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Management Summary

In den vergangenen drei Jahren haben sich die (makrodkonomischen) Rahmenbedingungen fur die Im-
mobilienwirtschaft zweimal deutlich verandert. Nach den raschen, starken Zinserhéhungen im Jahr
2023 fuhren die Kehrtwende der Zinsen nach unten sowie sich stabilisierte Baukosten zu einem attrakti-
veren Umfeld fir sowohl Investoren als auch fur Kaufer von Wohneigentum. Die Einordnung der Markt-
lage und speziell des Marktausblicks hat entsprechend auch in diesem Kontext zu erfolgen. Die fur
Wohnungsinvestitionen schwierigen regulatorischen Rahmenbedingungen bleiben vorerst unverandert
bestehen. Die Aktualisierung der Grundlagenanalyse zum Wohnraum im Kanton Graubinden zeigt eine
anhaltende, aber nicht weiter angestiegene Wohnungsknappheit und real steigende Immobilienpreise
in vielen Regionen des Kantons. Trotz Belebung der Bauaktivitat konnte sich der Nachfragetuberhang
noch nicht abbauen, was auf eine weiterhin hohe Nachfrage schliessen lasst; im Gegensatz zu vielen
Schweizer Regionen hat sich die Knappheit aber stabilisiert.

Auf der Nachfrageseite hat sich das Bevolkerungs- und Haushaltswachstum jingst - notabene auf ho-
herem Niveau als im letzten Jahrzehnt - normalisiert. In den Jahren 2022 bis 2024 war der Binnenwan-
derungssaldo wieder negativer; in den letzten zwei Jahren zogen leicht weniger Personen aus anderen
Schweizer Kantonen zu als in den Pandemiejahren 2021/22 und seit drei Jahren sind mehr Binnenweg-
zlige auszumachen. Das Bevdlkerungswachstum der letzten zwei Jahre wird durch einen - auch nach
Abzug des Sondereffekts durch viele Statuswechsel bei Schutzbedurftigen - hohen Nettozugzug aus
dem Ausland getrieben, wahrend die Geburtenzahl deutlich hinter den Todesfallen zurtickbleibt. Der
Zusatzbedarf an Wohnraum fur Ansassige hat sich im Vergleich zu den Jahren 2021 und 2022 wieder ab-
geschwacht. Leicht zuriickgegangen seit 2021 ist die durchschnittliche Wohnflache in Quadratmetern
und die Haushaltsgrdsse hat 2023 nicht mehr weiter abgenommen. Der stark gestiegene Flachenver-
brauch pro Kopf war im letzten Jahrzehnt ein Treiber des Wohnflachenverbrauchs in Graubinden.

Neben dem Anstieg der Nachfrage nach Wohnraum fur Ansassige sowie Ferienwohnungen war die vo-
ribergehend geringe Neubautatigkeit verantwortlich fur die in den letzten Jahren entstandene Woh-
nungsknappheit. Positiv zu beurteilen ist die Tatsache, dass nun die Neubautétigkeit sowie die Pla-
nungstéatigkeit wieder an Fahrt gewonnen haben. 2023 wurden kantonsweit 1'344 Neubauwohnungen
erstellt. Zwar konnte sich die deutliche Zunahme der Baubewilligungen in den letzten zwoIf Monaten
nicht fortsetzen. Das bewilligte Volumen liegt jedoch immer noch leicht Uber dem langjahrigen Durch-
schnitt. Angezogen haben indes die Baugesuche, was mit den wieder glnstigeren Rahmenbedingun-
gen zu erklaren ist. Das Fremdkapital ist wieder ginstiger geworden, die Baukosten steigen nicht mehr
und Mehrfamilienhduser haben als Anlageklasse an Attraktivitat gewonnen. Die 6ffentliche Hand und
Baugenossenschaften tragen weiterhin relativ wenig zur Wohnungsproduktion bei. Am meisten tragen
Private sowie Immobilien- und Bauunternehmen zur Angebotsausweitung bei.

Die Angebotsknappheit Ubt gemass 6konomischer Logik Druck auf die Immobilienpreise im Kanton
Graubinden aus. Der Nachfrageuberhang fuhrt nach einer langeren Phase von stagnierenden bis sin-
kenden Angebots- und Abschlussmieten bis ins Jahr 2020 zu nun steigenden Mieten und Preisen. Die
Abschlussmieten zeigen einen tUberdurchschnittlichen Anstieg der Mieten im Kanton. So haben die Mie-
ten flr Neuabschlisse im Jahr 2024 um 4.2 Prozent zugelegt (CH: +2.0%) und liegen sogar 13.2 Prozent
hoher als vor drei Jahren (CH: +8.1%). Es kann davon ausgegangen werden, dass sich der Anstieg in den
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kommenden Monaten in etwas abgeschwachter Form fortsetzen wird. Die Referenzzinssatzsenkung
vom Frihling wird etwas bremsend wirken und in erster Linie die Bestandesmieten bzw. bestehenden
Mieter entlasten. Die Auswertung der aktuellen Angebotsmieten zeigt, dass auf Stufe Kanton das Ange-
bot an preisginstigen Wohnungen infolge des Mietpreisanstiegs etwas abgenommen hat.

Der Anstieg der Wohneigentumspreise hat sich im Jahr 2024 etwas verlangsamt, ist aber immer noch
betrachtlich und zeigt den weiterhin vorhandenen Nachfrageuberhang. Im Wohneigentumsmarkt wei-
sen die Anstiege der Insertionszeiten und bei den Inseraten - trotz Abwartstrend bei den Hypothekar-
zinsen - darauf hin, dass die Preisvorstellungen zwischen Kaufern und Verkaufern oft nicht tGberein-
stimmen. Die hohe Nachfrage nach Ferien- und Zweitwohnungen scheint weiterhin anzuhalten, wie die
Preissteigerungen und das Wachstum des Zweitwohnungsbestandes zeigen.

Avobis schatzt insgesamt die Situation fur den Mietwohnungsmarkt dabei etwas kritischer ein als
beim Wohneigentum, zumal sich auch bei den aktuellen Baubewilligungen mehr Wohneigentum als
Mietwohnungen in der Projektierung befinden. Die Marktanspannung hat beim Mietwohnungsmarkt
weiter zugenommen.

Auch wenn die Wohnungsknappheit ihre Talsohle durchschnitten haben dirfte, ist die Wohnungspro-
duktion weiterhin etwas zu gering fur eine unmittelbar spirbare Entspannung bei der Wohnraumver-
sorgung. Die Fertigstellung von mehr Wohnraum diirfte frihstens in den kommenden Quartalen res-
pektive eher im Jahr 2026 deutlich anziehen und flr eine Normalisierung sorgen. Die Dauer der Pla-
nungsprozesse (Stichwort Einsprachen) wird hier mitentscheiden.

Regional ist die Marktlage und der Ausblick unterschiedlich zu beurteilen. Die MS-Region Davos weist
die grosste Marktanspannung im Kanton auf. Wahrend in den Wirtschaftsregionen Mesolcina, Davos
und Schanfigg die erwartete Ausweitung aus Neubauten tber oder auf dem Niveau der vergangenen
Absorption liegt, was eine Entspannung bei der Wohnungsknappheit wahrscheinlich macht, ist dies bei
den Ubrigen Regionen nicht der Fall. In der Mesolcina wird sich das Uberangebot voraussichtlich erhé-
hen, wahrend die geplante Wohnungsproduktion in Davos am Zunehmen ist, was angesichts der hohen
Knappheit auch dringend nétig ist. Speziell in den Wirtschaftsregion Chur, Prattigau und der Surselva
durfte die kurzfristige Projektpipeline zu gering sein fur die vorhandene Nachfrage.
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1. Ausgangslage
1.1. Ausgangslage

Das Departement fur Volkswirtschaft und Soziales Graubiinden hat Avobis Advisory (nachfolgend
Avobis) beauftragt, eine Aktualisierung der im Dezember 2023 publizierten Studie «Knapper
Wohnraum im Kanton Graublinden: Grundlagenanalyse» durchzufihren.

Fur die Wohnungsmarkte im Kanton Graubunden stellt sich die Frage, wie sich die aktuelle Markt-
lage bzw. der kurzfristige Ausblick im Kanton GraublUnden seit der ersten Studie (nachfolgend Stu-
die 2023 genannt) entwickelt haben. Die Studie soll als Grundlage fur weitere Verwendungen
durch den Kanton dienen und geht als Grundlagenanalyse nicht auf die wohnungspolitische oder
regulatorische Ebene ein. Die Marktlage und der kurzfristige Ausblick der Wohnungsmarkte wer-
den in dieser Studie wiederum eingeordnet, ohne dabei alle Entwicklungen und Erklarungsansatze
der Studie 2023 wieder aufzugreifen. Es sei jeweils auf die Studie 2023 verwiesen.

Die Studie analysiert die Thematik auf der Kantonsebene und wo sinnvoll auf Ebene der einzelnen
Wirtschaftsregionen (MS-Regionen) gemass Definition des Bundesamts fur Statistik (BFS). Auf ein-
zelne Raumtypen und Gemeinden wird nicht eingegangen. Die langfristigen Prognosen und die
Baulandreserven sowie die explizite Untersuchung der Unterschiede des Erst- und Zweitwoh-
nungsmarktes sind nicht Gegenstand dieser Arbeit.

Regionale Einbettung: MS-Regionen des Kantons Graubunden
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1.2. Makrodkonomischer Kontext in der Schweiz

In den vergangenen drei Jahren haben sich die (makro6konomischen) Rahmenbedingungen fur
die Immobilienwirtschaft zweimal deutlich verandert. Die Einordnung der Marktlage und speziell
des Marktausblicks hat entsprechend auch in diesem Kontext zu erfolgen. Sinkende Finanzie-
rungskosten mit der Ruckkehr des Niedrigzinsumfelds, eine optimistischere Marktstimmung und
der anhaltende Nachfrageliberhang am Wohnungsmarkt haben das Investoreninteresse in der
Schweiz nach zwei schwierigen Jahren wiederbelebt. Der sogenannte Spread von Immobilienanla-
gen zu Schweizer Bundesobligationen ist gestiegen, wodurch wieder mehr Geld in die Anlage-
klasse Immobilien fliesst. Bauen ist in der Schweiz wieder etwas attraktiver geworden, wenngleich
die mittlerweile auch von den Behdrden behandelten Probleme von langen Bewilligungsprozessen
infolge von regulatorischen Hurden bestehen bleiben. Sie flihren zu steigenden Kosten, Verzége-
rungen und einer gedampften Bauaktivitat. Das Problem der Planungsunsicherheit mit steigen-
den Baukosten ist jedoch vom Tisch; Bauen ist wieder berechenbarer. Neu dazugekommen ist die
Zurickhaltung der Banken bei der Finanzierung von Bauprojekten. Seit dem Inkrafttreten der
neuen Eigenmittelverordnung (ERV) im Rahmen der Basel-III-Regulierungen am 1. Januar 2025 ha-
ben sich die Bedingungen fir Baufinanzierungen erheblich verandert. Banken sind nun verpflich-
tet, deutlich héhere Eigenmittel fir Baukredite zu hinterlegen, was diese Art der Finanzierung zu-
nehmend unattraktiv macht.

Geldpolitische Markterwartung
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Bemerkungen: Die Abbildung zeigt die im Markt erwarteten (eingepreisten) Zinsschritte, die aus kurzfristigen Zinsswaps ab-
geleitet wurden. Obwohl sich diese Erwartungen auf den SARON-Satz beziehen, werden sie in dieser Darstellung zur Verein-
fachung auf den Leitzins Ubertragen.

Quelle: Daten von Refinitiv Eikon, Darstellung Avobis.

In der Schweiz sind die Bestandesmieten infolge der Referenzzinssatzerhdhungen deutlich gestie-
gen und die Angebotsmieten 2024 infolge des Nachfragetberhangs so stark wie schon lange nicht
mehr. Die erneute Zinsumkehr im letzten Jahr wird etwas Druck aus den Wohnungsmieten neh-
men durch den jungst wieder gesunkenen Referenzzinssatz. Avobis erwartet aber auch fir 2025
weitere Anstiege der Angebotsmieten in der Schweiz infolge des tiefen Leerstandsniveaus. Wah-
rend Bestandsmieter von der erwarteten Senkung des Referenzzinssatzes profitieren werden,
bleibt in vielen Regionen fur Neumieter infolge des Nachfragetberhangs kaum Entlastung in
Sicht.
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Entwicklung und Prognose zum Hypothekarischen Referenzzinssatz
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Quelle: Daten vom BFS, ZKB, UBS, Raiffeisenbank per 04.04.2025. Darstellung Avobis.

