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Vorwort

«Prognosen sind schwierig, vor allem, wenn sie die Zukunft be-
treffen». Dieses Zitat von Mark Twain hat auch fur die Entwicklungen
am Immobilienmarkt seine Richtigkeit. Vor wenigen Jahren gehérten
die Schlagzeilen des Aargauer Immobilienmarktes noch den
sogenannten «Geistersiedlungen», welche als Fanal der Wohnungs-
Uberproduktion im Kanton Aargau wahrgenommen wurde, wovon
explizit das Mietsegment betroffen war.

Heute prdsentiert sich ein inverses Bild: Das Verhdltnis zwischen
Angebot und Nachfrage von Mietwohnungen ist im Begriff, sich
zu Ungunsten der Suchenden zu entwickeln. Mietwohnungen sind
knapper und teurer geworden. Nebst anhaltend hoher Zuwanderung
in den Aargau und stagnierender Produktion tragen auch steigende
Zinsen zur Verteuerung der monatlichen Wohnkosten bei — dies
besonders auch im Eigentumssegment. Dass kaufen gunstiger als
mieten ist, stimmt hdufig nicht mehr. Auch diese Aussage wdre
noch vor zwei Jahren undenkbar gewesen. Nach ausserordentlichen
Jahren und einem riesigen Run auf Wohneigentum hat sich
die Marktsituation im Eigentumssegment wieder beruhigt: Das
racklaufige Transaktionsvolumen pendelt sich auf einem robusten
Preisniveau ein.

Mit einem (tendenziell unterschétzten) Megatrend befasst
sich unser diesjahriges Spotlight-Thema: Die Langlebigkeit ist ein
Phédnomen, welches auch auf die Immobilienwirtschaft auswirkt.
Welche Wohnformen machen fur dltere Personen Sinn und wie
entwickeln sich ihre Bedurfnisse? Bietet die Langlebigkeit Chancen
far Immobilieninvestoren?

Wir wunschen lhnen eine interessante Lekture.

Aarau, 20. September 2023
Ihre Primus Property AG
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Preisgeflige

Die Preise entwickeln
sich segmentabhdngig
unterschiedlich.

— Wenig Uberraschend zeigt sich, dass
der Transaktionspreisindex fur Einfamilienhéuser
weiterhin einen Preisanstieg erfahren durfte, wel-
cher sich jedoch - zinsbedingt — in den letzten
beiden Quartalen abschwdéchte.

— In lediglich 20% aller Aargauer Gemein-
den wurden im 2.Quartal 2023 im Einfamilien-
haussegment mittlere Transaktionspreise unter
CHF 1,2 Millionen gehandelt. Ein Blick auf die
Kantonskarte verdeutlicht, dass dieses Preis-
segment hauptsdchlich im sudlichen Aargau
in den Regionen Kulm und Zofingen vorzufinden
ist, ebenso wie in sidwestlichen Bereichen der
Region Laufenburg. In 25% der Aargauer Gemein-
den wurden mittlere Transaktionspreise Uber
CHF 1,5 Millionen verzeichnet, was in etwa dem
Vorjahresniveau entspricht. Nach wie vor besteht
die hochste Zahlungsbereitschaft im Osten des
Kantons, in den Regionen Baden und Bremgarten
sowie in Lenzburg und rund um die Kantons-
hauptstadt Aarau.

— Die hedonischen Marktwerte mittlerer
Einfamilienhd&user* liegen im Kanton Aargau mit
CHF 1445000 weiterhin unterhalb des Schweizer
Durchschnittes von CHF 1576 000.

— Wenn auch nicht mehr ganz so dyna-
misch wie im Vorjahr, zeigen auch die hedoni-
schen Marktwerte von Eigentumswohnungen
einen weiteren Preisanstieg. Im Vergleich zum
2.Quartal 2022 sind die ermittelten Werte mitt-
lerer Eigentumswohnungen** um CHF 25000
auf CHF 883000 angestiegen. Der Schweizer
Durchschnitt liegt bei CHF 1103000. Zu erwarten
ist auch hier eher eine weitere Abflachung der
Preiskurve.

— Wurden im Vorjahr in 12% der aargaui-
schen Gemeinden im Eigentumssegment mittle-
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re Marktwerte** unter CHF 700000 notiert, so war
es im zweiten Quartal 2023 nur noch die Halfte
(6%). Die Gemeinden mit mittleren Transaktions-
preisen von Uber CHF 900000 haben hingegen
mit einem prozentualen Anteil von 28 % einen
Zuwachs von rund 10% erfahren. Wie auch in der
Vergangenheit, ist die grésste Zahlungsbereit-
schaft nach wie vor in den Zurich und Basel zu-
gewandten Regionen sowie in Aarau zu finden.

— Bereits im letzten Jahr durften die
Angebotsmieten der Mietwohnungen eine
Trendwende erfahren. Nach einem Tiefpunkt im
Jahr 2021 stieg das Mietzinsniveau im aktuellen
Betrachtungszeitraum auf ein Level an, welches
in etwa dem Stand von Ende 2017/Anfang 2018
entspricht. Die effektiven Abschlussmieten (Basis
Q1/2013) erreichten im Zehnjahresvergleich gar
einen Hochststand.

— Bewegten sich im 2.Quartal 2022 noch
rund 22% der mittleren Angebotsmietpreise pro
Gemeinde unter CHF 180/m2 p.a., so reduzierte
sich dieser Wert innerhalb eines Jahres auf 11%.
Die Anzahl der Gemeinden mit mittleren An-
gebotsmietpreisen Uber CHF 210/m? p.a. erhéhte
sich hingegen von 18% auf 24 %.

— Im kantonalen Kartenvergleich hat sich
der bereits in der Vergangenheit erkennbare
Druck vom Osten in den Westen ausgeweitet.
Wer preisgunstig wohnen méchte, das heisst
bis maximal CHF 180/m2 p.a., findet nach wie vor
vorwiegend in den Bezirken Zofingen, Kulm und
Laufenburg ein passendes Angebot.

