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Wohnbauerneuerung unter den Bedingungen des demo-
graphischen Wandels.

Eine losungsorientierte Analyse am Beispiel der Schweiz

Summary

As a mega trend, ageing society challenges housing supply in both
qualitative and quantitative respects. Recent findings identify that changing
social constructions of age are mirrored in a growing desire for an
autonomous living in advanced years. This individualised concept is
referred to as “ageing in place”. This paper discusses the challenges for
housing industry and examines to what extent maintenance and development
strategies of Swiss real estate investors meet the changing demand of elderly
people. Drawing on a great variety of case studies in Switzerland it
concludes that both the conceptions of age and of living in decision-making
hardly correspond to actual desires. This obstructs the development of the
dwellings in the investor’s housing portfolios towards allowing ageing in
place. Furthermore, an analysis of the market potential of conceptions for an
ageing-in-place demonstrates that some investors may miss serious business
opportunities. The final section puts forward an alternative perspective on
key conceptions in the agent’s decision-making, which contributes to
improving the conditions for ageing in place.

1 Einleitung

Die demographische Alterung wird zu Recht als Megatrend bezeichnet.
Megatrends bezeichnen méchtige, sich selbst schaffende gesellschaftliche
Stromungen, die gemadl GIGER (2003) in allen personlichen und gesell-
schaftlichen Bereichen ausgeprigte Konsequenzen bewirken. Die quantitati-
ven Aspekte des demographischen Wandels pragen die 6ffentliche und
politische Debatte, die vor allem die relative Verschiebung der Machtigkeit
von Kohorten, sowie die Absolutzahlen von Altersklassen' und ihre Aus-
wirkungen etwa auf die Systeme der sozialen Sicherung in Europa behan-
delt.

! Ein diesbeziiglicher Uberblick findet sich in Tabelle 2.
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Hinsichtlich des Wohnens kann in dieser Perspektive festgehalten werden,
dass der Bedarf an Wohnraum fiir dltere Menschen stark zunehmen wird,
dass der demographische Wandel dynamischer ist als die Verdnderung im
Wohnungsbestand, und dass diese absolute Nachfragesteigerung nur zu
einem geringen Mal3e durch den Wohnungsneubau abgedeckt werden kann
(VAN WEZEMAEL u. HUBER 2003, 45). Der grote Teil der Wohnungen, in
denen &ltere Menschen in den kommenden Jahrzehnten wohnen werden, ist
heute schon gebaut.

Der in der Definition von Megatrends angesprochene persuasive Charak-
ter der demographischen Alterung weist darauf hin, dass sie nicht auf zah-
lenméBiges Wachstum der Kohorten im dritten und vierten Lebensalter
reduziert werden darf. So gilt es gerade im Bereich des Wohnens zu beach-
ten, dass nicht nur mehr, sondern auch ,,andere* alte Menschen Wohnraum
nachfragen: Weil die jeweiligen Kohorten ihre historisch-spezifischen
Erfahrungen und bestimmte soziookonomische Situationen reflektieren,
werden Lebensphasen von Generation zu Generation neu definiert. Im Zuge
der Individualisierung (BECK 1986, 131) erfahrt die Autonomie und also der
Anspruch auf eine selbstindige Lebensfiihrung eine bedeutende Aufwertung
in der gesellschaftlichen Konstruktion von ,,Alter. Gesellschaftlicher und
demographischer Wandel bilden daher fiir die wohnungswirtschaftliche
Betrachtung ein Ganzes, das nur analytisch aufzutrennen ist. Das Bediirf-
nisbiindel, welches sich im Zusammenhang mit der Aufwertung des Autono-
miewunsches ergibt, wird als ageing in place bezeichnet (CHAPMAN u.
Howe 2001; HOUBEN 1997, 2001) und beinhaltet notwendigerweise Kombi-
nationen des Wohnraumangebots mit Dienstleistungen. Dies fordert die
Investoren in besonderem Malle heraus, denn es stellt deren Selbstver-
stdndnis als ausschlieBliche Anbieter von Infrastruktur in Frage. Wie sie
diese Herausforderung in der Entwicklung ihrer Wohnbaubesténde meistern,
bestimmt das Ausmal der Altengerechtigkeit zukiinftiger Wohnraumversor-
gung alter Menschen. Wie GIGER (2003) bemerkt, ist die ageing society
zwar ein Megatrend, den man nicht stoppen, wohl aber nutzen konne. Das
Wachstum der Alterssegmente kann fiir Investoren eine gute Nachricht sein
— vorausgesetzt, dass sie addquate Konzepte entwickeln, um den gewandel-
ten (Wohn-) Bediirfnissen der heutigen Alten gerecht zu werden®. Wie
HOUBEN (1997) ausfiihrt stellen die Bereiche Wohnen, Gesundheitsdienst-
leistungen (care) und soziale Dienstleistungen (services) die drei relevanten
Policy-Sektoren beziiglich einer Realisierung von ageing in place dar. Diese
sind in Europa in sehr unterschiedlichem Ausmalf} und in unterschiedlicher
Weise institutionalisiert (HOUBEN 2001). Weil sich das Schweizer Woh-
nungswesen durch eine marginale Bedeutung staatlichen Eigentums und

2 Beispielsweise versprechen Wohnungen fiir iltere Menschen hohere Nettorenditen, weil die
geringere Rate von Mieterwechsel einer Kosteneinsparung gleichkommt.
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eine Dominanz des marktwirtschaftlich und privatrechtlich organisierten
Mietsektors auszeichnet, bilden die Investoren im Nutzungsmarkt hinsicht-
lich der Entwicklung addquaten Wohnraums fiir dltere Menschen die
Schliisselfiguren. Daher diskutiert der vorliegende Aufsatz die diesbeziigli-
chen Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt.

Der Beitrag ist wie folgt gegliedert: Nach der Formulierung von Zielset-
zung und Vorgehensweise erfolgt eine Erlduterung zur raumzeitlichen
Distanz im Gebrauch von Artefakten, welche neben den 6konomischen
Randbedingungen die Problemsituation in der Bestandesentwicklung im
Wesentlichen bestimmt. Anschlieend wird auf das Bediirfnisbiindel, das
mit ageing in place bezeichnet wird, eingegangen. Die institutionelle Ausge-
staltung von dessen Bereiche Dienstleistungen und Wohnen in der Schweiz
leitet zur Diskussion der Kernfrage tiber: Welche Bedeutung hat der Nach-
fragewandel im Zusammenhang mit der demographischen Alterung in den
Entscheidungsfindungsprozessen in der Wohnbauerneuerung? Auf Basis
dieser Analyse erfolgt die 16sungsorientierte Diskussion alternativer Heran-
gehensweisen an die Schliisselgroen des zeitgemiBen, altengerechten
Wohnens.

2 Zielsetzung und Vorgehen

Wie schon CASTELLS aufzeigt (1980) bestimmen weder individuelle noch
kollektive oder gesellschaftliche Bediirfnisse, was in einer Marktwirtschaft
produziert wird, sondern die antizipierte Profitrate des vorgestreckten Kapi-
tals®. Daher ist es von groBer Bedeutung, die Rolle und die Relevanz der
demographischen Alterung in den Entscheidungsfindungsverfahren und also
die Antizipationen der Investoren zu verstehen. Auf dieser Basis lassen sich
die zukiinftigen wohnungsmarktlichen Bedingungen fiir dltere Menschen als
Nachfragende beurteilen.

Zur Analyse der Bedeutung der demographischen Alterung in den
Erneuerungs- und Erhaltsentscheidungen von Wohnbau-Investoren ist es
besonders aufschlussreich, die Konzeptionen der Investoren hinsichtlich der
beiden fiir den Lebensentwurf ageing in place zentralen Begriffe Wohnen
und Alter sowie die Konzeption der demographischen Alterung zu betrach-
ten. Die Rekonstruktion der Schliisselgrofien gibt Einblick in die Orientie-
rungsweisen der Akteure und erlaubt auf diese Weise, das Moglichkeitsfeld
der Akteure nachzuzeichnen, welches von einer bestimmten Orientierungs-
weise aufgespannt wird. Hierzu bildet die modellhafte Rekonstruktion des
Handlungsablaufs, welche in Abbildung 1 skizziert wird, ein geeignetes
Forschungsinstrument.

