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Red. Entmietungsprozesse sind für alle Beteiligten 
schwierig, lassen sich in der Erneuerung und Ver-
dichtung des Gebäudebestands aber nicht immer 
verhindern. Am Runden Tisch ImmoSenior, der von 
der Age-Stiftung und Zimraum initiierte wurde, ha-
ben Akteure aus der Immobilienwirtschaft, sozialen 
Organisationen und der öffentlichen Hand während 
zwei Jahren diskutiert, wie Entmietungsprozesse 
möglichst sozialverträglich umgesetzt werden kön-
nen. Als Ergebnis liegen ein Orientierungsrahmen 
und eine Beispielsammlung mit Best Practices vor.

Der Runde Tisch ImmoSenior wurde im Jahr 2019 
von der Age-Stiftung in Kooperation mit Zimraum 
ins Leben gerufen. Auslöser war die Erkenntnis aus 
einem gemeinsamen Forschungsprojekt, dass die 
Prozesse von Liegenschaftsverwaltungen nicht auf 
die besonderen Bedürfnisse von Seniorinnen und 
Senioren ausgerichtet sind. Der Runde Tisch, der 

Früh und 
transparent 
informieren
Am Runden Tisch ImmoSenior entwickelten Inter-
essens- und Branchenvertreter einen Orientierungs-
rahmen für sozialverträgliche Entmietungsprozesse. 
Akteure aus der Immobilienwirtschaft, sozialen Orga-
nisationen und der öffentlichen Hand haben während 
zwei Jahren diskutiert, wie Entmietungsprozesse mög-
lichst sozialverträglich umgesetzt werden können.

Vor allem ältere Menschen haben Mühe, bei Leerkündigungen eine neue Wohnung zu finden. Die Suche dauert oft sehr lange.
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Zeitdruck ist eine 
grosse Herausforderung
Vor allem ältere Menschen haben grosse Mühe, nach ei-
ner Kündigung eine neue Wohnung zu finden. Liegen-
schaftsverwaltungen brauchen deshalb Orientierungs-
punkte, um Senioren und andere potenziell vulnerable 
Mieter bei Entmietungsprozessen zu sensibilisieren, zu 
informieren, zu beraten und punktuell zu unterstützen. 

Der Runde Tisch ImmoSenior wurde im Jahr 2019 
von der Age-Stiftung in Kooperation mit Zimraum 
ins Leben gerufen. Auslöser war die Erkenntnis aus 
einem gemeinsamen Forschungsprojekt, dass die 
Prozesse von Liegenschaftsverwaltungen nicht auf 
die besonderen Bedürfnisse von Seniorinnen und 
Senioren ausgerichtet sind. Könnten Sie dies noch 
etwas auszuführen?
Joëlle Zimmerli: Viele ältere Menschen, die seit 
Jahrzenten in ihrer Mietwohnung leben, kennen die 
Abläufe auf dem Mietwohnungsmarkt nicht. Wenn 
sie ein neues Zuhause suchen, nehmen sie sich oft 
sehr viel Zeit, um Inserate zu studieren und passen-
de Angebote zu identifizieren. Viele zögern, sich für 
einen Besichtigungsslot anzumelden oder sich auf 
Wohnungen zu bewerben, die nicht ihren Idealvor-
stellungen entsprechen. Mit diesem Verhalten haben 
sie in angespannten Wohnungsmärkten wenig Chan-
cen auf eine Wohnung. 