Beim Eigenheimmarkt haben die jungsten Zinssenkungen die Nachfrage ansteigen lassen mit Ef-
fekten auf die Zahl an Handanderungen und Preisen. Auf Ebene Schweiz signalisieren die Baube-
willigungen und Baugesuche eine potenzielle Trendwende. Die verbesserten makrodkonomischen
Rahmenbedingungen und der anhaltende Nachfragelberhang stimulieren die Bautatigkeit.
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Quelle: Daten von Refinitiv Eikon, per 04.04.2025.
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Demografische Entwicklungen
Entwicklung und Struktur

Das Bevélkerungswachstum hat sich im Jahr 2023 akzentuiert. Mit einem Wachstum von 1.2 Pro-
zent (+2'350 Personen) hat die standige Wohnbevdlkerung im langjéhrigen Vergleich stark Giber-
durchschnittlich zugenommen. Im Hinblick auf die Wohnungsnachfrage ist diese Zunahme zu re-
lativieren: 1'105 Personen mit Schutzstatus S haben per Ende 2023 einen Statuswechsel erfahren
und zdhlen neu nicht mehr zur nichtstandigen Wohnbevélkerung, sondern zur standigen Wohnbe-
volkerung. Aber auch ohne diesen Statuswechsel-Effekt zeigt das effektive Bevolkerungswachstum
im 2023 eine Fortsetzung der im Jahr 2020 begonnenen Entwicklung eines dynamischeren Wachs-
tums, welches naher an dem der Gesamtschweiz liegt als in den Jahren zuvor. Betrachtet man die
standige und nichtstandige Bevolkerung zeigt sich, dass der effektive Zuwachs an Personen im
Jahr 2023 bei 1'185 liegt. Das bedeutet auch: Im Gegensatz zu den Jahren 2021 und 2022 war somit
- auch durch den Krieg in der Ukraine beeinflusst - der Zusatzbedarf an Wohnraum fur Ansassige
(inkl. nichtstandige Wohnbevélkerung) im 2023 deutlich geringer.

Die deutliche Zunahme der standigen Wohnbevélkerung ist alleinig auf die netto-Zuwanderung
aus dem Ausland zurtckzufuhren. Der interkantonale Wanderungssaldo war hingegen negativim
2023, und es war auch kein Geburtenuberschuss zu verzeichnen.

Die aktuellen provisorischen Bevélkerungszahlen fur das Jahr 2024 zeigen eine Normalisierung
des Bevolkerungswachstums. Mit einem Wachstum von 0.6 Prozent (+1'223 Personen) liegt die Zu-
nahme wieder auf dem Niveau der Jahre 2020 bis 2022.

Der Arbeitsmarkt stellt einen relevanten Faktor fur die Bevolkerungszunahme der letzten Jahre im
Kanton Graubunden dar. Nachdem die Beschaftigung bereits von Ende 2020 bis Ende 2021 sehr
deutlich zugenommen hat, hat sich das Wachstum im Jahr 2022 nochmals erhéht, was nachfrage-
treibend auf dem Wohnungsmarkt wirkt durch etwas Wohnraumbedarf fur die saisonalen Fach-
krafte.

Kennzahlen Kanton Graubiinden

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Bevoélkerung (standig) 197’550 197°888 198°379 199021 200'096 201'376 202'538 204'888 206111
Bevolkerungswachst. 0.5% 0.2% 0.2% 0.3% 0.5% 0.6% 0.6% 1.2%** 0.6
Anzahl Privathaushalte 90'136 90'936 91’447 92'439 93’642 94’660 95'381 96'487

Haushaltswachstum 0.8% 0.9% 0.6% 1.1% 1.3% 1.1% 0.8% 1.2%
Haushaltsgrésse 2.19 2.18 2.17 2.15 2.14 2.13 2.12 2.12
Nichtstindige Bevélk. 7'696 7'178 7'389 7'315 5'717 6'979 9181 8’016
Beschaftigung* 98’118 98’952 101’172 101’231 100°793 103’068 105’949
Beschéaftigungswachst. 1.1% 0.8% 2.2% 0.1% -0.4% 2.3% 2.8%

Haushalte/Arbeitsplatz 0.70 0.71 0.70 0.70 0.71 0.70 0.69

*in Vollzeitstellen. ** Anmerkung: Zum hohen internationalen Wanderungssaldo im Jahr 2023 haben 1'105 Statuswechsel
von Personen mit Schutzstatus S beigetragen. Bevolkerung 2024 provisorisch.

Quelle: BFS, Modellierungen Avobis.
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Im Unterschied zu den letzten zehn Jahren lag das Bevdlkerungswachstum nicht mehr unter dem
Haushaltswachstum im Jahr 2023. Fir die Wohnungsnachfrage ist schlussendlich die Anzahl Haus-
halte relevant. Diese nahmen um 1'106 zu im Jahr 2023. Damit verharrte die Haushaltsgrosse auf
tiefem Niveau. Als Ferienwohnungsregion kommt in Graubinden dartber hinaus ein weiterer,
nachfrageverstarkender Faktor ins Spiel: die Nachfrage nach Zweit- bzw. Ferienwohnungen von
Nichtansassigen sowie nach touristisch bewirtschafteten Wohnungen von Beherbergungsbetrie-
ben und Privaten. Dadurch werden im Kanton mehr Wohnungen benétigt als es das Bevolke-
rungswachstum bzw. auch das Haushaltswachstum induziert.

Indexierte Entwicklung der standigen Wohnbevélkerung und der Anzahl Haushalte
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Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
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Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
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Lang- und kurzfristige Bevolkerungsentwicklung (standige Bevélkerung) in den MS-Regionen
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Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

Sowohl lang- als auch kurzfristig zeigen sich grosse regionale Unterschiede bei der Bevdlkerungs-
entwicklung. In der dynamischeren Phase von 2020 bis Ende 2023 wuchs die Bevélkerung in der
MS-Region Mesolcina am starksten. Auch die MS-Regionen Viamala und Chur weisen ein leicht
Uber dem Schweizer Wert liegendes Bevolkerungswachstum auf. Schanfigg hat zwar kurz- und
langfristig an Bewohner eingebisst, im Jahr 2023 ist die standige Wohnbevdlkerung jedoch deut-
lich gewachsen. Im 2023 weist lediglich das Unterengadin einen Bevdélkerungsriickgang auf.

Standige Wohnbevolkerung nach Altersklassen (2023)

Kanton GR 17% 17% 20%
Schweiz 20% 19% 21%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m0-19 m20-34 m35-49 50-64 m65-79 80+

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

Die Wirtschaftsstruktur bestimmt schliesslich auch die Einkommensverhaltnisse und manifestiert
sich in einem unterdurchschnittlichen Reineinkommen in Graubiinden. Das durchschnittliche
Reineinkommen (Normalfélle) liegt im Kanton bei 76’187 CHF flur das Jahr 2021, was unter dem Ni-
veau der Gesamtschweiz liegt (83'556). Langfristig hat das Reineinkommen im Kanton zwar deut-
lich zugenommen mit 13.5 Prozent seit 2005 (CH: +15.4%), jedoch von 2019 bis 2021 wie in der Ge-
samtschweiz stagniert. Der Anteil von Haushalten - ohne Berucksichtigung von Normalfallen ohne
Belastung durch die direkte Bundessteuer - mit sehr geringem Reineinkommen von weniger als
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40'000 CHF liegt in Graubinden bei 19.9 Prozent (CH: 20.9%) und hat sich im Vergleich zu 2019 um
1.3 Prozentpunkte verringert. Der Anteil der untersten Reineinkommensschichten hat Uber die
Jahre hinweg (inflationsbereinigt) in der Tendenz abgenommen, ist aber von 2016 bis 2021 kon-
stant. Mit den aktuell verfligbaren Zahlen sind weiterhin noch keine Aussagen maglich, ob die ak-
tuelle Wohnungsknappheit zu einer Verdrangung von Geringverdienenden fihren kénnte oder
nicht.

Anteile der steuerlichen Normalfalle nach Reineinkommensklassen (in Tsd. CHF): 2021
o | N
o | - .
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m0-19.9 m20-299 m30-39.9 40-49.9 50-69.9 70-99.9 m100-149.9 m150-199.9 m 200+

Anmerkungen: steuerliche Normalfdlle mit Belastung direkter Bundessteuer.
Quelle: ESTV.

Anteil der Haushalte nach sozialer Schicht gemass Sinus Milieus

Kanton GR Schweiz
Untere Mittelschicht / Unterschicht 31.6% 33.1%
Mittelschicht 47.2% 44.2%
Oberschicht 21.2% 22.8%

Quelle: Sinus Geo-Milieus.

Umzugsverhalten

Ein Grund fur das seit 2020 wieder dynamischere Bevélkerungswachstum - im Vergleich zur Peri-
ode zwischen 2016 bis 2019 mit geringem Wachstum - stellt die Binnenwanderung dar. Im Gegen-
satz zu den ersten sieben Jahren des letzten Jahrzehnts lag sie jingst nicht mehr signifikant nega-
tiv. Was heisst: Es zogen jlingst nicht mehr (deutlich) mehr Personen in andere Kantone weg als
von anderen Schweizer Regionen zugezogen sind. Die Zuwanderung von anderen Schweizer Kan-
tonen nahm in den letzten Jahren (auch schon vor Corona) in der Tendenz zu. Der zweite Faktor ist
die internationale Wanderung. Es zogen wieder mehr Leute aus dem Ausland nach Graubunden,
insbesondere in den Jahren 2022 und 2023.

In den Jahren 2022 bis 2024 war der Binnenwanderungssaldo wieder etwas negativer, da wieder
leicht mehr Personen in andere Schweizer Kantone wegzogen. Es zogen 273 bzw. 210 Personen
mehr in andere Schweizer Kantone weg als von anderen Kantonen nach Graubinden. 2023 und
2024 zogen auch leicht weniger Personen aus anderen Kantonen zu als in den Jahren 2021 und
2022. Der effektive - nach Abzug der Statuswechsel - Saldo bei der internationalen Zu- und Weg-
zligen lag bei 1'860 Personen fir das Jahr 2023, was immer noch tber dem Vorjahreswert liegt

Knapper Wohnraum im Kanton Graubulnden: Grundlagenanalyse; April 2025 11153



avobis

und immer noch einem hohen Wert entspricht. Seit 2011 lag dieser Saldo nur in den Jahren 2013
und 2012 héher. Am meisten Personen zogen von Deutschland (910) zu, gefolgt von Italien (826)
und Portugal (597). Auch im Jahr 2024 durfte ein Teil der Nettozuwanderung aus dem Ausland auf
weitere Statuswechsel zurtickzufUhren sein, aber deutlich weniger als im 2023, wie die lediglich
auf Schweizer Ebene vorhandenen Zahlen zeigen.

Wanderungssaldi des Kantons Graubinden

4'000
3'000
2'000
1'000
0
-1'000
-2'000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

mm interkantonaler Wanderungssaldo s internationaler Wanderungssaldo

Total Wanderungssaldo

Anmerkung: Zum hohen internationalen Wanderungssaldo im Jahr 2023 haben 1'105 Statuswechsel von Personen mit Schutz-
status S beigetragen. 2024 provisorisch.

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

Binnenwanderungssaldo 2021-2023 nach MS-Regionen

B 61%--44%
W -43%--12%
B -11%- 0%
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(nur) Interkantonaler
Wanderungssaldo
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Summe der intra- und interkantonalen Wanderungssaldi Gber die letzten 3 Jahre hinweg in Relation zur Bevélkerung 2023.