* Referenzobjekt mittleres EFH 920 m? 500 m? Grundstuck, an
leicht Uberdurchschnittlicher Lage, 5 Jahre alt

** Referenzobjekt mittlere ETW mit 110 m? Nettowohnfléche,
leicht Uberdurchschnittliche Mikrolage, 5 Jahre alt
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Angebotsvolumen

— Per 2. Quartal 2023 wurden im Kanton
Aargau innert Jahresfrist fur ca. 3400 Wohnein-
heiten*** Baugesuche eingereicht, wovon rund
20% auf Einfamilienhé&user fallen (dito 2022), 35%
auf Stockwerkeigentum (2022: 32%) und 45% auf
Mietwohnungen (2022: 48%). Im Vergleich zum
starken Vorjahr entspricht dies einem Ruckgang
der eingereichten Baugesuche von rund 30% und
im Vergleich zum Jahr 2021 einem RUckgang von
rund 18%.

— Betrachtet man die indexierte Entwick-
lung der Baugesuche nach Segmenten, so pen-
delt sich diese im Bereich der Einfamilienh&user
auf einem tiefen Niveau ein. In den Segmenten
Stockwerkeigentum und vor allem Mietwohnun-
gen befindet sich der Index jeweils auf einem
Rekordtief. Die Grunde hierfur lokalisieren wir
unter anderem nebst einem geringen Bestand an
Baulandreserven bei den hohen Baupreisen.

— In Zahlen ausgedruckt, bedeutet dies,
dass innerhalb der letzten 12 Monate im Kanton
Aargau fur rund 670 Einfamilienhduser Baugesu-
che eingereicht wurden. Die vergleichsweise hohe
Zahl von rund 940 Baugesuchen aus dem Vorjahr
konnte wie erwartet nicht gehalten werden und
pendelt sich in etwa auf dem Niveau von 2021 ein.

— Die hohe Zahl der eingereichten Bau-
gesuche aus dem Vorjahr zeigt eine leicht
verzogerte Auswirkung auf die Angebotsziffer
(angebotene Objekte in Relation zum Bestand),
welche sich im Q2 2023 mit 1,9% leicht steigend
auf einem tiefen Niveau einpendelt. Ein Blick auf
die Kantonskarte zeigt, dass nur 7% aller Ge-
meinden Uber eine Angebotsziffer von 4% und
mehr verflgen und bei 18% aller Gemeinden die
Angebotsziffer bei max. 1% liegt.

— Die Angebotsziffer der Eigentumswoh-
nungen bewegt sich mit 3,7% ebenfalls auf einem
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Das Angebot sinkt kon-
tinulerlich, was trotz Zins-
anstieg fur eine gewisse
Preisstabillitat sorgt.

tiefen Niveau ein. 67% aller Gemeinden weisen
eine Angebotsziffer von max. 4% auf und nur 15%
aller Gemeinden verflgen Uber eine Angebots-
ziffer von mehr als 6%. Kantonal betrachtet,
verteilen sich die Gemeinden, welche Uber eine
hohe Angebotsziffer von 8% und mehr verflgen,
dispers auf den ganzen Kanton.

— Nachdem im Zeitraum Q3 2015 bis Q2
2016 die Baugesuche im Segment der Mietwoh-
nungen im Zehnjahresvergleich mit rund 3392
eingereichten Baugesuchen einen Hochststand
verzeichneten, erreichte in den vergangenen zwolf
Monaten dieses Segment mit rund 1504 einge-
reichten Baugesuche einen neuen Tiefstwert.

— Ebenso tief présentiert sich die An-
gebotsziffer: Wahrend vor zwei Jahren noch 13
Aargauer Gemeinden auf eine Angebotsziffer
von mindestens 12% blicken konnten, so weist im
zweiten Quartal 2023 nur noch eine einzige Ge-
meinde (Gansingen im Bezirk Laufenburg) eine
Angebotsziffer von Uber 12% auf. Dies entspricht
einem prozentualen Anteil von 0.5%. Der Anteil
der Gemeinden, welche Uber eine Angebotsziffer
von 6% und weniger verfugen, hat sich hingegen
Uber den gleichen Zeitraum von 33% auf 78%
mehr als verdoppelt. Das Angebot an Mietwoh-
nungen ist demgemadss deutlich rucklaufig, ohne
dass bereits von einer Wohnungsnot gesprochen
werden muss.

— Dies bestatigt auch ein Blick auf die
Leerwohnungsziffer, welche von 1,69% auf 1,4%
gesunken ist. Insgesamt standen im Vergleich
zum Vorjahr im Kanton Aargau 918 Wohnungen
weniger leer, was einer Abnahme von rund 16 %
entspricht.

**#* Schatzungen Wuest Partner, Quelle Sz. Baublatt, Bauinfo
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Entwicklung der
Nachfragesituation

— Die Nachfrage nach Mietwohnungen
zeigt sich sehr robust und steht einem sinkenden
Angebot gegenutber, was in allen Preisklassen zu
einem Nachfrageuberhang fuhrt. W&hrend in den
Jahren 2018-2020 noch leichte Angebotsutber-
hange erkannt wurden, hat sich im vergangenen
Jahr (Stand Juni 2023) das Verhdiltnis zwischen
Suchabos und Anzahl Inseratenstark ernéht und
betrug im Juni 2023 mehr als 4 zu 1. Ahnlich wie in
den Vorjahren zeigte sich, dass 92% aller Suchen-
den (2022 und 2021 90%) ein Mietzinsbudget von
max. CHF 2500 pro Monat angeben, wobei der
Nachfragepeak ebenfalls wieder im monatlichen
Mietzinsbereich von CHF 1251 bis CHF 1500 liegt.

— Im Datenvergleich Juni 2022 mit Juni
2023 nahm die Anzahl der gemessenen Suchabos
um rund 6% zu, wohingegen sich die Menge der
gemessenen Insertionen um rund 15% reduzierte.

— Besonders angespannt ist das Verhalt-
nis im &stlichen Kantonsbereich an der Grenze
zum Kanton ZUrich (sowie in Rheinfelden), wohin-
gegen im nordlicheren Aargau als auch rund um
die Region Kulm das Angebot im Verhdltnis zur
Nachfrage als ausgeglichen bezeichnet werden
kann.

