungen und dafiir mehr die normale Mietwohnung. Die Bediirfnis-
se werden also auch mit einer Mietwohnung befriedigt, die ein angemessenes Dienstleis-
tungsangebot im nahen Umfeld bietet — oder das gewilinschte Angebot ist nicht vorhan-
den. Die geplanten und potenziellen Umziige ins Eigentum stimmen miteinander tiber-
ein, womit diese Quote fiir kiinftige Umziige plausibel ist.
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Umzug kommt generell in Frage

Auch fiir Personen, die nach dem 50. Lebensjahr nicht umgezogen sind, sich aber einen
Wohnsitzwechsel generell vorstellen konnen, kommen vor allem Eigentums- und Miet-
wohnungen in Frage. Verheiratete wiinschen sich haufig Eigentumswohnungen und Le-
dige Mietwohnungen. Je alter die Befragten sind, umso eher stehen altersgerechte
Wohnformen im Zentrum. Uber 30 Prozent der &lteren Generation nennt auch das Al-
tersheim als Ziel. Als Alternative dazu sehen sie vor allem die Wohnung mit Gesund-
heitsdienstleistungen in der Uberbauung und etwas seltener das Betreute Wohnen.
Rund 10 Prozent der Babyboomer kann sich vorstellen, in einer gemeinschaftlichen
Wohnform zu leben, wobei sich Geschiedene besonders aufgeschlossen gegentiber die-
sem Modell zeigen. Das gemeinsame Wohnen mit Familienangehorigen wird nur selten
von der alteren Generation genannt.

Abbildung 35: Gewlinschte Wohnform bei einem néchsten Umzug
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Einfamilienhausbesitzende, die sich generell einen Umzug vorstellen kénnen, wollen
auch ihre kiinftige Wohnung lieber besitzen als mieten. Sie interessieren sich oftmals
auch fiir Betreutes Wohnen, da viele von ihnen einen Umzug erst dann ins Auge fassen,
wenn das Haus aus gesundheitlichen Griinden nicht mehr tragbar ist. Ahnliches gilt fiir
Stockwerkeigentiimer. Nebst dem Kauf einer altersgerechten Wohnung kame fiir sie
auch vermehrt der Wechsel ins Altersheim in Frage. Mieterinnen und Mieter, die im Al-
ter nicht umgezogen sind, wiirden auch kiinftig eher mieten als kaufen. Im Vergleich zu
den Wohnungs- und Hausbesitzern interessieren sie sich jedoch weniger stark fiir al-
tersgerechte Wohnformen. Eigentum als Wohnform wird vor allem von Paaren bevor-
zugt, wahrend gemeinschaftliche oder betreute Formen bei Alleinstehenden eine gros-
sere Bedeutung haben.
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Tabelle 13: Welche Wohnform wiirden Sie in Betracht ziehen? (n=313)

In Partner- Allein-
schaft stehend

Mietwohnung 41% 44%
Eigentumswohnung 37% 9%

Eigenes Haus 11% 4%

Eigene Wohnung und Aufenthaltsraume zum gemeinsam Nutzen 7% 10%
Wohngemeinschaft 8% 11%
Wohnung mit altersgerechten Dienstleistungen in der Wohniiberbauung 19% 29%
Wohnung in Kombination mit Dienstleistungsvertrag (Betreutes Wohnen) 13% 18%
Alten-/Pflegeheim 11% 10%
Haushalt von Familie/Verwandten 1% 7%

Immerhin z

ehn Prozent der Babyboomer kénnen sich das Wohnen in einer Gemein-

schaft vorstellen. Die typische Person ist unter 60-jahrig, weiblich, geschieden und hat
einen Gymnasial- oder Fachhochschulabschluss. Das Interesse an Wohngemeinschaften
steigt mit zunehmendem Haushaltseinkommen. Ob jemand in einer Partnerschaft lebt
oder nicht, hat hingegen keinen Einfluss auf seine Einstellung gegeniiber dieser Wohn-
form. Die Befragten, welche eine Wohngemeinschaft generell in Betracht ziehen, woh-
nen heute mehrheitlich in einem stadtischen Umfeld. Dass unter Wohngemeinschaften
im Alter ganz verschiedene Formen verstanden werden und die Vorstellungen ausei-

nander geh
gemeinsam

en, zeigen die Kommentare der Befragten. Diese reichen vom Wunsch nach
em Wohnen mit anderen dlteren Menschen liber das gemeinschaftliche Zu-

sammenleben mit Freunden bis hin zu reinen Frauen-Wohngemeinschaften. Auch zeigen

sich Unters

chiede zwischen den Anspriichen an Autonomie und Privatsphare.

5.3 Wohin es idltere Menschen zieht

Mit der Ver

anderung der Wohnsituation stellt sich die Frage, ob die neue Wohnung in

derselben oder in einer anderen Ortschaft sein soll. Es ist der Moment, in dem der
Standortwettbewerb zwischen den Gemeinden und Stadten spielt. Voraussetzung dafiir

ist die Bere

itschaft einer umziehenden Person, das kommunale Umfeld zu verlassen. Ist

die Bereitschaft da, so sind aus Sicht der Gemeinde oder Stadt zwei Szenarien denkbar.
Entweder wird der potenzielle Zuziehende mit einem besonders guten Dienstleistungs-

und Infrast

rukturangebots angelockt, oder mit einem attraktiven Angebot auf dem

Wohnungsmarkt. Die Befragten hatten folgende Szenarien zur Auswahl:

Stellen Sie sich

vor, Sie hétten jetzt drei verschiedene Wohnungen zur Auswahl. Ich lese Ihnen diese zuerst vor und Sie

sagen mir bitte, welche Sie an 1. Stelle, welche an 2. und welche an 3. Stelle wahlen wiirden.

Angebot 1:
Angebot 2:

Angebot 3:

Diese Wohnung ist dhnlich wie Thre jetzige und in der gleichen Gemeinde.

Diese Wohnung ist auch dhnlich wie Ihre jetzige, aber in einer Gemeinde mit besseren Angeboten (z.B.
bessere Dienstleistungen, Einkaufsmdglichkeiten oder Verkehrsverbindung).

Diese Wohnung finden Sie besser als Ihre jetzige, sie ist aber in irgendeiner Nachbarsgemeinde.
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66 Prozent der Befragten sind so stark mit ihrem Wohnort verbunden, dass sie sich an
erster Stelle flir das Angebot innerhalb der Wohngemeinde entscheiden. Dazu zahlen
deutlich mehr Personen aus der alteren Generation (76%) und solche mit tiefem sozia-
lem Status (75%). Es sind Personen, die tendenziell wenige Erfahrungen mit Wohnmobi-
litat aufweisen und einen Grossteil des Freundeskreises am Wohnort haben. Es handelt
sich bei einem sehr grossen Teil um Befragte aus den beiden Stadten Winterthur und
Zirich, die sich eine Alternative zu diesen Stadten nicht vorstellen konnen. Es sind aber
auch Befragte aus Stadten und Gemeinden, die eine eher geringe Bevolkerungsdynamik
in den letzten zwanzig Jahren erlebten oder solche, die weniger gut mit dem 6ffentlichen
Verkehr angebunden sind.

Abbildung 36: Szenarien zum Wohnungsangebot (n=338)

Ahnliche Wohnung in gleicher Gemeinde/Stadt

Ahnliche Wohnung in einer Gemeinde mit
besseren Angeboten (z.B. bessere
Dienstleistungen, Einkaufsmoglichkeiten oder...

Bessere Wohnung in irgendeiner
Nachbarsgemeinde

0% 20% 40% 60% 80% 100%

ERang1l m®™Rang?2 Rang 3

Rund 16 Prozent lassen sich auf den Standortwettbewerb ein und wiirden sich an erster
Stelle flir die Gemeinde mit besseren Dienstleistungs- und Infrastrukturangeboten ent-
scheiden. Alter und sozialer Status spielen in diesem Moment keine signifikante Rolle.
Einzig, wer den Grossteil seines Freundeskreises weiter verstreut hat, wahlt eher diese
Option. Fiir diese Zielgruppe sind keine weiteren Merkmale charakteristisch, auch nicht,
wo sie wohnen. Es sind also ganz normale dltere Menschen, die sich auf den Standort-
wettbewerb der Gemeinden und Stadte einlassen.

Auf den Wettbewerb des Wohnungsmarktes lassen sich 20 Prozent der Umzugsbereiten
an erster Stelle ein. Es sind signifikant mehr jiingere Babyboomer, solche mit hohem
sozialem Status und jene, deren Freundeskreis weit verstreut ist. Zur Zielgruppe geho-
ren auch eher Paare, die in zweiter Ehe oder unverheiratet leben. Etwas haufiger woh-
nen sie in Gemeinden und Stadten mit einer hohen Bevolkerungsdynamik und solchen,
die gut an den 6ffentlichen Verkehr angebunden sind.

Wie gross der Umzugsradius tatsachlich ist, zeigen die ndchsten Abschnitte. Sie erlau-
tern, woher diejenigen, die bereits umgezogen sind, zugezogen sind und wo jene, die
sich einen generell vorstellen konnen, hinziehen wiirden.

Gruppe 1: Umzug nach dem 50. Lebensjahr gemacht

Knapp zwei Drittel der Befragten, die nach dem 50. Lebensjahr bereits umgezogen sind,
sind im ndheren Umfeld geblieben. Sie sind entweder innerhalb derselben Gemeinde
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oder Stadt (46%) umgezogen oder aus einer Nachbarsgemeinde zugezogen (16%). Da-
mit ist die tatsachliche Wanderung innerhalb der Gemeinden und Stadte geringer als sie
aus den Szenarien hervorgeht. 28 Prozent haben sich innerhalb des Kantons bewegt und
jede zehnte Person ist immigriert, entweder aus einem anderen Kanton (7%) oder aus
dem Ausland (3%). Von den befragten immigrierten 19 Personen ziehen es drei in Be-
tracht, wieder in den anderen Kanton oder ins Ausland zuriickzukehren, also eher ein
kleiner Anteil.

Die Daten aus der Einwohner- und Gebauderegisterharmonisierung geben mehr Auf-
schluss dartiber, woher altere Personen zugezogen sind. So sind im Jahr 2010 68 Pro-
zent der Babyboomer und exakt genauso viele aus der dlteren Generation innerhalb des
Kantons umgezogen. Es sind also deutlich mehr aus anderen Kantonen und dem Ausland
zugewandert, als aus der Stichprobe der Befragung hervorgeht. Da sich die Frage nach
dem Zuzugsort in der Befragung auf die letzten knapp zwanzig Jahre bezieht, zeichnet
sich eine verstarkte Zuwanderung im Alter ab. Von den Babyboomern sind tiberdurch-
schnittlich viele aus den Kantonen Thurgau, Glarus und Schaffhausen zugezogen und
signifikant weniger aus den beiden Stadtkantonen Basel-Stadt und Genf. Aus der dlteren
Generation sind im Jahr 2010 {iberdurchschnittlich viele Personen aus dem Kanton Tes-
sin und etwas mehr aus dem Kanton Graubtlinden zugezogen. In beiden Generationen
findet also eine Reurbanisierung von ldandlichen in einen stadtischen Kanton statt.

Abbildung 37: Herkunftskantone der Zugezogenen im Jahr 2010 (Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich)

Zuwanderung nach Herkunftskanton Zuwanderung nach Herkunftskanton
Babyboomer (2010) altere Generation (2010)
-10% -5% 0% 5% 10% -15% -5% 5% 15%
TG (642) 5% TI (168) 13%
GL (86) 5%
GR (172) %
SH (319) 5%
ZG (107) 2%
BS (172) -6%
GE (74) |-7% BS (53) -3
Diflferenz zumI Durchschrllitt Differenz zum Durchschnitt

Die Zuwanderung aus dem Ausland erfolgt bei den Babyboomern mit grossem Abstand
aus Deutschland, gefolgt von den USA, Italien und Grossbritannien. Mit Ausnahme Itali-
ens sind es die Herkunftslander der beruflichen Spezialisten, die im Jahrzehnt vor der
Pensionierung nochmals eine heue Herausforderung annehmen. Bei der dlteren Genera-
tion steht ebenfalls Deutschland als Herkunftsort an erster Stelle, dicht gefolgt von Ita-
lien. Es folgen auch hier Lander wie die USA und Frankreich, jedoch mit deutlich gerin-
geren Anteilen.
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Abbildung 38: Herkunftslander der Zugezogenen im Jahr 2010 (Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich)

Zuwanderung nach Herkunftsland Zuwanderung nach Herkunftsland
Babyboomer (2010) dltere Generation (2010)
Deutschland 1649 Deutschland 246
usa Italien 227
. Ital¥en Lateinamerika 8
Grossbritannien USA

Lateinamerika ' 7
Osteuropa Frankreich 7
Jugoslawien Osteuropa 7
Frankreich Jugoslawien 6

0 1'000 2'000 0 100 200 300
Anzahl (n) Anzahl (n)

Gruppe 2: Umzug kommt generell in Frage

Wer sich einen Umzug vorstellen kann - egal ob im Alter bereits umgezogen oder nicht -
mochte am liebsten in einer Gemeinde wohnen, die gut an eine Stadt angeschlossen ist
(35%). Damit tritt die altere Generation auf dem Wohnungsmarkt in Konkurrenz mit
Erwerbstatigen, die ebenfalls gut angeschlossene Wohnlagen suchen. An zweiter Stelle
findet sich die ruhige Stadtlage in Ziirich oder Winterthur (25%). Diese sind so beliebt,
weil es vor allem die bereits hier Wohnhaften sind, die sich einen Wegzug aus der Stadt
nicht vorstellen kénnen. Immerhin 16 Prozent wiinschen sich als kiinftigen Wohnort
eine landliche Gemeinde weit auf dem Land. Regionale Zentren wie Uster und Wetzikon
(9%), belebte Innenstadtquartiere in Ziirich oder Winterthur (7%), andere Kantone
(5%) und das Ausland (4%) folgen.

Diese Praferenzen spiegeln zu einem grossen Teil die Bevolkerungsdichte der Raumty-
pen, da viele Umziige innerhalb der Wohngemeinden stattfinden wiirden. Wer wechselt
nun zwischen unterschiedlichen Riumen oder mochte in eine besser erschlossene Ge-
meinde ziehen?