3 SAYER’s (2001, 689) Argument der biniren Codierung wirtschaftlicher Systeme (Profitabi-
litat/Unprofitabilitdt) weist in dieselbe Richtung, vgl. spéter.
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Abb. 1: Modellhafte Rekonstruktion des Handlungsablaufs

Die begriffliche Fassung oder eben die Konstruktion handlungsrelevanter
Wirklichkeit erfolgt in der Konstitution eines Bezugsrahmens der Orientie-
rung. Dessen Ausgestaltung bestimmt den Moglichkeitsraum des Handelns,
indem er die Antizipation der erwiinschten Situation im Handlungsentwurf
strukturiert. Dies weist darauf hin, dass eine Verdnderung der Konzeptionen
handlungsrelevanter Begriffe eine Erneuerung des Mdglichkeitsraumes
erlaubt. Handeln zu verstehen meint somit stets, zu wissen, wie es auch
anders sein konnte*. Dies verlangt das Priifen von Optionen in alternativen
Moglichkeitsrdaumen. Folglich wird hier eine kritische Perspektive vertreten,
die vom Verstehen zum Verdndern fortschreitet und also nicht nur problem-,
sondern auch losungsorientiert ist. Im Sinne einer kritischen Wirtschafts-
geographie (VAN WEZEMAEL 2004b) sind die Konstruktionen der Akteure
ernst zu nehmen und in ein Verhéltnis zu positiven Erkenntnissen — im
vorliegenden Fall zur demographischen Alterung und gewandelten Kernbe-
diirfnissen der heutigen Alten — zu setzen. Die Unterscheidung der subjekti-
ven und objektiven Wirklichkeitsebene schlédgt sich in der Differenz zwi-

4 Siehe hierzu auch LOVERING (1989, 214).
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schen den Eigenschaften und den Bedeutungen von Tatsachen nieder (V AN
WEZEMAEL 2005, 15).

In dieser konstruktivistischen Perspektive kommt ein Ansatz der Hand-
lungsanalyse zum Einsatz, der die Strukturationstheorie als interpretativen
Rahmen mit der Handlungstheorie als analytischen Zugang verbindet (V AN
WEZEMAEL 2004a; VAN WEZEMAEL u. ODERMATT 2004). Der Ansatz
erlaubt es, zu untersuchen, welche Konzeptionen von Alter und Wohnen in
Entscheidungsfindungen vorherrschen, und ob diese der Befriedigung
zeitgemdfBer Losungen fiirs Wohnen im Alter zuwiderlaufen oder diese
fordern. Die Resultate basieren auf zwanzig Schweizer Fallstudien zu
Erhalts- und Entwicklungsstrategien (VAN WEZEMAEL 2005), die detaillierte
Leitfadengesprache mit Schliisselpersonen und eine Situationsanalyse
struktureller Komponenten der jeweiligen wirtschaftlichen Organisation
(Firma) und der Marktsegmente miteinander verbinden. Die Daten wurden
mittels qualitativ-inhaltsanalytischer Verfahren ausgewertet (L AMNEK 1993;
MAYRING 2003). Vorbereitend wurden ein Dutzend Kontextinterviews
gefiihrt, sowie ergénzend zwei Leitfadeninterviews mit Beratern. Attribute
wie Organisationsziele, Professionalititsgrade der Geschéftsfithrung, die
Verfiigbarkeit von Ressourcen, die Unternehmensgeschichte sowie dessen
Grofle, die organisationalen Strukturen etc. dienten der Typisierung der
Organisationen. Das auf dieser Typisierung beruhende theoretical sampling
kommt der Wahl von Handlungsbedingungen fiir die Entscheidungstrager
gleich, welche sich mdglichst deutlich voneinander unterscheiden sollen.
Dieses Vorgehen gewéhrleistet eine Beriicksichtigung struktureller Kompo-
nenten sowohl beziiglich des Organisationskontextes als auch beziiglich der
Position der Organisation im System Wohnungsmarkt (VAN WEZEMAEL
1999). Die Leitfadeninterviews basieren auf einem Hypothesensatz be-
ziiglich der Handlungsweisen verschiedener Akteurtypen. Sie wurden im
Sinne der Situationsanalyse (POPPER 1993) auf Basis der oben genannten
Selektionsdimensionen formuliert. Die befragten Personen, nachfolgend
Akteure genannt, sind die Fondsmanager, Geschéftsleiter der Immobilien-
abteilungen in Personalvorsorgeeinrichtungen oder Prasidenten von Genos-
senschaften etc. Sie sind der strategischen Unternehmensebene zuzuordnen
(ULRICH u. KRIEG 1973). Die Standorte des Managements erstrecken sich
iiber die Deutschschweiz — hier befindet sich der iiberwiegende Teil der
Konzernzentralen. Tabelle 1 vermittelt einen Uberblick iiber die durch-
gefiihrten Fallstudien.

Nach der Ubersicht iiber den wissenschaftlichen Apparat wenden wir uns
dem Untersuchungskontext zu. Die Zeitdimension ist im vorliegenden
Aufsatz von grofiter Relevanz und fordert den Bereich des Wohnens als
Tatigkeitsfeld gleichermafen heraus wie das Handlungsfeld des Bauens und
Bewirtschaftens.
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Tabelle 1: Organisationstypen der Befragung

Quelle: Eigene Darstellung

3 Raumzeit-Distanzen im Wohnungsdesign
Als Artefakte verweisen Wohnbauten auf ein bestimmtes technologisches
Niveau und dessen soziale Inwertsetzung. Die immobilen Artefakte bilden
fixe Standorte der Interaktion, die auf das Konzept der Locales (GIDDENS
1984) bezogen werden kdnnen. Physische Strukturen repriasentieren ideolo-
gische, politische und dsthetische Vorstellungen ihrer Gestalter. Diese sozial
aufgeladenen Bauten und deren wechselseitige AuBerlichkeit strukturieren
soziale Praktiken. Gemafl BOURDIEU (1991, 28) gehoren architektonische
Réume zu den wichtigsten Komponenten symbolischer Macht. Thre stillen
Imperative richten sich unmittelbar an die Korper der Menschen. Bewohne-

3 KMU = Klein- und mittelgroBe Unternehmen.
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Ubertypus Typus Untertypus Interviews
Grosse Wohnbaugenossenschaften 2
Wohnbau- Mittlere Wohnbaugenossenschaften 3
Gemeinniitzige genossenschaft

Anbieter Kleine Wohnbaugenossenschaften 2

- . Kommunale
Offentliche Hand Liegenschaftenverwaltung !
Anbieter von Grossbanken als Depotbanken 2

Immobilienfonds P
Grosse Anlagestiftung 1

Anlagestiftung
Kleine Anlagestiftung 1
Versicherung, Sitz Basel 1
Kommerzielle Versicherung Versicherung, Sitz St. Gallen 1
Anbieter Versicherung, Sitz Ziirich 1
Grosse Pensionskasse, Dienstleister 1
Pensionskasse Kleine Kasse, Industrie 1
Kasse der 6ffentlichen Hand 1
Nat. Privatperso- Erbgang 1
nen/KMU? Einstieg iiber Gewerbe 1
Spezialisierter Immobilienberater 1
Berater Immobilienspezialist unter Dach von |
Corporate Finance
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rinnen und Bewohner erfahren das Design eines Architekten, der dessen
Profitabilitdt in seinen Entwiirfen zu beriicksichtigen hat, als Aufforderung
oder Zwang, die materielle Umgebung in einer bestimmten Art und Weise
raumzeitlich zu organisieren. Der Gebrauch der gebauten Umwelt kann
semiotisch als eine Form von Kommunikation verstanden werden, indem
die Imperative des Gebauten eine Co-Présenz-in-Abwesenheit des Gestalters
(Sender) und des Benutzers (Empfinger) darstellen (ECO 1972). Wie jede
Kommunikation beruht auch diese auf Codes, wobei sowohl die physischen
als auch die symbolischen Komponenten des Gebauten von Bedeutung sind.
Die Gestaltungsregeln sind maBgeblich durch das technologische Niveau
sowie die juridischen und 6konomischen Bedingungen in der Realisierung
von Bauprojekten festgelegt.