Wenn ältere Menschen von einer Entmietung be-
troffen sind, besteht das Risiko, dass sie die Zeit bis 
zum Auszugstermin nicht richtig nutzen.
Pascal Stutz: Der Konsens am Runden Tisch, an dem 
der SVIT Zürich sowie Vertreterinnen und Vertreter von 
sozialen Organisationen, Liegenschaftsverwaltungen 
und Institutionellen Eigentümern sassen, war, dass der 
Zeitdruck bei Entmietungen eine grosse Herausforde-
rung ist. Der Runde Tisch war sich deshalb rasch einig, 
dass Liegenschaftsverwaltungen Orientierungspunkte 
brauchen, um Senioren und andere potenziell vulnera-
ble Mieter bei Entmietungsprozessen zu sensibilisieren, 
zu informieren, zu beraten und punktuell zu unterstüt-
zen. Ein wichtiger Konsens war auch, dass es Prävention 
braucht: Wer frühzeitig aus einer sanierungsbedürftigen 
Mietwohnung auszieht, reduziert das Risiko, aufgrund 
einer Entmietung fremdbestimmt umziehen zu müssen. 

sich auf Stadt und Kanton Zürich bezieht, wurde von 
den Initiantinnen inhalts- und ergebnisoffen ange-
legt. Die Vertreterinnen und Vertreter von Liegen-
schaftsverwaltungen, grösseren Wohnungseigentü-
mern, der Pro Senectute Kanton Zürich, der Stiftung 
Domicil und dem SVIT Zürich waren sich schnell 
einig, dass vor allem bei Entmietungsprozessen Dis-
kussions-, Klärungs- und Handlungsbedarf besteht. 
Die Herausforderungen wurden an sechs Runden 
Tischen mit weiteren Interessensvertretern und Ver-
tretern der Öffentlichen Hand vertieft. Das Ergebnis 
ist ein Orientierungsrahmen, der Eigentümern, Lie-
genschaftsverwaltungen, Mietern und Dienstleistern 
aufzeigt, wie Entmietungsprozesse möglichst sozial-
verträglich umgesetzt werden können.

Zeitrahmen und Vorhersehbarkeit
Schlüsselelemente für die Sozialverträglichkeit sind 
der Zeitrahmen und die Vorhersehbarkeit. Ent-
mietungsprozesse müssen als langjährige Prozesse 
behandelt und weitsichtig geplant werden. Um allen 
Beteiligten Handlungsperspektiven zu geben, dürfen 
Entmietungsprozesse nicht auf den Akt der Kündi-
gung reduziert werden. Entscheidend ist vielmehr 
der Zeitpunkt der Erstinformation: Je früher und 
transparenter informiert wird, desto eher können 
sich Mieterinnen und Mieter auf die Veränderung 
einstellen. Eine besondere Herausforderung ist 
dabei, potenzielle Härtefälle zu identifizieren und 
einzubinden: Menschen, die aufgrund sehr langer 
Mietverhältnisse, ihrer gesundheitlichen oder finan-
ziellen Situation auf Unterstützung und Begleitung 
angewiesen sind. Gemeinnützige Organisationen, 
die öffentliche Hand und spezialisierte Dienstleis-
ter können hier einen wichtigen Beitrag leisten. Der 
2026 neu aufgelegte Orientierungsrahmen wird 
durch eine Sammlung von Best Practice-Beispielen 
ergänzt, die anhand von vier Beispielen illustriert, 
wie Entmietungsprozesse sozialverträglich umge-
setzt werden können. Die Ergebnisse aus dem bis-
herigen Prozess nutzen die involvierten Verbände 
und Organisationen für Schulungen, Beratung und 
Ausbildung.
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gliedern auch Arbeitshilfen mit detaillierten Infor-
mationen und Best Practice Beispielen zur Verfügung 
gestellt, eine Branchenempfehlung für die Honorie-
rung für Zusatzleistungen verabschiedet und Kurse 
durchgeführt.

Mit welchen Resultaten?
Joëlle Zimmerli: In der Neuauflage des Orientie-
rungsrahmens konnten wir präziser formulieren, wie 
Entmietungsprozesse stärker die vorgängigen Pla-
nungs- und Abklärungsprozess eingebettet werden 
können und wie Eigentümer und Liegenschaftsver-
waltungen bestmöglichen Zeitpunkt für Erstinfor-
mationen wählen. Wichtig sind in diesem Kontext 
auch die Checklisten für Wohnungseigentümer und 
Liegenschaftsverwaltungen.