Tabelle 14: Gewiinschte Wohnumgebung derjenigen, die sich einen Umzug vorstellen kdnnen

Sie wiirden also...
in der Gemeinde in eine Nachbars- sonstwo in den
Total bleiben gemeinde ziehen Kanton ziehen
(n=307) (n=130) (n=16) (n=39)

Ruhige Stadtlage in Ziirich oder Winterthur 25% 79% 8% 12%
Belebtes Innenstadtquartier in Ziirich oder Win- 7% 85% 0% 15%
terthur
Regionales Zentrum (z.B. Uster, Wetzikon) 9% 71% 14% 14%
Gemeinde, die gut an eine Stadt angeschlossen ist 35% 55% 18% 27%
Landliche Gemeinde, weit aufs Land 16% 64% 9% 27%
Anderen Kanton 5%
Ausland 4%

Die Binnenwanderung ist in den Stadten und regionalen Zentren am starksten ausge-
pragt, insbesondere in den belebten Innenstadtquartieren von Winterthur und Ziirich,
wo 85 Prozent bei einem Umzug wohnen bleiben mdchten. Regionale Zentren ziehen
altere Personen vor allem aus dem niheren Umfeld an. Altere ziehen aus der Umgebung
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ins Zentrum, wo haufig auch Kinder wohnen. Bei gut angeschlossenen Gemeinden 6ffnet
sich das potenzielle Einzugsgebiet und es wiirden auch altere Personen von weiter weg
zuziehen. Der Umzug in eine landliche Gemeinde ist schliesslich ein bewusster Entscheid
und erfolgt oftmals von irgendwoher aus dem Kanton.

Insgesamt vierzehn Prozent der Befragten kénnen es sich vorstellen, in die Stadte Win-
terthur oder Zirich zu ziehen. Dieser Personenkreis charakterisiert sich folgendermas-
sen: Es sind etwas mehr Manner als Frauen, aber vor allem Personen in Partnerschaft.
Sie haben mittlere bis hohere Einkommen und weisen etwas haufiger einen universita-
ren Abschluss auf. Wer in die Grossstadt ziehen mochte, ist meist noch Voll- oder Teilzeit
beschaftigt und unter 60 Jahre alt. Es sind deutlich mehr Personen, die im Eigentum
leben. Demgegeniiber ziehen Mieter regionale Zentren vor, weil dort die Mietpreise
glinstiger sind als in der Stadt Ziirich und Winterthur. Viele der Wunschstadter haben
einmal im Ausland gelebt. Die Nachfrage von Personen, die in schlechter angeschlosse-
nen Gemeinden und Stadten wohnen, ist etwa dreimal so gross wie von denjenigen, die
bereits an gut angeschlossenen Lagen leben. Wer aus einer schlechter angeschlossenen
Lage wegzieht, entscheidet sich also haufig bewusst fiir die grosse Stadt.

Der Wunsch, im Alter aus einer weniger gut angeschlossenen Gemeinde an eine besser
angeschlossene Lage zu ziehen, zeigt sich durchgéngig. Wer in einer Gemeinde wohnt,
die nur im 60-Minuten-Takt mit dem 6ffentlichen Verkehr angeschlossen ist, sucht einen
neuen Wohnort an besser angeschlossener Lage im regionalen Umfeld. Wer hingegen
bereits in einer Gemeinde wohnt, die gut angeschlossen ist, mdchte entweder in der Ort-
schaft bleiben oder bei einem liberkommunalen Wohnortwechsel wieder in eine gut
angeschlossenen Gemeinde oder Stadt ziehen.

Abbildung 39: Gewiinschter Wohnort (Radien entsprechen den Prozentanteilen)

Stadt oder Wohngemeinde ist...

im 15'-Takt angeschlossen im 30'-Takt angeschlossen im 60'-Takt angeschlossen i
Sie wirden also...

in der Gemeinde bleiben

in die Nachbarsgemeinde ziehen
sonst wo in den Kanton ziehen
in einen anderen Kanton ziehen

ins Ausland ziehen

Ein relevanter Aspekt fiir den gewiinschten Umzugsradius ist das soziale Umfeld. Es zei-
gen sich drei Muster:

e Wer in einer funktional klar definierten Umgebung wie in einem belebten Innen-
stadtquartier in Ziirich oder Winterthur oder in einer landlichen Gemeinde leben
mochte, hat seinen aktiv gepflegten Freundeskreis im unmittelbaren Umfeld, die Fa-
milie hingegen eher weit verstreut.

e Das Gegenstiick bildet, wer eine gut an eine Stadt angeschlossene Gemeinde bevor-
zugt. Deren Freundeskreis ist tendenziell weit verstreut, Kinder leben haufiger im
regionalen Umfeld.
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Dazwischen liegen Personen, die ein regionales Zentrum oder eine ruhige Stadtlage

suchen, also urbane Wohnumfelder bevorzugen. Sie haben oftmals Kinder, die eben-
falls in der Stadt wohnen und einen Freundeskreis, der im regionalen oder weiteren
Umfeld verteilt ist.

Weshalb bestimmte Raumtypen attraktiv fiir dltere Menschen sind, zeigen die Ergebnis-
se aus der Zuzugsbefragung. Die Zuteilung einer Gemeinde oder Stadt zu einem Raum-
typen erfolgt gemass dem Amt fiir Raumentwicklung, das zwischen Stadtlandschaft, ur-
baner Wohnlandschaft und Landschaft unter Druck unterscheidet:

Zum spezifischen Profil der Stadtlandschaft gehoren ihre typischen Eigenschaften,
namlich die gute 6ffentliche Verkehrsanbindung und das grosse Einkaufs- und
Dienstleistungsangebot.

Die urbane Wohnlandschaft punktet vor allem bei den Dienstleistung- und Infra-
strukturangeboten und einer bestimmten Umgebung, die sie verspricht. Sie vermit-
telt ein sicheres und sauberes Wohnumfeld und ein gutes Image als Ort zum Woh-
nen. Viele dltere Menschen zieht es auch deshalb in die urbane Wohnlandschaft, weil
sie bereits frither hier gelebt haben.

Die Landschaft unter Druck zeigt kein spezifisches Profil. Moglich ist, dass hier das
Wohnungsangebot die grossere Rolle spielt als das Profil einer Gemeinde.

Die geringsten Unterschiede zwischen den Raumtypen finden sich beim Sozialkapital.
Freunde oder Familie, das soziale Umfeld oder Erbe und Beziehungen spielen iiberall
eine wichtige Rolle, egal ob es sich um ein urbanes oder landliches Umfeld handelt.
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Tabelle 15: Spezifische Zuzugsgriinde der iiber 60-Jahrigen nach Raumtypen (Quelle: Statistisches Amt

Kanton Ziirich)

Trifft | Landschaft unter Urbane Wohn- Stadtland-
Kriterium zu Druck (n=64) | landschaft (n=36) | schaft (n=88)
Sozialkapital
Freunde und Familie 65% %) %) %)
Verbundenbheit (z.B. bereits hier gelebt) 45% - ++ %)
Soziales Umfeld (kulturelle Herkunft) 26% - %) %)
Erbe oder Beziehungen 21% %) %) %)
Soziales Umfeld (dhnliche Lebenssituation) 19% %) %) %)
Dienstleistung- und Infrastrukturangebote
Offentliche Verkehrsanbindung 50% — ++ +
Einkaufs- und Dienstleistungsangebot 48% - ++ +
Anbindung Strassennetz 47% — ++ %)
Steuerfuss 25% - %) %)
Sport- und Freizeitangebot 21% %) %] %}
Kulturangebot 9% %) %) %)
Umgebung
Naturnihe 57% %) %) -
Sicherheit 45% — ++ %)
Sauberkeit 44% — ++ %)
Image 33% — ++ %)
interessante Umgebung 15% - %] %)
Aussere Umstinde
Verdnderungen in der Familiensituation 34% - + %)
Verdnderungen in beruflicher Situation 21% + - %)
keine bessere Alternative 20% %) %) %)
Legende:
Abweichung vom Durchschnitt (Anteil «Trifft zu»)
++ mindestens 10% mehr
+ 5 bis 10% mehr
Durchschnitt
- 5 bis 10% weniger
---  mindestens 10% weniger
Zuteilung der Gemeinden und Stadte aus der Zuzugsbefragung zu den Raumtypen
Stadtlandschaft: Bassersdorf, Dietikon, Dietlikon, Diibendorf, Kloten, Opfikon, Wallisellen, Wangen-

Briittisellen, Winterthur

Urbane Wohnlandschaft: Biilach, Riimlang, Seuzach

Landschaft unter Druck: Bonstetten, Buchs ZH, Diirnten, Geroldswil, Maur, Nirensdorf, Oetwil am See, Wald
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5.4 Zusammenfassung der Erkenntnisse

Die Wohnmobilitdt im Alter erfolgt sowohl aus selbstbestimmten als auch fremdbe-
stimmten Griinden. Im Gegensatz zur dlteren Generation dominieren bei den Babyboo-
mern selbstbestimmte Griinde, mit denen sie eine neue Wohnsituation gestalten und
sich nochmals neu erfinden mochten. Bei der dlteren Generation stehen und standen
bisher hingegen praktische Griinde wie die Verkleinerung des Wohnraums oder der
Umzug aus gesundheitlichen Griinden im Vordergrund. Es ist eine Generation, die noch
immer sehr haushalterisch mit den eigenen Mitteln umgeht.

Viele dltere Mieterinnen und Mieter passen ihre Wohnsituation wegen der Wohnkosten
an und ziehen deshalb nach dem Auszug der Kinder oder nach der Pensionierung, wenn
das Haushaltsbudget kleiner wird, von grosseren in kleinere Wohnungen. Weil der fi-
nanzielle Aspekt im Vordergrund steht, erfolgt der Umzug relativ frith mit der Verande-
rung der Haushaltsgrosse oder dem Eintritt der Rente.

Fir Hauseigentiimer verhalt es sich gerade umgekehrt. Je dlter sie werden, desto glinsti-
ger wird das Wohnen im bald abgezahlten Haus. Eine finanzielle Einbusse durch die
Pensionierung hat deshalb keinen direkten Anreiz fiir eine Wohnsitzveranderung und
ist eher noch ein Grund zum Bleiben. Mit dem Auszug der Kinder wird der Freiraum und
Wohnkomfort noch grésser, als er vorher schon war. Ein Auszug drangt sich deshalb
erst aus gesundheitlichen Griinden, wenn der Unterhalt des Haushalts miihseliger wird,
in den Vordergrund.

Nicht alle dlteren Hauseigentliimer funktionieren aber nach dieser Logik. Viele verheira-
tete Paare verkaufen ihre Hauser - entledigen sich dem grossen Haushalt — und kaufen
sich stattdessen Stockwerkeigentum an zentraler Lage.

Entscheidet sich eine altere Person zum Wegzug aus der Wohngemeinde, spielt ein ver-
trautes soziales Umfeld (Freunde und Familie) am neuen Wohnort eine sehr grosse Rol-
le. Deshalb ist der Wegzug von Babyboomern aus landlichen Gemeinden in besser ange-
schlossenen Gemeinden oder Zentren, wo Kinder oder Freunde wohnen, sehr wahr-
scheinlich.

Betreute Wohnformen oder solche mit einem gemeinschaftlichen Aspekt werden von
Alleinstehenden starker bevorzugt als von Paaren. Letztere ziehen es haufig vor, sich
gegenseitig zu unterstiitzen, wenn gesundheitliche Probleme eintreten. Viele Alleinste-
hende ohne Partner wollen ihre Wohnsituation eigentlich nicht mehr dndern. Dennoch
gibt es eine Nachfrage von Alleinstehenden, die eine betreute Wohnform suchen oder
neue Form des Zusammenlebens, die Privatsphare in einem gemeinschaftlichen Umfeld
vereint.

Der Standortwettbewerb der Gemeinden und Stadte funktioniert vor allem bei den jiin-
geren Babyboomern mit einem hohen sozialen Status. Diese wiirden bei einem Umzug
die beste Wohnung auf dem Wohnungsmarkt wahlen, unter Bertiicksichtigung weiterer
Standortvorteile wie Anbindung und Infrastruktur in der Gemeinde. Die adltere Generati-
on mit tiefem sozialem Status zieht es vor, bei einem Umzug innerhalb der Wohnge-
meinde zu bleiben. Insgesamt 16 Prozent aller iiber 50-Jahrigen wiirden sich schliesslich

Zimraum 59



bei einem Umzug fiir die Gemeinde mit einem besseren Infrastruktur- und Dienstleis-
tungsangebot entscheiden und dazu aus der bisherigen Wohngemeinde wegziehen.

Besonders sesshaft in der Wohngemeinde sind dltere Menschen, die in Winterthur oder
Zirich oder generell auf dem Land wohnen. Sie méchte auch bei einem Umzug in der
Gemeinde oder in der Stadt wohnen bleiben. Wer sich hingegen zu einem Wegzug vom
Land entschliesst, zieht in eine gut angeschlossene Gemeinde im ndheren regionalen
Umfeld. Altere Personen mit akademischer Bildung, die in landlichen Gemeinden woh-
nen, wihlen ausserdem haufig den Umzug in die Stadt Ziirich oder Winterthur. Altere
Menschen, die in einer gut angeschlossenen Gemeinde wohnen, bleiben bei einem Um-
zug entweder in derselben Gemeinde oder wahlen eine ahnlich gut angeschlossene Ge-
meinde in der Region, die aber ein besseres Wohnungsangebot hat. Im Einzugsgebiet
der regionalen Zentren finden Wanderungen ins Zentrum statt, wo Kinder leben.

Zimraum 60



6 Der Weg aus dem Eigentum und in das Eigentum

Flir viele behdlt Wohneigentum seinen Reiz auch im Alter. Den einen vermittelt es einen
sicheren Anlagewert. Die anderen bringen es damit in Verbindung, einen gewissen so-
zialen Status im Leben erreicht zu haben. Es ist heute auch ein ganz klarer Trend er-
kennbar, dass altere Menschen Stockwerkeigentum bevorzugen. Babyboomer, die be-
reits Immobilien besitzen, werden kiinftig wenige Schwierigkeiten haben, solches zu
erwerben. Je weniger schuldenbelastet und je grosser der Wert ihrer bisherigen Immo-
bilie ist, desto mehr Kapital konnen sie daraus herauslosen und in vergleichbar teures
Stockwerkeigentum investieren. Babyboomer hingegen, die bisher Mieter waren, stehen
vor grosseren Hiirden. Sie miissen zur Aufnahme einer Hypothek mit zunehmendem
Alter ein h6heres Eigenkapital einbringen und ihre langfristige Liquiditat nachweisen.
Fir sie ist das Zeitfenster zum Immobilienerwerb deshalb viel enger. Finanziellen Spiel-
raum schaffen konnen sie sich mit eintretenden Erbschaften, Vermdégen aus der privaten
Vorsorge oder einem Bezug aus der Wohneigentumsférderung der beruflichen Vorsor-
ge. Wahrend die in den nachsten zehn Jahren eintretenden Erbschaften den mittelstin-
dischen Mietern neue Perspektiven schaffen werden, verliert die Wohneigentumsférde-
rung aus der beruflichen Vorsorge mit dem Alter an Bedeutung, wie eine Studie der Eid-
genossischen Steuerverwaltung zeigt.