Die Bewohner erwerben Deutungsregeln im Zuge ihrer Sozialisation, was
sowohl auf deren soziale als auch deren zeitliche Variabilitit hinweist.
HAMM (1982) unterstellt eine enge Korrelation zwischen sozialer Distanz
und Regel-Distanz, womit er Deutungsregeln sowie Interpretationskompe-
tenz anspricht. Er leitet davon ab, dass die Wahrscheinlichkeit eines Vorrats
an gemeinsamen Zeichen zur Deutung baulicher Settings mit wachsender
sozialer Distanz der Akteure abnimmt. Dies ist im Sinne des Habituskonzep-
tes bei BOURDIEU (1985, 17-18) einsichtig. Analoges propagiert er fiir die
zeitliche Distanz (HAMM 1982). Weil sozialer Wandel diskontinuierlich
ablduft (BORNSCHIER 1998, 199) ist die entsprechende zeitliche Distanz
nicht linear. Sie wird vielmehr erweitert bzw. komprimiert, je nach dem, ob
eine Kontingenzphase sozialen Wandels oder eine Phase relativer Stabilitét
zwischen Gestaltungs- und Deutungszeitpunkt liegt.

Das Wohnen ist ein hervorragender Spiegel der Gesellschaft. Neben den
soziookonomischen Machtverhéltnissen, die sich besonders im Verteilungs-
system von Wohnraum duBern, widerspiegelt das Wohnen den sozialen
Wandel nachfrageseitig durch verdnderte Wohnweisen und Standortan-
forderungen. Daher eignet sich das Wohnen dazu, die Zugehorigkeit zu
einer Lebensstilgruppe respektive zu einem Habitus zu demonstrieren.
Wihrend im Zuge gesellschaftlichen Wandels einzelne Aspekte des Woh-
nens neu gewichtet werden, verdandert sich gemafl Lebenszyklus- und Ko-
hortentheorie (LICHTENBERGER 1998, 106—108) deren Bedeutung auch mit
den Lebensphasen von Individuen. Dabei lésst sich festhalten, dass dem
Wohnen in zunechmendem Alter generell groBere Bedeutung zukommt.
(HOPFLINGER et al. 1999)

Im Beispiel des grofiten Wohnbaubestandes, er wurde in der dem Zweiten
Weltkrieg auffolgenden Boomphase erstellt, liegt zwischen der Hochphase
dessen Planung und heute ein tief greifender gesellschaftlicher Umbruch,
welcher die technologische Entwicklung ebenso betrifft wie die Rolle des
Staates (BORNSCHIER 1998) oder die zunehmende Ausdifferenzierung von
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Lebensstilen (HRADIL 1995; LUDTKE 1989). UnzeitgeméBe Imperative
aufgrund von Grundriss, Exposition, ErschlieBung oder Materialisierung
sind Hinweis auf die Divergenz sozialer Dynamik und der Persistenz des
Baulichen. Dies soll unter Raumzeit-Distanz im Wohnungsdesign ver-
standen werden.

HamMm (1982, 160) illustriert die Bedeutung baulicher Strukturen am
Beispiel der weit verbreiteten standardisierten Grundrisstypologie der Nach-
kriegszeit. In Dreizimmerwohnungen betragen die Zimmergrofen gewohn-
lich 12, 15 und 20 m*. Diese Zimmeraufteilung korrespondiert gut mit den
Mébelprogrammen aus derselben Entstehungsperiode: Im 15 m* messenden
Zimmer lasst sich ein Doppelbett, ein Schrank und ein Tisch mit Stuhl
einrichten. Thre Positionen sind durch die Lage des Fensters und die meist
einzige Steckdose mafigeblich vorbestimmt. Dieses Zimmer wird als Eltern-
schlafzimmer dienen. Mit analogen Zuordnungen gelangt man zum Kinder-
zimmer mit 12 m* und dem 20 m* messenden Wohnzimmer. Das Woh-
nungslayout widerspiegelt die Ausrichtung an der ,,Norm-Familie® der
1950er und 1960er Jahre als Standardnachfrage. Dass Eltern zwar zusam-
men, aber von den Kindern getrennt in einem Zimmer, und dort in einem
Doppelbett, schlafen sollen, griindet auf einer bestimmten, stets ideologi-
schen, Definition von Familie. Das physische Setting als materielles Sub-
strat von Interaktionen perpetuiert ideologische Komponenten, auch wenn
sich die Wohnwiinsche der (potenziellen) Bewohnerschaft langst verdndert
haben. Nachfrage, die nicht oder nicht mehr in die baulich-ideologischen
Konzepte passt, bleibt unbefriedigt (VAN WEZEMAEL 2005, 43). Raumzeitli-
che Distanz resultiert folglich aus der Divergenz sozialer Dynamik und
baulicher Beharrlichkeit. Dieses Spannungsverhéltnis definiert zusammen
mit wirtschaftlichen Erfordernissen die Handlungs- oder Problemsituation in
der Entwicklung bestehender Wohnanlagen. Wohnbauten kénnen im Sinne
von MITSCHERLICH’s Pragestocken (1965, 9) beziiglich verdnderten gesell-
schaftlichen Wohnbediirfnissen forderlich oder hinderlich fiir deren Reali-
sierung sein oder dies im Laufe der Zeit werden. Die raumzeitliche Distanz,
die beim Gebrauch gebauter Umwelt zum Ausdruck kommt, weilit auf die
Bewegung von Immobilien in der Zeit hin und verlangt seitens der Eigentii-
mer nach strategischen Definitionen von Kernprodukten (SCHUBIGER 1996,
12—15) und nach konzeptionellen und baulichen Losungen im operativen
Geschift.

Das Aufkommen der ageing society in den letzten Jahrzehnten geht mit
einer Phase gesteigerten sozialen Wandelns einher, was wie oben ausgefiihrt
wurde, die zeitliche Distanz erweitert. Altern darf daher nicht in erster Linie
als (kollektiver oder individueller) biologischer Prozess gesehen werden;
vielmehr hat sich die soziale Konstruktion von Alter erheblich gewandelt
(HOPFLINGER u. STUCKELBERGER 1999). Es sind jeweils spezifische Kohor-
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ten, die geprdgt von ihren historischen Erfahrungen in eine (freilich auch
von aulen definierte) Lebensphase eintreten, was wiederum unter bestimm-
ten sozialen und 6konomischen Bedingungen erfolgt (VAN WEZEMAEL
2005, 114). Heute pragen der Wunsch nach Autonomie und Einbettung in
eine stimulierende Umwelt die Wiinsche élterer Menschen im Wohnbereich
(HOPFLINGER 2004, 9—10): Das Verlangen nach autonomer Lebensfithrung
ist als Bestandteil und Ausdruck von Individualisierung und Ausdifferenzie-
rung von Lebensstilen (LUDTKE 1989) zu verstehen.

Vielfach werden Menschen im Alter von 65-79 Jahren vereinfachend
dem dritten, solche im Alter von iiber achtzig Jahren dem vierten Lebens-
alter zugeordnet. Tabelle 2 zeigt die zukiinftige Entwicklung dieser beiden
das Altensegment abbildenden Altersklassen, wie sie in Trendszenarien
errechnet werden. Thre anteilmiBige als auch ihre absolute Zunahme ist
bedeutend.

Tabelle 2: Trendszenario fiir die Altersstruktur der Schweizer Wohnbevol-

kerung
Bevolkerungszahl (in Tausend) Veranderung 1999-2060
Jahr! 5000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2030 | 2060 | absolut | in % anresmittel
Alter (in %)

65-79 817 | 845 | 929 | 1024 | 1231 | 1135 | 324.000 | 40,0 0,66
80+ 290 | 320 | 344 | 365 | 483 | 547 | 264.000 | 93,0 1,52
Quelle: ZAUGG et al. (2004, 315)

Die Kombination von Lebenszyklusansitzen und soziologischer Kohorten-

theorie postuliert, dass Personen im Laufe ihres Lebens typifizierbare Peri-

oden, die mit spezifischen Anspriichen an Wohnung und Wohnstandort

einhergehen, durchlaufen (LICHTENBERGER 1998).

Die durch die demographische Alterung aufgespannte Raum-Zeit Distan-
zierung stellt fiir die Anbieter von Wohnraum eine doppelte Herausforde-
rung dar:

— Das Ausmal} des Wachstums im Altensegment stellt die Investoren vor
enorme mengenméfige Herausforderungen. Da der grofite Teil kiinftiger
Wohnungen édlterer Menschen bereits heute gebaut ist, liegt die eigentli-
che Herausforderung in dem Maf3e entsprechend zu entwickelnder Bau-
bestinde.