— Im Segment der Eigentumswohnungen
liegt das Verhdltnis zwischen Suchabos und An-
zahl Inserate bei 4,4, in etwa vergleichbar mit den
Vorjahren. Die meisten Abos wurden mit einem
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FIN trockener Immobilien-
Markt trifft auf
eine hohe Nachfrage.

Budget von CHF 750001 bis 1 Million verzeich-
net. Der grosste Nachfragetberhang kann im
hochpreisigen Bereich von 2,25 bis CHF 2,5 Mio.
beobachtet werden, wo 37 Suchende auf zwei
Angebote treffen.

— Die Marktanspannung ist, kaum verwun-
derlich, in den ZUrich zugewandten Gemeinden
sowie in Lenzburg, Rheinfelden, Rothrist am inten-
sivsten ausgepragt.

— Die Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern zeigt sich auch in diesem Jahr in &hn-
lichem Umfang wie in den Vorjahren; im Durch-
schnitt fallen 4,9 Suchende auf ein Inserat, das
heisst es wurden rund 1040 Inserate publiziert
und etwa 5090 Suchabos geschaltet. Dieser
Nachfragetuberhang akzentuiert sich besonders
im tiefen Preissegment zwischen CHF 500 001
und CHF 750 000. Dort fallen auf 78 Inserate 704
Suchende. Relativ ausgeglichen sind Angebot
und Nachfrage bei Einfamilienhdusern bis
zu CHF 500000 sowie im Preisband zwischen
CHF 2 Mio und CHF 2,25 Mio.

— Die gréssten Marktanspannungen
kénnen in der Kantonshauptstadt Aarau, in Lenz-
burg, in Baden, Windisch, Wettingen, Fislisbach,
Brugg, Bremgarten und Rheinfelden beobachtet
werden. Der nérdliche Kantonsteil sowie die
Region rund um Kulm prdsentieren auch hier eine
etwas entspanntere Marktsituation.

Inserate und Suchabos nach Preisklassen
im Kanton Aargau (Juni 2023)

Finfamilienh&user

Bis CHF 500 000

CHF 500001 - CHF 750 000

CHF 750001 - CHF 1000 000

CHF 1000001 - CHF 1250000

CHF 1250001 — CHF 1500 000

CHF 1500001 - CHF 1750 000

CHF 1750001 — CHF 2000 000

CHF 2000001 -CHF 2250000

CHF 2250001 - CHF 2500000

Uber CHF 2500000

Mietwohnungen

Bis CHF 1000

CHF 1001 - CHF 1250

CHF 1251 - CHF 1500

CHF 1501 - CHF 1750

CHF 1751 - CHF 2000

CHF 2001 - CHF 2250

CHF 2251 - CHF 2500

CHF 2501 - CHF 2750

CHF 2751 - CHF 3000

Uber CHF 3000
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CHF 1500001 - CHF 1750 000
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CHF 2250001 - CHF 2500000

Uber CHF 2500000
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Prog nose Erwartete Entwicklungen

Der Aargau erfreute sich in den vergangenen Jahren einer
grossen Beliebtheit und wurde besonders von Zuztigern aus
den Kantonen ZUrich und Zug als preislich attraktive Wohn-
region wahrgenommen. Zudem wurde im abgelaufenen Be-
messungszeitraum eine signifikant angestiegene Zuwanderung
aus dem Ausland - vor allem aus Deutschland — festgestellt.

Noch vor wenigen Jahren sprach man besonders im
Bereich der Mietwohnungen an peripheren Lagen von
Uberkapazitaten. Nun hat sich das Bild gewandelt. Ein sich
verknappendes Angebot stdsst auf eine steigende Nachfrage
und es wird fur Suchende anspruchsvoller, ein geeignetes
Objekt zu finden. Diese Tendenz wird sich zukunftig aufgrund
eher ruckldufiger Produktion fortsetzen, was nach unserer
Einschdtzung eine weitere Verlagerung des Druckes von Osten

MS REGION AARAU KANTON AARGAU SCHWEIZ

in den westlichen Kantonsteil (und als Folge davon auch in Mietpreisentwicklung
den Kanton Solothurn) zur Folge haben wird. Sinkende Bau-

tatigkeiten stossen aufgrund der Bevdlkerungszunahme auf Preigent\/\/ick|ung FFH
eine gréssere Nachfrage, was eine treibende Wirkung auf das

Preisniveau hat. Diese Tendenz wird sich fortfUhren und der Preisentvvicklung EWG

ursprungliche Mietermarkt wandelt sich zu Gunsten der Eigen-
tumer. Steigende Mieten sind die Folge.

Im Eigentumssegment (Eigentumswohnungen und
Einfamilienhéuser) wirkt sich ein knappes Angebot bei

Bautdtigkeit MWG

zunehmender Bevolkerung preissteigernd, angestiegene Bautdtigkeit EFH
Hypothekarzinsen jedoch preisddmpfend aus. Zusatzlich gilt es

zu bemerken, dass aufgrund der eher steigenden Baukosten BQutdtigkeit FWG
signifikante Preissenkungen als wenig realistisch erscheinen.

Eher ist davon auszugehen, dass das eine oder andere Wohn- Transaktionsvolumen EFH

bauprojekt aufgrund einer nicht gegebenen Wirtschaftlichkeit
nicht zur AusfUhrung gelangt. Die aktuellen Rahmenbedingun-
gen durften jedoch einen Einfluss auf das Transaktionsvolumen
haben, welches sinken kdnnte. Es ist mit insgesamt Idngeren
Absorptionsdauern von angebotenen Wohneinheiten im
Eigentumsbereich zu rechnen — dies bei einem sich seitwdrts * Preisprognose bezient sich au die Region Nordwestschweiz und
entWiCkeInden Pl‘eisnivedu. stammt aus dem Wuest Partner Immo-Monitoring Stand Mdarz 2023

APAVANAPANAIRAAN
AVAPAP4VANANANN
NAVANAVAP4ANANAN

Transaktionsvolumen EWG
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Wanderungszahlen

Wer zieht in den Aargau?