Abbildung 40: Beziiger von Wohneigentumsférderung aus der beruflichen Vorsorge nach Altersgruppen
in der Schweiz, 2008 (Quelle: Baur et al,, 2010: 45)
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Die nachsten Abschnitte zeigen die verschiedenen Wege auf, die dltere Eigentiimerinnen
und Eigentiimer gehen. Sie fokussieren zunachst auf den Verkauf oder die Vererbung
von Wohneigentum; anschliessend auf den Erwerb von neuem Wohneigentum und
schliesslich auf jene, die im Alter gebaut haben.
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Abbildung 41: Zusammenspiel von Wohneigentum und Wohnmobilitat

Lebenskonzepte Finanzielle
Moglichkeiten

by

Wohnbediirfnisse / _ Wohn-
Umzugsbereitschaft “| mobilitat
Gesundheit Wohneigentum:

Verkauf, Erwerb, Bau

6.1 Verkauf oder Vererbung von Wohneigentum

Rund sieben Prozent der iiber 50-Jahrigen haben nach ihrem 50. Lebensjahr selbst ge-
nutztes Wohneigentum verkauft und vier Prozent haben es bereits an die ndachste Gene-
ration weitergegeben. Das entspricht rund 20 Prozent aller Einfamilienhausbesitzer.
Bereits heute haben mehr dltere Babyboomer ihr Haus verkauft als Personen aus der
alteren Generation - es zeichnet sich damit ein Generationenwandel ab. Vorzeitig wei-
tervererbt wird hingegen nach wie vor erstim hoheren Alter.

Abbildung : Verkauf und Weitervererbung von selbst genutztem Wohneigentum
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Hauptgrund fiir die Verausserung oder Vererbung von Wohneigentum waren der
Wunsch nach weniger Umschwung und Wohnflache, sowohl fiir die Babyboomer als
auch fiir die altere Generation. Ein betrachtlicher Teil derjenigen, die eine Immobilie
verkauft haben, tat dies mit der Absicht, neues Wohneigentum zu erwerben. Es sind
doppelt so viele bei den Babyboomern als bei der dlteren Generation. Die Verwendung
des Erloses als Altersvorsorge wird in beiden Generationen von zwolf Prozent genannt -
ein generationenunabhdngiger Grund. Die spezifische Erweiterung des finanziellen
Spielraums, etwa fiir Gesundheitsdienstleistungen, fiir Reisen oder um sich generell
mehr leisten zu kdnnen, nennt iiberwiegend die altere Generation.

Wurde die Immobilie an Nachkommen weitergegeben, geschah dies tendenziell im ho-
heren Alter und oftmals aus gesundheitsbedingten Griinden. Auffallend viele Verwitwete
haben eine Liegenschaft verkauft oder vererbt. Das Verlangen nach Verdusserung der
gemeinsam bewohnten Immobilie nach dem Tod des Partners kommt auch in den
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Kommentaren der Befragten zum Ausdruck: Viele geben an, ihr Haus oder ihre Woh-
nung verkaufen zu wollen, sollte dem Partner etwas zustossen.

Tabelle 16: Griinde fiir den Verkauf oder die Vererbung von Wohneigentum

Babyboomer Altere Generation
Griinde gewesen (riickblickend, 11%, n=83):
Pflegeintensiven Garten und grosses Haus «loswerden» 50% 41%
Erwerb andere Wohnimmobilie 43% 20%
Verwendung Erlos als Altersvorsorge 12% 12%
Fiir Dienstleistungen, z.B. fiir Hilfs- und Pflegedienste 2% 5%
Reisen 2% 7%
Sich mehr leisten kénnen 0% 7%
Griinde wiren (vorausschauend, 40%, n=154):
Pflegeintensiven Garten und grosses Haus «loswerden» 42% 51%
Erwerb andere Wohnimmobilie 46% 22%
Fiir Dienstleistungen, z.B. fiir Hilfs- und Pflegedienste 20% 34%
Verwendung Erlos als Altersvorsorge 38% 27%
Reisen 18% 0%
Sich mehr leisten konnen 8% 2%

Personen, die ihr Haus innerhalb der Familie weitergeben und solche, welche es an Drit-
te verkaufen, unterscheiden sich in bestimmten Merkmalen. Befragte mit geringer Bil-
dung geben ihr Haus oder ihre Wohnung eher an Nachkommen als an Dritte weiter. Per-
sonen mit hoherer Bildung und hoherem Einkommen ziehen den Verkauf an Drittperso-
nen vor. lhre Nachkommen diirften aufgrund der privilegierten Ausganslage eher be-
reits im Besitz eigener Liegenschaften sein. Wer das Wohneigentum an Nachkommen
abgetreten hat, wohnt heute mit grosserer Wahrscheinlichkeit in unmittelbarer Nahe zu
Kindern und Freunden. Sie sind also innerhalb der Gemeinde oder Stadt in eine Miet-
wohnung gezogen, wahren die Kinder in das Haus gezogen sind. Hingegen wohnen nur
vergleichsweise wenige Befragte, die ihr Wohneigentum verkauft haben, in unmittelba-
rer Nahe zu Kindern und Freunden.

Knapp die Halfte der Wohneigentiimer, die nach dem 50. Lebensjahr keine Verausse-
rung der Wohnliegenschaft getatigt oder geplant hat, kann sich generell vorstellen, in
Zukunft diesen Schritt zu tun. Dies trifft vor allem auf die dlteren Babyboomer zwischen
60 und 67 Jahren zu. Wer bereits alter ist und immer noch Wohneigentum besitzt, ist
viel weniger bereit, dieses zu verkaufen. Dasselbe gilt auch fiir Personen mit tieferem
Haushaltseinkommen, wahrend deutlich iiber die Halfte der Befragten mit hohem Ein-
kommen einen Verkauf generell in Betracht zieht. Personen, deren Kinder und Freunde
in derselben Gemeinde wohnen, schliessen einen Wohneigentumsverkauf ebenfalls eher
aus als solche, deren familiares und soziales Umfeld weiter entfernt lebt. Raumlich be-
trachtet wohnen diejenigen, welche stark mit ihrem Wohneigentum verbunden sind,
eher in den gut erschlossenen Gemeinden mit Zentrumsfunktion. Wohneigenttimer auf
dem Land ziehen einen Verkauf viel eher in Betracht. Dies hangt nicht nur mit dem star-
keren Wunsch vieler alterer Menschen zusammen, in Zentren wohnen zu bleiben, son-
dern auch mit dem héheren Wert von Liegenschaften an solchen Standorten.
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6.2 Erwerb von Wohneigentum

Bereits zehn Prozent der jiingeren Babyboomer haben nach dem 50. Lebensjahr eine
Immobilie erworben sowie iiber dreissig Prozent der dlteren Babyboomer. Die Pla-
nungsaktivititen liegen bei den Babyboomern bei vier Prozent, wahrend zum Zeitpunkt
der Befragung praktisch niemand aus der dlteren Generation einen Immobilienerwerb
plant. Das Potenzial liegt also bei den Babyboomern. Ahnlich dem Verkauf sind auch
beim Immobilienerwerb die dlteren Babyboomer bereits aktiver als die dltere Generati-
on bisher. Leichte Unterschiede zeigen sich nach Geschlecht. Ein Kauf wird haufiger von
Maénnern (24%) als von Frauen (20%) getatigt. Zehn Prozent erwerben die Liegenschaft
nicht fiir den Eigengebrauch, sondern fiir andere. Dieses Investitionsverhalten ist bei
jingeren Babyboomern sowie bei hoheren Einkommen starker ausgepragt.

Abbildung 42: Immobilienerwerb nach dem 50. Lebensjahr (n=715)
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Rund ein Drittel der jiingeren Babyboomer hat sich die erworbene Immobilie mit einem

Erbe finanziert. Eine weitere wichtige Kapitalquelle fiir diese Altersgruppe war der Vor-

bezug aus der Pensionskasse, insbesondere, wenn sie in der Stadt Ziirich Wohneigentum
erworben haben. Aufgrund ihres jiingeren Alters nehmen sie auch haufiger Schulden auf
als die tiber 60-]Jahrigen.

Abbildung 43: Finanzierung von Wohneigentum, das nach 50 Jahren erworben wurde (n=174)
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Die alteren Babyboomer haben das Eigentum haufiger mit ihrem Vermoégen sowie mit
dem Verkauf einer Immobilie finanziert. Bei der alteren Generation spielten Erbschaften
und die Auszahlung aus der Pensionskasse wiederum eine grossere Rolle.

Die Finanzierungsgrundlagen zum Erwerb von Eigentum unterscheiden sich auch nach
dem lokalen Wohnungsmarkt. Dieser wird hier aus dem durchschnittlichen Preis einer
lokal erworbenen 4.5-Zimmer-Eigentumswohnung zwischen 2007 und 2009 bestimmt.
Daraus entstehen vier Kategorien: Gemeinden und Stadte mit tiefen und mittleren Im-
mobilienpreisen, die Stadt Ziirich mit hohen und Gemeinden und Stadte mit sehr hohen
Immobilienpreisen. Die Kategorien sind auf Abbildung 44 raumlich dargestellt.

Abbildung 44: Aufteilung des Wohnungsmarktes nach Immobilienpreisen fiir Stockwerkeigentum

Durchschnittlicher Preis Stockwerkeigentum
mit 4 bis 4.5 Zimmer 2007 bis 2009

[ | Tiefe Immobilienpreise (CHF 310’000 - 572'000)
I wittlere Immobilienpreise (CHF 573000 - 800°000)
B stadt Zurich (CHF 810'833)

Il Hohe Immobilienpreise (CHF 811°000 - 2'000°000)

\ | Fehlende Werte

In Gemeinden mit eher tiefen Preisen kommen beim Kauf einer Liegenschaft haufiger
das Vermogen und der Verkauf einer Liegenschaft zum Tragen. In der Stadt Ziirich spie-
len Erbschaft und Pensionskasse eine besondere Rolle und in den Gemeinden und Stad-
ten mit sehr hohen Preisen die Erbschaft und der Verkauf einer Liegenschaft. Wo der
Immobilienmarkt besonders angespannt ist, spielen - von aussen nicht kalkulierbare -
Erbschaften eine deutlich grossere Rolle. Auf dem entspannten Immobilienmarkt sind
hingegen das Vermogen und der Erlos, der aus einem Immobilienverkauf entsteht, ent-
scheidend.

Tabelle 17: Finanzierungsgrundlage der nach dem 50. Lebensjahr erworbenen Liegenschaften nach Im-

mobilienmarkt
Durchschnittspreis Stockwerkeigentum 2007-2009

Finanzierung Tiefe Preise Mittlere Preise Stadt Ziirich Hohe Preise
Erbschaft 18 31% 11 19% 10 36% 8 38%
Pensionskasse 9 16% 14 24% 9 32% 2 10%
Vermdogen 40 69% 25 42% 13 46% 12 57%
Schulden 17 29% 17 29% 9 32% 6 29%
Verkauf Immobilie 8 14% 7 12% 1 4% 3 14%

Die folgende Abbildung zeigt, wie hoch die Vermdogen der liber 44-jahrigen Personen im
Kanton Ziirich in den Gemeinden mit tiefen Immobilienpreisen sind. Gemeinden mit
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dunklen Einfarbungen gehodren zu denjenigen, die attraktiv sind zum Erwerb von Eigen-
tum.

Abbildung 45: staatlich versteuertes durchschnittliches Vermaégen der liber 44-]Jahrigen (Babyboomer und
dltere Generation) in Gemeinden mit tiefen Immobilienpreisen 2007 (in CHF)
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Weil das Stockwerkeigentum als Wohnform so beliebt ist, lohnt es sich, die Befragten
naher zu betrachten, die sich fiir diese Wohnform entschieden haben. Als Umzugsgrund
gibt rund ein Fiinftel den Wunsch nach einer altersgerechten Wohnform beziehungswei-
se nach einer Verkleinerung der beanspruchten Wohnflache an. Gut jeder sechste Be-
fragte begriindete seinen Umzug mit der besseren Lage des neuen Wohnobjekts, viele
hat es naher zur Stadt gezogen. Der liberwiegende Anteil dieses Personenkreises lebt
mit dem Ehepartner zusammen und rund ein Drittel lebt alleine. Lediglich ein Viertel
von ihnen kann sich einen weiteren Umzug vorstellen, ihre Wohnzufriedenheit ist sehr
hoch.

Wer den Erwerb von Stockwerkeigentum aktuell plant oder generell in Betracht zieht,
will vor allem in eine gut erschlossene Gemeinde ziehen. Gut ein Fiinftel nennt die Stadte
Zirich oder Winterthur als Wunschort, rund 14 Prozent bevorzugen eine ldndliche Ge-
meinde. Vergleicht man die Wunschorte der potenziellen Stockwerkeigentiimer mit den
Wohnorten derjenigen, die nach dem 50. Lebensjahr tatsachlich Stockwerkeigentum
erworben haben, bestehen jedoch Diskrepanzen:

e Tatsachlich lasst sich ein hoherer Anteil auf dem Land nieder als dies von den poten-
ziellen Stockwerkeigentiimern gewiinscht wird. Damit gewichten dltere Menschen
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die Umsetzung des Wunsches nach Eigentum hoher als die Erschliessung und wei-
chen auf weniger gut erschlossene, dafiir preisgiinstigere Orte aus.

e Im Gegenzug ist der tatsachliche Erwerb in gut erschlossenen Gemeinden und regio-
nale Zentren kleiner als die Nachfrage bei den Befragten, die gerne Eigentum in einer
solchen Wohnumgebung erwerben wiirde. Die Erwartungen stimmen also nicht mit
dem Angebot bzw. mit den eigenen Finanzierungsmoglichkeiten tberein.

e Fiir die Stadte Ziirich und Winterthur unterscheiden sich die Anteile nicht wesent-
lich, womit die Moglichkeit, hier Eigentum erwerben zu konnen, realistisch einge-

schatzt wird.

Abbildung 46: Anteil Personen, die nach dem 50. Lebensjahr Stockwerkeigentum erworben haben (nach
aktuellem Wohnort) und die sich eine solche Wohnform vorstellen kénnen (nach gewiinschter Wohnum-

gebung)
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6.3 Bau von Wohneigentum

Knapp 5 Prozent der befragten Personen haben nach dem 50. Lebensjahr selbst gebaut,
knapp zwei weitere Prozent sind zum Zeitpunkt der Befragung in Planung eines Baus.
Die Bautatigkeit ist bei Personen mit hohem Haushaltseinkommen deutlicher ausge-
pragt als bei tiefen Einkommen. Projekte, die aktuell in Planung sind, werden fast aus-
schliesslich von Berufstitigen - also jlingeren Babyboomern - durchgefiihrt. Gebaut
wird zu gut 40 Prozent auf einem Grundsttick, auf dem bereits gewohnt wird. Knapp 60
Prozent bauen auf neuem Boden. Die bisherigen Grundstiicke werden insbesondere von
den alteren Generationen ab Mitte 60 genutzt. Auf neuem Boden bauen vor allem die
jungen Babyboomer sowie Personen mit hohen Haushaltseinkommen.

