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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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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 lGiber
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 zUgig 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 erméglichen

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

erhohte 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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