/urich und Deutschland als
Trelber der Zuwanderung

— Im vergangenen Jahr verzeichnete die
Bevdlkerung im Kanton Aargau mit einem Plus
von 9931 Personen wiederum eine deutliche
Zunahme, welche eine Steigerung von 1,4% im
Vergleich zum Vorjahr darstellt. Der Aargau z&hlte
per Ende 2022 713117 Einwohner. Gemdss Bundes-
amt far Statistik ist die Gesamtbevodlkerung in der
Schweiz per 31.12.2022 gegenUber dem Vorjahr
um 0,8% angestiegen. Bemerkenswert ist der An-
stieg der ausldndischen Bevolkerung im Aargau,
welcher neu bei 26,4% liegt (Vorjahr: 25,8%).

— Das Bevolkerungswachstum resultiert
einerseits aus dem Geburtentuberschuss und
andererseits aus der positiven Wanderungs-
bilanz. Im vergangenen Jahr hat sich der positive
Wanderungssaldo im Vergleich zum Geburten-
Uberschuss ernéht — ca.85% des Bevolkerungs-
wachstums resultiert aus der Wanderungsbilanz.
Dies entspricht im Vergleich zum Vorjahr einer
gegenldufigen Entwicklung — was einen Hinweis
auf einen kleinen Baby-Boom im Folgejahr des
Corona-Lockdowns gibt.

— Trotz eines rekordverddachtig hohen
positiven Wanderungssaldos von 8251 (Vorjahr:
6929) ist bemerkenswert, dass der Anteil der Zu-
wanderung aus anderen Kantonen leicht abneh-
mend war, wéhrend der Anteil der Zuwanderung
aus dem Ausland auf 68% sprunghaft angestie-
gen ist (Vorjahr: 45%). Bemerkenswert ist zudem,
dass bereits hier lebende Kriegsflichtlinge aus
der Ukraine aufgrund ihres Schutzstatus S noch
nicht in dieser Statistik berucksichtigt werden.

— Ferner ist der positive Wanderungssal-
do zu Deutschland augenfdllig, welcher sich im
Vergleich zum Vorjahr ungefdhr verdoppelt hat.
Es scheint, als versuchten Aargauer Betriebe, den
grassierenden Fachkraftemangel unter anderem
durch Arbeitskrafte aus diesem Nachbarland
aufzufangen.

— Die Wanderungssaldi sind zu 11 Kantonen
positiv und zu 14 Kantonen negativ. Wobei die
Wanderungsverhdltnisse zwischen dem Aargau
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und 14 Kantonen als praktisch ausgeglichen be-
zeichnet werden kénnen.

— Herausragend ist wie bereits im Vorjahr
die Zuwanderung aus den Kantonen Zarich und
Zug, was einen Zusammenhang mit den ausge-
trockneten Immobilienmdrkten im Kanton Zug und
in der Agglomeration Zurich hat. Interessant ist
Uberdies die gesteigerte Zuwanderung aus dem
Kanton Luzern, welche unter anderem am grésse-
ren und im Vergleich gunstigeren Wohnungs-
angebot im benachbarten sudlichen Wynental
liegen durfte.

— Bei den Abwanderungskantonen sticht
— wie im Vorjahr — Solothurn heraus, welches
seinerseits gunstigeren Wohnraum als weite Teile
des Aargaus bietet, sowie die «Ferienkantone» Bern,
Tessin und Graubunden, mutmasslich aufgrund der
Wohnsitzverlegung im Zeitpunkt des Ruhestandes.

— Ein signifikanter Unterschied zwischen Be-
standes- und Zuwanderungsbevdlkerung ist beim
Bewohnertyp (Eigentumer/Mieter) festzustellen: So
hat der Kanton Aargau insgesamt eine Eigentums-
guote von gegen 50% (Schweiz: 42%) und liegt da-
mit im vorderen Drittel aller Schweizer Kantone. Bei
isolierter Betrachtung der Zuzuger ist feststellbar,
dass die Eigentumsquote — je nach Bezirk — ledig-
lich zwischen 15% und 22% liegt.

— Bei der Differenzierung nach Bezirken
fallt auf, dass die urbaneren Bezirke (Baden,
Aarau) eine deutlich tiefere Eigentumsquote
aufweisen als die ruraleren Bezirke (Laufenburg,
Zurzach, Muri). Dies durfte einerseits mit der Erhalt-
lichkeit und Erschwinglichkeit eines Angebotes
zusammenhdngen. Andererseits ziehen gerade
die Stadte seit einiger Zeit jungere Menschen
an, die bevorzugt in Single- und Doppelverdie-
nerhaushalten leben, tendenziell Gber weniger
Ersparnisse verfugen und eher mieten als kaufen.
Diese Entwicklung zeigt sich auch in der Graphik
zu bewohnten Wohnungsgréssen nach Bezirk (vgl.
S.15): Der Anteil an Wohnungen ab vier Zimmern ist
auch hier in den l&dndlichen Bezirken am hochsten.
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Bestandesbevolkerung
und Zuzuger — Unterschiede
in der Wohnsituation

Interessantes zeigen die Graphiken zu Wohnungs- und Haushaltsgréssen in der Differenzierung zwischen

Bestandesbevoélkerung und Zuztgern:

Kanton Aargau: Bevélkerungstyp nach
Haushaltsgrésse in Prozent

100
- - 6-Pers.-Haushalt
5-Pers.-Haushalt
4-Pers.-Haushalt
3-Pers.-Haushalt
2-Pers.-Haushalt
1-Pers.-Haushalt

Bestandesbevolkerung

Zuzuger

— Die erfassten Haushalts-
gréssen im Vergleich zwischen
Bestandesbevdlkerung und Zuwande-
rungsbevdlkerung sind fast kongruent:
Nicht nur berufstatige Singles und
Doppelverdiener, auch Personen in
familiGren Konstellationen ziehen in
den Aargau, was wiederum auf gunsti-
gere Wohnmoglichkeiten als in einigen
umliegenden Kantonen zurtckzu-
fuhren ist. Die Ublichen demographi-
schen Tendenzen zeigen sich auch im
Aargau, unterdessen liegt der Anteil an
Ein- und Zweipersonenhaushalten bei
Uber 50%.