— Die Entwicklung der Nachfrage im Zuge gesellschaftlichen Wandels stellt
die Addquanz vieler bestehender Wohnbauten in Frage; die auf Autono-
mie ausgerichteten Wohnwiinsche der heutigen Alten werden kaum
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befriedigt. Dies erfordert konzeptionelle Entwicklungen im aktuellen
Wohnungsbestand.
Der Wunsch nach einem autonomen Verbleib in vertrauter Umgebung wird
im folgenden Abschnitt erortert.

4 Ageing in place

Die aktuelle Nachfrage élterer Menschen nach Wohnraum ist gepriagt vom
Verlangen, ein Hochstmass an Autonomie in der Lebensfiihrung in einer
wenig alters-segregierten Wohngegend beizubehalten (HOPFLINGER 2004;
HOPFLINGER u. STUCKELBERGER 1999; ZAUGG et al. 2004). Ageing in place
ist als Ausdruck eines Lebensentwurfs zu verstehen. Die Auffassung von
»gebrechlichen Alten®, die sich vor allem durch das Fehlen von Kompeten-
zen und Fahigkeiten auszeichnen, ist in zunehmendem Mafle unangemessen.

Die Menschen, die in ihr drittes und zunehmend auch viertes Lebensalter
eintreten, pragen diese Lebensphasen als heterogene und in wachsendem
Mal individualisierte Abschnitte (HOPFLINGER 2004). Dennoch kann das
zentrale Verlangen élterer Menschen in individualisierten westlichen Gesell-
schaften als ageing in place angesprochen werden (CHAPMAN u. HOWE
2001; REINDL u. NOVAK 1997). Dieses lésst sich von auflen definieren als
das Erschaffen einer Situation, die es den Menschen erlaubt, langer in ihrer
angestammten Umgebung zu verweilen. Ein Umzug in eine Pflegeanstalt
kann somit hinausgeschoben oder gar verhindert werden (HOUBEN 2001,
651). Aus der Sicht der Bewohnerinnen und Bewohner bezieht sich ageing
in place idealerweise auf eine schwellenfreie Wohnung, in der sie von Zeit
zu Zeit besucht werden, auf eine vertraute Umgebung, in der man die Nach-
barn kennt und auch trifft, und wo soziale und medizinische Dienstleistun-
gen bei Bedarf beansprucht werden kdnnen.

Es gilt aber bei Wohnungserneuerungen im Auge zu behalten, dass sich
die Wohnwiinsche &lterer Menschen nicht grundlegend von denjenigen
jiingerer Menschen unterscheiden, und dass es bei der Bestandsentwicklung
daher nicht darum gehen kann, ,,Alterswohnungen* zu bauen. Altere Men-
schen hiangen aber stirker von der Befriedigung ihrer Wohnwiinsche ab. Das
heif3it, dass es fiir dltere Menschen schwieriger ist, ihre wohnbezogenen
Bediirfnisse zu befriedigen, wenn diese nicht von der baulich-funktionalen
Wohnsituation unterstiitzt werden. Beispielsweise wiinschen Menschen
verschiedenen Alters eine Haltestelle des offentlichen Verkehrs in der
unmittelbaren Umgebung. Wéhrend aber jiingere Menschen eine ungenii-
gende Situation in dieser Hinsicht durch individuelle Mobilitdt ausgleichen
konnen, sehen sich dltere Menschen, sofern sie keine Unterstiitzung erfah-
ren, einem erheblichen Handycap in der Bewéltigung ihres Alltags gegen-
iiber. Der inhdrente Konflikt im Konzept von ageing in place — der Wunsch
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nach dem Verbleib in der angestammten Umgebung/Wohnung bei gleich-
zeitig neu gewichteten Wohnbediirfnissen — muss daher durch die Bereit-
stellung von Serviceleistungen moderiert werden. Diese Dienstleistungen
substituieren Fahigkeiten, die im Alter eingeschrankt werden konnen, und
sie befriedigen neue und neuerdings stirker gewichtete Wohnwiinsche, denn
jede Generation definiert wie gesagt ihre (altersbezogenen) Lebensstile von
Neuem.

Dies fiihrt uns zu einer wichtigen Feststellung: Die Realisierung eines
autonomen Verbleibs in vertrauter Umgebung héngt nicht nur von passen-
dem Wohnungsdesign ab, sondern auch von der Verfiigbarkeit sozialer und
medizinischer Dienstleistungen. Die raumzeitliche Distanz, von der viele
Wohnsituationen dlterer Menschen gezeichnet sind, ist mit baulichen Mit-
teln alleine nicht zu iiberbriicken. Die noch vor einigen Jahren binére Frage,
ob eine Person autonom oder betreut wohne, verweist heute auf ein Konti-
nuum unterstiitzter Autonomie, dessen Eckpunkte volle Autonomie und
betreutes Wohnen darstellen. Folglich ist ageing in place ein multidimensio-
nales (Nachfrage-)Konzept, welches eine multidimensionale (Ange-
bots-)Losung erfordert. In Bezug auf das Wohnungsdesign empfehlen sich
schwellenfreie Wohnungen mit nutzungsflexiblen Grundrissen (CORRODI u.
VAN WEZEMAEL 2003), die bedarfsabhingig mit Dienstleistungen ergénzt
werden konnen.

Wie HOUBEN (2001) in seiner vergleichenden Studie aufzeigt, sind die
Felder Wohnungswesen und (soziale und medizinische) Dienstleistungen in
unterschiedlicher Weise und verschiedenem AusmaB institutionalisiert und
koordiniert in Europa. Die Schweizer Situation wird nachfolgend darge-
stellt.

5 Medizinische und soziale Dienstleistungen in der Schweiz

Weil medizinische und soziale Dienstleistungen zusehends verflieBen,
weisen aktuelle pflegewissenschaftliche Ansdtze wie das evidence-based
nursing darauf hin, dass es gerade in alternden Gesellschaften inaddquat sei,
die beiden Bereiche strikt voneinander trennen zu wollen (BEHRENS u.
LANGER 2004). In der Schweiz werden diese Dienstleistungen, soweit sie
institutionalisiert und politischer Regulierung zugénglich sind, mit dem
Sammelbegriff Spitex angesprochen. Die Spitex-Organisationen bieten
spital- und heimexterne Gesundheits- und Krankenpflege sowie verschiede-
ne Hilfestellungen an. Sie bezwecken damit, die Selbststindigkeit ihrer
Kundschaft trotz personlicher Einschrankungen zu Hause in ihrer gewohn-
ten Umgebung zu erhalten und zu férdern. 44% der 200.000 Spitex-Kunden
sind achtzig Jahre oder élter (SPITEX 2004). Die Organisation der Dienste
unterscheidet sich auf der Ebene der 26 Kantone. Die 700 unabhingigen,
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privatrechtlichen Organisationen sowie einige kantonale Vereine und Stif-
tungen sind in einer Dachorganisation zusammengeschlossen.

Ob die Leistungen als medizinische gelten und entsprechend von privaten
Krankenkassen mitfinanziert werden, entscheidet sich in der Schweiz je
nach dem, ob sie drztlich verschrieben werden oder nicht, was freilich eine
uneinheitliche Praxis mit sich bringt und einen Mangel an Transparenz
bedeutet. Die Kosten der nicht medizinisch verordneten Leistungen miissen
individuell getragen werden. So genannte Kerndienstleistungen, zu denen
medizinische Beratung, kassenpflichtige Dienstleistungen (SCHWEIZERI-
SCHE BUNDESKANZLEI 2004) und hauswirtschaftliche Unterstiitzung geho-
ren, werden von jeder Spitexstelle angeboten und stellen somit ein flachen-
deckendes Angebot dar. Zumeist groflere Organisationen in metropolitanen
Regionen bieten zusitzliche Leistungen wie Mahlzeitendienst, Hilfsmittel-
verleih, Autofahrdienste, Sozialberatung, Erndhrungsberatung und weiteres
an. In der Schweiz erfolgt die Finanzierung der Dienstleistungen also abhén-
gig von ihrer Verordnung in einem Mischsystem individueller Belastung
und (privater) Krankenkassen. Private Dienstleister konnen beinahe in der
ganzen Schweiz ihre Dienste nach dem Spitexmodell anbieten®.

Das Begehren nach unterstiitzter Autonomie, welches durch seine multi-
dimensionale Anlage iiber die bauliche Anpassung von Wohnungen hin-
ausgeht, fordert die Investoren in ihren Entwicklungsstrategien heraus. Der
folgende Abschnitt widmet sich der Ausgestaltung des Wohnungswesens in
der Schweiz, welches ein wesentliches Strukturmoment fiir die Investoren
darstellt. Danach kann auf die Bedeutung der Alterung in den Entschei-
dungsfindungen der Investoren eingegangen werden.