Pascal Stutz: Entscheidend war auch, dass sich der 
SVIT Zürich dem schwierigen Thema aktiv angenom-
men hat. Die Geschäftsstelle berät nicht nur Mitglie-
der, sie arbeitet auch mit kommunalen Fachstellen 
und sensibilisiert Beteiligte und Betroffene, wie Ent-
mietungen funktionieren – und dass es Entmietun-
gen braucht, wenn das Wohnraumangebot ausgebaut 
und modernisiert werden soll. 

Das Thema Entmietung gibt zurecht viel zu reden 
zurzeit. Es gibt aber sehr gute Beispiele für gelun-
genes Vorgehen – dass also Liegenschaften saniert 

Das Ergebnis aus dem Runden Tisch ist ein Orien-
tierungsrahmen, der Eigentümern, Liegenschafts-
verwaltungen, Mietern und Dienstleistern aufzeigt, 
wie Entmietungsprozesse möglichst sozialverträg-
lich umgesetzt werden können. Könnten Sie noch 
etwas zu diesem Orientierungsrahmen sagen?
Christian Brütsch: Als wir 2019 die erste Version 
des Orientierungsrahmens entwickelten, gab es die 
ersten grossen medialen Aufarbeitungen von miss-
lungenen Leerkündigungen. Damals galten Entmie-
tungsprozesse fast als Tabuthema, das fast niemand 
offen ansprechen wollte. Wir haben mit dem Orien-
tierungsrahmen versucht, die Prozesse zu identi-
fizieren, die zu einer Leerkündigung führen und die 
Aufgaben und Verantwortlichkeiten der beteiligten 
und betroffenen Akteure zu entflechten. Dabei haben 
wir hervorgehoben, wo es Möglichkeiten gibt, den 
Prozess möglichst sozialverträglich zu gestalten: 
zum Beispiel mit klaren Informationen, genügend 
Vorlaufzeit, zielgruppengerechten Unterstützungs-
massnahmen und der punktuellen Begleitung von 
potenziellen Härtefällen. 

Pascal Stutz: In die Überarbeitung sind sieben Jahre 
zusätzliche Erfahrung geflossen. Die Branche hat in 
der Zwischenzeit viel gelernt, Liegenschaftsverwal-
tungen und Eigentümer sind besser organisiert, viele 
helfen sich beispielsweise gegenseitig mit Ersatz-
wohnungen aus. Der SVIT Zürich hat seinen Mit-

Pascal Stutz, SVIT Zürich Joëlle Zimmerli, Zimraum GmbH Christian Brütsch, Stratcraft GmbH
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auf Informationsschreiben oder -veranstaltungen zu 
identifizieren. Hier lohnt es sich einerseits, Mieterin-
nen und Mietern eine genügend lange Kündigungs-
frist von 18 bis 24 Monaten einzuräumen. Anderseits 
können sich Liegenschaftsverwaltungen mit sozia-
len Organisationen, kommunalen Fachstellen oder 
Sozialen Diensten verstärken. Die Weiterentwicklung 
des Wohnungsangebots ist letztlich immer auch 
im Interesse der Standortgemeinden, es ist des-
halb auch Aufgabe der Gemeinden, einen Beitrag an 
möglichst sozialverträgliche Entmietungsprozesse 
zu leisten, mit Daten, Beratungen und Unterstüt-
zungsangeboten, Eine eigens von der Immobilien-
wirtschaft getragene Organisation ist in diesem Sinn 
weder sinnvoll noch notwendig. 