Mieter im Kanton Aargau: Bevélkerungs-
typ nach Wohnungsgrésse in Prozent

100 s —

7+ Zimmer
6 Zimmer
5 Zimmer
4 Zimmer
3 Zimmer
2 Zimmer
1 Zimmer

50

Bestandesbevdlkerung
Zuzlger

— Die Grosse der Mietwohnun-
gen von Bestandesbevdlkerung und
ZuzUgern sind vergleichbar. Lediglich
der Anteil an Kleinwohnungen (1- und
2-Zimmerwohnungen) fallt bei den
Zuztgern leicht héher aus als bei der
Bestandesbevdlkerung. Kleinwoh-
nungen machen dabei immer noch
einen Uberraschend tiefen Anteil am
Gesamtwohnungsbestand aus — dies,
nachdem in den letzten zehn Jahren
vor allem in urbanem Umfeld doch
zahlreiche grossere Uberbauungen mit
hohem Kleinwohnungsanteil realisiert
wurden.

Wohneigentiimer im Kanton Aargau:
Bevélkerungstyp nach Wohnungsgrésse
in Prozent

100
7+ Zimmer
6 Zimmer
5 Zimmer
4 Zimmer
3 Zimmer
2 Zimmer
1 Zimmer

50

Bestandesbevélkerung

Zuzuger

0 .

— Ein signifikanter Unterschied
ist jedoch im Segment der Wohn-
eigentumer feststellbar: W&hrend
knapp 70% der bestehenden Wohn-
eigentimer im Aargau funf Zimmer
oder mehr bewohnt, sind es bei den
zugewanderten Wohneigentimern
lediglich rund 40%. Eine Erkl&rung
dafur durfte sein, dass die bestehen-
den Eigentumer einen Grossteil des
Einfamilienhausbestandes belegen.
Jenem Segment, dessen Produktion in
den letzten Jahren rlcklaufig war und
oftmals innerhalb der Familie weiter
gereicht wird.
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Kanton Aargau: Bewohnertyp nach
Wohnungsgrésse in Prozent
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Eigentumer Total

Mieter Total

0 .

— In der Differenzierung zwischen
Mietern und Eigentimern ist wenig
Uberraschend, dass die Wohneigen-
tumer insgesamt gréssere Wohnungen
bewohnen (ca. 70% funf Zimmer oder
mehr), wahrend bei den Mietern dieser
Anteil bei lediglich knapp 25% liegt.
Demgegenuber ist eher Uberraschend,
dass sich die Struktur bei den Haus-
haltsgréssen nur wenig unterscheidet:
Sowohl Mieter wie auch Wohneigen-
tumer haben einen Anteil von 1- und
2-Personenhaushalte in einer Gros-
senordnung von 55%-60%, wobei bei
Eigentimern mehr 2-Personenhaushal-
te, bei Mietern mehr 1-Personenhaus-
halte erkennbar sind. Dies bedeutet
einerseits, dass Mieter in 1-Personen-
haushalten eher unabhdngig bleiben
wollen, fur den Fall, dass sich an ihrem
Beziehungsstatus etwas verdndert,
wahrend (finanzkraftige) DINK's gerade
im tiefen Zinsumfeld zum Kauf neigen.

Kanton Aargau: Bewohnertyp nach
Haushaltsgrésse in Prozent

1
6-Pers.-Haushalt
5-Pers.-Haushalt
4-Pers.-Haushalt
3-Pers.-Haushalt
2-Pers.-Haushalt
1-Pers.-Haushalt

00
H B

50
@
€
S
. 2
g :
Q o
0 = i}

— Ab einer Haushaltsgrésse von
3 Personen und mehr unterscheidet
sich das Eigentumssegment praktisch
nicht mehr vom Mietsegment ,wah-
rend bei den Einpersonenhaushalten,
mit einem hohen Anteil junger Singles,
klar die Mieter Uberwiegen besitzen
die Zweipersonenhaushalte, mit einem
hohen Anteil élterer Personen) ver-
mehrt Wohneigentum. Bei den Woh-
nungsgroéssen besteht hingegen eine
deutliche Differenz zwischen EigentU-
mern, welche insgesamt eine deutlich
hoéhere Zimmerzahl konsumieren, und
den Mietern. Viele Miethaushalte ab
drei Personen kommen demnach mit
deutlich weniger Zimmern aus, was
moglicherweise ein Hinweis auf feh-
lende finanzielle Mittel fur einen Kauf
sein kénnte.

7+ Zimmer
6 Zimmer
5 Zimmer
4 Zimmer
3 Zimmer
2 Zimmer
1 Zimmer

Kanton Aargau: Bewohnte Wohnungs-
grossen nach Bezirk in Prozent
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— Zusammenfassend kann fest-
gestellt werden, dass deutlich mehr
Mieter als Kdufer in den Aargau ziehen,
welche in dhnlichen Haushaltsgros-
sen insgesamt kleinere Wohnungen
bewohnen. Die Zuwanderung ist im
vergangenen Jahr «ausldndischer»
geworden, ein grosser Anteil ist im
berufstatigen Alter, wegen der Arbeit in
den Aargau gezogen oder sucht hier
gunstigeren Wohnraum als an seinem
Arbeitsort. Die landlicheren Bezirke
weisen einen hdheren Anteil an grés-
seren Wohneinheiten auf, wobei die
Unterschiede aufgrund des insgesamt
hohen Anteils an Einfamilienhdusern
im Aargau nicht riesig sind. Aufgrund
der Bevolkerungsentwicklung ist davon
auszugehen, dass die Nachfrage nach
Wohnraum auch in Zukunft eher an-
steigen wird, wenn auch nicht in allen
Bezirken gleich stark.
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Rangliste der

Gemeinden

+ 203 FISliSbach
=as Oftringen

22 Wohlen

230 BOden

2o Warenlos

22 SE0oN

.29 Reinach

4o ROthrist

am Zofingen

.73 ZUrzach

— Rund 85% der Aargauer Gemeinden
(Vorjahr: 74%) zeigen 2022 ein Bevodlkerungs-
wachstum, wobei 39 Gemeinden eine Bevolke-

rungszunahme von Uber 3% (Vorjahr: 3) aufweisen.