6 Der Schweizer Wohnungsmarkt

Zur Darstellung der Schweizer Wohnungswirtschaft wird diese in Bezie-
hung zur Divergenzthese gesetzt, bevor grundlegende Angaben zu Markseg-
menten und Akteurtypen folgen. Die Divergenzthese geht davon aus, dass
sich Gesellschaften in kultureller, politischer und ideologischer Hinsicht
eigenstiandig entwickeln. Der Welfare-Regime Ansatz von ESPING-ANDER-
SEN (1991) unterscheidet idealtypisch zwischen einem liberalen und einem
korporatistischen sowie einem sozialdemokratischen Wohlfahrtsregime.
KEMENY (1992) formuliert auf dieser Basis eine Dichotomie zwischen
kollektivistischen und individualistischen Ideologien. Dies erlaubt es, Ge-
sellschaften mit privatistischem Wohnungswesen’ von einem kollektivisti-

6 Nach der hierzulande geltenden Handels- und Gewerbefreiheit kann auch jeder andere,
unabhéngige Anbieter von Dienstleistungen seine Produkte anbieten.

" GroBer Anteil von selbstnutzenden Eigentiimerhaushalten und eine Residualisierung des
Sozialwohnungsbaus.
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schen Wohnungswesen® zu unterscheiden (BALCHIN 1996). Die Typifizie-

rungen in der Tradition von Esping-Anderson sind teils widerspriichlich,

weil:

— Der zwei Drittel der Wohnungen umfassende Mietwohnungsmarkt markt-
wirtschaftlich organisiert ist und also keinen staatlichen oder parastaatli-
chen Bereich darstellt. Die Privatpersonen stellen den vorherrschenden
Vermietertypus dar (s. Abb. 2).

— Die Rate selbstnutzender Hauseigentiimer tief ist. Obwohl der Anteil der
selbstnutzenden Haushalte in den 1990er Jahren markant gestiegen ist,
bildet er mit 34,6% (BUNDESAMT FUR STATISTIK 2003) immer noch den
tiefsten Wert in Europa.

Obgleich die Schweiz meist als Spezialfall behandelt wird (KEMENY 1992)

konnen gute Argumente fiir eine Zuordnung des hiesigen Wohnungswesens

zum liberalen Modell angefiihrt werden. Nimmt man den Grad an staatli-
chen Interventionen als primires Unterscheidungsmerkmal liberaler und
kollektivistischer Regime, so gesellt sich die Schweiz mit ihren moderaten
staatlichen Eingriffen und steuerlichen Erleichterungen deutlich zum libera-
len Modell. Das residualisierte Angebot an staatlichen Sozialmietwohnun-
gen und die Tatsache, dass die Mehrheit der Wohnungen in privatem Indivi-
dualeigentum kommerziell vermietet werden, unterstiitzen diese Zuordnung

(BEHRING u. HELBRECHT 2002).

Einheimische Investoren kontrollieren den Schweizer Wohnungsmarkt
nicht zuletzt aufgrund restriktiver rechtlicher Regelungen beziiglich des
Erwerbs von Wohneigentum durch Auslédnder (SCHWEIZERISCHE BUNDES-
KANZLEI 2004). Der Anteil von ausldndischen Wohnimmobilien in den
Schweizer Immobilienportfolios ist im internationalen Vergleich ebenfalls
gering (SUTER u. ECKERT 2002, 2003, 2004).

Der Mietwohnungsstandard ist hoch und erreicht in internationalem
Vergleich Eigentums-Niveau. Abbildung 2 zeigt die Eigentumsverhéltnisse
im Mietwohnungsmarkt.

Der soziale Wohnungsbau wird von privatrechtlich organisierten Wohn-
baugenossenschaften getragen. Diese konzentrieren sich in erster Linie auf
die Metropolen. Die Bewohnerschaft genieft einen weit gehenden Kiindi-
gungsschutz; die Wohndauer in Genossenschaften ist erheblich ldnger als
diejenige im kommerziellen Marktsektor. Der Anteil élterer Mieterschaft
liegt in genossenschaftlichen Wohnungen daher iiber dem Durchschnitt
(WUEST & PARTNER u. ECONCEPT 2001). Eine liberale rechtliche Situation
kann fiir den fiir den hohen Anteil von privat bewirtschafteten Mietwohnun-
gen mittleren und hohen Standards verantwortlich gemacht werden (THAL-
MANN 2002, 73-76, 81). Wie CLARK (1998) ausfiihrt, bildet der groB3e pri-

8 Verkniipft mit umfassender Sozialpolitik, einem bedeutenden Sozialmietwohnungsanteil
und einem relativ hohen Anteil von Geschosswohnungen.
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vatwirtschaftlich strukturierte Schweizer Rentenmarkt® abgesehen von den
Niederlanden eine kontinentaleuropdische Ausnahme. Entsprechend stark ist
die Vertretung der Personalvorsorgeeinrichtungen als Eigentiimerinnen im
hiesigen Mietwohnungsmarkt. Sie konzentrieren sich auf die groferen
Stadte und deren Agglomerationen. Die stirkste und weiter wachsende
Eigentlimerkategorie ist jene der Privatpersonen. Sie sind in lédndlichen
Regionen und kleinen Stddten die vorherrschende Anbietergruppe. (GER-
HEUSER 2004; ODERMATT 1997)

7 Die Bedeutung der alternden Gesellschaft in der Entscheidungs-
findung der Investoren

In den obigen Abschnitten wurden die Raumzeit-Distanz im Wohnungs-
design und dessen Beziehung zum Wohnen fiir Altere, vor allem zum maf-
geblichen Verlangen nach Autonomie im dritten und vierten Lebensalter,
diskutiert. Zudem wurde die institutionelle Organisation von Dienstleistun-
gen und Wohnungswesen in der Schweiz dargestellt. Nun kann die Bedeu-
tung der sich wandelnden Nachfrage in der Entscheidungsfindung der
Investoren erortert werden. Aus einer handlungstheoretischen Perspektive
ist es entscheidend, zwischen den Eigenschaften von Tatsachen und deren
Bedeutung im Handeln zu unterscheiden. Letztere entsprechen handlungs-
relevanten Konstruktionen von Akteuren und konnen sich maBgeblich
zwischen verschiedenen Entscheidungstriagern variieren. Der Analyse liegt
eine iiber die in diesem Artikel behandelte Fragestellung hinausgehende
Studie tiber Erhalts- und Entwicklungsstrategien von Wohnbau-Investoren
in der Schweiz zugrunde, deren Vorgehensweise in Abschnitt 2 skizziert
wurde (VAN WEZEMAEL 2005).

Da ein adiquates Wohnangebot fiir Altere heute eine Kombination von
Infrastruktur und Dienstleistungen beinhaltet, wird analysiert, inwiefern die

® Nach Volumen steht er in Europa an dritter Stellen, gemessen am pro-Kopf Vermogen
belegt er weltweit Rang eins (HENGARTNER 2004).
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Anbieter im Rahmen ihrer Bestandsentwicklung eine Produktinnovation
realisieren, um den gewandelten Anforderungen zu entsprechen. Hierzu
miisste das Kernprodukt — Mietwohnungen — durch Dienstleistungen als ein
Beiprodukt ergénzt werden. Das Analogbeispiel des Automobilsektors mag
das Gemeinte illustrieren. Hier wurden Mehrwert schaffende Innovationen
durch die Kombination von Automobilen als Kernprodukte mit auf diese
bezogene Dienstleistungen wie Versicherung, Finanzierung, und Unterhalt
realisiert.

Die Befunde hinsichtlich der Konzeptionen der Schliisselbegriffe Alter,
Wohnen und demographische Alterung zeigen, dass die Entscheidungstriger
in den Unternehmen keine Kombinationen von Infrastruktur und Dienst-
leistungsangeboten im Wohnbereich erwigen. Aus Sicht der bisherigen
Argumentation verpassen sie eine ernsthafte Geschéftsoption, vor allem in
Regionen mit dynamischen Mietwohnungsmaérkten (allen voran der GrofB3-
raum Ziirich und der Arc Lémanique). Das Wohnangebot fiir Altere entwi-
ckelt sich dementsprechend ungeniigend. Um das strategische Handeln
beziiglich der ageing society zu verstehen, werden die Konstruktionen der
zwei zentralen Begriffe Alter, Wohnen und demographische Alterung in den
folgenden Abschnitten nachgezeichnet. Dies wird es nachfolgend erlauben
einzuschitzen, ob eine Reinterpretation der aktuellen Situation die Basis fiir
deren Verbesserung darstellen konnte.