Jeder Vierte, der im Alter baut, tut dies fiir seinen eigenen Haushalt. Bei drei Projekten
aus der Befragung (8%) handelt es sich um Hauser mit Wohnungen, die auch von
Freunden bewohnt werden. Bei fiinf Projekten werden weitere Wohnungen im Haus von
Fremden bewohnt (12%). Bei vier Projekten wurde nur fiir andere gebaut (9%). Wah-
rend die jungen Babyboomer vorwiegend fiir den eigenen Haushalt bauen, kommen bei
den liber 60-]Jahrigen die weiteren Wohnformen ins Spiel. Gebaut wird eher in Gemein-
den mit hoher Bevolkerungsdynamik sowie tendenziell in eher kleineren Gemeinden
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und Stadten mit bis zu 5000 Einwohnenden oder in solchen mit eher geringerer Steuer-
kraft.

6.4 Zusammenfassung der Erkenntnisse

Bereits heute haben mehr dltere Babyboomer Wohneigentum verdussert als die dltere
Generation. Insgesamt sind es etwa 20 Prozent der Einfamilienhausbesitzenden. Ein
weiterer Generationenwandel zeigt sich beim weiteren Vorgehen: Ein betrachtlicher
Teil der Babyboomer (43%) hat mit dem Erlos aus der verkauften Immobilie eine ande-
re Wohnimmobilie erworben. Die heutigen Babyboomer, die Einfamilienhduser besitzen
und erwagen, es zu verkaufen, mochten ebenfalls eine neue Immobilie erwerben (46%),
den Erlos fiir die Altersvorsorge nutzen (38%) oder sich generell mehr leisten konnen
(26%). Personen aus der alteren Generation, also liber 68-]Jahrige, die heute noch in Ein-
familienhdusern leben, erwagen einen Verkauf hauptsachlich, um das grosse Haus «los-
zuwerden» (51%) oder um mit dem Erlés Gesundheits- und Pflegedienstleistungen be-
zahlen zu konnen (34%).

Unterschiede gibt es im Umgang mit eigenen Immobilien auch nach sozialem Status. Wer
eine hohere Bildung und hoheres Einkommen hat, erwégt eher den Verkauf als die Ver-
erbung der Liegenschaft und zieht anschliessend aus der Gemeinde weg. Personen mit
geringerem Status und vor allem Personen aus der dlteren Generation geben die Liegen-
schaft hingegen eher innerhalb der eigenen Familie weiter und bleiben anschliessend in
derselben Gemeinde oder Stadt in einer Mietwohnung wohnen. Ein weiterer Unter-
schied zeigt sich bei den Raumtypen: Wer in einer Stadt oder in einer gut erschlossenen
Gemeinde wohnt, ist weniger bereit, das (wertvolle) Haus zu verdussern. Hingegen zie-
hen altere Leute in ldndlichen Gemeinden einen Verkauf viel eher in Betracht.

In den nachsten zehn Jahren werden vor allem Babyboomer, also die heute 50- bis 67-
Jahrigen neue Immobilien erwerben. Zehn Prozent der unter 60-Jahrigen Babyboomer
mit hoheren Einkommen kaufen sich Immobilien als Investition und bewohnen sie nicht
selbst. Rund ein Drittel, also ein sehr grosser Anteil, hat sich die Immobilie mit einem
Erbe finanziert oder zumindest teilfinanziert. Viele von ihnen nutzen auch die Pensions-
kasse oder verschulden sich - solange es noch méglich ist. Diese drei Finanzierungsquel-
len sind typischer flir Mieterinnen und Mieter, die sich nicht auf den Erl6s aus einem
Immobilienverkauf stiitzen konnen, um Eigentum zu erwerben.

Wer Stockwerkeigentum erwirbt, sucht eine altersgerechte Wohnform an besser ange-
schlossener Wohnlage. Haufig handelt es sich um Ehepaare. Zwar sucht die Mehrheit
eine gut angeschlossene Gemeinde. Ein beachtlicher Teil von 20 Prozent mdchte aber
gerne in die Stadte Ziirich oder Winterthur ziehen. Eine ldndliche Gemeinde zieht hinge-
gen lediglich eine Minderheit von 14 Prozent in Erwdgung. Wer Stockwerkeigentum
erworben hat, ist kaum mehr bereit, diese Wohnform zu verandern.

Eine kleine Minderheit von fiinf Prozent baut im Alter nochmals selbst. Wahrend die
altere Generation vor allem auf bisherigen Grundstiicken neu baut, erwerben wohlha-
bendere Babyboomer haufiger neue Grundstiicke, auf denen sie bauen kénnen. Wahrend

Zimraum 68



die unter 60-]Jahrigen hauptsachlich fiir sich oder als Investition fiir andere bauen, set-
zen altere Babyboomer tiber 60 Jahren haufiger Projekte um, bei denen auch Freunde
oder Bekannte beteiligt sind. Gebaut wird eher in kleinen Gemeinden, in solchen mit
geringerer Steuerkraft oder in Gemeinden, die in den letzten zwanzig Jahren eine hohe
Bevolkerungsdynamik erlebt haben.
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7 Altere Menschen auf dem Wohnungs- und
Immobilienmarkt

Wer umziehen mochte, setzt sich dem Wohnungs- und Immobilienmarkt aus. Die nachs-
ten Abschnitte beschreiben die Kenntnisse dlterer Menschen iiber diesen Markt und ihre
Einschatzung zum Angebot. Beschrieben wird, welchen Problemen altere Menschen be-

gegnet sind und auf welchen Kanalen sie nach einer Wohnung suchen wiirden.

Abbildung 47: Das Zusammenspiel von Angebot und Wohnmobilitat

Lebenskonzepte Finanzielle
Moglichkeiten

Wohnbediirfnisse / Wohn-
Umzugsbereitschaft mobilitit

Immobilien- und

Gesundheit Wohnungsmarkt:
Kenntnisse, Schwierigkeiten

7.1 Kenntnisse und Einschiatzung des Angebots

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt ist vielen dlteren Personen - knapp einem Drittel
- bekannt, da sie sich kiirzlich darauf umgeschaut haben. Junge Babyboomer haben dies
mit einer doppelt so hohen Wahrscheinlichkeit gemacht als die dltere Generation. Jene,
die nach wie vor im Familienheim oder der Familienwohnung leben, zeigen keine
schlechteren Kenntnisse als diejenigen, welche nach dem Auszug der Kinder das Domizil
bereits gewechselt haben. Das Interesse ist also generell da. Wer ein hoheres Einkom-
men zur Verfligung hat, interessiert sich am starksten fiir das Wohnungs- und Immobili-
enangebot.

Abbildung 48: Kiirzlich auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt umgeschaut, nach Altersgruppe
(n=225)
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Unterschiede zeigen sich bei der dlteren Generation, die Einfamilienhduser besitzen. Sie
schenken den Angeboten auf dem Wohn- und Immobilienmarkt signifikant weniger Be-
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achtung als die jiingeren Wohneigentiimer und Mieter. Wer Stockwerkeigentum besitzt,
kennt den Markt vergleichsweise gut, weil fast die Halfte von ihnen das Wohnobjekt
nach dem 50. Lebensjahr erworben hat. Generell sinkt das Interesse zunachst bei den
tiber 60-]Jahrigen und halbiert sich nochmals bei den iiber 75-Jahrigen.

Der relative hohe Anteil der Mehrfamilienhausbesitzenden, welcher sich informiert hat,
spiegelt deren starke Integration in den Markt aufgrund ihrer Vermieterrolle. Diese Be-
volkerungsgruppe wird weiterhin eine hohe Marktkompetenz aufweisen und diese auch
ausspielen, da der Besitz eines Mehrfamilienhauses im fortschreitenden Alter zur Belas-
tung werden kann. In Bezug auf verschiedene Raumtypen zeigen vor allem Personen aus
den bevolkerungsdynamischen Gemeinden und Stadte Interesse am Wohnungs- und
Immobilienmarkt. Befragte aus landlichen Regionen kennen sich auf dem Markt hinge-
gen weniger gut aus.

Tabelle 18: Einschatzung des Immobilien- und Wohnungsmarkt (n=221)

Babyboomer Altere Generation
50-59 Jahre 60-67 Jahre iiber 68 Jahre
Es gibt ein grosses Angebot 13% 13% 12%
Wenn man geniigend lange sucht, findet man etwas 67% 52% 65%
Auch wenn man angestrengt sucht, findet man nichts 20% 36% 23%

Eine Minderheit von dreizehn Prozent ist altersunabhangig der Meinung, dass das Ange-
bot auf dem Wohnungsmarkt gross ist. Rund zwei Drittel denken, dass sie bei geniigend
langer Suche etwas finden wiirden. Dieser Anteil ist bei den dlteren Babyboomern deut-
lich geringer, sie schitzen das Angebot zu einem grossen Teil eher pessimistisch ein.
Dies spiegelt ihre hohen Anspriiche an eine neue Wohnsituation in einer Phase, in der
fir viele ein Umzug in Frage kommt.

Zufrieden mit dem Angebot auf dem Wohnungsmarkt sind vor allem Personen mit ei-
nem sehr hohen Haushaltseinkommen, wahrend diejenigen mit tiefen Einkommen ihre
Chancen auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt eher schlecht einschatzen. Die Ein-
schatzung des Angebots von Befragten mit mittlerem Haushaltseinkommen wird hinge-
gen nicht von der Hohe ihres Einkommens bestimmt. Akademiker beurteilen den Markt
trotz ihrem grossen finanziellen Spielraum am negativsten. Dies hdangt damit zusammen,
dass diese Bevolkerungsgruppe vorzugsweise Wohnstandorte an den besten Lagen in-
nerhalb der Stadte Ziirich und Winterthur wahlt. IThre negative Beurteilung des Markts
ist auf das knappe Angebot fiir diese hohen Anspriiche zurtickzufiihren. Bereits die
Fachhochschulabgdnger zeigen sich beziiglich Wohnstandort viel flexibler und schatzen
deshalb das Angebot viel optimistischer ein. Generell beurteilen Personen, welche mit
ihrer jetzigen Wohnsituation zufrieden sind, das Angebot besser ein als die Befragten,
die aktuell nicht zufrieden sind. Sie sind nicht darauf angewiesen, in absehbarer Zeit
eine Alternative zu finden. Besonders pessimistisch werden die Chancen auf dem Woh-
nungs- und Immobilienmarkt von Stadtbewohnern wahrgenommen, was den hohen
Druck auf die stadtischen Wohnungsmarkte zum Ausdruck bringt. Hingegen wird von
Personen in den bevdlkerungsdynamischen und relativ gut erschlossenen Agglomerati-
onsgemeinden das Angebot als sehr gut wahrgenommen. Diese Einschitzung ist auch
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eine Folge davon, dass in Stiddten wohnhafte Personen viel enger mit ihrem Wohnort
verbunden sind und unflexibler auf die Wohnungswahl reagieren als Bewohner von Ag-
glomerationsgemeinden. Fiir diese zahlt vor allem die gute Erschliessung - die eigentli-
che Wohngemeinde im regionalen Umfeld steht an zweiter Stelle.

7.2 Schwierigkeiten auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

Die iiberwiegende Mehrheit der Befragten ist in letzter Zeit weder als Mieter, Eigentii-
mer, Kdufer oder Bauherr von Immobilien auf Schwierigkeiten gestossen. Wenn Prob-
leme auftraten, geschah dies meist im Zusammenhang mit dem Umbau und der Renno-
vation eines Wohnobjekts. Ausserdem gaben viele Befragte Schwierigkeiten mit ihrem
Vermieter, oft wegen Mangeln an der Wohnung, als Grund fiir ihren Unmut an. Im Ge-
gensatz zu den Einschatzungen des Wohn- und Immobilienmarkts lassen sich keine Dis-
kriminierungen aufgrund von Einkommen oder Alter festmachen. Lediglich zwei Perso-
nen geben an, wegen ihres fortgeschrittenen Alters mit Problemen bei der Wohnungssu-
che konfrontiert gewesen zu sein (Zitat: «Wir sind schwarze Sarge»). Jedoch weisen Mie-
ter eine hohere Wahrscheinlichkeit als Eigentiimer auf, auf Schwierigkeiten zu stossen.
Es handelt sich vor allem um Probleme mit dem Vermieter oder den Nachbarn.

Tabelle 19: Schwierigkeiten auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

Anteil (n=715)
Keine Schwierigkeiten 91.6 %
Schwierigkeiten als Mieter/in 4.8 %
Schwierigkeiten als Bauherr/in 1.8%
Schwierigkeiten beim Erwerb von Wohneigentum 1.8%

Ausserdem kommt es in ldndlichen Gemeinden generell viel seltener zu Problemen, sei
es im Mietverhaltnis oder beim Bau oder Kauf von Immobilien. Auch in den bevélke-
rungsdynamischen Gemeinden stosst man auf vergleichsweise wenig Schwierigkeiten.
Der Problemdruck ist also einerseits in den Stadten aufgrund von Schwierigkeiten im
Mietverhéltnis hoch und andererseits in den wohlhabenden Gemeinden, vorwiegend im
Zusammenhang mit dem Bau oder Umbau von Immobilien.

7.3 Wohnungssuche

Uber zwei Drittel der Befragten wiirde fiir eine allfillige Wohnungssuche das Internet
nutzen. Auch wenn dieser Anteil bei der dlteren Generation signifikant tiefer ist, gibt
immer noch fast die Halfte von ihnen an, sie wiirde bei Bedarf online gehen. Da dieser
Anteil hoher ist als die im Jahr 2010 erfasste Internetnutzung in dieser Altersgruppe
(Schelling and Seifert 2010), wiirden sich also viele dltere Personen von Drittpersonen
unterstiitzen lassen. Das Bewusstsein, sich fiir die Wohnungssuche auf den einschlagi-
gen Internetportalen zu orientieren, ist also bis ins hohe Alter verankert. Dieses Be-
wusstsein darf jedoch nicht iiberschatzt werden, da nicht in jedem Fall auch jemand ver-
fligbar ist, wenn Unterstiitzung wirklich notwendig wird.
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Abbildung 49: Bevorzugte Suchkanale
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Mieter suchen seltener auf einem Internetportal als Personen in anderen Wohnformen.
Dazu gehoren liberproportional viele sehr alte Menschen, was deren geringere Internet-
kompetenz erklart. Ausserdem sind Mieter haufig iiber andere Kandle vernetzt oder in
den Wohnungsmarkt integriert, so dass beispielsweise die Suche tiber Genossenschaften
oder iiber Mund-zu-Mundpropaganda ausreicht. Geschiedene und Verheiratete, welche
eher aus Eigentumsverhaltnissen ausbrechen und sich vermutlich langer nicht mehr auf
dem Wohnungsmarkt umgeschaut haben, suchen haufiger auf dem offenen Wohnungs-
markt als Ledige. Beziiglich des Bildungsniveaus ergibt sich kein wesentlicher Unter-
schied in der Internetnutzung.