In 81 Gemeinden liegt der Zuwachs zwischen 1%
und 2,99% (Vorjahr: 40). In 52 Gemeinden ver-
dandert sich die Wohnbevélkerung nur minimal.

8 Gemeinden (Vorjahr: 46) haben einen Ruckgang
von Uber einem Prozent zu verzeichnen.

— Die grosste positive Wanderungsbilanz
2022 verzeichnete die Gemeinde Fislisbach mit
einem positiven Wanderungssaldo von 293 Perso-
nen. 50 Prozent der Zuzuger befanden sich dabei in
der Altersgruppe zwischen 20 und 39 Jahren. Der
hohen Anzahl Zuzliger lagen zwei grossere Areal-
entwicklungen zugrunde, welche sehr gut vom
Nachfragermarkt absorbiert wurden.

— Ebenfalls auf dem Podest der positiven
Wanderungssaldi liegen Oftringen (+244 Perso-
nen) und Wohlen (+242 Personen), danach folgen
Baden (+239), Wurenlos (+231), Seon (+221) und
Reinach (+219).

— Bemerkenswert ist dabei, dass die Ge-
meinde Oftringen wie schon in den drei Vorjahren
auch dieses Jahr wieder einen Spitzenplatz belegt.
Wie bereits in den beiden Jahrgéngen des Aar-
gauer Wohnmarktberichtes ist der Bezirk Zofingen
auch dieses Jahr mit drei Gemeinden prominent in
den «Top Ten» vertreten.

— Auch dieses Jahr ist eine Kausalitat
zwischen dem Bevolkerungswachstum und der
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Wohnbautdtigkeit zu erkennen; Gemeinden mit
hoher Wohnbautdtigkeit und entsprechend hohem
Neubauwohnungsbestand weisen gleichzeitig
auch die héchsten Wanderungssaldi auf.

— Die negativen Wanderungssaldi waren
im Jahr 2022 im Kanton Aargau dermassen gering,
dass keine Signifikanz erkennbar ist.

— Das Bevolkerungswachstum verteilt sich
dispers auf den gesamten Kanton, es ist auch
dieses Jahr kein rdumliches Muster zu erkennen.
Auffdllig ist jedoch, dass vor allem diejenigen Re-
gionen und Gemeinden ein hohes Wachstum zei-
gen, welche in der Vergangenheit auch eine hohe
Wohnbautdatigkeit aufgewiesen haben. Es ist davon
auszugehen, dass diese Entwicklung aufgrund der
eher grésser werdenden Nachfrage weitergeht:
Wohneinheiten, die betreffend Grundriss- und
Fldchengestaltung einem BedUrfnis entsprechen,
durften vom Nachfragermarkt absorbiert werden -
die Lagequalitat durfte in erster Linie einen Einfluss
auf die Preisgestaltung haben, nicht jedoch auf die
Absorptionsfahigkeit.

— Es ist weiterhin ein Stagnieren der Wohn-
bautatigkeit zu beobachten (eher rucklaufige
Anzahl von Baueingaben, in Einzelfallen auch ein
Aufschub von Projektrealisationen aufgrund der
aktuell hohen Baupreise). Die Leerstéinde von
Mietwohnungen sinken besténdig, die Anzahl der
Suchenden erhoéht sich im Mietermarkt weiter;
somit sind in diesem Segment weiter steigende
Angebotspreise zu erwarten.

Bevolkerungsverdanderung
in Prozent

Rheinfelden '

ﬂ

A

Lenzburg

Zofingen

M -1und weniger
-0,99 bis -0,01

[ 0bis0,99

M 1 bis 1,99

B 2bis2,99

B 3 und mehr © Statistik Aargau, 1. September 2023
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Demogrdfie:
Langlebigkeit und die
Auswirkungen auf den
Immobilienmarkt

Langlebigkeit ist heute bereits Realitdt: In den
letzten 200 Jahren hat sich die Lebenserwar-
tung in der Schweiz verdoppelt. Millenials kén-
nen damit rechnen, 100-jéhrig zu werden. Doch
in der Immobilienbranche ist dieser Megatrend
noch nicht Gberall angekommen. Die Zeit
dréngt, denn die Gesellschaft altert rasch.
Welche Lésungsansdtze gibt es?

— Gemdss Referenzszenario des Bundes-
amts fur Statistik (BfS) wachst bis zum Jahr 2040
der Anteil der Uber 65-J&hrigen auf 25% der
Gesamtbevolkerung. In vielen Gemeinden der
Schweiz und insbesondere im Kanton Aargau
wird sich bis 2050 die heutige Anzahl der tGiber
80-jahrigen Einwohner mindestens ver-
doppeln. Schafisheim, Mellingen oder Dintikon
durften gar eine Verdreifachung dieser Alters-
gruppe erwarten. Diese grésser werdende Ziel-
gruppe wird fur die Immobilienwirtschaft immer
wichtiger, da heute zu erstellende Wohnungen
auch morgen, also in 20 Jahren und l&dnger, noch
marktféhig sein mussen.

Alt werden ist teuer — wenn es so weitergeht...
— Heute leben Pensionierte wéhrend
Jahren selbsténdig und weitgehend beschwer-
defrei im eigenen Daheim. In diesem dritten
Lebensabschnitt (65 bis 79 Jahre) sollte man sich
Gedanken zu Alterswohnen machen, obwohl es
die spezifischen Alterseinrichtungen erst spater
braucht. Viele betagte Menschen bendtigen erst
ab dem sogenannten vierten Lebensalter, ab ca.
80 Jahren, Betreuung und Unterstutzung im Alltag
sowie gegebenenfalls Pflege. Und zwar soll dies
so lange wie moéglich zu Hause stattfinden. Die
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Anforderungen an eine neue
Generation von Wonhnungen

Realitat ist bekanntermassen eine andere: Viele
Wohnungen sind nicht alterstauglich, Einfami-
lienhauser liegen in abgelegenen Quartieren,
die Gesundheitsversorgung fokussiert auf die
pflegerischen Aspekte. Trotz steigender Um-
zugsbereitschaft der dlteren Bevolkerung gibt es
vielerorts noch zu wenig Wohnangebote fur ein
Altwerden zu Hause (Aging in Place). Oft bleibt
damit nur der Wechsel in ein Alters- oder Pflege-
heim.