7.1 Konzeption von Wohnen und Alter

Bei der Definition von Wohnen gehen die Akteure von der Wohnung als
physischem Produkt aus und reduzieren ihren Wohnbegriff auf bauliche
Aspekte. Dies ldsst keinen Platz fiir das Wohnen als Feld des lebensweltli-
chen Alltagshandelns und versperrt die Sicht auf den Wandel des Wohnens
und dessen zunehmende Differenzierung im Zusammenhang mit dem demo-
graphischen und sozialen Wandel. Die verdnderten Bediirfnisse, die nur
unzulénglich von Preisbildungsprozessen und anderen Marktsignalen abge-
bildet werden, bleiben unterbestimmt. In ihrer auf Bauliches fixierten Sicht
konzipieren die Akteure Fragen des Alters hinsichtlich Rollstuhlgangigkeit
und Vorhandensein eines Lifts. Der Wunsch nach autonomer Lebensfiihrung
im vertrauten Umfeld wird nicht als Lebensentwurf wahrgenommen. Ob-
gleich die Manager feststellen, dass &ltere Leute ungern umziehen, wird
dieser Umstand eher als Unvermogen oder Behinderung der Alten, nicht
aber als Lebensentwurf, und schon gar nicht als ein konomisches Potenzial
gesehen. Aufgrund der Analyse der Konzeptionen wird verstandlich, wes-
halb die Akteure das Potential aus der Verbindung von Wohnungen mit
Gesundheits- und Pflegedienstleistungen nicht wahrnehmen. Die Auffas-
sung der Akteure von den Alten ist gepragt vom Bild unselbstandiger Hoch-
betagter, die in Anstalten gepflegt werden miissen. Die Nichtbeachtung der
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sich manifestierenden Wohnwiinsche im aktuellen Altensegment korrespon-
diert mit dem Befund, dass kein einziger Akteur es bisher erwogen hat, sein
Wohnungsangebot in strategischer Weise durch die Organisation von alters-
bezogenen Dienstleistungen zu erweitern.

7.2 Konzeption der demographischen Alterung

Der objektive Makro-Prozess der demographischen Alterung wird kaum als
Megatrend konzeptioniert. Deshalb beziehen sich die Akteure nicht strate-
gisch auf'ihn in der Bestandsentwicklung. Die (quantitativen) Eigenschaften
der demographischen Alterung und deren Bedeutung im Handeln laufen
auseinander. Zwar stellen Vertreter aller Akteurkategorien eine Zunahme
lterer Bewohnerinnen und Bewohnern in ihren Bestinden fest, aber sie
betrachten dies zumeist in einer isolierten Sicht. Ferner herrscht Uberein-
stimmung dariiber, dass die gro3en Nachkriegsbestande nicht altengerecht
seien; aber diese Feststellung wird nicht in Bezug zur Zunahme der Kohor-
ten im dritten und vierten Lebensalter gesetzt. Dies kann dahingehend
interpretiert werden, dass der Wunsch nach dem Verbleib in der vertrauten
Umgebung (noch) stirker wiegt als die Einschrankungen durch die inad-
dquate Situation, was zu unzureichenden Marktsignalen wie einer sinkenden
Preisentwicklung oder einem voting-by-feet fithrt. Aufgrund dieses Mangels
an artikulierter Forderung nach Verdnderung bleibt der Zusammenhang
zwischen den Wohnwiinschen der Alteren und der Adiquanz des Gebauten
unterbestimmt. Die Analyse der Konzeptionen des demographischen Wan-
dels fithren zum Schluss, dass die ageing society, obgleich sie seit Jahren
prominent auf der politischen Agenda steht, nur von untergeordneter Bedeu-
tung im Handeln der Investoren ist. Die marginale Bedeutung dieses Mega-
trends in der Entscheidungsfindung der Investoren wird von quantitativen
Studien bestdtigt (SUTER u. ECKERT 2004, 21).

8 Fazit der Analyse

Die Ergebnisse zeigen, dass fiir die Konzeptionen der Investoren hinsicht-
lich ,,Alter” als auch ,,Wohnen* der Multidimensionalitit von ageing in
place nicht entsprechen. Zudem wird die demographische Alterung (noch)
nicht als Megatrend verstanden, auf den man wie eingangs erwihnt strate-
gisch reagieren muss. Die Entscheidungstriger verpassen also sowohl den
Umfang der Entwicklung (demographische Alterung) als auch deren qualita-
tive Attribute beziiglich des Wohnens (Wunsch nach Autonomie respektive
ageing in place). Wie die Befunde zeigen wird das nutzbare Potenzial haupt-
séchlich aufgrund der Konzeptionen der zentralen Begriffe Wohnen, Alter
und demographische Alterung, und — damit zusammenhéngend — der Selbst-
wahrnehmung der Akteure als Infrastrukturanbieter, nicht erwogen und

330



Wohnbauerneuerung unter den Bedingungen des demographischen Wandels

folglich nicht realisiert. Dies steht in direkter Verbindung mit der groflen
Unsicherheit gegeniiber den aktuellen und zukiinftigen Bediirfnissen alterer
Mieterschaft.

Die damit einhergehende Beschriankung ihres Moglichkeitsraumes li-
mitiert den innovativen Umgang mit dem Megatrend der alternden Gesell-
schaft. Positiv gewendet deuten die Befunde darauf hin, dass die Akteure
durch gezielte Beratung auf das Entwicklungspotenzial des Wunsches nach
ageing in place hingewiesen werden und somit dessen Voraussetzungen
verbessert werden konnen. Vorherrschende Konstruktionen (vgl. Abb. 1) in
der Form der Konzeptionen von Alter und Wohnen versperren bislang die
Sicht auf ein nahezu unerschopfliches Marktpotenzial, welches realisiert
werden konnte, indem relativ bescheidene bauliche Eingriffe zur Steigerung
der Nutzungsflexibilitiat der Wohnungen mit spezifischem care-and-service
ergéanzt, respektive langfristige Infrastrukturinvestitionen durch kurz- und
mittelfristige Bereitstellung von Dienstleistungen teilweise ersetzt werden.
Dies entspricht einer Teilsubstitution von fixen durch variable Kosten, was
eine hohere Kapitalproduktivitét (return on equity) erlaubt. Zudem fallen die
variablen Kosten wie fiir Dienstleistungen typischerweise nur dann an, wenn
sie durch eine zahlungsbereite Nachfrage refinanziert werden. Diese Dienst-
leistungen konnen in Joint Ventures mit privaten und 6ffentlichen Anbietern
erstellt werden (siche Abschnitt 9).

Zur Beurteilung des Potenzials zur Verbesserung der Situation scheinen
die folgenden Unterschiede auf Basis einer Akteurtypisierung von Bedeu-
tung.

Genossenschaften beherbergen den hochsten Anteil élterer Bewohne-
rinnen und Bewohner. Bei Problemen élterer Mieterinnen und Mieter,
welche aufgrund der dichteren Kommunikationsbeziehungen zwischen
Management und Bewohnerschaft 6fters als bei anderen Akteurtypen wahr-
genommen werden, suchen die Genossenschaften neben baulichen Mal3-
nahmen auch organisatorische Losungen. Ihre spezifische und sehr weit
verbreitete MaBBnahme ist die Organisation von Umziigen dlterer Leute von
unpassenden in passendere Wohnungen innerhalb des Genossenschafts-
bestandes. Diese Praxis dient auch als Argument dafiir, dass kaum Bedarf
fiir bauliche Anpassungen im Bereich des Altenwohnens bestehe. Die an-
steigende Zahl dlterer Bewohnerinnen und Bewohner wird zwar wahr-
genommen, aber sie werden als isolierte Fille und gerade nicht als Ausdruck
eines langfristigen Megatrends betrachtet. Die spezifische, organisatorische
Losung der Genossenschaften bringt zwei Probleme mit sich. Erstens wer-
den die Bestdnde baulich kaum hinsichtlich Altengerechtigkeit entwickelt,
was erhebliche Kosten in die Zukunft verschiebt und ein eigentliches Klum-
penrisiko darstellt. Zweitens sind Scheinldsungen weit verbreitet, denn oft
sind die den dlteren Leuten angebotenen Wohnungen zwar besser als deren

331



Joris E. Van WEZEMAEL

urspriingliche, aber immer noch wenig geeignet und zudem meist teurer.
Diese Probleme spitzen sich bei kleinen Genossenschaften zu. Weil ihr
Wohnungsportfolio klein ist, verfiigen sie iiber eine sehr kleine Auswahl
alternativer Wohngelegenheiten fiir Altere, was die Scheinldsungen zum
Regelfall werden lasst. Zudem zeichnet sich das Verhéltnis von Mieterschaft
und Verwaltung durch Sozialintegration aus (VAN WEZEMAEL 2004b). Dies
fiihrt dazu, dass Maflnahmen, die Konflikte mit der Bewohnerschaft mit sich
bringen konnen, von vornherein ausgelassen werden. In mittlerer Frist
schadet dies aber exakt denjenigen, mit denen man den Konflikt vermeiden
will: dlteren Langzeitmietern.