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
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Die Binnenwanderung wirkt sich unterschiedlich auf die Wohnungsnachfrage der einzelnen Blnd-
ner Regionen aus. Relativ zur Bevdlkerung ist der Binnenwanderungssaldo im Mesolcina am
hochsten (positiv). Auch das Prattigau, Chur und Viamala - Viamala und Chur gewinnen Personen
von anderen Bundner Regionen, jedoch nicht von anderen Schweizer Kantonen - wiesen in den
letzten drei Jahren mehr Zuziiger aus anderen Kantonen oder aus Biindner Regionen auf als Weg-
zliger. Hingegen «verlieren» insbesondere die Regionen Davos, Schanfigg, Mittelbinden und das
Oberengadin deutlich Personen. Im Unter- und Oberengadin kann der Arbeitsmarkt auch auf viele
Grenzganger zurlickgreifen, was die Arbeitsmigration senkt.

Die wichtigsten Herkunftsregionen der Zuziiger in die MS-Region Chur sind Bindner Gemeinden.
Beim Oberengadin ist dies anders: Hier kommen am meisten Personen aus der Stadt Zurich, ge-
folgt von der MS-Region Lugano, Chur, Pfannenstiel und Bern. In der Mesolcina, welches das
starkste Bevolkerungswachstum aufweist, kommen die meisten Zuziiger aus dem Tessin.

Binnenwanderungssaldo nach Altersgruppen
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-1000 W 35-49
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-2000 m0-19
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-3000
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Anmerkung: kumuliert Giber drei Jahre. Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

Das Muster bei den Binnenumziigen hinsichtlich Altersstruktur hat sich 2023 fortgesetzt. Im Ge-
gensatz zum letzten Jahrzehnt ziehen (netto) Personen in der Altersklasse der 35-49-Jdhrigen zu.
Die Attraktivitat des Kantons als Wohnstandort fur die Altersklasse der Uber 50-Jahrigen setzt sich
ebenfalls fort. Die Daten zum Jahr 2023 verharten die in der Studie 2023 gemachte Aussage, dass
es in erster Linie Paare und Singles ohne Kinder sein durften, die neu in den Kanton gezogen sind
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Umzugsquote der Bevdlkerung nach Kanton, 2023

® Umgezogene Personen innerhalb der Gemeinde ™ Umgezogene Personen innerhalb des Kantons ™ Umgezogene Personen in einen anderen Kanton M Umgezogene Personen in Ausland
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==

Quelle: BFS.

Wie in der Studie 2023 geschrieben muss man wissen, ob die Ansdssigen sowie die Zuzugsinteres-
senten in einem angemessenen Zeitraum ein Angebot finden, welches ihren Bedurfnissen ent-
spricht, wenn man die Frage beantworten will, ob das Wohnungsangebot zu knapp ist. Solange
noch rege umgezogen werden kann, besteht kein Wohnungsmangel oder keine Wohnungsnot,
auch wenn sich diese Frage empirisch nicht vollstandig beantworten lasst. Die aktuellsten Daten
zu den Umzlgen fur das Jahr 2023 zeigen, dass die Umzlge und damit die Umzugsquote inner-
halb des Kantons noch einmal gesunken sind. Die Anzahl von Umzugen innerhalb des Kantons er-
reicht 2023 den tiefsten Wert seit Beginn der Datenreihe, die bis ins Jahr 2013 zurUckreicht. Ein
moglicher Effekt der geringen Marktliquiditat kann hier in den letzten Jahren gespielt haben. Die
Knappheit in Graubliinden sowie in vielen Regionen der Schweiz fihrt dazu, dass Mieter mehr
Kompromisse bei ihrer Wohnsituation machen miissen und Umziige sogar aufschieben missen.
Der Interpretation dieser Zahlen sind Grenzen gesetzt, da hier nicht nur das Wohnungsangebot,
sondern auch Arbeitsplatze, die Kluft zwischen Bestandesmieten und Marktmieten und weitere
Faktoren entscheidend sind. Bezuglich Kantonsvergleich sollte die geringe Mietwohnungsquote
im Kanton Graubilinden dazu fihren, dass verhaltnismassig weniger umgezogen wird als in Kanto-
nen mit mehr Mietenden.
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Umzlige innerhalb des Kantons und Umzugsquote (rechte Skala): Kanton Graublnden
16000 8.0%

14'000 —a \'—\ 7.0%
12'000 6.0%
10000 5.0%
8'000 4.0%
6'000 3.0%
4’000 2.0%
2'000 1.0%
0 0.0%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mmmm Umzige innherhalb Kanton —— Umzugsquote GR Umzugsquote CH

Gezahlt werden Umzuge innerhalb der Gemeinde und innerhalb des Kantons. Umzugsquote: Umzlge innerhalb des Kantons
im Vergleich zur Bevélkerung.

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

Haushaltsstruktur

Graubinden weist mit 2.12 Personen pro Haushalt eine geringere Haushaltsgrosse als weite Teile
der Schweiz auf, die sich in den letzten Jahren zusatzlich reduziert hat. Wahrend die Haushalts-
grosse auch in der Schweiz sinkt und oft mit der Individualisierungsbewegung in Zusammenhang
gestellt wird, spielen in Graubliinden auch die verhaltnismassig altere Bevolkerungsstruktur sowie
die vielen Saisonarbeitskrafte eine wichtige Rolle. Im Vergleich zu 2021 hat sich der Anteil ein oder
zwei Personenhaushalte von 72.7 Prozent auf 73.1 Prozent (CH: 69.6%) erh6ht. Dementsprechend
ist der Anteil von Wohngemeinschaften oder Familien im nationalen Vergleich unterdurchschnitt-
lich. Im letzten Jahrzehnt haben im Kanton absolut gesehen nur Haushalte mit ein oder zwei Per-
sonen zugenommen. Relativ am starksten gewachsen ist die Zahl der Einpersonenhaushalte.

Privathaushalte nach Haushaltsgrdsse: Anteile
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Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
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Entwicklung der Haushalte nach Haushaltsgrésse im Kanton Graubilinden
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Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

Perspektiven

Das neue Referenzszenario des BFS fir die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2025 bis 2055
geht fur den Kanton Graublnden von einer langfristig steigenden Bevélkerungszahl (+3.5% bis
2055) mit jedoch abnehmendem Bevoélkerungswachstum aus. Mittelfristig (bis 2035) errechnet das
Szenario ein jahrliches Bevolkerungswachstum, das rund halb so hoch ausfallt wie in den letzten
funf Jahren. Mitte des nachsten Jahrzehnts soll dann die Bevdlkerung zu stagnieren beginnen und
ab dem Jahr 2044 sogar schrumpfen. Dieser Entwicklung zu Grunde liegt die Annahme, dass auf-
grund der fortgeschrittenen Alterung der Blinder Bevolkerung das Geburtendefizit (mehr Todes-
falle als Geburten) zunimmt. Hinsichtlich Wanderungssaldo wird im Referenzszenario ein leicht
negativer interkantonaler Wanderungssaldo (-150 Personen pro Jahr) angenommen und ein sich
stabilisierender internationaler Wanderungssaldo (+1'300 Personen pro Jahr) unterstellt. Wie oben
beschrieben lag der Nettozufluss aus dem Ausland in den letzten Jahren héher. Die Annahme,
dass (lediglich) leicht mehr Personen in andere Kantone wegziehen als umgekehrt deckt sich mit
den Zahlen der letzten Jahre.

Gemass Szenario liegt das jahrliche Bevolkerungswachstum bis 2030 unter dem Wachstum der ef-
fektiven Entwicklung der letzten zehn Jahre. Bis 2030 geht das Referenzszenario von einem jahrli-
chen Wachstum von 910 Personen aus; bis 2035 von jahrlich 733 Personen. Die Referenzszenarien
des BFS mussten in der Vergangenheit schon haufiger nach oben korrigiert werden, da die Netto-
zuwanderung aus dem Ausland am Ende hdher ausgefallen ist als modelliert. Im Vergleich zum
Szenario vor funf Jahren liegt denn nun auch der geschatzte Bevolkerungstand im aktuellen Sze-
nario deutlich héher und dies sowohl mittel- als auch langfristig. Im «hohen Szenario», welches
sowohl bei den Geburten und Todesfallen als auch bei der Zuwanderung von einer «positiveren»
Entwicklung ausgeht, wachst die Bevolkerung noch dynamischer als in den letzten finf Jahren. Die
internationale Migrationsbewegung ist der schwierigste Teil der Hypothesenbildung der Szena-
rien, da sie auch von Faktoren wie Krisen im Ausland oder in- und auslandischer Konjunktur ab-
hangt, die nicht (direkt) mit der Wohnstandortattraktivitdt zusammenhangen. Auch im Hinblick
auf die Binnenwanderung lassen sich Erklarungsfaktoren identifizieren, die fir Graubiinden so-
wohl fur einen positiveren als auch negativeren Wanderungssaldo als im Referenzszenario abge-
bildet fuhren kénnten.
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Far den Zusatzbedarf an Wohnungen fir Einheimische ist letzten Endes die Entwicklung der An-
zahl Haushalte relevant. Die Haushaltsszenarien des BFS wurden noch nicht aktualisiert. Unter der
realistischen Annahme einer weiter sinkenden Haushaltsgrésse im Kanton kann davon ausgegan-
gen werden, dass das Haushaltswachstum tber dem Bevoélkerungswachstum liegen wird. Durch
die zu erwartende Alterung der Bindner Bevdlkerung durfte sich die Haushaltsgrosse zumindest
in diesem und im nachsten Jahrzehnt weiter reduzieren. Der Anteil der Alterskohorte 65+ wird ge-
mass Szenario des BFS deutlich zunehmen auf 31.8 Prozent im Jahr 2055 (CH: 25.5%). Aufgrund
der Attraktivitat Graubindens fur Zuzlge von 55- bis 65-Jahrigen durfte auch der Anteil von Perso-
nen vor dem klassischen Pensionierungsalter steigen. Durch die fortschreitende Alterung werden
Kleinwohnungen wohl gefragter sein als heute schon.

Bevédlkerungsentwicklung in Graubinden nach Szenarien
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Komponenten der Bevilkerungsentwicklung: Historie und Ausblick gemass Referenzszenario
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Quelle: BFS.
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Prognose der Beschaftigtenentwicklung fiir die nachsten 30 Jahre (indexiert 2021 = 100)
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Quelle: Wiest Partner. In Vollzeitstellen.
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Wohnungsmarkte
Wohnungsbestand
3.1.1. Entwicklung des Wohnungsbestandes

Die Wohnungsausweitung verlief im Kanton Graubiinden von 2013 bis 2023 mit einem Wachstum
von 13.5 Prozent in &hnlichem Tempo wie in der Gesamtschweiz (+13.2%). Dies liegt zum einen am
bekannten Bewilligungspeak durch das Zweitwohnungsgesetz und zum anderen an den Jahren
2022 und 2023. In den letzten beiden Jahren durfte das Wachstum des Wohnungsbestandes (2023:
+1.6%) Uberzeichnet sein infolge von zahlreichen Nachfihrungen im Wohnungsregister. Die seit
2016 jeweils immer tiefere Neubautatigkeit im Verhaltnis zum Bestand im Vergleich zur Schweiz
unterstitzt die nicht quantifizierbare Einschatzung der Registernachfihrungen der kantonalen
Statistikstelle. Nichtsdestotrotz wurden 2023 wieder mehr Wohnungen durch Neubauten realisiert
im Kanton Graubtnden (1'344 Wohnungen) nach zwei respektive drei Jahren mit geringer Neu-
bauausweitung, was zur Reduktion der leerstehenden Wohnungen beigetragen hatte.

Wohnungen nach Geb&udekategorie im Kanton Graubiinden
Anzahl Wohnungen 2023  Wachstum 2013-2023

Einfamilienhduser 37'060 17.5%

Mehrfamilienhauser 113'679 11.3%

Wohngebdude mit Nebennutzung 22'071 16.8%

Gebdude mit teilweiser Wohnnutzung 11'123 18.2%

Total 183933 13.5%
Quelle: BFS.