— Das schweizerische Gesundheitsob-
servatorium (Obsan) ortet bei unverénderter
Versorgungspolitik bis 2040 einen Bedarf von bis
zu 920 zusatzlichen Pflegeheimen. Die Kosten fur
den Bau und Betrieb dieser Einrichtungen wird
Gemeinden und Steuerzahlende ausserordent-
lich stark belasten. Obwohl eine Pflegebe-
durftigkeit immer spdter eintritt, ist das vierte
Lebensalter die weitaus teuerste Phase eines
Menschenlebens und kostet nicht selten Uber
CHF 10000.— pro Monat. Die immer zahlreicher in
Rente wechselnden Babyboomer haben deshalb
ein vitales Interesse am Erhalt ihres Vermogens.
Das wird nur funktionieren, wenn sie in einem
nicht-stationdren Wohnsetting, also zu Hause,
in einer sogenannt «normalen» Wohnung, alt
werden kénnen.

Eine neue Wohnform mit Potenzial: Betreutes
Wohnen, idealerweise zu Hause

— Damit steigt der Druck auf den Immobi-
lienmarkt, die richtigen Angebote zlgig bereitzu-
stellen. Als zukunftsfahiger Ldsungsansatz bietet
sich «Betreutes Wohnen» an. Es handelt sich
dabei um eine intermedidre Wohnform zwischen

Beispiele von
Wohnformen

Immobilientyp

Barrierefreiheit

Dienstleistungen

Typische Vertrags-
grundlagen

Besondere gesund-
heitsrechtliche
Voraussetzung
(kantonal)

Gerontologische
Phase

Individuell

privat wohnen (zu Hause)

Wohnen zu Hause
(Miete, Eigentum),
Wohnen mit Services

Mehrfamilienhéuser (MFH),
Einfamilienhaus,
Eigentumswohnung

grundsatzlich erforderlich, um
Aging in Place zu erméglichen

je nach vertraglicher Verein-
barung und Konzept

Mietvertrag, Dienstleistungs-
vertrag

keine

selbstandig, fallweise
Unterstatzung im Alltag sichert
Autonomie, evtl. fragil

Quelle: David B. Fassler, fredpartner.ch

Intermedidr

privat, je nach Bedarf
betreut wohnen
zu Hause (Aging in Place)

Intermedidre Wohnformen, wie:
Betreutes Wohnen (auch: Alters-
wohnen Mehrgenerationen-
wohnen), ggf. in Kooperation mit
Alters- und Pflegeheim (APH)

MFH

Barrierefreineit und Alterstaug-
lichkeit erforderlich, um Aging in
Place zu ermoéglichen

vertragliches fixiertes
Grundleistungssangebot (24h
Notruf, Lebenszeichenkontrolle,
gelegentliche hausliche Pflege,
Aktivitaiten), weitere Dienst-
leistungen im Bedarfsfall

Mietvertrag, evtl. Pensions-
vertrag, Dienstleistungsvertrag,
evtl. nachbarschaftliche
Vereinbarungen zur Erbringung
von Hilfeleistungen

je nach Kanton besondere
Anforderungen an «Be-
treutes Wohnen»: barrierefreie
Wohnung, Notruf, Betreuungs-
dienstleistungen

(teilweise) selbstandig, ev. fragil,
zunehmende Betreuungsintensi-
tat unterstutzt Autonomie
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Intermedicires Wohnen, insbesondere betreutes
Wohnen als zukunftsfahige Wohnform

Organisiert

institutionell wohnen
(im Heim)

Alters- und Pflegeheim (APH),
Pflegewohnung (ev. dezentral
in Wohngruppen), Betreutes
Wohnen im Alterszentrum,
Altersresidenz

Pflege- und Gesundheits-
immobilien, selten MFH

erhdhte Anforderungen

Pflegeleistungen nach KVG,
Betreuungsdienstleistungen
(Aktivierung, Anl@sse etc.),
Hotellerie- und Restaurations-
dienstleistungen, weitere im
Bedarfsfall

Pensionsvertrag, ev. Dienst-
leistungsvertrag

je nach Kanton Kontingen-
tierung: Platzierung auf
Pflegeheimliste

fragil, abhdngig, ein-
geschrdnkte Selbstadndigkeit,
Pflegeintensitét zunehmend



normalem (Miet-)Wohnen und stationédrem
Wohnen im Pflegeheim (siehe Tabelle, Interme-
diares Wohnen). Gemdss dem Schweizerischen
Gesundheitsobservatorium (Obsan) besteht bis
2040 schweizweit ein Bedarf von bis zu 36 000
betreuten Wohnungen. Da der Kanton Aargau
zu den stationdr ausgerichteten Kantonen zahlt,
besténde ein Potenzial von bis zu 6500 Wohn-
einheiten.

— Ziel ist das lange Leben zu Hause
(Aging in Place). Betreutes Wohnen besteht in
der Regel aus den folgenden Komponenten:
Barrierefreiheit und Alterstauglichkeit sowie
Bezugsmoglichkeit von gesundheitsbezoge-
nen Grundleistungen (z.B. Notruf 24/7) sowie
weiteren Dienstleistungen. Der Begriff ‘Be-
treutes Wohnen' ist erst in wenigen Kantonen
gesetzlich geregelt, im Kanton Aargau kénnte
dies im Rahmen der Erarbeitung der Gesund-
heitspolitischen Gesamtplanung 2030 (GGpl
2030) erfolgen. Es ist anzunehmen, dass die
Anspriche an das Immobilienprodukt «Aging in
Place» von Jahr zu Jahr zunehmen werden. Was
heute noch eine Kann-Leistung ist, wird morgen
ein Muss sein (vgl‘ Tabelle rechts, Immobilien-
produkt Aging in Place).