Am Zweithaufigsten werden die Printmedien als Suchkanal genannt, gefolgt von der Su-
che mittels Mund-zu-Mund-Propaganda, welche sich bei allen untersuchten Bevolke-
rungsgruppen etwa gleich beliebt ist. Bei den Zeitungen zeigt sich wie beim Internet ein
Generationenunterschied: die dltere Generation sucht seltener in der Zeitung als die Ba-
byboomer.

Rund ein Flinftel der tiber 68-]Jahrigen gibt an, neben weiteren Suchkanalen direkt ein
Altersheim zu kontaktieren. Zu ihnen zdhlen viele Ledige, Verwitwete oder generell Per-
sonen ohne Partner. Davon geben besonders viele Menschen aus der adlteren Generation,
verwitwete Alleinstehende und Frauen das Altersheim als einzigen Suchkanal iiberhaupt
an. Befragte, die sozial eher isoliert sind und keinen Kontakt mehr zu Kindern und
Freunden haben, tendieren ebenfalls dazu, sich bei einem allfdlligen Umzug direkt an
das Heim zu wenden. Zwar riickt das Alters- und Pflegeheim mit der Verschlechterung
des Gesundheitszustands in den Vordergrund. Es sind aber nicht diejenigen mit dem
schlechtesten Gesundheitszustand, die einen Ubertritt ins Alters- oder Pflegeheim am
ehesten erwagen.

Rund 14 Prozent aller Befragten wiirden bei der Wohnungssuche direkt auf eine Genos-
senschaft und knapp drei Prozent auf eine Stiftung zugehen. Fiir Stiftungen, die in der
Regel ein auf das Wohnen im Alter spezialisiertes Angebot bieten, interessieren sich be-
sonders stark tiber 60-jdhrige Personen, die keinen Partner haben, alleinstehende Frau-
en und ein vergleichsweise grosser Anteil der Geschiedenen (8 Prozent). Ledige und
Verheiratete wiirden sich hingegen viel seltener an eine Stiftung wenden. Bezeichnen-
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derweise geben in der Befragung drei geschiedene Frauen iiber 60 Jahre an, dass sie
ausschliesslich liber eine Stiftung eine Wohnung suchen wiirden.

Ahnliche der Finanzierung von Eigentum zeigen sich auch beim Suchverhalten Unter-
schiede je nach Wohnungsmarkt. Altere Personen, die in Gemeinden mit durchschnitt-
lich tiefen Immobilienpreisen wohnen, suchen tiberdurchschnittlich oft auf einem Inter-
netportal und etwas haufiger tiber informelle Netzwerke wie Mund-zu-Mund-
Propaganda. Wer in Gemeinden mit mittleren Immobilienpreisen lebt, greift etwas hau-
figer auf die Unterstiitzung der Familie zurtick. In der Stadt Ziirich wiederum suchen
tiberdurchschnittlich viele Befragte direkt in einer Genossenschaft und etwas mehr bei
Stiftungen, die spezifische Angebote zum Wohnen im Alter bieten. Deutlich seltener wird
hingegen die Zeitung als Suchkanal genutzt. Diese Form der Wohnungssuche entfaltet
ihre Wirkung auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Ziirich nicht. Altere Menschen, die in
Gemeinden mit sehr hohen Immobilienpreisen leben, suchen haufiger auf einem Inter-
netportal, lassen sich professionell von Immobilienmaklern unterstiitzen oder suchen
auf einem spezialisierten Markt bei Stiftungen. Sie setzen seltener auf informelle Netz-
werke wie Mund-zu-Mund-Propaganda und dafiir starker auf familidre Unterstiitzung.
Deutlich seltener suchen sie ausserdem direkt im Altersheim.

7.4 Zusammenfassung der Erkenntnisse

Die Kenntnisse des Wohn- und Immobilienmarkts sind generell sehr hoch bei dlteren
Menschen. Sie sind im urbanen Raum grosser als im landlichen Raum. Dies spiegelt vor
allem das grossere bzw. geringere Interesse der dlteren Menschen an einem Umzug.

Das Angebot auf dem Wohnungsmarkt wird in den Stadten als eher schlecht und in den
gut erschlossenen Gemeinden als gut wahrgenommen. Diese Einschatzung steht fiir un-
terschiedliche Griinde: In den Stadten herrscht tendenziell ein angespannter Woh-
nungsmarkt - insbesondere in der Stadt Ziirich - und die Flexibilitat der dlteren Men-
schen ist geringer, weil viele in der Stadt bleiben mochten. An den gut erschlossenen
Lagen ist das Angebot grosser und die dlteren Umzugswilligen sind flexibler und dehnen
die Wohnungssuche auch auf Gemeinden und Stidte im regionalen Umfeld aus. Altere
Babyboomer - also 60 bis 67-Jahrige, schatzen das Angebot teilweise schlecht ein, weil
sie sehr hohe Anspriiche haben.

Schwierigkeiten als Mieter oder Eigentiimer werden wenige genannt. Haufig sind es
Probleme mit Vermietern oder der Nachbarschaft, die in den Stidten auftreten. In den
wohlhabenden Gemeinden werden etwas haufiger Probleme beim Umbau oder der Re-
novation von Immobilien genannt.

Bei der Suche nach einer Wohnung verlassen sich viele auf das Angebot im Internet, wo-
bei sich die dltere Generation haufig unterstiitzen lasst. Viele dltere Mieter sind aber
auch auf anderen Kandlen gut vernetzt und suchen direkt bei Genossenschaften oder
tiber Mund-zu-Mundpropaganda. Die dltere Generation ldsst sich oftmals von der Fami-
lie unterstiitzen oder sucht direkt im Alters- oder Pflegeheim nach einem Platz. Zu letz-
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teren zahlen vor allem Alleinstehende ohne Partner, altere Geschiedene oder altere
Frauen.

In der Stadt Ziirich und in Gemeinden mit hohen Immobilienpreisen werden haufiger
informelle, spezifische Kanale oder professionelle Unterstiitzung fiir die Wohnungssu-
che genutzt, weil die Chancen auf dem offenen Wohnungsmarkt als sehr gering einge-
schatzt werden. Hier spielen auch Genossenschaften eine wichtige Rolle.

Generell bewegen sich Babyboomer, also die unter 67-]Jdhrigen, sehr versiert und selb-
standig auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt. Personen aus der dlteren Generation
lassen sich haufig unterstiitzten; dabei iibernimmt die Familie eine zentrale Rolle. Stif-
tungen oder Genossenschaften sind fiir dltere Menschen vor allem dann eine wichtige
Hilfestellung, wenn sie entweder ohne Partner sind, oder wenn sie an Orten mit sehr
hohem Druck auf den Wohnungsmarkt leben.
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8 Gesellschaftliche Gruppen im Fokus

Der soziale Status und die Individualisierung sind pragend fiir die Wohnbediirfnisse und
Wohnmobilitdt von dlteren Menschen. Deshalb wird ihre Bedeutung nochmals aus die-
ser Perspektive betrachtet.

Der soziale Status reflektiert ein Mittel aus Bildung, Einkommen und der ehemaligen
beruflichen Funktion. Die Individualisierung schlagt sich in der Lebensform nieder und
wird vereinfacht mit dem Zivilstand dargestellt. Unterschieden werden Verheiratete
(63%) und Verwitweten (10%). Die lebenslange Ehe war in der Zeit, als sie von den Ba-
byboomern und insbesondere der dlteren Generation eingegangen wurde, die gesell-
schaftliche Norm. Die Geschiedenen (15%) und Getrennten (2%) reflektieren die mo-
derneren Lebensformen, die in den letzten beiden Jahrzehnten auch bei den Babyboo-
mern und zu einem gewissen Mass bei der dlteren Generation verbreiteter sind. Die Le-
digen (10%) reprasentieren schliesslich die modernste Form. Dieser Status entsprach
weder in den jungen Jahren der dlteren Generation noch der Babyboomer einer sozialen
Norm.

Flir die Wohnform ist der Zivilstand pragend, weil er liber das Allein- oder Zusammen-
leben mitbestimmt. In der konventionellsten Form leben verheiratete Paare zu zweit
und alle anderen Zivilstinde alleine, sofern sie nicht in einer Partnerschaft sind. Zu-
sammen mit dem Wohlstand und veranderten Lebensstilen findet der Zivilstand seinen
Ausdruck aber in vielfidltigen Wohnformen. Etwa, wenn Paare, gerade wenn sie erst im
Alter zusammenfinden, den Haushalt getrennt weiterfiihren oder Alleinstehende sich in
neuen Wohnformen zusammenfinden.

Abbildung 50: Status und Zivilstand nach Generationen

Sozialer Status Zivilstand
60% 70%
50% 60%
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In den nachsten Abschnitten werden die Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitdt nach
sozialem Status und Zivilstand aufgeschliisselt dargestellt und die jeweiligen Besonder-
heiten hervorgehoben.
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8.1 Sozialer Status

Der soziale Status erklart relativ viel zu den Wohnbediirfnissen und zur Wohnmobilitat
alterer Personen. Es werden anschliessend besonders wichtige Merkmale hervorgeho-
ben, bei denen sich die Gruppe deutlich vom Durchschnitt abhebt.

Tiefer sozialer Status

Altere Personen, die einen tiefen Status haben, gehéren hiufig der dlteren Generation
an. Sie sind haufig ledig, geschieden oder verwitwet und wohnen zur Miete. Viele von
Thnen leben alleine. Personen mit tiefem Status verlassen bei einem Umzug seltener den
Kanton Zirich und sind generell weniger bereit, freiwillig nochmals umzuziehen.

Wer sich dennoch einen Umzug vorstellen kann, wiinscht sich als Wohnform iiberdurch-
schnittlich oft eine Wohnung in Kombination mit einem Dienstleistungsvertrag, zum
Beispiel Betreutes Wohnen. Ob sie sich eine solche Wohnform leisten kdnnten, ist bei
diesem Wunsch nicht berticksichtigt. Hiufig nennen sie auch das Alten- oder Pflegeheim
als mogliche nachste Wohnform, weil diese Form dem ,Sicheren Wohnen im Alter” ent-
spricht. Wenn Personen mit geringem sozialem Status zwischen zwei Wohnungsangebo-
ten wahlen missten, so wahlen sie am liebsten die dhnliche Wohnung in derselben Ge-
meinde oder Stadt. Fiir sie ist Bestandigkeit in der Wohnsituation wichtig, weil sie wenig
finanziellen Spielraum fiir das Wohnen haben.

Personen mit geringem sozialem Status, die nach dem 50. Lebensjahr keinen Umzug ge-
macht haben, geben haufig an, dass ein solcher mit zu vielen Belastungen und Miihen
verbunden ist. Weil viele von ihnen zur Miete leben, geben wenige an, dass ihre Woh-
nung oder ihr Haus Teil der Altersvorsorge ist.

Mittlerer sozialer Status

Der Mittelstand hebt sich nur in wenigen Merkmalen vom tiefen oder hohen Status ab.
Altere Personen mit mittlerem Status sind etwas hiufiger getrennt als die anderen. Beim
Umzugsradius zeigen sie jedoch ein spezifisches Verhalten: Wer im Alter umgezogen ist,
ist haufig aus dem regionalen Umfeld zugezogen und hat damit die bisherige Wohnge-
meinde verlassen. Auch bei den Wohnbediirfnissen zeigen sie Eigenheiten. Sie kdnnen
sich tiberdurchschnittlich oft eine Wohngemeinschaft als Wohnform vorstellen, hinge-
gen deutlich seltener ein eigenes Haus — was eher jene mit hohem sozialem Status wiin-
schen - oder auch eine Wohnung in Kombination mit einem Dienstleistungsvertrag (Be-
treutes Wohnen) - was jene mit tiefem Status eher wiinschen. Als Wohnumgebung zieht
es Personen mit mittlerem Status deutlich seltener in eine landliche Gemeinde weit auf
das Land.

Miissten sie zwischen zwei Wohnungen wahlen, so sprechen sie im Vergleich zu den an-
deren beiden Gruppen am starksten auf die ahnliche Wohnung in einer Gemeinde mit
besserem Dienstleistungs- und Infrastrukturangebot an. Sie lassen sich also auf den
Wettbewerb der Gemeinden und Stadte ein. Wer nach dem 50. Lebensjahr noch keinen
Umzug gemacht hat, gibt etwas haufiger an, dass das Haus oder die Wohnung Teil der
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Altersvorsorge ist. Deutlich seltener sehen sie jedoch die hohen Miihen und Belastungen
als Hinderungsgrund fiir einen Umzug.

Hoher sozialer Status

Altere Personen mit hohem sozialem Status zeigen verschiedene spezifische Merkmale.
Sie sind noch etwas jlinger - also unter 60-Jahrig - und seltener gehoren sie der dlteren
Generation an. Sie sind aufgrund ihres jlingeren Alters seltener verwitwet und auch sel-
tener ledig. Uberdurchschnittlich viele von ihnen besitzen ein Einfamilienhaus, viel we-
niger wohnen zur Miete. Auch das Stockwerkeigentum ist bei ihnen eine sehr haufige
Wohnform.

Wer einen hohen sozialen Status hat, wohnt seltener alleine, dafiir hdufiger mit einem
zweiten Ehepartner oder hat aufgrund des jiingeren Alters noch Kinder im Haushalt.
Uberdurchschnittlich viele von denjenigen, die nach dem 50. Lebensjahr umgezogen
sind, sind aus einem anderen Kanton oder dem Ausland immigriert. Sie sind generell
offener fiir einen weiteren Umzug als Personen mit einem geringeren sozialen Status.
Als Wohnumgebung konnen sie sich etwas haufiger ein Innenstadtquartier in der Stadt
Zurich oder Winterthur oder schliesslich eine landliche Gemeinde, weit auf dem Land,
vorstellen. Auch die Riickkehr ins Ausland schliessen sie nicht aus.

Als gewiinschte Wohnform geben sie sehr haufig eine Eigentumsform an, sei dies ein
Haus oder eine Wohnung. Seltener geben sie die konventionelle Mietwohnung und kaum
jemand das Alters- oder Pflegeheim an. Was sie sich noch eher vorstellen kénnen, ist
eine eigene Wohnung in einem Haus mit Aufenthaltsrdumen zum gemeinsam nutzen.