Anzahl neu erstellter Wohnungen im Kanton Graubinden
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Die hohe Nachfrage nach Ferien- bzw. Zweitwohnungen scheint weiterhin anzuhalten, wie die
Preissteigerungen und das Wachstum des Zweitwohnungsbestandes zeigen. Gemass dem Woh-
nungsinventar des Bundesamts fir Raumentwicklung, bei dem alle Wohnungen, die nicht Erst-
wohnungen, d.h. durch Ortsansassige genutzte Wohnungen sind, als Zweitwohnung gezahlt wer-
den, ist der Bestand der Zweitwohnungen in den letzten beiden Jahren starker gewachsen als der
der Erstwohnungen. Der Rahmen wird zwar wie in der Studie 2023 geschrieben durch das Zweit-
wohnungsgesetz gebildet, aber durch Umwandlungen von altrechtlichen Erstwohnungen in Zweit-
wohnungen sowie durch die Bewilligung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen (und allen-
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falls weiterer noch zuldssiger Zweitwohnungen) kann der Zweitwohnungsbestand auch in Ge-
meinden, die unter das Gesetz fallen, steigen. Hier sei erneut auf die entsprechenden Studien ver-
wiesen',

Wohnungsbestand nach Erst- und Zweitwohnungen: Kanton Graubinden

2018 2023 2024 A 2018- A 2023 1.Q.-
1. Quartal 3. Quartal 2024 3.Q. 2024 3.Q.
Gesamtanzahl Wohnungen 170’929 179’452 182’699 +6.9% +1.8%
Erstwohnungen 90’530 94'979 96'084 +6.1% +1.2%
Erstwhg. gleichgestellte Wohnungen* 963 1217 1167 +21.2% -4.1%
Zweitwohnungen 79'436 83'256 85'449 +7.6% +2.6%
Zweitwohnungsanteil 46.5% 46.4% 46.8%

*Als Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen gelten: Wohnungen von Wochenaufenthaltenden, Dienstwohnungen, von

Diplomaten oder Asylsuchenden bewohnt, Leerwohnungen, nicht ganzjahrig zugéngliche landwirtschaftlich genutzte Woh-
nungen (Alphutten), von Unternehmen zur kurzzeitigen Unterbringung ihres Personals genutzt, Wohnungen, die als Buros

oder Praxen rechtmassig und voribergehend genutzt werden, von einem Privathaushalt dauernd bewohnt, der im gleichen
Gebdude eine Wohnung bewohnt.

Quelle: ARE.

Veranderung des Wohnungsbestandes im Vorjahresquartalvergleich: Kanton Graublinden
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3.1.2. Struktur des Wohnungsbestandes

Die Wohneigentumsquote wird gemass der Strukturerhebungsstichprobe des BFS im Kanton
Graublinden auf 43.9 Prozent (2023) geschatzt (CH: 35.8%). Das Bundesamt fir Wohnungswesen
zahlt im Jahr 2021 fur den Kanton Graubinden 1'796 Wohnungen von gemeinnitzigen Bautra-
gern, womit dieser Marktanteil bei lediglich einem Prozent liegt (CH: 4.0%). In der Stadt Chur ist
der Anteil des gemeinnitzigen Wohnungsbaus am Gesamtwohnungsbestand 4.8 Prozent (2021).

Sehr augenfallig ist die Tatsache, dass der Bestand an Kleinwohnungen (1- bis 2-Zimmer) deutlich
starker zugenommen hat als gréssere Wohnungen. Betrachtet man jedoch lediglich die Neubauta-
tigkeit (welche nicht von Registernachfiihrungen tangiert ist), relativiert sich das ein wenig. So

' Siehe Monitor: Umnutzung altrechtlicher Erstwohnungen zu Zweitwohnungen, Fachhochschule Graubinden im Auftrag des Amts
fir Wirtschaft und Tourismus (AWT) Graublinden.
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wuchsen im Verhaltnis zum Bestand alle Zimmergréssen in dhnlichem Ausmass, absolut gesehen
entstanden am meisten 3-Zimmerwohnungen. Der hohe Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushal-
ten zeigt sich auch beim Wohnungsbestand. Der Anteil an Kleinwohnungen (1- bis 2.5-Zimmer)
macht mehr als einen Viertel des Wohnungsbestandes aus. Sowohl bei den Miet- als auch bei den
Eigentumswohnungen machen Kleinwohnungen einen Uberdurchschnittlichen Anteil am Gesamt-
bestand aus.

Wohnungsbestand nach Zimmer und Veranderung im Kanton Graubinden

Wohnungsbestand Verdnderung Verdnderungin% Verdnderung
2023 2013-2023 2020-2023

1 Zimmer 19’601 3'346 20.6% 10.4%

2 Zimmer 32'779 5'485 20.1% 6.0%

3 Zimmer 46’646 6'004 14.8% 3.1%

4 Zimmer 46'387 4'168 9.9% 1.9%

5 Zimmer 22'938 1'793 8.5% 2.3%

6+ Zimmer 15'582 1118 7.7% 2.3%

Total Wohnungen 183933 21'914 13.5% 3.8%

Total Anzahl Zimmer 618’827 64'673 11.7% 3.0%

Anmerkung: Bei Total Anzahl Zimmer wurden 6+Zimmerwohnungen als 6 Zimmer gezahit.

Quelle: BFS.

Wohnungsbestand nach Zimmerzahl (2023)

Kanton GR 10.7% 17.8% 25.4%
Schweiz R4 15.0% 27.1%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B 1-Zimmer M2-Zimmer M 3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer 6+ Zimmer
Quelle: BFS.

Eine weitere Eigenheit des Bundner Wohnungsmarktes ist der relativ geringe Mietwohnungsan-
teil. Gemass Wulest Partner Wohnungsmodell - es gibt keine Registererhebung des Mietwoh-
nungsbestands - sind lediglich 36.5 Prozent? der Wohneinheiten (inkl. vermietete Einfamilienh&u-
ser) Mietwohnungen. Damit wird die Grosse des Mietwohnungsmarkts im Kanton auf 66'112
Wohneinheiten (2023) geschatzt. Der Mietwohnungsbestand hat geméass Modell von Wiiest Part-
ner von 2020 bis 2023 etwas starker zugenommen als die Anzahl Eigentumswohnungen, wo das
Zweitwohnungsgesetzt restriktiv wirkt. Die Ausweitung bei Mietwohnungen verlauft prozentual
auf dem Niveau der Gesamtschweiz und reicht fir eine Entspannung auf dem Mietwohnungs-

2 pie Strukturerhebung des BFS schatzt den Mietwohnungsanteil auf 50.1 Prozent (2023) bei bewohnten Wohnungen. Bei der Struk-
turerhebung handelt es sich allerdings um eine nicht allzu grosse Stichprobe.
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markt nicht aus. Durch die vielen Zweitwohnungen machen Eigentumswohnungen einen Uber-
durchschnittlichen Anteil aus in Graubtinden (43.3% vs. CH: 20.1%). Jungst hat der Einfamilien-
hausbestand im Kanton Gberdurchschnittlich zugenommen (2023).

Mietwohnungsbestand nach Zimmerzahl (2023)

Kanton GR 13.3% 21.0% 27.2% 8.4% 3.69
Schweiz 9.0% 20.3% 33.5% E

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B 1-Zimmer M2-Zimmer M 3-Zimmer 4-Zimmer MW 5-Zimmer M6+ Zimmer

Quelle: BFS, Wuest Partner Wohnungsmodell.

Eigentumswohnungsbestand nach Zimmerzahl (2023)
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Quelle: BFS, Wiiest Partner Wohnungsmodell.

Wohnungsbestand nach Wohntyp

Kanton GR 20.1% 43.3% 36.5%
Schweiz 21.2% 20.1% 58.7%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Einfamilienhduser ~ ®m Eigentumswohnungen B Mietwohnungen

Quelle: BFS, Wiiest Partner Wohnungsmodell.
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Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Eigentumsformen
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Quelle: BFS, Wiiest Partner Wohnungsmodell.

Wohnungsbestand nach Bauperiode (2023): Anteile

Kanton GR 44'932 60'909 35'794
Schweiz 1128611 1'707'468 1'053'107
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Quelle: BFS.

3.1.3.  Wohnungsgroéssen, Flachenverbrauch und Allokation

Bei der Belegungsdichte (Personen pro Wohnungen) haben sich seit 2021 (Studie 2023) keine Ver-
anderungen ergeben. Die geringe Haushaltsgrosse zeigt sich in der geringeren Belegungsdichte
und dies mit Ausnahme der Einzimmerwohnungen bei allen Zimmergrdssen. Das fuhrt dazu, dass
der Flachenverbrauch pro Person, der seit 2013 im Kanton Graubinden Uberdurchschnittlich stark
zugenommen hat, (weiterhin) Gber dem Wert der Schweiz liegt. Dies ist aber (nur) bei Grosswoh-
nungen (3+-Zimmer) der Fall. Bei Ein- bis Zweizimmerwohnungen fiihren die kleinen Wohnungen
- durch viele Zweitwohnungen und Wohnungen fir saisonale Fachkrafte - dazu, dass der Flachen-
verbrauch pro Bewohner unterdurchschnittlich ist.

Leicht zurliickgegangen seit 2021 ist die durchschnittliche Wohnflache in Quadratmetern. Mit den
steigenden Miet- und Wohnungspreisen dirfte die Belegungsdichte und der Flachenverbrauch
unter Druck geraten. Der steigende Flachenverbrauch pro Kopf war im letzten Jahrzehnt ein Trei-
ber des Wohnflachenverbrauchs im Kanton Graubunden. Der Allokationsdruck fur eine optimalere
Aufteilung der Haushalte auf den Wohnraum wird mit der demographischen Alterung im Kanton
steigen.
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Wohnungsbestand* nach Zimmer und Wohnungsgroésse (2023): Kanton GraublUnden

1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer 6+Zimmer Total

unter 40m? 82.1% 14.7% 2.2% 0.7% 0.0% 0.0% 12.1%
40-59m? 15.0% 54.2% 12.3% 1.8% 0.8% 0.3% 14.9%
60-79m? 1.8% 25.8% 40.7% 11.7% 2.9% 0.9% 18.5%
80-99m? 0.6% 3.9% 32.2% 32.6% 11.6% 3.7% 18.9%
100-119m? 0.3% 0.9% 8.4% 28.9% 21.5% 8.0% 13.0%
120-159m? 0.2% 0.3% 3.7% 20.5% 42.3% 34.3% 14.4%
160+m? 0.1% 0.1% 0.6% 3.9% 20.8% 52.8% 8.2%
Durch. Wohnflache 30.4 52.9 77.7 103.4 132.7 173.9 89.7
in m?

Durch. Wohnfldache 24.3 41.0 45.7 45.4 51.8 61.7 48.0
pro Bewohner

Bewohner 1.2 1.3 1.8 2.3 2.6 2.8 2.1
pro Wohnung

*in den bewohnten Wohnungen. Als bewohnte Wohnungen zahlen Wohnungen, denen mindestens eine Person zugeordnet
werden kann, unabhéngig vom Meldeverhéltnis. Im Gegensatz zu den Privathaushalten wird hier auch die nichtstédndige

Wohnbevélkerung bericksichtigt. Quelle: BFS.

Wohnungsbestand* nach Zimmer und Wohnungsgrosse (2023): Schweiz

CH 1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer 6+Zimmer Total
unter 40m? 72.3% 6.9% 0.7% 0.2% 0.1% 0.1% 6.0%
40-59m? 20.9% 53.1% 8.0% 1.5% 0.6% 0.3% 12.1%
60-79m? 3.6% 31.7% 43.9% 9.7% 2.4% 1.1% 20.0%
80-99m? 1.5% 5.8% 33.6% 30.1% 8.7% 3.3% 19.9%
100-119m? 0.8% 1.5% 9.2% 30.4% 17.7% 6.9% 14.4%
120-159m? 0.7% 0.8% 3.8% 23.0% 43.6% 29.3% 16.7%
160+ m? 0.3% 0.2% 0.7% 5.1% 26.8% 59.1% 11.0%
Durch. Wohnflache 35.6 57.8 80.2 106.7 138.9 178.9 99.0
in m?

Durch. Wohnflache 29.9 43.1 43.1 429 50.7 61.0 46.5
pro Bewohner

Bewohner 1.2 1.4 1.9 2.5 2.8 2.9 2.2
pro Wohnung

*in den bewohnten Wohnungen.

Quelle: BFS.

Veranderung der durchschnittlichen Wohnflache pro Bewohner in m?

40.0
30.0
20.0
10.0

0.0

Kanton GR Schweiz

m 2013 m2021 m2023

Quelle: BFS.
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Durchschnittliche Wohnfldche der Wohnung nach Altersklassen der Haushaltsmitglieder (2023)

Total Unter 25 bis 65 oder Unter 25 Unter 25 25 bis 64  Unter 25
25 Jahren 64 )Jahre mehr jahre Jahrenund Jahren Jahre und Jahren, 25
25 bis und 65 65 oder Jahre, 65
64 Jahre oder mehr mehr o. mehr
Jahre
GR 100.4 59.8 86.4 102.1 119.3 118.4 119.6 129.6
Schweiz 102.1 65.7 88.0 103.1 118.5 113.0 119.9 129.4

Quelle: BFS.