Investoren als Innovatoren: Entwicklung
von Hardware (Immobilie) und Software
(Dienstleistungen)

— Far die Planung von alterstauglichen
Wohnungen ist die Anwendung der SIA-Norm 500
(Barrierefreies Bauen) einer der Startpunkte, ge-
nugt aber bei weitem nicht, um die Bedurfnisse
dlterer Menschen abzudecken. Wer ausserdem
nach sogenannten Nachhaltigkeitskriterien wie
SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz)
oder ESG (Environment, Social, Governance) ent-
wickelt, kommt nicht darum herum, sich vertieft
mit den Anforderungen einer dlter werdenden
Gesellschaft auseinanderzusetzen.

— Vorausschauende Investoren entwickeln
deshalb zunehmend eigens auf die Bedurfnisse
dlterer Bewohner abgestimmter Anforderungs-
kataloge, die von der adressatenorientierten
Gestaltung des Aussenraums bis zu altersge-
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Chance tur Investoren?

rechten Apparaten in Kiche und Bad reichen.
Von Altersheim-Groove keine Spur, im Gegenteil:
Das vor allem in Designerkreisen angewandte
Konzept «Universal Design» bietet allen Genera-
tionen gleichermassen Wohnkomfort. Ausserdem
sind die Mietwohnungen so konzipiert, dass sie
rasch auf Bedurfnisse des Alters angepasst und
danach wieder zurlckgebaut werden kénnen.
Neuere Erkenntnisse zeigen, dass die konsequen-
te Planung der Alterstauglichkeit insbesondere im
Neubau nur marginale Mehrkosten verursacht.
— Zur «Hardware» gesellt sich die «Soft-
ware». (Siehe Tabelle, Immobilienprodukt Aging
in Place) Betreutes Wohnen funktioniert in Kom-
bination mit einem durchdachten Angebot an
gesundheitsorientierten Dienstleistungen, die
je nach Bedarf bezogen werden kénnen. Voraus-
schauende Immobilieneigentimer lassen diese
durch kompetente Dritte erbringen — Basis ist ein
vertraglich fixiertes Grundleistungsangebot (Not-
ruf, Lebenszeichenkontrolle, Aktivitéten etc.) im
Bedarfsfall ergénzt durch weitere Dienstleistungen
(Reinigung, Catering, Siedlungsassistenz etc.). Ziel
ist die Betreuung und Pflege der Mieterschaft in
den eigenen vier Wanden bzw. in der Mietwoh-
nung, wenn moglich bis zum Lebensende.

Win-Win fiir alle Beteiligten

— Schweizweit liessen sich so gemass
Obsan rund zwei Milliarden Franken einsparen,
wurde der Eintritt in ein Pflegeheim ein Jahr spa-
ter stattfinden. Sémtliche Beteiligte, also Vertreter
der Immobilienwirtschaft, Gemeinden und nicht
zuletzt die dlter werdende Bevoélkerung kénnen
ihre jeweiligen Interessenlagen sinnvoll zusam-
menflhren. Immobilienentwickler und Investoren
erkennen in der Langlebigkeit der Gesellschaft
zunehmend Chancen fur die Erschliessung neuer
Geschaftsfelder.

Autor: David B. Féssler, Rechtsanwalt, M.B.A., CAS in Geronto-
logie, Geschdaftsfuhrer Fred GmbH, www.fredpartner.ch,
Planen & Bauen fur eine dlter werdende Gesellschaft:
Analysen, Strategien, Realisierung fur Immobilieninvestoren,
Entwickler, Eigentimer und Gemeinden, Schwerpunkt: Aging
in Place

Immobilienprodukt Aging in Place

(zu Hause alt werden)

Muss-Leistung Soll-Leistung

m Kernnutzen des Produkts

Kundenerwar-
tung

wird erwartet

Grundleistungsangebot im
Mietpreis inkludiert oder
zusatzlich Pauschaule

Hardware
(Immobilie)

1,56- bis 3,5-Zimmerwohnung,
zentrumsnah, guter, aber
kein luxuriéser Standard

(z.B. genugend grosse
Nasszelle, Bolkon), bezahlbar
(je nach Region)

Barrierefrei (SIA 500 als Basis)

Software

Minimum an Dienstleistungen
(Dienstleistun- (Notruf 24/7, Lebenszeichen-
gen) kontrolle usw.)

Quelle: David B. Fassler, fredpartner.ch

Zusatznutzen

wird zunehmend erwartet

tiw. im Mietpreis inkludiert
(insbes. Hardware), bei Soft-
ware zusdtzlich Pauschale und/
oder pay as you go

Universal Design: fur alle
Generationen tauglich

und annehmbar (kein«Alters-
heim-Groove»)

Alterstauglich (genugend
Beleuchtung, keine Touch-
screen-Apparaturen usw.),
Bedarfsgerechte ad-hoc-In-
stallations- und Ruckbau-
moglichkeit (z.B. Haltegriff)

Nachhaltigkeit (z.B. SNBS):
Gestaltung Aussenraum

mit Aufenthaltsqualitat, be-
gegnungsférdernde Architektur
USW.

Gesundheitsorientierte Dienst-
leistungen durch Dritte (ge-
legentliche Krankenpflege,
soziale Aktivitéiten usw.)
Dienstleistungen wie Alltags-
hilfe, Catering, Reinigung

Dienstleistungen wie Alltags-
hilfe, Catering, Reinigung

Kann-Leistung

erweiterter Zusatznutzen

wird (noch) nicht erwartet

Pauschale zum Mietpreis und/
oder pay as you go

Nachhaltigkeit (z.B. ESG),
Nutzungsbezogene Aspekte
wie Gemeinschaftsrdume,
sommerlicher Warmeschutz
USW.

Kooperation mit Dritten
(erweiterte Gesundheits-
dienstleistungen, reserviertes
Pflegebett usw.)

Dienstleistungen (Concierge,
Siedlungsassistenz usw.)

Nachaltigkeit (z.B. ESG), Grund-
versorgung, Nutzungsangebote
im Quartier
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