Miissen sie sich zwischen zwei Wohnungen entscheiden, so lassen sich Personen mit
hohem Status noch am ehesten von einer attraktiveren Wohnung in irgendeiner Nach-
barsgemeinde begeistern. Sie lassen sich also auf den Wettbewerb auf dem Wohnungs-
markt ein. Wer nach dem 50. Lebensjahr noch nicht umgezogen ist, gibt haufig an, dass
das Haus oder die Wohnung Teil der Altersvorsorge ist oder dass ein Umzug mit zu vie-
len Belastungen verbunden ist.
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Tabelle 20: Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitdt nach sozialem Status (markiert: Merkmale mit +/- 33%

Abweichung vom Durchschnitt)

Sozialer Status

tief hoch
Altersgruppe
Junge Babyboomer (50 bis 59 Jahre) N 2
Altere Babyboomer (60 bis 67 Jahre)
Altere Generation (Uber 68 Jahre) 2 N
Zivilstand
ledig 2 N
getrennt N
geschieden 2
verheiratet N
verwitwet 2 N
Wie wohnen Sie zurzeit?
Mieter 2 N
Stockwerkeigentum 2
Einfamilienhausbesitzer N A
Aktuelle Wohnform
alleine 2 N
1. Ehepartner
2. Ehepartner N A
Partner ohne Heirat
Mit Kind im Haushalt N 2
PartnerIn lebt noch in eigenem Haushalt (ohne Alters-/Pflegeheim)
Anzahl Zimmer (ohne Kiiche und Bad) pro Haushalt
Umzug nach 50. Lebensjahr gemacht
Zuzugsort bei Umzug nach 50. Lebensjahr
aus derselben Gemeinde
aus der Nachbarsgemeinde N
sonst wo aus dem Kanton Ziirich
aus anderem Kanton N 2
aus dem Ausland N A
Weiterer Umzug kommt generell in Frage
Weiterer Umzug kommt iiberhaupt nicht in Frage
In welche Wohnumgebung wiirden Sie ziehen?
ruhige Stadtlage in Ziirich oder Winterthur
belebtes Innenstadtquartier in Ziirich oder Winterthur
regionales Zentrum, z.B. Uster, Wetzikon
Gemeinde, die gut an eine Stadt angeschlossen ist
landliche Gemeinde, weit aufs Land
anderen Kanton
Ausland N A
Gewtiinschte Wohnformen
Eigenes Haus N 2
Eigentumswohnung N 2
Mietwohnung pY
Wohngemeinschaft N
Eigene Wohnung und Aufenthaltsraume zum gemeinsam Nutzen
Altersgerechte Wohnung mit Dienstleistungen in der Wohniiberbauung
Wohnung in Kombination mit Dienstleistungsvertrag, z.B. Betreutes Wohnen 2
Alten-/Pflegeheim 2 N
Erste Prioritat bei der Wohnungswahl
Diese Wohnung ist dhnlich wie Ihre jetzige und in gleichen Gemeinde
Diese Wohnung ist auch dhnlich wie Ihre jetzige, aber in einer Gemeinde mit besseren Angeboten (z.B.
bessere Dienstleistungen, Einkaufsmoglichkeiten oder Verkehrsverbindung)
Diese Wohnung finden Sie besser als lhre jetzige, sie ist aber in irgendeiner Nachbarsgemeinde N A
Kein Umzug nach dem 50. Lebensjahr geplant
Warum haben Sie keinen Umzug durchgefiihrt bzw. auch keinen Umzug geplant?
Ein Umzug ist mit zu vielen Belastungen und Mithen verbundenen 2 A
Am Haus / an der Wohnung hangen zu viele Erinnerungen
Enge Freunde, Bekannte oder Familie leben in der Nachbarschaft
Die Wohnung / das Haus ist Teil der Altersvorsorge N A

Die Wohnung / das Haus soll weiter vererbt werden
Die jetzige Wohnsituation ist gut
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8.2 Zivilstand

Der Zivilstand erklart deutlich weniger zu den Wohnbediirfnissen und zur Wohnmobili-
tat dlterer Menschen als der soziale Status. Dies hangt damit zusammen, dass die Gruppe
der Verheirateten sehr gross und sehr heterogen ist.

Ledige

Ledig sein ist flir Babyboomer und die dltere Generation nach wie vor ein seltener Zivil-
stand, da in dieser Altersgruppe die Heirat und Familie das gesellschaftliche Idealbild
der damaligen Zeit spiegelt. Wer mit tiber 50 Jahren noch ledig ist, gehort einer deutli-
chen Minderheit an.

Dieser Zivilstand kommt bei der dlteren Generation noch weniger vor als bei den Baby-
boomern. Ledige wohnen haufig zur Miete und besitzen selten ein Einfamilienhaus. Viele
leben alleine ohne Partnerschaft. Die Halfte von denen, die einen Partner oder eine Part-
nerin haben, wohnt trotzdem alleine, in zwei separaten Haushalten. Nur die Verwitwe-
ten in Partnerschaft fithren ihren Haushalt noch seltener zusammen als die Ledigen in
Partnerschaft. Ledige wohnen auf dem kleinsten Wohnraum pro Haushalt.

Ledige, die nach dem 50. Lebensjahr umgezogen sind, haben haufig einen weiteren Um-
zugsradius. Im Gegensatz zu den Verwitweten haben sie den Wohnort haufiger gewech-
selt. Aber dhnlich wie die Verwitweten sind sie nach einem Umzug kaum bereit, noch-
mals umzuziehen.

Als bevorzugte Wohnumgebung nennen viele die ruhige Stadtlage in Ziirich oder Win-
terthur, wo viele von ihnen bereits wohnen. Deutlich seltener nennen sie eine gut ange-
schlossene Gemeinde als Wunschort. Als gewiinschte Wohnform nennen sie die Miet-
wohnung. Stockwerkeigentum geben sie wie auch Geschiedene oder Verwitwete eher
selten an. Im Gegensatz zu den Verwitweten konnen sie sich aber auch nur wenige eine
Wohnung in Kombination mit einem Dienstleistungsvertrag (Betreutes Wohnen) vor-
stellen. Wenn, dann sind es eher ledige Frauen als Manner, die sich fiir altersspezifisches
Wohnen interessieren.

Als Grund, weshalb nach dem 50. Lebensjahr nicht mehr umgezogen sind, geben Ledige
haufig die Belastungen und Miihen an, jedoch seltener die hohe Wohnzufriedenheit mit
der aktuellen Situation.

Geschiedene

Geschiedene nehmen in der Altersgruppe der tiber 50-Jahrigen deutlich an Gewicht zu.
Unter den Befragten sind sie in allen Altersgruppen dhnlich verteilt. Sie wohnen etwas
haufiger zur Miete und im Stockwerkeigentum. Seltener besitzen sie ein Einfamilien-
haus, das viele von ihnen nach der Scheidung fiir eine Eigentumswohnung verkauft ha-
ben.
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Tabelle 21: Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat nach Zivilstand (markiert: Merkmale mit +/- 33% Ab-

weichung vom Durchschnitt)

Zivilstand

ledig den

geschie-

verheira-
tet

verwitwet

Altersgruppe

Junge Babyboomer (50 bis 59 Jahre)

Altere Babyboomer (60 bis 67 Jahre)

Altere Generation (Uber 68 Jahre) N

Wie wohnen Sie zurzeit?

Mieter A A
Stockwerkeigentum

Einfamilienhausbesitzer N N

Aktuelle Wohnform

alleine 2 2
1. Ehepartner N N
2. Ehepartner

Partner ohne Heirat

Mit Kind im Haushalt

Wohnen: Wohngemeinschaft

Partnerln lebt noch in eigenem Haushalt (ohne Alters-/Pflegeheim) 2 2

Anzahl Zimmer (ohne Kiiche und Bad) pro Haushalt N N
Umzug nach 50. Lebensjahr gemacht 7

Zuzugsort bei Umzug nach 50. Lebensjahr

aus derselben Gemeinde

aus der Nachbarsgemeinde

sonst wo aus dem Kanton Ziirich A
aus anderem Kanton

aus dem Ausland

Weiterer Umzug kommt generell in Frage
Weiterer Umzug kommt iiberhaupt nicht in Frage

In welche Wohnumgebung wiirden Sie ziehen?

ruhige Stadtlage in Ziirich oder Winterthur 2

belebtes Innenstadtquartier in Ziirich oder Winterthur

regionales Zentrum, z.B. Uster, Wetzikon

Gemeinde, die gut an eine Stadt angeschlossen ist N N
landliche Gemeinde, weit aufs Land

anderen Kanton

Ausland

Gewiinschte Wohnform

Eigenes Haus

Eigentumswohnung N N
Mietwohnung 2
Wohngemeinschaft

Eigene Wohnung und Aufenthaltsrdume zum gemeinsam Nutzen

Altersgerechte Wohnung mit Dienstleistungen in der Wohniiberbauung

Wohnung in Kombination mit Dienstleistungsvertrag, z.B. Betreutes Wohnen N
Alten-/Pflegeheim

Erste Prioritit bei der Wohnungswahl

Diese Wohnung ist dhnlich wie Ihre jetzige und in gleichen Gemeinde

Diese Wohnung ist auch dhnlich wie Ihre jetzige, aber in einer Gemeinde mit
besseren Angeboten (z.B. bessere Dienstleistungen, Einkaufsméglichkeiten oder
Verkehrsverbindung)

Diese Wohnung finden Sie besser als Ihre jetzige, sie ist aber in irgendeiner 2
Nachbarsgemeinde

Kein Umzug nach dem 50. Lebensjahr geplant N
Warum haben Sie nach dem 50. Lebensjahr keinen Umzug durchgefiihrt?

Ein Umzug ist mit zu vielen Belastungen und Miihen verbundenen 2

Am Haus / an der Wohnung hédngen zu viele Erinnerungen N
Enge Freunde, Bekannte oder Familie leben in der Nachbarschaft

Die Wohnung / das Haus ist Teil der Altersvorsorge

Die Wohnung / das Haus soll weiter vererbt werden

Die jetzige Wohnsituation ist gut N
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Geschiedene leben dhnlich den Ledigen haufig alleine und teilen den Haushalt nur knapp
zur Halfte mit einer neuen Partnerin oder einem neuen Partner, wenn sie einen solchen
haben. Thre Umzugsaktivitat nach dem 50. Lebensjahr ist iiberdurchschnittlich hoch, bei
vielen wegen der Scheidung. Bezliglich der Umzugsradien, der gewiinschten Wohnum-
gebung und Wohnformen unterscheiden sie sich nur geringfiigig von den anderen. Et-
was mehr kénnen sich eine Wohngemeinschaft vorstellen oder eine Wohnung, die in
Kombination mit Dienstleistungen steht.

Wenn sie zwischen zwei Wohnungen wahlen miissten, so sprechen Geschiedene noch
am ehesten auf die bessere Wohnung in irgendeiner Nachbarsgemeinde an - sie setzen
also hohe Massstdbe bei der Wohnungsqualitat. Als Grund, wieso sie nach dem 50. Le-
bensjahr keinen Umzug gemacht haben, geben sie ahnlich den Verheirateten haufig die
Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation an oder dass die Wohnung oder das Haus
Teil der Altersvorsorge ist.

Verheiratete

Die Verheirateten machen die grésste Gruppe aus. Sie spiegeln die gesellschaftliche
Norm bei den Babyboomern und der alteren Generation, wenn auch dieser Beziehungs-
typ sich verandert hat und Zweitheiraten auch im Alter deutlich zugenommen haben. So
leben zehn Prozent in zweiter Ehe.

Fast die Halfte der Verheirateten besitzt ein Einfamilienhaus. Weitere tiber zwanzig Pro-
zent lebt im Stockwerkeigentum. Obwohl sie den konventionellen Beziehungstyp ge-
wahlt haben, lebt ein beachtlicher Teil von rund einem Viertel in zwei einzelnen Haus-
halten, das heisst der Partner oder die Partnerin lebt zusatzlich anderswo («living toge-
ther apart» oder Trennung ohne Scheidung).

Verheiratete verfiigen iiber die meisten Zimmer pro Haushalt, was vor allem auf ihren
Status als Einfamilienhausbesitzende zuriickzufiihren ist. Sie zeigen wenige spezifische
Merkmale, was ihre Umzugsradien, die gewiinschte Wohnumgebung oder Wohnform
betrifft. Dafiir sind sie eine zu heterogene Gruppe. Auch bei der Wahl zwischen zwei
Wohnungen oder bei den Griinden, weshalb sie nach dem 50. Lebensjahr keinen Umzug
gemacht haben, weichen sie nicht wesentlich vom Durchschnitt ab. Sie zeigen generell
eine etwas geringere Wohnmobilitat - dhnlich den Ledigen - und eine héhere Wohnzu-
friedenheit - ahnlich den Geschiedenen.

Verwitwete

Verwitwete leben haufig in Stadten und in grésseren, gut erschlossenen Gemeinden mit
hohen Beschaftigungsanteilen und hoher Steuerkraft. Viele Verwitwete sind Frauen und
gehoren der dlteren Generation an. Sie sind haufig Mieterinnen und Mieter und besitzen
deutlich seltener als Verheiratete ein Einfamilienhaus. Die meisten leben alleine, nur 7
Prozent haben einen neuen Partner oder eine neue Partnerin. Haben sie einen solchen,
so leben sie meist in zwei Haushalten.

Die Verbundenheit zur aktuellen Wohngemeinde ist bei ihnen besonders hoch. Wer nach
dem 50. Lebensjahr umgezogen ist, ist meist in der Stadt oder der Gemeinde geblieben.
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Bei einem allfalligen weiteren Umzug wiinscht die iiberwiegende Mehrheit eine Ge-
meinde mit gutem Anschluss an eine Stadt als Wohnumgebung. Eine Gemeinde weit auf
dem Lande kénnen sich nur sehr wenige vorstellen (4%). Verwitwete Personen haben
etwas haufiger Wohneigentum verdussert oder an die Nachkommen weitergegeben als
Personen mit anderem Zivilstand, haufig nach dem Tod des Partners.

Verwitwete sprechen besonders stark auf alternative Wohnformen an. Sie interessieren
sich vermehrt fiir Wohnungen mit gemeinsam nutzbaren Raumen oder mit altersgerech-
ten Dienstleistungen in unmittelbarer Nahe. Auch das Betreute Wohnen ist fiir sie eine
Wunschform.

Verwitwete leben tendenziell isoliert. Ihre Kinder und Freunde wohnen weiter entfernt
als bei anderen Befragten. Verwitwete wiirden kiinftig vor allem aus gesundheitlichen
Griinden oder zur Optimierung der Wohnkosten umziehen.
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9 Raumtypologische Unterschiede

Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitdat hangen nicht nur von individuellen Merkmalen
ab, sondern auch davon, in welcher Wohnumgebung altere Menschen leben. Mit der
Wahl des Wohnorts findet eine raumliche Segregation von Menschen mit dhnlichen
Wohnbediirfnissen statt. Auf diese Prozesse wird in den anschliessenden Abschnitten
eingegangen. Damit werden die groben Rahmenbedingungen fiir die Gemeinden und
Stadte aufgezeigt, was eine individuelle Standortanalyse jedoch nicht ersetzt.