Anzahl und Anteil bewohnter Wohnungen nach Typ und Haushaltszusammensetzung (2023)

EFH MFH

GR GRin % Schweizin % GR GRin % Schweiz in %
Unter als 25 Jahren 43 0.2% 0.2% 2'323 3.0% 2.4%
25 bis 64 Jahre 5391 26.8% 24.1% 34'022 43.4% 44.1%
65 oder mehr Jahre 5'510 27.4% 26.1% 19’750 25.2% 21.7%
Unter 25 Jahren
und 25 bis 64 Jahre 6'741 33.6% 38.5% 17'206 21.9% 25.9%
Unter 25 Jahren
und 65 oder mehr Jahre 45 0.2% 0.2% 93 0.1% 0.1%
25 bis 64 Jahre und
65 oder mehr Jahre 2'072 10.3% 9.1% 4'431 5.7% 4.8%
Unter 25 Jahren, 277 1.4% 1.9% 571 0.7% 1.0%
25 bis 64 Jahre,
65 oder mehr Jahre

100% 100% 100% 100%

Nach Altersklassen der Haushaltsmitglieder.
Quelle: BFS.

Der geringe Familienanteil zeigt sich sowohl bei Mehrfamilien- als auch bei Einfamilienhausern;
dasselbe gilt fur den grossen Anteil an Single-Haushalten. Absolut gesehen sind seit 2021 die Sin-
gle-Haushalte am starksten gewachsen (prozentual die Paar-Haushalte); Paar-Haushalte aber nur
geringfugig weniger. Deutlich geringer war die Zunahme bei Familien, und die Anzahl Wohnge-
meinschaften reduzierte sich sogar. Wahrend sich die Anzahl Familien bei Mehrfamilienhdusern
erhohte, sank sie bei Einfamilienhausern. Paar- und Singlehaushalten nehmen sowohl bei Mehrfa-
milien- als auch bei Einfamilienhausern an Bedeutung zu.

Haushaltstypzusammensetzung* im Kanton Graubinden (2023)

Anzahl Haushalte Anteil 2023 Wachstum 2021-2023
Singles 38'445 39.0% 2.2%
Paare 32'341 32.8% 2.4%
Familien 18'330 18.6% 1.2%
WG's [ andere 9'359 9.5% -0.7%

*In bewohnten Wohnungen.

Quelle: BFS.
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Bewohnte Wohnungen nach Haushaltstyp (2023)

MFH EFH
Kanton GR in % CHin % Kanton GR in % CHin %
Singles 34’127 43.5% 42.1% 4'318 21.5% 17.4%
Paare 24'822 31.7% 29.4% 7'519 37.4% 37.1%
Familien 13'154 16.8% 20.9% 5176 25.8% 30.3%
WG's [ andere 6'293 8.0% 7.6% 3’066 15.3% 15.2%
100% 100% 100% 100%

Grin: Anstieg gegeniliber Stand von 2021; Rot: Reduktion.
Quelle: BFS.

Angebotsentwicklung: Bautatigkeit

Zur heutigen Marktanspannung beigetragen hat die verhaltnismassig geringe Neubautatigkeit
der letzten Jahre. Insbesondere in den Jahren 2019 und 2020 wurde verhaltnismassig wenig inves-
tiert, was zusammen mit der Zunahme bei den Zuziigen aus der Schweiz und dem Ausland die
Leerwohnungsziffer stark und rasch verringert hat.

Die deutliche Zunahme der Baubewilligungen im Jahr 2023 konnte sich im abgelaufenen Jahr nicht
fortsetzen. Mit rund 1'220 bewilligten Neubauwohnungen in den letzten 12 Monaten liegt die Pla-
nungstatigkeit zwar immer noch leicht Gber dem zehnjahrigen Durchschnitt, aber 13 Prozent hin-
ter dem Vorjahresvergleich. Dass die Leerstandsziffer von Mitte 2023 auf Mitte 2024 nicht mehr
merklich abgenommen hat, dirfte noch nicht mit dem héheren Bewilligungsvolumen des Jahres
2023 zusammenhangen. Da es von der Bewilligung bis zur Fertigstellung dauert, dirfte das er-
héhte Bewilligungsvolumen der letzten 24 Monate erst in den letzten und in den kommenden Mo-
naten fur mehr Wohnungen und fur eine gewisse Entspannung sorgen. Der Blick auf die Bauein-
gaben (Baugesuche, die noch nicht bewilligt sind) zeigt, dass die Projektierungstatigkeit jingst
wieder zugenommen hat und sich auf einem auch im langfristigen Vergleich hohen Niveau befin-
det. In den letzten zwolf Monaten wurden fast 50 Prozent mehr Bausumme von Wohnungsneu-
bauprojekten eingereicht als ein Jahr zuvor und 38 Prozent mehr als im zehnjahrigen Durch-
schnitt. Die grossten Projekte im Gesuchstatus befinden sich in St. Moritz, Klosters, Arosa und
Chur. Ahnliches lasst sich auch auf Ebene Schweiz beobachten und ist mit den fir Investoren wie-
der gunstigeren Rahmenbedingungen zu erklaren. Das Fremdkapital ist gluinstiger geworden, die
Baukosten steigen nicht mehr und Investitionen in Immobilien sind als Anlageklasse attraktiv. Um
zu einer merklichen Entspannung der Wohnungsmarkte in der kurzen Frist beitragen zu kénnen,
durfte die aktuelle Bewilligungstatigkeit aber zu gering sein. Mittelfristig besteht die Chance einer
Marktentspannung. Wie rasch das gestiegene Baugesuchsvolumen in effektiven Wohnungszu-
gang mundet, hangt bekanntlich von Faktoren wie der Bewilligungsdauer - Gemdass Auswertun-
gen von Avobis liegt die durchschnittliche Bewilligungsdauer in der Arbeitsmarktgrossregion Ost-
alpen aktuell bei 7.0 Monaten (CH: 8.8 Monaten) - sowie von Rekursen ab. Einsprachen gegen
Neubauprojekte sind in mehreren Bindner Gemeinden ein Thema.

Ein anderes Risiko hat in der Schweiz zugenommen: Die Finanzierung von Immobilienprojekten ist
schwieriger geworden, da die Banken durch Basel III restriktiver geworden sind. Dadurch kénnte
ein Teil der Bauprojekte trotz Baueingabe nicht realisiert werden.
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Es fallt auf, dass in den letzten zwolf Monaten im Kanton Graubinden - im Gegensatz zur Ge-
samtschweiz - eher wenig Mietwohnungen bewilligt wurden. Hierbei muss jedoch erwahnt wer-
den, dass bei den Bewilligungsdaten nicht bei allen Wohnungen klar ist, ob es sich um Eigentums-
oder Mietwohnungen handelt, womit die Zahlen mit einer gewissen Unsicherheit behaftet sind.
Gemass den Auswertungen durfte sich das Angebot an Eigentumswohnungen erhéhen. Die Bau-
trager scheinen hier auf die hohe Nachfrage in diesem Bereich zu reagieren.

Bewilligte Wohnungen und Baugesuche (Neubau) im Kanton Graubiinden

1’600 1’000
17200 -] ! 800
. . L] 600
800 l
400 200
0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Mietwohnungen N Figentumswohnungen
I Einfamilienhauser Durchschnitt letzte 10 Jahre

Baugesuche in Mio. CHF (rechte Skala)

Anmerkung: Gleitende Jahressummen pro Quartal.

Quelle: Documedia, Wuest Partner.

Bewilligte Wohnungen (Neubau) in der Schweiz
60’000
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Mietwohnungen . Figentumswohnungen
I Einfamilienhauser Durchschnitt letzte 10 Jahre

Anmerkung: Gleitende Jahressummen pro Quartal.

Quelle: Documedia, Wuest Partner.

Der Anstieg der Bauinvestitionen in Um- und Neubauten im Bereich Wohnen hat sich 2022 (+7%
zum Vorjahr) fortgesetzt dank mehr Investitionen von Privatpersonen. Im Jahr 2022 haben auch
Bau- und Immobiliengesellschaften wieder mehr investiert. Die 6ffentliche Hand sowie Versiche-
rungen und Banken sind in Graubinden weiterhin relativ unbedeutend bei Investitionen in den
Wohnungsbau. In der Gesamtschweiz haben Bau- und Immobiliengesellschaften eine deutlich
grossere Bedeutung und die 6ffentliche Hand sowie institutionelle Anleger eine leicht grossere
Bedeutung als in Graublnden. Im Jahr 2022 erstellte die 6ffentliche Hand lediglich 4 Wohnungen.
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Auch die Baugenossenschaften hatten im 2022 mit lediglich 10 Neubauwohnungen kaum zur
Wohnungsproduktion beigetragen. Es bleibt abzuwarten, ob der Beitrag von institutionellen Anle-
gern mit den wieder gesunkenen Zinssatzen wieder zunehmen wird. Gemass Recherchen von Wu-
est Partner zu den 6ffentlichen Geschaftsberichten zahlen folgende institutionelle Anleger zu den
grossten Wohnungsbesitzern im Kanton: Kantonale Pensionskasse Graubunden, Credit Suisse REF
Hospitality, Pensionskasse der Rhatischen Bahn und Immofonds. Die Auswertung der Baugesuche
der letzten zwoIf Monate zeigt, dass neben vielen kleineren Bauprojekten von Privaten in erster Li-
nie Immobilien- und Bauunternehmen Projekte realisieren werden. Von Gemeinden sind zwar wie-
der etwas mehr Wohnungen in Planung als zuletzt, aber weiterhin nicht im grossen Umfang, ge-
nauso wenig wie von Genossenschaften.

Bauinvestitionen Wohnen nach Auftraggeber im Kanton Graubiinden (in Tsd. CHF)

1600°000 Ubrige Anleger

1'400°000

17200000 Andere private Unternehmen

1000'000 Bau- oder Immobiliengesellschaften
800000

600°000 H Versicherungen und Banken

400000 M Privatpersonen
200000
0 m Gemeinde/Kanton/Bund

Unternehmen und Verwaltung
2013 2016 2019 2020 2021 2022
Anmerkungen: Um- und Neubau.

Quelle: BFS, Modellierung Avobis.

Bauinvestitionen Wohnen in Tsd. CHF

2020 2021 2022 Anteil 2020-22

Gemeinde/Kanton/Bund Unternehmen 27'561 10'691 18'011 2%
Privatpersonen 435'603 517'752 556'732 55%
Versicherungen und Banken 14590 8'852 8'893 1%

Bau- oder Immobiliengesellschaften 238'883 243'617 271'265 27%

Andere private Unternehmen 92'332 119'632 88’659 1%

Ubrige Anleger 27'977 30'948 53'186 4%

Total 836'946 931'492 996'746 100%

Anmerkungen: Um- und Neubau. Quelle: BFS, Modellierung Avobis.
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Neu erstellte Wohnungen nach Auftraggeber im Kanton Graubiinden
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offentliche Hand W Insitutionelle Anleger
B Bau- und Immobiliengesellschaften Baugenossenschaften
Privatpersonen Ubrige Anleger

Quelle: BFS, Modellierung Avobis.

Marktliquiditat
3.3.1. Leerstand

Die Leerstandsziffer hat sich im Kanton Graublnden im letzten Jahr auf tiefem Niveau stabilisiert.
Im Vergleich zum Vorjahr ist sie zum Stichtag 1. Juni 2024 von 0.58 auf 0.57 Prozent gefallen. In der
Schweiz ist die Leerstandsziffer mit -0.07 Prozentpunkten etwas starker gesunken auf 1.08 Pro-
zent. Wie in der Studie 2023 prognostiziert, scheint die Talsohle beim Leerstand in Graubunden er-
reicht worden sein.