Interview: Remi Buchschacher 

Die Antworten stammen von Christian Brütsch, Strat-
craft GmbH; Pascal Stutz, SVIT Zürich und Joëlle 
Zimmerli, Zimraum GmbH

Links:
Der SVIT Zürich hat diverse Dokumente zu sozial-
verträglichen Entmietungsprozessen erarbeitet, in 
Kooperation mit der Age-Stiftung, Zimraum GmbH 
und Stratcraft GmbH:

Orientierungsrahmen sozialverträgliche Entmie-
tungsprozesse: PDF 

Broschüre, Best Practice, Branchenempfehlung: 
https://www.svit.ch/de/svit-zuerich/themen-ser-
vices/immobilienentwicklungen-svit-zuerich   

Informationen zum Runden Tisch ImmoSenior: 
https://zimraum.ch/projekt/immosenior/ 

wurden, ohne dass Mieterinnen und Mieter aus-
ziehen müssen. Wurde das am runden Tisch auch 
besprochen und entsprechend aufgenommen?
Christian Brütsch: Es war eine bewusste Entschei-
dung, den Fokus auf sozialverträgliche Entmietungs-
prozesse und nicht auf Alternativen zu Entmietun-
gen zu legen. Sanierungen im bewohnten Zustand 
sind nicht immer sinnvoll und möglich: es gibt zu 
viele Bestandsliegenschaften, die den heutigen Si-
cherheits- und Komfortanforderungen nicht mehr 
genügen, oder dem Anspruch auf einen haushalteri-
schen Umgang mit Bauland nicht gerecht werden. 
Wir wollten Bewirtschaftern ein Instrument geben, 
mit dem sie mit der logischsten Folge der Innenver-
dichtung umgehen können: dem Ersatzneubau.

Joëlle Zimmerli: Im überarbeiteten Orientierungs-
rahmen betonen wir stärker, dass sich Eigentümer 
im Vorfeld mehr Gedanken zur Machbarkeit und 
Wirtschaftlichkeit von Schadensminimierungsansät-
zen machen sollten, zum Beispiel zu Etappierungen 
und Mieterrochaden, und dass sie Liegenschafts-
verwaltungen frühzeitig einbinden und informieren 
sollten. Es geht aber nach wie vor darum aufzuzei-
gen, wie sinnvolle und notwendige Entmietungspro-
zesse möglichst sozialverträglich gestaltet werden 
können. 

Eine besondere Herausforderung ist dabei, poten-
zielle Härtefälle zu identifizieren und einzubinden: 
Wie müssen wir uns das vorstellen, würde hier eine 
von der Immobilienwirtschaft getragene Organisa-
tion entsprechende Hilfe anbieten?
Joëlle Zimmerli: Die Identifikation von potenziellen 
Härtefällen gehört zu den ersten Aufgaben, die gelöst 
werden müssen, wenn sich eine Entmietung ab-
zeichnet. Wichtige Indikatoren lassen sich oft schon 
aus den Mieterspiegeln lesen: über die Vertrags-
dauer und das Alter der Hauptmieter. Dazu braucht 
es allerdings saubere Mieterdossiers, was gerade bei 
älteren Liegenschaften und langjährigen Mietver-
hältnissen ein Problem sein kann. Oft wäre es zudem 
hilfreich, Informationen zu Haushalten mit schul-
pflichtigen Kindern zu haben, oder Personen, die auf 
Sozialhilfe angewiesen sind. Hier könnte die öffent-
liche Hand anonymisierte Einwohnerstatistiken zu 
Liegenschaften zur Verfügung stellen.
Christian Brütsch: Eine zweite Möglichkeit ist, 
potenzielle Härtefälle über die (Nicht-) Reaktionen 

https://zimraum.ch/download/faltblatt-orientierungsrahmen-sozialvertraegliche-entmietungsprozesse/?wpdmdl=5631&masterkey=O6DNmMD8sokdBpiATtoF_ur1TE_fZtK71Qo9rX3rdAwy4Tu63nDf4vPOdoy0SRL99NMOkKviK2pDTXQbcbEvkmU3qkQDnfBbDxU6DoYDXZeg
https://www.svit.ch/de/svit-zuerich/themen-services/immobilienentwicklungen-svit-zuerich
https://www.svit.ch/de/svit-zuerich/themen-services/immobilienentwicklungen-svit-zuerich
https://zimraum.ch/projekt/immosenior/