Rdume lassen sich in unterschiedlichen Dimensionen typisieren, die massgeblich fiir
gesellschaftliche Segregationsprozesse sind. Dazu zdhlen unter anderem folgende Funk-
tionen und Spezialfalle:

Funktion 1: Bevolkerungswachstum zwischen 1990 und 2010

Das Bevolkerungswachstum ist ein Indikator fiir das Wohnungsangebot, die Erschlies-
sung und Attraktivitit einer Stadt oder Gemeinde. Wer sich hier bis in die 1990er den
Traum des Einfamilienhauses erfiillt hat, ist nun bald im Alter, in dem Kinder ausziehen
und sich neue Wohnbediirfnisse einstellen. Aufgrund der hohen Bevolkerungsdynamik
haben diese Gemeinden und Stddte bis heute ein tiberdurchschnittliches grosses Woh-
nungsangebot fiir Personen, die zuziehen oder innerhalb der Gemeinde umziehen méch-
ten.

Funktion 2: Wohlstand der Gemeinde (bereinigte Steuerkraft 2010)

Der Wohlstand der Gemeinde steht einerseits fiir den Wohlstand seiner Einwohnerin-
nen und Einwohner und andererseits fiir einen angespannten Wohnungsmarkt, der auf-
grund der attraktiven Bedingungen - meist handelt es sich um die Gemeinden am Zii-
richsee - herrscht.

Funktion 3: Beschiftigte pro Einwohnerin und Einwohner (2008)

Der Anteil an Beschaftigung ist ein Indikator fiir die Zentrumsfunktion einer Stadt oder
Gemeinde. Je hoher der Anteil, desto wichtiger ist der Standort fiir Unternehmen. Es
handelt sich oft um gut angeschlossene grossere Gemeinden oder Stadte, die eine Zent-
rumsfunktion in der Region tibernehmen. Es kann sich aber auch um Gemeinden han-
deln, die in direkter Nachbarschaft zu einer grossen Stadt sind und deshalb aufgrund der
Raumknappheit in der Stadt als Ausweichadresse flir Unternehmen genutzt werden. Als
Zentren weisen sie oft ein grosseres Dienstleistungs- und Infrastrukturangebot auf als
Gemeinden und Stadten mit geringerer Beschaftigung.

Funktion 4: Erschliessungsgrad an den 6ffentlichen Verkehr

Als letzte Dimension wird der Erschliessungsgrad der Gemeinden an den o6ffentlichen
Verkehr verwendet. Dieser Indikator steht im Wesentlichen dafiir, ob es sich um eine
urbane Gemeinde oder Stadt (15-Minuten-Takt), um eine Agglomerationsgemeinde (15-
bis 30-Minuten-Takt) oder um eine landliche Gemeinde (30- bis 60-Minuten und
schlechter) handelt.
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Spezialfalle: Grossstiadte Ziirich und Winterthur

Die beiden Grossstadte im Kanton Ziirich iibernehmen eine besondere Funktion. Sie bie-
ten ein urbanes Wohn- und Lebensumfeld, das nicht mit den kleineren Stidten ver-
gleichbar ist. Auch zwischen den beiden Stadten zeigen sich spezifische Eigenheiten.

In den nachsten Abschnitten werden die spezifischen Merkmale der Bewohnerinnen
und Bewohner fiir die einzelnen Raumtypen beschrieben. Die Unterschiede werden
dann erwihnt, wenn starke Korrelationen zwischen den Bediirfnissen und der Raum-
funktionen bestehen.

9.1 Starkes Bevolkerungswachstum

In den Gemeinden, die zwischen 1990 und 2010 ein starkes Bevolkerungswachstum
erlebt haben, ist die Anzahl Zimmer in den alteren Haushalten signifikant hoher als in
den Stadten und Gemeinden, die aufgrund der geringeren Bauzonenreserven oder ihrer
geringeren Attraktivitat als Wohnort kaum mehr gewachsen sind. Wo gebaut wurde,
wird im Alter auch deutlich mehr in Erneuerungsarbeiten investiert. Wer nach dem 50.
Lebensjahr in eine solche Gemeinde gezogen ist, hat sein Haus am vorherigen Wohnort
frithzeitig weitervererbt oder verkauft, sich mit dem Erlos neues Eigentum erworben
und ist aus einem weiteren regionalen Umfeld zugezogen. Diese Personen geben haufig
als Umzugsgrund an, eine hohere Wohnqualitat gesucht zu haben

9.2 Wohlstand der Gemeinde

Altere Menschen, die in Gemeinden mit hoher Steuerkraft wohnen, geben als méglichen
Umzugsgrund sehr haufig an, giinstigeren Wohnraum zu suchen. Es handelt sich um eine
eher dltere Bevolkerung, die bei einer neuen Partnerschaft den Haushalt zusammenfiih-
ren wiirde. Wer hier nach dem 50. Lebensjahr gebaut hat, hat dies haufiger als an Orten
mit geringer Steuerkraft als Investition gemacht. Damit tragen sie mit ihrem Immobili-
enangebot an begehrtester Lage zur eigenen Altersvorsorge bei. Altere Mieterinnen und
Mieter sind wegen des begehrten Immobilienmarkts aber auch haufiger zum Umzug ge-
zwungen worden, weil ihre Liegenschaft saniert und zu deutlich hoheren Preisen wei-
tervermietet oder in Stockwerkeigentum umgewandelt wurde. In wohlhabenden Ge-
meinden wohnen tiberdurchschnittlich viele dltere Menschen alleine. Wer in diesem
begehrten Wohnraum - meist aufgrund der langen Mietdauer - noch zu glinstigen Kon-
ditionen lebt, gibt seine Wohnung nicht freiwillig auf.

9.3 Beschiiftigte pro Einwohnerin und Einwohner

Altere Menschen, die in Zentren leben, tun dies besonders haufig alleine und haben we-
niger Zimmer pro Haushalt zur Verfiigung als dltere Personen in Wohngemeinden mit
wenig Beschaftigung. Wer sich in einem Zentrum Wohneigentum leistet, greift dazu hau-
figer auf die Pensionskasse zuritick. Es ist aber weniger das Eigentum, das dltere Men-
schen nach dem 50. Lebensjahr in Zentren zieht, sondern personliche Griinde. Der Zuzu-
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gsradius ist eher eng und beliebt sind Zentren als Zuzugsort fiir Personen aus den regio-
nalen Nachbarsgemeinden. Viele ziehen auch innerhalb der Stadt um, weil sie sich hier
wohlfiihlen, alle Infrastrukturen zur Verfiigung haben und sich keinen anderen Wohnort
vorstellen konnen. Deshalb lassen sich die dlteren Zentrumsbewohner auch deutlich
selten auf den Standortwettbewerb der umliegenden Gemeinden ein.

Umgekehrt bedeutet dies auch, dass dltere Menschen in Gemeinden mit geringer Be-
schaftigung, also in Wohngemeinden, haufiger zu zweit wohnen und deshalb auch mehr
Zimmer pro Haushalt zur Verfiigung haben. Sie ziehen nach dem 50. Lebensjahr haufiger
wegen einem Immobilienerwerb um und bevorzugen Stockwerkeigentum als Wohn-
form. Fiir sie ist es weniger prioritér, in derselben Gemeinde wohnen zu bleiben. Wichtig
ist fiir sie das Dienstleistungs- und Infrastrukturangebot sowie die Erschliessung der
Wohngemeinde, aber auch die Qualitit des Wohnungsangebots. Dafiir sind sie bereit,
aus der Gemeinde wegzuziehen.

9.4 Erschliessungsgrad der Gemeinde mit OV

Der Erschliessungsgrad einer Gemeinde mit dem o6ffentlichen Verkehr spielt aus zwei
Griinden eine wichtige Rolle: gut erschlossene Lagen sind attraktiv aufgrund ihrer An-
bindung an Zentren, an schlecht erschlossene Lagen ist hingegen der Wohnraum er-
schwinglicher.

15‘-Takt: Wer in einer urbanen, sehr gut angeschlossenen Stadt oder Gemeinde lebt,
zieht seinen Umzugsradius eng und bleibt bei einem allfalligen Umzug am liebsten vor
Ort.

15‘-30‘-Takt: Altere Bewohnerinnen und Bewohner von gut erschlossenen Gemeinden
und Stadte bevorzugen Eigentumswohnung als Wohnform, ziehen wegen der Gesund-
heit und dem Unterhalt aus ihrem alten Haus aus und wer hierher zieht, sucht damit die
Stadtndhe. Wer sich einen Umzug vorstellen kann, sucht in einem weiteren Umfeld und
legt etwas grosseren Wert auf eine attraktive Wohnung, dafiir darf sie in irgendeiner
Nachbarsgemeinde sein.

30°-60‘-Takt: Die Bewohnerschaft der schlecht erschlossenen Gemeinden und Stadte
ermoglicht sich das Verbleiben in der bisherigen Wohnung oder im bisherigen Haus mit
der Unterstiitzung von Freunden, Bekannten und Nachbarn. Auch sie wiinschen sich bei
einem allfdlligen Umzug haufig eine Eigentumswohnung als Wohnform. Wer nach dem
50. Lebensjahr hierhergezogen ist, realisiert diesen Wunsch haufig. Wer hier wohnt und
sich einen Umzug vorstellen kann, spricht am besten auf das attraktive Wohnungsange-
bot im kommunalen Umfeld an und zieht dorthin, wo das Angebot ist. Einfamilienhaus-
besitzer wiirden ihr Haus besonders hdufig aus dem Grund verkaufen, um den Erl6s zur
Altersvorsorge zu nutzen.
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9.5 Sonderfille Stadt Ziirich und Stadt Winterthur

In der Stadt Ziirich dominiert die Genossenschaft bei den Befragten tiber 50-]Jahrigen als
aktuelle Wohnform. Die Alteren wohnen entsprechend auf kleiner Wohnfliche. Wer sich
hier eine Immobilie erwirbt, greift haufig auf die Pensionskasse zurtick. Den Wegzug
kann sich kaum jemand vorstellen, aber das Wohnungsangebot wird als sehr schlecht
eingeschitzt. Deshalb wiirden viele Altere bei einem Umzug direkt bei Genossenschaften
oder allenfalls bei einer Stiftung nachfragen, um sich nicht dem offenen Wohnungsmarkt
aussetzen zu miissen.

Die Stadt Winterthur wird als Wohnstandort von dlteren Menschen sehr hoch geschatzt.
Die selbstdndige Haushaltsfiihrung ist hier dank des Umfelds bis ins hohe Alter moglich.
Unterstiitzen lassen sich die dlteren Generationen vor allem von einer privat bezahlten
Haushaltshilfe. Auf familidre oder freundschaftliche Netzwerke wird seltener zuriickge-
griffen. Wer nach dem 50. Lebensjahr in die Stadt Winterthur zieht, sucht bewusst die
Stadtndhe. Winterthur ist als grosstadtischer Wohnort die Alternative zur Stadt Ziirich,
mit einem weniger angespannten Wohnungsmarkt.
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10 Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitit im Wandel:
Handlungsansatze

Die Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitat der heutigen und kiinftigen dlteren Generati-
onen sind im Wandel. Das hdngt nicht nur damit zusammen, dass sich Lebenskonzepte
vervielfaltigt haben und nun auch im Alter zum Ausdruck kommen. Die gesellschaftliche
Akzeptanz gegeniiber neuen Wohntypen und Wohnformen ist grosser geworden wie
auch die finanziellen Moglichkeiten, diese umzusetzen.

Aus der Perspektive der Raumplanung ist es sinnvoll, Wohnmobilitat im Alter dann zu
fordern, wenn eine neue Wohnsituation den veranderten Bediirfnissen besser ent-
spricht. So wird nicht nur der individuelle Wohnflachenverbrauch an kleinere Haus-
haltsgrossen angepasst, sondern auch die Selbstandigkeit im Haushalt verbessert, so
dass ein Ubertritt ins Alters- oder Pflegeheim verzogert, wenn nicht sogar verhindert
werden kann. Dies liegt wiederum im Interesse der Gemeinden und Stadte, welche die
Verantwortung fiir solche Angebote tragen.

Flir die Stadte und Gemeinden sowie die Immobilienwirtschaft ergeben sich Hand-
lungsmoglichkeiten in vier Bereichen.

10.1 Zielgruppen- und raumgerechte Wohnmobilitit

Mit den Umziigen wird der individuelle Wohnflachenbedarf reduziert und es wird
Wohnraum fiir Familien frei. Altere Menschen kénnen ihre neue Wohnumgebung ver-
anderten Bediirfnissen anpassen, so dass sie langer selbstdndig in einem eigenen Haus-
halt leben kénnen. Mit dem Umzug an eine zentrale Lage und in ein belebtes nachbar-
schaftliches Umfeld konnen sich dltere Menschen einfacher in das gesellschaftliche Le-
ben einfiigen. Dies wird wichtiger fiir Babyboomer, von denen im Gegensatz zur alteren
Generation haufig beide Partner erwerbstdtig waren und so soziale Netzwerke und Le-
benswelten tiber die Gemeinde oder Stadt hinaus verstreut sind.

Was konnen Gemeinden tun:

Alternativen zum Alters- und Pflegeheim: Personen aus der dlteren Generation (deut-
lich tiber 70 Jahre) in Gemeinden mit homogenem Wohnungsbestand und eher landli-
chem Lebensstil wiirden bei einem Umzug haufig direkt im Alters- oder Pflegeheim su-
chen, weil sie keine Alternativen kennen oder sich vorstellen konnen. Bietet eine solche
Gemeinden Alternativen, so kann sie diese Zielgruppe direkt darauf sensibilisieren.

Suchkanile und Chancen auf dem Immobilienmarkt: Mieterinnen und Mieter aus
der alteren Generation (liber 68-Jahrig) mochten bei einem fremdbestimmten Umzug
(z.B. Mietvertragskiindigung) haufig in der Wohngemeinde bleiben. Im ldndlichen Raum,
wo Verwandte haufiger weit weg wohnen, oder in Gemeinden und Stadten mit einem
knappen Mietwohnungsangebot, sind gerade Alleistehende ohne Partner auf Unterstiit-
zung bei der Suche angewiesen.




Zuzugsgruppen realistisch einschitzen, Wegzugsgruppen und Bleibende kennen:
In kleinen Wohngemeinden (Wegpendlergemeinden) und weniger gut erschlossene
landliche Gemeinden ziehen Babyboomer, die ausserhalb der Gemeinde erwerbstatig
waren und ihren Freundes- und Verwandtschaftskreis eher weiter weg haben, haufig
aus der Gemeinde weg und suchen sich eine besser angeschlossene und besser ausge-
stattete Lage. In solchen Gemeinden bleiben bei einem Umzug Personen aus der alteren
Generation, die entweder bereits ldngere Jahre nicht mehr erwerbstatig sind oder sich in
der Gemeinde tiber informelles Engagement einen breites soziales Netzwerk aufgebaut
haben. In grésseren Stadten mochte die grosse Mehrheit der Babyboomer und Personen
aus der alteren Gemeinde auch bei einem Umzug in der Stadt bleiben und nicht wegzie-
hen.