Institutionelle Akteure setzen in ihrer Managementweise viele Informatio-
nen von Beratern, aus Berichten und von Experten im Hause ein. Die Mana-
gementabléaufe sind formalisiert und strategische Vorgaben bestimmen die
ZielgroBen wie Risikoneigung, Rentabilitdtsrate oder das Verhéltnis von
Vermogen und Verpflichtungen. Obschon die Akteure sich auf einem ent-
sprechend hohen Abstraktionsniveau auf die demographische Alterung
beziehen und statistische Zusammenhénge wie etwa den steigenden Fla-
chenverbrauch mit zunehmendem Lebensalter thematisieren, integrieren sie
das Alter und seine auch regional unterschiedliche Entwicklung nicht in ihre
Studien tiber regionale Marktentwicklung und sie beziehen sich nicht in
strategischer Weise auf die demographische Alterung. Institutionelle Akteu-
re gewichten die Rendite hoher als genossenschaftliche. Nur wenn sie auf
Basis dynamischer Bewertungsmethoden rentabel erscheinen, werden solche
Erneuerungen realisiert, die der Konzeption von dlteren Menschen als mehr
oder minder Behinderte entsprechen. Die gewdhnlich tiefen Renditen fiir
entsprechende MaBnahmen gehen einher mit der Unsicherheit beziiglich der
Art (GroBe, Design, Standard, Standort) von Wohnungen, welche in Zukunft
addquat fiir dltere sind. Dies 14hmt die Akteure. Sie fokussieren bauliche
Aspekte und lassen keinen Raum fiir eine ganzheitlichere Auffassung des
Wohnens. Unter Verwendung der Marx’schen Begrifflichkeit verfolgen die
institutionellen Akteure eine differenzierte Tauschwert-Perspektive, sind
gleichzeitig aber blind auf dem ,,Gebrauchswert-Auge®. Daher konzeptuali-
sieren die Entscheidungstrager das Verlangen nach ageing in place nicht als
Lebensentwurf, der sowohl Dienstleistungen als auch Infrastruktur verlangt.
Also lasst sich folgern, dass die Unsicherheit beziiglich zukiinftiger Wohn-
bediirfnisse der Alten zumindest teilweise daher riihrt, dass die aktuellen
Bediirfnisse zuwenig wahrgenommen werden. SchlieBlich ist der Wunsch
nach dem Erhalt von Autonomie ein gut bekannter, dokumentierter und
starker Langzeit-Trend, der den Investoren aufgrund ihrer systematischen
Informationsbeschaffung grundsétzlich zugénglich sein sollte. Es bleibt die
interessante Feststellung, dass die groflen Unsicherheiten nicht dazu fiihrten,
die aktuelle Entwicklungspraxis grundsatzlich zu hinterfragen.
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Vermietende Privatpersonen schlielich verwenden kaum Informationen aus
Trendberichten, statistischen Berichten oder dhnliches, denn ihre Hand-
lungswirklichkeit ist zu weit entfernt von der im institutionellen Segment
geflihrten Debatte um Immobilienentwicklung hinsichtlich wirtschaftlicher
und gesellschaftlicher Verdnderungen. Sie erwdhnen eine Zunahme alterer
Menschen in ihren Wohnungsbestianden, aber sie beziehen diese nicht auf
den Megatrend der demographischen Alterung.

9 Losungsbeitrag

Auf Basis der dargelegten Befunde kann ein Losungsbeitrag formuliert
werden, der auf das Marktpotenzial hinweist, das eine alternative Konzepti-
on der Schliisselbegriffe freisetzen diirfte. Nach SAYER (2001, 689) gilt in
wirtschaftlichen Systemen der bindre Kode von Profitabilitat/Unprofitabili-
tdt, was den Moglichkeitsraum wirtschaftlichen Handelns eingrenze. Auf-
grund der bisherigen Ergebnisse konnte ein ganzheitlicher Zugang zum
Wohnen im Sinne einer alternativen Konzeption von Schliisselbegriffen fiir
gewisse Investorentypen an bestimmten Standorttypen durchaus profitabel
sein, was heif3t, dass Handlungsalternativen in spezifischen Marktsegmenten
umsetzbar wéren.

In einer liberalen marktwirtschaftlichen Ordnung werden nur dann pas-
sende Bedingungen fiir ageing in place bereitgestellt werden, wenn die
relevanten Entscheidungstriager einen manifesten wirtschaftlichen Nutzen
darin entdecken. Da ein bedeutender Anteil der Menschen im dritten und
kiinftig auch im vierten Lebensalter der Mittelklasse angehort, diirfte die
Zahlungsbereitschaft fiir die Befriedigung des Wunsches nach ageing in
place gesichert sein'’. Basierend auf einer Situationsanalyse, die die struktu-
rellen Handlungsbedingungen der Akteure beriicksichtigt, konnten institu-
tionelle Investoren und gro3e Wohnbaugenossenschaften von einer solchen
Perspektive profitieren (VAN WEZEMAEL 2005).

9.1 Institutionelle Akteure

Institutionelle Akteure messen dem Image in ihrem Bezugsrahmen der
Orientierung eine grofe Bedeutung bei, was sich bislang aber meist im
Zusammenhang mit Mietpreissteigerungen oder Abbriichen in einer defensi-
ven Weise dullert (VAN WEZEMAEL 2005, 195-200). Der Bereich von
ageing in place bietet nun aber die Mdglichkeit einer pro-aktiven Image-
Orientierung. Diese Chance ergibt sich fiir Akteure, die Gelder anlegen, die
einen Bezug zum Alter aufweisen. Dies ist gegeben bei den Personalvorsor-
geeinrichtungen, bei Anlagestiftungen (diese sind nur den Personalvorsor-

" Die Armen auf dem Wohnungsmarkt sind generell gesprochen nicht mehr die Alten,
sondern die jungen Familien.
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geeinrichtugnen zugénglich) und den Lebensversicherungen, aber auch bei
Immobilienfonds, die eine langfristige Anlageperspektive fiir die Einleger
darstellen, bietet sich diese Moglichkeit. Weil sich die Klientel mit dem
Produkt — zeitgemales, autonomes Wohnen im Sinne von ageing in place —
identifizieren wird, ist ein hohes Mall an Zielkongruenz und somit ein
positives Feedback zu erwarten. Die oftmals zu tiefen returns on equity
hinsichtlich der Erneuerung fiir vermeintliche Wiinsche der Alten kann in
vielen Fillen entgegengewirkt werden, indem bauliche Mallnahmen, die
Kapital binden, teilweise substituiert werden durch Dienstleistungen (z.B.
Betreuung bei der Korperpflege anstelle eines unprofitablen Umbaus in
Richtung altengerechte Sanitdreinrichtungen), was einen positiven Einfluss
auf die Eigenkapitalrendite hat. Zudem verunmoglicht die aktuelle operative
Anlagenbewirtschaftung der institutionellen Akteure die Realisierung von
aufindividuelle Wiinsche ausgerichteten Einzelmafinahmen (V AN WEZEMA-
EL 2005), womit die vorgestellte Losung besonders geeignet erscheint. Dies
erlaubt es, dass die wirtschaftlichen Randbedingungen fiir institutionelle
Anbieter erfiillt werden. Zudem konnte sich die Tatsache, dass sich die
institutionellen Investoren traditionell und in jiingerer Vergangenheit gar
verstirkt (VAN WEZEMAEL 2004a) auf die wohnungswirtschaftlich be-
sonders attraktiven Zentren der Metropolitanregionen konzentrieren, zugun-
sten des hiermit zur Diskussion gestellten Losungsszenarios auswirken.