Am 1. Juni 2024 standen im Kanton 1'041 Wohnungen leer (Vorjahr: 1'057). Erneut waren rund 60
Prozent davon Mietwohnungen (613) und 95 Prozent Altbauwohnungen (alter als 2-jahrig). Die
Leerstandsziffer liegt heute deutlich unter dem langjahrigen Durchschnitt von 1.1 Prozent (ab
1997). Fur die Analyse entscheidender ist aber, dass sie unter dem Gleichgewichtsniveau liegt, bei
welchem sich Angebot und Nachfrage in etwa die Waage halten.

Das sehr geringe Leerstandsniveau muss aber etwas relativiert werden, da die vielen Zweitwoh-
nungen im Kanton in den Bestand (Nenner) einfliessen, aber flir die Leerstandsbeurteilung ei-
gentlich kaum relevant sind. Daruber hinaus ist der deutliche Riickgang der Leerstandsziffer wohl
etwas Uberzeichnet aufgrund der vielen Registernachfihrungen beim Wohnungsbestand. Den-
noch standen letztes Jahr deutlich weniger Wohnungen leer als im langerfristigen Durchschnitt
und dies bei heute deutlich mehr Bevdlkerung. Zum Vergleich: Im Durchschnitt standen seit 2010
1'875 Wohnungen leer und somit 834 Wohnungen mehr als Mitte 2024.

Ausgehend von der Schatzung des Mietwohnungsbestands liegt die Leerstandsziffer 2024 bei
Mietwohnungen im Kanton bei 0.9 Prozent und bei Wohneigentum bei 0.4 Prozent. Insgesamt sig-
nalisierten die Leerstande fur letztes Jahr einen weiterhin angespannten Wohnungsmarkt. Wie fur
2023 schatzt Avobis die Situation aktuell fir den Mietwohnungsmarkt dabei etwas kritischer ein,
da bei einem funktionierenden Markt die Leerstandsziffer bei rund 1.5 Prozent liegen sollte, um
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keinen Druck auf die reale Mietpreisentwicklung auszutben und um die Kosten fur die Wohnungs-
suche gering zu halten. Bei Wohneigentum reicht in der Regel ein Leerstand von einem halben
Prozent aus.

Leerstand und Anzahl neu erstellte Wohnungen in % vom Bestand
2.0%

1.5%

1.0%

0.5%

0.0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Leerstand KT GR Leerstand CH

--------- Anzahl neu erstellte Wohnungen KT GR ---:----- Anzahl neu erstellte Wohnungen CH

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

Entwicklung der leerstehenden Wohnungen im Kanton Graubunden
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Leerstandsziffer (rechte Skala) = === durch. Leerstandsziffer 1997-2024 (rechte Skala)

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
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Leerstandsziffern in den Kantonen
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Leerstandsziffer 2024
Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
Der geringe Leerstand zeigt weiterhin keine grossen Auffalligkeiten hinsichtlich der Wohnungs-
grossen. In Graubtnden macht Wohneigentum einen verhaltnismassig grossen Anteil am Leer-

stand aus. Bei den geringen Leerstanden ist dies aber zu relativieren.

Angebot und Leerstand nach Zimmerzahl

Wohnungsausweitung 2020-2023 GR 27.1% 27.1% 20.5%
Wohnungsbestand GR 2023 |KISNED 17.8% 25.4%
Leerstand GR 2024 EX$A 17.6% 24.4%
Leerstand Schweiz 2024 R SENVALS 31.0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B 1-Zimmer M2-Zimmer M 3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer 6+ Zimmer

Quelle. BFS, Modellierung Avobis.

Wie per Mitte 2023 ist auch per Mitte 2024 die Marktliquiditat je nach Region und Gemeinde unter-
schiedlich zu beurteilen. Weiterhin ist in den MS-Regionen Chur, Surselva, Mittelbinden und Da-
vos die Wohnungsknappheit am ausgepragtesten. In Davos hat die Leerstandsziffer gegentber
dem Vorjahr nochmals abgenommen; mit 15 leerstehenden Wohnungen lag sie bei 0.12 Prozent.
In der Mesolcina hingegen hat das Uberangebot sogar etwas zugenommen. Rund ein Viertel aller
leergestandener Wohnungen befand sich hier.
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Leerstand nach Miete und Eigentum (2024)

Kanton GR 58.9% 41.1%

Schweiz 77.8% 22.2%
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Quelle. BFS.

Leerstand nach Neubau und Altbau* (2024)

Kanton GR  SKeEA 95.0%

Schweiz  EEREA 91.9%
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*alter als 2-jahrig. Quelle. BFS.

Leerstandsziffern in den MS-Regionen (2024)
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Quelle. BFS, Darstellung Avobis.
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Leerstandsziffer

leerstehende Wohnungen

Anteil der leerstehenden Wohnungen

Mesolcina 3.03% 245 24%
Engiadina Bassa 0.67% 67 6%
Oberengadin 0.74% 204 20%
Viamala 0.60% 61 6%
Prattigau 0.61% 91 9%
Schanfigg 0.91% 59 6%
Surselva 0.40% 133 13%
Mittelbiinden 0.27% 46 4%
Chur 0.28% 120 12%
Davos 0.12% 15 1%
Kanton GR 0.57% 1'041 100%

Quelle. BFS, Darstellung Avobis.

Leerstandsziffern in den Gemeinden in Prozent (2024)

Quelle: BFS.

3.3.2. Inserierte Wohnungen

- 149
- 089

- 049

Da die Methode der Leerstandserhebung Mangel aufweist® und es sich um eine Stichtagserhe-
bung handelt, ist es sinnvoll, auch Angebotsdaten (inserierte Wohnungen) Uber einen breiteren
Zeitraum zu betrachten. Auch erlauben die Angebotsdaten sehr aktuelle Einschatzung.

3 Die Erhebungsmethode der Amter weist dariiber hinaus fiir Graublinden die Schwéche auf, dass die vielen Zweitwohnungen in
den Gesamtwohnungsbestand einfliessen. Das dadurch ausgewiesene geringe Leerstandsniveau muss deshalb etwas relativiert
werden, da die vielen in den Bestand einfliessenden Zweitwohnungen im Kanton flr die Leerstandsbeurteilung kaum relevant sind.
Wie in der Studie 2023 geschrieben liegt die Leerstandsziffer ohne Berlicksichtigung der Zweitwohnungen signifikant héher. Diese
Zahl ist aber mit Vorsicht zu behandeln, da je nach Erhebungsmethode in den Kantonen auch Zweitwohnungen (falschlicherweise)
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Die aktuelle Angebotsquote gemass Erhebung von Avobis liegt fur den Monat Februar 2025 fur
den Kanton Graubunden bei 1.63 Prozent (Eigentum und Mietwohnungen). Auch dies bedeutet
eine im regionalen Vergleich (CH: 3.46%) geringe Marktliquiditat, deutet aber darauf hin, dass et-
was mehr Mdglichkeiten zum Mieten und Kaufen vorhanden sind als die Stichtagserhebung der
Amter zeigte (1. Juni 2024). So waren im Februar in Graublnden 1'113 Wohnungen zur Miete inse-
riert. Zum Vergleich: Per Juni 2024 standen gemass Leerstandserhebung 613 Wohnungen zur
Miete leer.

Die Anzahl innerhalb eines Monats inserierten Wohnungen bewegt sich im Kanton Graubtnden
seit Mitte 2023 mehr oder weniger seitwdrts mit einer leichten Reduktion der Angebote in den
letzten Monaten. In der gleichen Zeit ist die Anzahl angebotener Eigentumswohnungen und Einfa-
milienhauser in der Tendenz leicht angestiegen, wahrend im langerfristigen Vergleich wenig Miet-
wohnungen inseriert sind. In den Regionen Schanfigg und Unterengadin ist die Angebotsquote
aktuell héher als Mitte 2023, wahrend sie im Oberengadin niedriger liegt. Fur die ganze Schweiz
hat sich die letztjdhrige Tendenz von leicht steigenden Inseratezahlen in den jungsten Monaten
bis Ende Februar 2025 nicht mehr verfestigt. Dennoch waren im Februar dieses Jahres 1 Prozent
mehr Inserate aufgeschaltet als im Vorjahresmonat. Wahrend der Abwartstrendtrend bei den
Mietwohnungen in der Schweiz gestoppt ist (+1.3% zum Vorjahresmonat), zeigt sich in Graubin-
den beim Mietwohnungsmarkt noch keine Erholung.

Die Insertionszeit als Mass flr die Absorption bzw. Vermarktungsdauer zeigt eine konstant nied-
rige und leicht unter dem Median der Schweiz liegende Insertionsdauer bei Mietwohnungen, was
angesichts der Knappheit nicht Gberrascht. Beim Wohneigentum hat sich die Insertionsdauer in
den letzten Quartalen auf im Mittel 83 Tage im Zuge des Anstieges an Inseraten und analog der
Schweizer Entwicklung erhéht. Zum einen kann das mit nicht mehr marktkonformen Objekten und
Angeboten an Orten mit wenig Nachfrage zusammen liegen oder zum anderen aktuell mit zu un-
terschiedlichen Preisvorstellungen von Verkaufern und Kaufern. Fiir einen generellen Riuckgang
bei der Nachfrage als Ursache sprechen die vorhandenen Daten nicht (siehe nachster Abschnitt
3.3.3). Mit der erneuten Leitzinssenkung der Nationalbank vom Marz kénnte sich die im letzten
Jahr beobachtete Zurtickhaltung bei Wohnungskaufern reduzieren und fur Dynamik beim Wohnei-
gentum sorgen.

Wohninserate nach Nutzung im Kanton Graubtnden: Februar 2025
Anzahl Inserate  Angebotsquote

Wohnungen zu vermieten 1113

Wohnungen zu verkaufen 1'293

Einfamilienhduser zu verkaufen 635

Total 3'041 1.63%

Samtliche inserierte Wohnungen innerhalb des Monats. Quelle: Avobis, Wohnungsmodell Avobis.

als Leerwohnungen mitgezahlt werden kénnten oder wenn viele Zweitwohnungen zur Dauervermietung von mindestens drei Mona-
ten angeboten werden. Falschlicherweise in dem Sinne, falls eine Zweitwohnung als leerstehend gezéhlt wird, indem die Wohnung
Uber einen sehr geringen Stromverbrauch als nicht bewohnt gezahlt wird, auch wenn die Wohnung nicht zur Dauervermietung von
mindestens drei Monaten angeboten wird.
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Angebotene Wohnungen und Hauser (monatlich, rechte Skala indexiert: 2020 Jan. = 100)
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Quelle: Avobis.
Angebotsquoten in den MS-Regionen (Februar 2025)
Oberengadin I 1.16%
Davos I 1.34%
Schanfigg NN .36%
Viamala I 1.51%
Mittelbiinden NG 1.54%
Engiadina Bassa NN 1.57%
Kanton GR I .63
Surselva NN .63
Chur I .63
Prattigau NN (| .53%
Schweiz 3.46%

Mesolcina I 3.76%
00% 05% 1.0% 15% 2.0% 25% 3.0% 35% 4.0% 45%

Quelle: Avobis, Wohnungsmodell Avobis.
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Insertionszeit in Tagen (Median)

120
100
80
60
40
J—
20 —
0
SsF & & F F & & F & I
v v v v v v v v v v v v
S I A A R G A T S
Mietwohnungen Kanton GR Mietwohnungen Schweiz
Eigentumswohnungen Kanton GR Eigentumswohnungen Schweiz

Quelle: Avobis.

Insertionszeit in Tagen (Median) nach MS-Regionen (1. Quartal 2025)

Mietwohnungen Eigentumswohnungen
Chur 13 107
Davos 9 76
Engiadina Bassa 51 97
Mesolcina 51 53
Mittelblinden 29 75
Oberengadin 19 53
Prattigau 21 109
Schanfigg 57 58
Surselva 37 86
Viamala 31 71
Kanton Graubiinden 21 83

Grin: Anstieg gegeniber Vorjahr; Rot: Reduktion.

Quelle: Avobis.