Was kann die Immobilienwirtschaft tun:
Positionierung von Wohnungen an zentralen Lagen:

e In gutangeschlossenen Gemeinden, Stadten und regionalen Zentren: Zielgruppen

sind altere Menschen aus der Gemeinde/Stadt selbst und aus dem regionalen Um-
feld. Je besser angeschlossen und ausgestattet, desto grosser ist die Nachfrage. An
den Toplagen konnen édltere Personen im hoheren Zahlungssegment angesprochen
werden. Andere Lagen kdnnen sich fiir ein Zahlungssegment positionieren, das sich
an den EFH-Verkaufspreisen aus dem regionalen Umfeld orientiert.

e Weniger gut angeschlossene Gemeinden / Gemeinden mit grossen Einfamilienhaus-

quartieren aus den 1970er bis 1990er Jahren: Die Nachfrage kommt von der dlteren

Bewohnerschaft aus der Gemeinde selbst oder aus den unmittelbaren Nachbarsge-

meinden, die schlechter angeschlossen oder ausgestattet sind.

e Landliche, schlecht angeschlossene und eher schlecht ausgestattete Gemeinden: Hier

ist die Nachfrage eher gering und geht vorwiegend von der eigenen bereits dlteren
Bewohnerschaft auf. Umzugsbereite, vitalere Babyboomer ziehen in die besser aus-
gestatteten Gemeinden im Umfeld. Es gibt kaum Zuwanderung aus anderen Gemein-
den oder Stadten.

e Stadt Ziirich / Winterthur: Hier ist eine Positionierung fiir h6her gebildete Baby-

boomer moglich, die den direkten Umzug von eher landlichen Gemeinden in die
Grossstadt machen méchten.

Verbindung von Wohnungen (Miete und Eigentum) mit einem neuen Livestyle:
Betonung des Raumkonzepts und der modernen Grundrisse (hell, grossziigig, flexibel;
Aussenrdaume) sowie des Umfelds (zentral, nahe am Geschehen, mit (0)Y4 angeschlossen,
in Fussdistanz zu Einkaufs- und Freizeitmoéglichkeiten) als neues, modernes Statussym-
bol und Ausdruck von Individualitat; Zuriicknehmen der moglichst grossen Wohnflache,
des «eigenen Vorgartens» und der raumlichen Abgrenzung als Zeichen des materiellen
Wohlstands.

Nachfrage: Die Nachfrage nach Stockwerkeigentum und Mietwohnungen ist besonders
gross von verheirateten Babyboomern in erster Ehe, die sich nochmals verandern moéch-




ten; eine steigende Nachfrage ist ausserdem von frisch geschiedenen Babyboomern zu
erwarten.

10.2 Selbstindigkeit in einem eigenen Haushalt

Altere zum Auszug aus dem Einfamilienhaus motivieren, solange sie noch selbst-
bestimmt handeln kénnen: Wiahrend die umzugsbereite dltere Generation bisher mit
haushalterischen Argumenten abgeholt werden konnte (Umzug zur Reduktion der
Wohnflache und Wohnkosten), fiihrt dies bei den Babyboomern eher zu einer Abwehr-
haltung. Sie bringen ihre Immobilien mit einem erreichten sozialen Status in Verbin-
dung, den sie nicht aufgeben mdchten. Deshalb sollte der Umzug mit einem Gewinn an
individuellen Moglichkeiten, Selbstbestimmung und einer Neuerfindung im dritten Le-
bensabschnitt verbunden werden. Die Bereitschaft zum Umzug - auch innerhalb der
Gemeinde - ist in Wohngemeinden, die einen sehr geringen Anteil an Beschaftigung ha-
ben, besonders hoch.

Unterstiitzung im Haushalt: Altere Mieterinnen und Mieter sind stirker von Spitex-
Dienstleistungen abhangig als Hauseigentiimer, die sich von einer privat engagierter
Haushaltshilfe unterstiitzen lassen. Die Zielgruppe 6ffentlicher Unterstiitzungsdienst-
leistungen sind eher Alleinstehende in ldndlichen Gemeinden oder in den Stadten. In
schlechter angeschlossenen Gemeinden ist es fiir Verwandte haufig zeitlich zu aufwan-
dig, den Weg zur Pflege regelméssig zu machen. In den Stadten ist der Anteil Alleinste-
hender, seien es Ledige, Geschiedene oder Kinderlose, hoher, die sich nicht auf ver-
wandtschaftliche Pflege verlassen konnen.

10.3 Solidaritit im Zusammenleben

Mit den Babyboomern nimmt die Anzahl der Haushalte von Ledigen, Getrennten und
Geschiedenen zu, die bisher klassischerweise als Einzelhaushalte gefiihrt wurden. Gera-
de dltere Geschiedene, die sich in der Trennungsphase befinden und sich vor dem alleine
Altwerden fiirchten, sind jedoch offen fiir Haushalte, die sie zwar einzeln fiihren kénnen,
aber in ein soziales Umfeld eingebettet sind. Auf der anderen Seite nehmen neue Part-
nerschaften und Wiederheiraten im hoheren Alter zu. Diese Paare mdchten haufig ihre
eigenen vier Wande behalten und weiterhin zwei Einzelhaushalte fiihren. Damit wird
die Nachfrage nach Wohnmaglichkeiten grosser, die sowohl Ndahe und Einbettung in ein
soziales Umfeld als auch gleichzeitig Distanz und Privatsphare vereinen. Solche Woh-
nungen koénnen Teil eines Angebotsmix innerhalb von Mehrfamilienhiausern oder Uber-
bauungen sein, die sich auch an Familien oder Erwerbstitige und nicht nur an Altere
richten.

Was konnen Gemeinden tun:

Grossere Stiadte oder wohlhabende Gemeinden mit angespannterem Wohnungs-
markt: Unterstiitzung von Wohnprojekten 50+, die sich explizit an dltere Alleinstehende
oder altere Paare mit geringeren Einkommen richten




Landliche Gemeinden / Gemeinden mit geringer Baudynamik: Unterstiitzung von
Projekten mit kleinen Wohnungen und Gemeinschaftsraumen, die eine Alternative zu
den Einfamilienhdusern bieten

Was kann die Immobilienwirtschaft tun:

Kleinwohnungen in Uberbauungen oder in Mehrfamilienhaus: Nachfrage von frisch
Verheirateten oder alteren Paaren, die sich neu gefunden haben, aber weiterhin in eige-
nen Haushalten leben méchten.

Clusterwohnungen / Kleinwohnungen mit Begegnungsmaéglichkeiten in Mehrfa-
milienhdusern: Nachfrage von alteren Alleinstehenden (verwitwet, getrennt, ledig) in
landlichen Gemeinden mit hohem Anteil an Einfamilienhdusern und geringer Bautatig-
keit, wo wenige Alternativen bestehen.

10.4 Selbstverantwortung beim Wohnen

Moglichkeiten Gemeinden / Immobilienwirtschaft:

Bei Erneuerungsarbeiten am Haus Hand bieten: In den nachsten fiinf Jahren werden
insbesondere dltere Personen mit hoheren Einkommen grossere Betrage in Erneue-
rungsarbeiten in ihre Hauser investieren. Sie tun dies nicht unbedingt, um die Hauser
altersgerecht auszubauen, sondern haufig zum Unterhalt, zur Wertsteigerung der Im-
mobilie oder um Vermoégen zu investieren. Erneuerungsarbeiten halten Immobilienbe-
sitzer nicht davon ab, generell offen fiir einen Umzug zu sein. Unterstiitzungs- oder Sen-
sibilisierungsbedarf zum altersgerechten Ausbau diirfte hingegen bei Babyboomern mit
Stockwerkeigentum vermehrt entstehen, da sie ihr Eigentum eher spit erwerben und
anschliessend eine geringe Bereitschaft zeigen, nochmals umzuziehen. Werden fiir neu-
es Stockwerkeigentum explizit Babyboomer als Zielgruppe angesprochen, so sollte die
Lage moglichst altersgerecht sein - also beispielsweise in einer gut ausgestatteten
Nachbarschaft und an gut erschlossener, zentraler Lage oder in einem Mehrfamilienhaus
mit integrierter Gesundheitsdienstleistung im Erdgeschoss. So ist die Wohnung langfris-
tig altersgerecht, ohne dass sie als solches angepriesen werden muss.
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A2 Stichproben

Telefonische Befragung

An der Befragung haben 700 iiber 50-jahrige Personen aus dem Kanton Ziirich teilge-
nommen. Ausgewdahlt wurde jene Person im Haushalt, die das telefonische Gesprach
entgegengenommen und das Alterskriterium erfiillt hat. Knapp zwei Drittel gehéren der
Babyboomer-Generation an. Die dltere Generation liber 68 Jahren ist mit 38 Prozent als
Kontrollgruppe vertreten.

Wahrend der Anteil der 50 bis 59-Jahrigen in der Befragung reprasentativ fiir die Bevol-
kerung im Kanton Zirich ist, ist die mittlere Altersgruppe in der Befragung iiber- und
die altere Altersgruppe untervertreten. Dies ist auf die unterschiedliche Erreichbarkeit
der Altersgruppen zuriickzufiihren und darauf, dass von den iiber 68-Jahrigen ein Anteil
bereits in Alters- oder Pflegeheimen und damit nicht mehr in selbststandigen Haushal-
ten lebt. Unter den Befragten sind insgesamt 47 Prozent Manner und 54 Prozent Frauen.
In der Altersgruppe der iiber 68-Jahrigen befinden sich aufgrund der hoheren Lebens-
erwartung deutlich mehr weibliche Befragte. Diese Verteilungen entsprechen den statis-
tischen Bevolkerungszahlen des Kantons Ziirich.

Tabelle 22: Reprasentativitat der Stichprobe fiir den Kanton Ziirich (Quelle: Statistisches Amt Kanton
Zirich)

50-59 60 - 67 iiber 68 | Hoherer Bildungsab- | Frauenanteil | Ausldnderanteil
Jahre Jahre Jahre schluss
Befragung 36.1 % 27.1% 36.8% 20.9 % 53.7% 6 %
Kanton Ziirich 36.9 % 25.0% 382 % 17 % 53.6 % 14.3 %

Die Reprasentativitat der Haushaltseinkommen kann nur abgeschatzt werden, da keine
direkt vergleichbaren Zahlen vorliegen. Insgesamt decken sich die Angaben aber relativ
gut. Sowohl bei den Daten aus der Lohnstrukturerhebung als auch der telefonischen Be-
fragung verfiigen liber 65-]Jahrige ungefahr tiber knapp 6‘000 Schweizerfranken monat-
lichen Bruttolohnes. Bei den 50- bis 65-Jahrigen sind es ungefahr 7‘000 Schweizerfran-
ken. Die hoheren Einkommen sind in der telefonischen Befragung leicht {iberreprasen-
tiert. Beriicksichtig werden muss, dass Einkommensdaten eine beschrankte Aussage-
kraft zum Wohlstand der befragten Person haben, da sie Vermdégen, Pensionskasse und
private Vorsorge nicht berticksichtigen. So konnen altere Personen trotz geringem Ein-
kommen aus der AHV insgesamt iiber einen hohen Wohlstand verfiigen.
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Abbildung 51: Monatlicher Bruttolohn von liber 50-jahrigen Personen im Kanton Ziirich

Monatlicher Bruttolohn 2008: Monatlicher Bruttolohn im Haushalt:
Lohnstrukturerhebung Kanton Ziirich Telefonische Befragung
8'000 8'000
7'000 7'000 +———
6'000 +— 6'000 +——— ——— —
5'000 — — — 5'000 +—— —— —
4'000 +— — — 4'000 +— —— —
3'000 +—— — — 3'000 +—— —— —
2'000 +—— — — 2'000 +—— —— —
1'000 +——— 1 —— 1'000 +—— ] —
0 T . 0 .
50 - 63/65 Jahre Uber 63/65 Jahre 50 - 63/65 Jahre Uber 63/65 Jahre
Quelle: Bundesamt fir Statistik, Schweizerische
Lohnstrukturerhebung Quelle: Telefonische Befragung

Knapp die Halfte aller Befragten verfiigt iiber einen Berufsschulabschluss und rund 30
Prozent tiber einen hoheren Bildungsabschluss einer Fachhochschule, Universitit oder
der ETH. Die letzte Gruppe ist in der Befragung starker vertreten, was die hohere Bereit-
schaft héher Qualifizierter zur Befragungsteilnahme widerspiegelt. Als Ausdruck der
Bildungsexpansion weisen die beiden jiingeren Alterskategorien ausserdem einen prak-
tisch doppelt so hohen Anteil von Universitatsabgangen auf als die liber 68-]Jahrigen.

Knapp 7 Prozent der iiber 68-jahrigen Personen gehen nach wie vor einer Voll- oder
Teilzeitbeschaftigung nach, was in etwa der Zahl aus der Arbeitskrafteerhebung ent-
spricht.

Im Kanton Ziirich besitzen knapp 86 Prozent aller iiber 50-Jahrigen die schweizerische
Staatsangehorigkeit. In der Befragung betragt derselbe Wert 94 Prozent. Der hohe Anteil
Befragter mit Schweizer Staatsbiirgerschaft erklart sich mit der Sprachbarriere, weil die
Befragung nur in deutscher Sprache durchgefiihrt wurde.

Zuzugsbefragung des Statistischen Amts des Kantons Ziirich

Die Zuzugsbefragung hat das Statistische Amt des Kantons Ziirich im Jahr 2011 im Auf-
trag von 32 Stadten und Gemeinden durchgefiihrt. Erste Zwischenergebnisse liegen im
Herbst 2011 vor und kénnen ausgewertet werden. In der Stichprobe der Befragung sind
samtliche Haushalte, die im Jahr 2011 in den untersuchten Gemeinden und Stidten an-
gemeldet werden. Der Riicklauf variierte jedoch je nach Gemeinde oder Stadt.

Die Bewohnerinnen und Bewohner der befragten Haushalte sind in Alterskategorien
geteilt worden. Die iiber 60-Jahrigen sind mit 185 Haushalten in eher geringer Zahl re-
prasentiert, womit die Ergebnisse vorsichtig interpretiert werden miissen. Die jlingeren
Altersgruppen sind mit 1765 Haushalten gut vertreten. Die Zuzugsgriinde werden in-
nerhalb der liber 60-Jahrigen zusatzlich nach drei verschiedenen Raumtypologien diffe-
renziert. Als Grundlage fiir die Raumtypologie dienen die Handlungsraume aus dem
Raumplanungsbericht 2009 des Amts fiir Raumentwicklung. Dieser unterscheidet die
auf Abbildung 52 kartografisch dargestellte Stadtlandschaft, urbane Wohnlandschaft
und Landschaft unter Druck. Die Zuordnung der eher kleinen Gruppe untersuchter Stad-
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te und Gemeinden zu einem Handlungsraum erfolgte auf fachlicher Einschatzung der
Autorinnen und des Kantonsplaners.

Abbildung 52: Handlungsrdaume aus dem Raumplanungsbericht 2009: Seite 11

L]
Handlungsraume

mm Stadtlandschaft
mu urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck Massstab 1.350000

Guelle: Kantonaler Richtplan
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