9.2 Wohnbaugenossenschaftliche Akteure
Die Akteure in den groen Genossenschaften weisen im Sinne eines Allein-
stellungsmerkmals die Bereitschaft dazu auf, Probleme mit organisatori-
schen Losungen anzugehen, und sie verfiigen als einzige Akteurgruppe liber
eine bedeutende Erfahrung darin. In groen Wohnbaugenossenschaften hat
sich in den letzten Jahren ein strategisches Denken etabliert (V AN WEZEMA-
EL 2005), und es stehen geniigende Humanressourcen und finanzielle Mittel
zur Verfiigung. Zudem ist eine grof3e und weiter wachsende Autonomie des
Managements von der Bewohnerschaft zu beobachten. Ein Management von
Dienstleistungen passt am besten in ihre Bewirtschaftungsweise. Eine Kom-
bination interner Umziige, baulicher Maflnahmen und Organisation von
Dienstleistungen kann mit den bestehenden Ressourcen und auf Basis der
gegenwirtigen Organisationskultur umgesetzt werden. Die rdumliche Aus-
richtung auf die groBeren Schweizer Agglomerationen, vor allem auf Zii-
rich, stellt diese Entwicklungsoption nachfrageseitig sicher.

Die Umsetzung guter Bedingungen fiir ageing in place im erweiterten
Moglichkeitsraum kann wie folgt zusammengefasst werden:
— effektive Steigerung der Attraktivitit des Angebots im wachsenden

Marktsegment der Alten,
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— gezielte Joint Ventures mit privaten und Offentlichen Dienstleistungs-
anbietern,

— Einstreuung von addquatem Wohnungsangebot fiir die heutigen Alten in
gut durchmischte Siedlungen (Vermeidung unerwiinschter ,,Altenghet-
tos®),

— Reduktion der wirtschaftlichen Risiken unter Bedingungen der Unsi-
cherheit von langfristigen Infrastrukturinvestitionen: Substitution von
fixen durch variable Kosten,

— weitgehende Kongruenz des Lebensentwurfes ageing in place (Nach-
frage) und der Geschiftsziele der Akteure (Angebot).

Aus Investorensicht wire ein Cluster von zu betreuenden Mietobjekten in
Reichweite bestehender Dienstleistungsinfrastruktur eine hervorragende
Geschiftsoption. Die Optimierungsaufgabe fiir die Investoren besteht also
auch im Verschneiden des rdumlich strukturierten Wohnungsbestandes mit
der Erreichbarkeit vorhandener Dienstleistungseinrichtungen. Wie bereits
angesprochen wurde, kann auch in rdumlicher Perspektive von einer Kon-
gruenz gesprochen werden: Sowohl das (aggregierte) institutionelle und
genossenschaftliche Angebot als auch dasjenige von Zusatzdienstleistungen
ist in den urbanen Ballungsrdumen der Schweiz iibervertreten. Dennoch
kann die Optimierung aus der Einzelperspektive von Investoren zu Umlage-
rungen im Portfolio fiihren (VAN WEZEMAEL 2004a). Auf der Verliererseite
dieser Bewirtschaftungsstrategie stehen landliche Standorte, wo die schwie-
rigere Betreuungssiuation hohere Kosten generiert. Hier weist der vor-
geschlagene Losungsweg deutlich weniger Vorteile auf.

Hinsichtlich der Realisierung dieses win-win Musters der Wohnungs-
entwicklung fiir dltere Menschen konnen einige rechtliche Bedingungen
kritisch betrachtet werden. In der Schweiz gilt dies flir wenig transparente
Regelungen betreffs der Unterscheidung jener Dienstleistungen, die von
obligatorischen Krankenversicherungen getragen werden und den individu-
ell zu finanzierenden. Die Kldrung dieser juridischen Sachlagen bildet die
erste politische Interventionsebene zur Verbesserung der gegenwértigen
Situation im Bereich zeitgemiBen Wohnens fiir die Alteren.

Allerdings bestehen bereits heute empirische Hinweise darauf, dass ein
integraler Zugang zum Alterswohnen sich kommerziell auch unter den
heutigen rechtlichen Bedingungen lohnen kann. So hat sich eine Schweizer
Firma'' eine Nische erschaffen, indem sie in erster Linie institutionelle
Anbieter berét und ihnen die Mdglichkeit von Public-Private-Partnerships
zur Kombination von Infrastruktur und Dienstleistungen im Alterswohn-
bereich néher bringt. Hierbei verweist sie auf marktiibliche Bruttorenditen,
ein wachsendes Marktsegment und den Vorzug eines groflen Anteils von
Langzeitmieterschaft, was die Nettorendite anhebt. Weiter schitzen sie das

! Siehe: www.bonacasa.ch

335



Joris E. Van WEZEMAEL

Entwicklungspotenzial im Bereich ,,bezahlbaren® Alterswohnens als sehr
groB ein. Da die demographische Alterung Breitenwirkung erzeugt, ist der
Nischenplayer lediglich als ein Avantgardist zu sehen. Allerdings weist sein
Gesamtkonzept den Mangel auf, dass spezifische Anlagen fiir Alte geschaf-
fen werden, was die Segregation nach Alter kleinrdumig stark steigert. Dies
widerspricht, wie wir gesehen haben, dem Begehren der Zielmieterschaft.

Als Entwicklungsleitlinie im Feld der Wohnbauerneuerung sollte ein
Design angezielt werden, welches eine flexible Nutzung und eine schwellen-
freie ErschlieBung erlaubt. Solche Wohnungen kénnen an sehr unterschied-
liche Bewohnergruppen vermietet werden. Dienstleistungen koénnen im
Bedarfsfall oder als Leistungspaket als Erweiterung der Wohnnutzung
konsumiert werden. Somit kann der Wunsch nach wenig altensegregiertem,
selbstindigen Wohnen im Alter unter marktlichen Bedingungen unterstiitzt
werden (HOPFLINGER 2004; HOPFLINGER u. STUCKELBERGER 1999).

Die zukiinftige Entwicklung der Wohnbedingungen fiir dltere Menschen
hingt groBtenteils von der Weitsichtigkeit und Innovationsbereitschaft der
Investoren ab. Mit anderen Worten sind Schliisselbegriffe in den Orientie-
rungsweisen des Handelns die Haupthindernisse, die es zu tiberwinden gilt.
In einer marktwirtschaftlich organisierten Wohnungswirtschaft muss der
Staat sich die ,,Ressource Wohnen* pro-aktiv verfiigbar machen, indem er in
Kooperationen die Investoren im Sinne seiner Ziele einbinden kann.

Die zweite Interventionsebene der 6ffentlichen Hand zur Verbesserung
der Wohnbestandsentwicklung besteht also in Uberzeugungsarbeit, die in
Form von pro-aktiver Information, Beratung oder Kooperation erfolgen
kann. Es ist hinldnglich bekannt, dass sich Anbieter stirker an anderen
Anbietern als an der Nachfrage orientieren (WHITE 1981, 518). Also geht es
darum, Prazedenzen finanziell erfolgreicher Produktinnovationen im Woh-
nen fiir Altere zu schaffen, welche mittels der professionellen Netzwerke der
Immobilienbranche diffundieren (VAN WEZEMAEL 2004a, 11), was mit der
Begrifflichkeit des normative isomorphism (DIMAGGIO u. POWELL 1983)
erfasst wird.

Das zur Diskussion gestellte Vorgehen ldsst sich als eine maBgeschnei-
derte Losung fiir das institutionelle Setting der Schweiz verstehen: es greift
im groffiten und sozialpolitisch wichtigsten Bereich der Wohnversorgung,
also dem marktwirtschaftlich organisierten dominierenden Mietwohnungs-
markt, und es beriicksichtigt die bisherige Ausgestaltung der relevanten
Dienstleistungen. Aufgrund der Differenzierungen hinsichtlich der Akteur-
typen und der Leistungsangebote ist die Losungsfahigkeit des Konzeptes in
metropolitanen Regionen wie dem Grossraum Ziirich und dem Arc Lémani-
que am hochsten, weil sich hier sowohl die grosseren Spitex-Organisationen
mit ihrem vielseitigem Angebot als auch die relevanten (genossenschaftli-
chen und institutionellen) Akteurkategorien ballen.
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