3.3.3. Marktanspannung

Eine weitere Moglichkeit, die Marktliquiditat bzw. die Marktanspannung zu beurteilen, besteht da-
rin, die Anzahl Suchabonnemente fur Wohnraume der Anzahl Inserate gegenulberzustellen. Auf
Ebene Kanton lag im Februar 2025 das Verhaltnis von Suchabos (inkl. Umkreis-Suchende) zu Inse-
raten flr Mietwohnungen bei 3.8 (CH: 3.0). Im Vergleich zum Datenzeitpunkt der ersten Studie
liegt das Verhaltnis in etwa auf dem gleichen Niveau, im Vergleich vor 12 Monaten hat sich die
Marktanspannung jedoch deutlich erhéht, da die Suchabos zugenommen haben bei gleichzeiti-
gem Ruckgang der Inserate. Im nationalen Vergleich ist die Marktanspannung als leicht Uber-
durchschnittlich zu bewerten, auch wenn regionale Vergleiche aufgrund unterschiedlicher Ver-
wendung von Suchabos vorsichtig zu beurteilen sind. Gemass diesem Indikator haben die inner-
schwyzer Kantone und Zug (Verhaltnis 9.6) einen deutlich grésseren Nachfrageliberhang als Grau-
blinden. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine hohere Anzahl Suchabos als Inserate Ublich und
noch nicht gleichzusetzen ist mit einer effektiv moglichen Absorption.
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Die Marktanspannung ist bei Eigentumswohnungen gemass diesem Verhaltnis mit einem Wert
von 3.3 (CH: 2.1) auf einem dhnlichen Niveau wie bei Mietwohnungen und leicht Gber dem Schwei-
zer Durchschnitt, aber deutlich geringer als in Zentralschweizer Kantonen oder Zurich und Basel-
Stadt. Im Vergleich zum Datenstand von der ersten Studie hat die Marktanspannung leicht abge-
nommen im Gegensatz zur Gesamtschweizer Entwicklung. Im Vorjahresmonatsvergleich hat das
Verhaltnis von Suchabos zu Inseraten aber auch hier zugenommen mit mehr Suchanfragen.

Der Blick auf die Regionen und Gemeinden zeigt, dass bei Mietwohnungen in den Regionen Da-
vos, Schanfigg, Oberengadin, Prattigau und Mittelbinden deutlich mehr Nachfrage als Angebot
vorhanden ist, nicht aber im Surselva, Mesolcina und Viamala. In vielen Gemeinden waren im Feb-
ruar kaum Mietwohnungen inseriert. Bei Eigentumswohnungen weisen die Wirtschaftsregionen
Davos, gefolgt von Mittelbinden das héchste Verhaltnis auf.
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Quelle: Realmatch.
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Mietwohnungen: Verhaltnis von Suchab‘os vs. Inserate (Februar 2025, Gemeinden)
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Quelle: Realmatch.

Betrachtet man Suchabos und Inserate nach Preisklassen und Zimmeranzahl, zeigt sich, wie gut
das Angebot den Praferenzen oder Bedurfnissen der Suchenden entspricht. Wie bereits im Som-
mer 2023 werden aktuell absolut gesehen relativ viele Kleinwohnungen (1- bis 2.5-Zimmer) ge-
sucht. Der Nachfrageuberhang konnte sich hier noch nicht abbauen. Weiterhin herrscht die
grésste «Ubernachfrage» bei:

e 1-bis 2.5-Zimmermietwohnungen in der Preisklasse 1'000 bis
1'500 CHF/Mt. (brutto),

e 3-und4-Zimmermietwohnungen mit Preisen zwischen 1'500 bis
2'000.

Weiterhin gibt es auch eine Nachfrage nach Mietwohnungen in der Preisklasse von CHF 2'000 bis
2'500 und bei grosseren Familienwohnungen eine geringere, aber nicht unerhebliche Nachfrage
nach teureren Wohnungen Uber 2'500 CHF/Mt. Hier zeigen die Erfahrungen aus der Bewirtschaf-
tung und Vermarktung aber, dass die effektive Zahlungsbereitschaft bei Grosswohnungen gerin-
ger liegen durfte als angegeben. Eine deutliche Ausweitung von Wohnungen mit 5 oder mehr Zim-
mern sollte von Investoren daher immer gut Bedacht sein.

Bei Eigentumswohnungen herrscht die grosste relative Diskrepanz zwischen Suchabos und Ange-
boten in der Preisklasse zwischen ein und zwei Mio. CHF. Absolut gesehen werden (weiterhin)
auch viele Wohnungen in der Preisklasse von 500'000 bis eine Mio. CHF gesucht, wo auch das
grosste Angebot vorhanden ist. Diese Zahlen kénnen dahingehend interpretiert werden, dass im
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Kanton weiterhin kein sehr grosses Missverhaltnis bei Nachfrage und Angebot hinsichtlich Preisen
vorhanden ist. So werden auch sehr preiswerte Familienwohnungen (4+ Zimmer) nicht Gbermadssig
haufig mittels Suchabos gesucht. Im Vergleich zur ersten Studie hat sich das Missmatch bei Miet-
wohnungen mit Mieten zwischen 1'000 und 1'500 CHF/Mt. leicht erhéht, bei Mieten zwischen 1'500
bis 2'000 CHF/Mt. hingegen leicht reduziert. Beim Wohneigentum durften in der Realitat (die Ein-
gaben bei den Suchabos entsprechen noch nicht der effektiven Zahlungsfahigkeit oder -bereit-
schaft) schon Unterschiede zwischen Angebotspreisen und Zahlungsbereitschaft vorhanden sein
(siehe Abschnitt Insertionszeiten).

Regional gesehen gibt es weiterhin grossere Unterschiede. Am starksten zugenommen (im Ver-
gleich zu vor zwélf Monaten) hat die Marktanspannung bei Mietwohnungen in den MS-Regionen
Mittelbinden, Oberengadin und im Prattigau.
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Such- und Angebotsmieten CHF/Mt. Brutto nach Anzahl Zimmer im Kanton Graubinden
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Quelle: Realmatch.

Such- und Angebotspreise CHF (EWG) nach Anzahl Zimmer im Kanton Graublnden
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Immobilienpreise

Die beobachtete Reduktion der leerstehenden Wohnungen unter das ausgewogene Niveau hat er-
wartungsgemass Druck auf die Immobilienpreise in Graubinden ausgelbt. Die zuvor aufgezeigte
gestiegene Nachfrage nach Wohnraum sowie die daftir zu geringe Ausweitung von Erstwohnun-
gen fuhrte nach einer langeren Phase von stagnierenden bis sinkenden Angebots- und Abschluss-
mieten bis ins Jahr 2020 zu steigenden Mieten und Preisen.

Die Abschlussmieten zeigen einen Uberdurchschnittlichen Anstieg der Mieten im Kanton. So liegen

die Mieten fiir NeuabschlUsse per Ende 2024 4.2 Prozent héher als im Vorjahr (CH: +2.0%) und so-
gar 13.2 Prozent hoher als vor drei Jahren (CH: +8.1%). Die Angebotsmieten zeigen ein dhnliches
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Bild. Der Median der inserierten Mietwohnungen bei 3-Zimmerwohnungen hat sich um 2.0 Pro-
zent bzw. um 13.0 Prozent im Vergleich zu vor drei Jahren erhoht. Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich der Anstieg in den kommenden Monaten in etwas abgeschwachter Form fort-
setzen wird. Die Referenzzinssatzsenkung vom Frihling 2025 wird etwas bremsend wirken und in
erster Linie die Bestandesmieten bzw. bestehenden Mieter entlasten. Dies, nachdem die Bestan-
desmieten durch die zwei Referenzzinssatzerhéhungen im Jahr 2023 deutlich gestiegen sind und
den Gap zwischen den Wohnungsausgaben von bestehenden Mietern und Mieterinnen und Neu-
mietenden etwas verringert haben.

Entwicklung der Abschlussmieten (indexiert 1. Q. 2016 = 100, quartalsweise)
120

115
110

105 —

100

95

90

85

80
< NM TN aYT oY N0 NAaAaT oo NS oI o d ooy
BBV O ORNKNNRNGWGGB®BRIINDNNNS OSSO NNNNANNNS S S
B i e B e i NN N NNNNNNNNNNNNNN NN
OO0 0000000000000 0O0O000O0O00O0O0O00O0O0O0O0 OO0 O O O
NNNANANNNNNNNNNNNNNNNANNNNNNSNRAACNNQSSA

Anmerkung: Es handelt sich um qualitdtsbereinigte hedonischen Indizes auf Basis von effektiven Neuabschlissen.

Quelle: Transaktionspreisindizes FPRE.

Der Anstieg der Wohneigentumspreise hat sich im Jahr 2024 etwas verlangsamt mit einem Anstieg
von 4.7 Prozent bei Eigentumswohnungen, ist aber immer noch betrachtlich und zeigt den weiter-
hin vorhandenen Nachfragelberhang. Wie oben erwahnt haben das Angebot und die Insertions-
zeit jungst trotz Abwartstrend bei den Zinsen etwas zugenommen. Zwischen 2021 und 2024 sind
gemadss Transaktionsdatenindizes von Wuest Partner die Verkaufspreise von mittleren, durch-
schnittlichen Eigentumswohnungen im Kanton um 26 Prozent gewachsen und damit deutlich star-
ker als in der Schweiz (+13.0%). Auch die Transaktionspreisindizes von FPRE bestatigen dieses Bild
und zeigen einen qualitatsbereinigten Preisanstieg von Wohneigentum von 21.5 Prozent im Drei-
jahresvergleich. Die Preise von Einfamilienhdusern nahmen im letzten Jahr starker zu als bei Ei-
gentumswohnungen, nachdem sie zuvor weniger stark angestiegen sind als Eigentumswohnun-
gen. In stark nachgefragten Regionen Graubindens durften infolge des Nachfragelberhangs die
Preise von Wohneigentum weiter ansteigen im Jahr 2025. Auch wenn sich die Wohnungsknappheit
ihren Boden gefunden haben durfte, hat die Marktanspannung auch im letzten Jahr weiter zuge-
nommen, da die vielerorts sehr tiefen Leerstande bzw. Angebotsquoten preistreibend wirken. Die
Neubautatigkeit hat zwar angezogen, ist aber angesichts der hohen Nachfrage weiterhin zu ge-
ring. Die Fertigstellung von mehr Wohnraum durfte erst in den kommenden Quartalen merklich
anziehen und fir eine gewisse Entspannung sorgen.
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Entwicklung der Transaktionspreise Wohneigentum (indexiert 1. Q. 2016 = 100, quartalsweise)

150
140
130 //_
120
110
100 —————
90 ey
80
70
60
NN YcNNYc Yo NN NI o NN T o NI NN o NN
O W OW UOUOMNMNMNMNOONWMWONWMOOOOOOOOO AN NN NOOOOMOS < - <
TS T YT YT OST T T T v v v ™ — — — (N AN AN AN AN AN AN AN AN AN A AN A Al el o
O OO0 OO0 OO0 OO0ODO0ODO0ODO0DOO0O0DO0ODO0OO0DO0OO0DO0OO0O0ODO0DO0O0O0O0O00O0O0O0O0O0O0OO0O0OO0O OO o
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN AN NN NN NN
— FPRE Wohneigentum GR FPRE Wohneigentum CH
= WP EWG mittel GR WP EWG mittel CH

Quelle: FPRE (Fahrlander Partner), Wiest Partner (WP).

Preisentwicklung im Kanton Graublinden (Schweiz in Klammern)
2024 (Veranderung zum Vorjahr) 3-Jahres-Verdnderung

Abschlussmieten +4.2% (CH: +2.0%) +13.2% (CH: +8.1%)
Angebotsmieten* +2.0% +13.0%
Transaktionspreise Eigentumswohnungen +4.7% (CH: +4.2%) +26.0% (CH: +13.0%)
Transaktionspreise Einfamilienhaduser +8.2% (CH: +3.4%) +21.7% (CH: +10.8%)
Angebotspreis Eigentumswohnungen* +10.6% +15.6%

Abschlussmieten (Marktmietenindizes) fir Neu- und Altbauwohnungen (FPRE), Transaktionspreisindizes fir mittlere, durch-
schnittliche Objekte (Wuest Partner), *Angebotsmieten bzw. Angebotspreis: Veranderung Median 3-Zimmerwohnung bzw. 4-
Zimmerwohnung (EWG) CHF/m?a, 1.Q. 2024 zu 1.Q. 2025 (nicht qualitatsbereinigt, Avobis).

Quellen: Avobis, FPRE, Wiest Partner.

Die Angebotsmiete bzw. deren Median hat sich in der MS-Region Davos am starksten erhdht in

den letzten zwdéIf Monaten, wahrend sich das Uberangebot in der Mesolcina in einer Reduktion
der Medianmiete bemerkbar macht.
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Median Angebotsmiete (1.Q. 2025) und deren Veranderung zum Vorjahr: MS-Regionen
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Anmerkungen: Median von 3-Zimmerwohnungen. Kreisgrdsse in Relation zur Leerstandsziffer 2024. MS-Region Schanfigg
nicht dargestellt aufgrund geringer Inseratezahl. Verdnderung bezieht sich auf Mediane und ist nicht qualitadtsbereinigt, wo-
mit die Verdnderungen auch aufgrund von unterschiedlichen Qualitaten der inserierten Wohnungen herrihren kénnen.

Quelle: Avobis, BFS.

Verteilung der Angebotsmieten (Nettomieten in CHF pro Monat): Kanton Graubtinden
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Datenstand: 1.Quartal 2025.

Quelle: Avobis.
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Eigentumswohnungen: Verteilung der Angebotspreise (in CHF): Kanton Graublnden
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Quelle: Avobis.

Einfamilienhauser: Verteilung der Angebotspreise (in CHF): Kanton Graubtnden
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Quelle: Avobis.

Median-Angebotsmieten und -preise nach MS-Regionen

3.5-Zi-Mietwohnung 4.5-Zi-Eigentumswohnung (CHF)

(netto in CHF pro Monat)
Chur 1'629 1'030'000
Davos 2’000 1'426'000
Engiadina Bassa 1'839 1'242'500
Mesolcina 1232 620000
Mittelbiinden 1'672 1'075'000
Oberengadin 2'000 2'100'000
Prattigau 1'609 1'101'500
Schanfigg 1'600 1'745'000
Surselva 1'603 980’000
Viamala 1'498 910’000
Kanton Graubiinden 1'628 1'180'000

Datenstand: 1.Quartal 2025.

Quelle: Avobis.

Knapper Wohnraum im Kanton Graubulnden: Grundlagenanalyse; April 2025 44|53



avobis

Die neue Auswertung der aktuellen Angebotsmieten zeigt, dass auf Stufe Kanton das Angebot an
preisgunstigen Wohnungen infolge des gezeigten Mietpreisanstiegs etwas abgenommen hat. Bei
Grosswohnungen (4+Zimmer) ist der Anteil in etwa gleich geblieben auf Stufe Kanton. Im Ver-
gleich zur Studie 2023 hat der Anteil an preisglinstigen Mietwohnungen an allen ausgeschrieben
Wohnungen in den MS-Regionen Prattigau und Davos deutlich abgenommen und kann nicht mehr
als genligend bewertet werden. Es gilt hier jedoch zu relativieren, dass die Anzahl von preiswerten
bestehenden Mietverhaltnissen nicht betrachtet werden kann. Weiterhin ist in der MS-Region
Oberengadin mit seinem Uberdurchschnittlichen Preisniveau die Umzugsmoglichkeiten fur Ge-
ringverdiener - speziell fir Familien - knapp. Wenn man uber die Tragbarkeit von Wohnraum re-
det, muss naturlich auch die Einkommensentwicklung betrachtet werden. Mit 20 Prozent der
Haushalte mit einem Reineinkommen von 40'000 CHF oder weniger, was einem Bruttoeinkommen
(je nach Haushaltssituation) von um die 60'000 CHF entsprechen kann - hat auch der Anteil Ge-
ringverdiener leicht abgenommen und die L6hne zugenommen*. Auf Stufe Kanton kann das Ange-
bot an preisglnstigen Wohnungen weiterhin als grundsatzlich gentigend eingestuft werden. Eine
genaue Bedarfsabklarung fur preisgunstige oder gemeinnutzige Wohnungen ist nicht Teil dieser
Analyse; sie misste zudem auf Stufe Region und Gemeinde erfolgen und auch die Anzahl Gering-
verdiener sowie die absoluten Angebote an preisgiinstigen Wohnungen auf lokaler Ebene bertck-
sichtigen.

Anteil preisguinstiger* Mietwohnungen am Total der Angebote nach MS-Regionen

1-2.5-Zimmer: Anteil 3.5-Zimmer: Anteil 4+ Zimmer: Anteil
preisgunstiger Miet- preisgunstiger Miet- preisgunstiger Miet-
wohnungen wohnungen wohnungen

Chur 27% 26% 49%

Davos 6% 14% 33%

Engiadina Bassa 50% 22% 36%

Mesolcina 19% 82% 75%

Mittelblinden 24% 33% 62%

Oberengadin 23% 15% 17%

Prattigau 19% 42% 46%

Schanfigg 20% 36% 50%

Surselva 29% 31% 61%

Viamala 40% 42% 67%

Kanton Graubiinden 30% 31% 52%

*Preisglinstig: 1- bis 2.5-Zimmer: bis maximal 950 Nettomieten in CHF pro Monat. 3.5-Zimmer: bis maximal 1400 Nettomie-
ten in CHF pro Monat. 4 Zimmer oder mehr: bis maximal 1900 Nettomieten in CHF pro Monat.
Datenstand: 1.Quartal 2025.

Quelle: Avobis.

4Fur die Einordnung der Thematik sei hier auf die Studie 2023 verwiesen.
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Einordnung Marktlage und Wohnraumversorgung
Synopsis Haushalts- und Wohnraumentwicklung

Im Unterschied zu den Jahren davor hat im Jahr 2023 die Haushaltsgrésse nicht mehr abgenom-
men und somit nicht zur Wohnungsnachfrage beigetragen. Leicht zuriickgegangen ist seit 2021
die durchschnittliche Wohnflache in Quadratmetern. Mit den steigenden Miet- und Wohnungs-
preisen dirfte die Belegungsdichte und der Flachenverbrauch weiter unter Druck geraten®. Wie in
der Studie vom Dezember 2023 geschrieben, braucht es im Kanton Graubinden mehr Wohnungen
als es das Haushaltswachstum induziert. Es bendtigt zusatzlich eine betrachtliche Anzahl an
Wohnraum fur die Nachfrage seitens saisonaler Fachkrafte, welche nicht in der Haushaltsstatistik
mitgezahlt werden, sowie flr die Nachfrage nach Ferienwohnungen. Nachdem zwischen 2019 und
2021 das Haushaltswachstum Uber dem Wachstum des Wohnungsbestandes lag, setzte sich die
Umkehr 2023 fort. Sowohl 2022 als auch 2023 wuchs der Wohnungsbestand tberdurchschnittlich
stark, was aber wie beschrieben auch an Registernachfiihrungen liegt. Dies zeigt auch der Ver-
gleich der neu erstellten Wohnungen, welche 2023 an Dynamik gewann, aber deutlich unter dem
vom Register aufgefuhrten Wohnungsbestandswachstum liegt. Die aktuellen Zahlen des Woh-
nungsinventars zu den Erstwohnungen lassen darauf schliessen, dass die hohe Nachfrage nach
Ferien- bzw. Zweitwohnungen und somit auch der Anreiz fir Umnutzungen von Erst- in Zweitwoh-
nungen anhalt. Die Differenz zwischen der Wohnungsausweitung und dem Haushaltswachstum
sowie dem Wachstum der bewohnten Wohnungen kann bei dem gezeigten Rickgang der Leer-
stande nur bedeuten, dass weiterhin ein Teil der neu gebauten Wohnungen oder ein Teil des Be-
standes einer anderen Nutzung als derjenigen einer bewohnten Erstwohnung zugefuhrt wurde
(vgl. Studie 2023).

Angebot und Nachfrage im Kanton Graubinden: Jahrliches Wachstum und Leerstandsziffer
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Quelle: BFS, Darstellung Avobis.

5 Fir die Einordnung der Eigenheiten des Biindner Wohnungsmarktes wird auf die Studie 2023 verwiesen.
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Absolute jahrliche Veranderung der Anzahl Haushalte und Wohnungen im Kanton Graublinden

Verdnderung Verdnderung Wohnungsaus- Anzahl neu erstellter
Haushalte bewohnte Wohnungen weitung Wohnungen

2013 +2'355 +1'312 +2'949 +2'280

2014 +1'198 +1'076 +2'370 +1'776

2015 +743 +756 +3'210 +1'952

2016 +730 +859 +2'578 +1'343

2017 +800 +872 +1'710 +1'296

2018 +511 +841 +2'118 +1'477

2019 +992 +1'032 +1'455 +1'294

2020 +1'203 +944 +1'669 +1'250

2021 +1'018 +838 +1'371 +1'078

2022 +721 +835 +2'466 +1'126

2023 +1'106 +900 +2'967 +1'344%

Wachstum 2013-  +10.3% (+9'022)  +10.0% (+8'953) +13.5% (+21'914) +16'216

2023 (absolut in

Klammern)

Anmerkung: Die Wohnungsausweitung ist insofern zu relativieren, als dass sie auch mit Nachfihrungen im Geb&dude- und
Wohnungsregister zusammenhangt, womit die effektive Wohnungsausweitung durch Neu- und Umbau geringer ausfallt. Im
Gegensatz zu den Privathaushalten werden bei den bewohnten Wohnungen auch die nichtstdndige Wohnbevélkerung (z.B.
Wochenaufenthaltende) beriicksichtigt. *Provisorisch.

Quelle: BFS, Modellierung Avobis.

Auch wenn die Statistik kein vollstandiges Bild der Entwicklung zulasst, konnte bereits festgestellt
werden, dass der Wohnungsbau der letzten Jahre zu gering war fur die Nachfrage nach Erstwoh-
nungen (inkl. Wohnungen fiir saisonale Fachkrafte) und nach Ferienwohnungen. Der Nachfrage-
anstieg nach Ferienwohnungen in den letzten Jahren war neben dem voribergehenden Rickgang
der Neubautatigkeit, der Zunahme von Zuziigen und der sinkenden Haushaltsgrésse mit ein Fak-
tor bei der Verknappung des Wohnraums. Dariber hinaus spielt in Graublnden das Zweitwoh-
nungsgesetzt eine bedeutende Rolle. Es hat zu einer verstarkten Segmentierung in einen Erst- und
einen Zweitwohnungsmarkt sowie auch zu einer Verknappung auf dem Erstwohnungsmarkt ge-
fahrt.

Die regionale Betrachtung zeigt, dass in der MS-Region Schanfigg nur wenige Wohnungen vom
Markt absorbiert werden und es hier keine grosse Wohnungsausweitung benétigt, wie auch die
zuletzt wieder gestiegene Leerstandsziffer zeigt. In der MS-Region Oberengadin ist die eher ge-
ringe Marktliquiditat auch mit der verhaltnismassig geringen Wohnungsausweitung zu erklaren.
Die MS-Region Davos weist die grésste Marktanspannung im Kanton auf; die Wohnungsauswei-
tung ist hier zu gering. Auch in Chur war die Bautatigkeit in den vergangenen funf Jahren zu ge-
ring, um fur Entspannung zu sorgen. In der Region Mittelblnden ist ebenfalls eine Knappheit aus-
zumachen, die in deutlich gestiegenen Mieten resultiert. Einzig in der MS-Region Mesolcina war
die Nachfrage nicht hoher als die Wohnungsausweitung. Es standen hier im Juni 2024 relativ viele
Wohnungen leer (245 Wohnungen; 24% der kantonalen Leerstande) bei einer geringen jahrlichen
Wohnungsabsorption von 69 Wohnungen (2018-2023). In den Regionen Viamala und Prattigau
wiederum herrscht(e) eine hohe Nachfrage: Trotz dynamischer Wohnungsausweitung hat sich der
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Leerstand hier reduziert. Im Prattigau, dessen Immobilienpreisniveau sich im Durchschnitt des
Kantons befindet, hat wie gezeigt der Anteil preiswerter Mietwohnungen abgenommen.

Wohnungsausweitung (2018-2023) und Leerstandsziffer in den MS-Regionen
3.5%
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Anmerkung: Wohnungsausweitung 2018-2023 in % von Bestand 2018.
Quelle: BFS, Modellierung Avobis.

Jahrliche Absorption (2018-2023) und Leerstand in den MS-Regionen
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Anmerkung: Durchschnittlich absorbierte Wohnungen pro Jahr (2018-2023). Kreisgrésse in Abhangigkeit der Leerstandsziffer

2024 (Beschriftung gleich absorbierte Wohnungen pro Jahr).
Quelle: BFS, Modellierung Avobis.
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Absorption und Wohnungsausweitung zwischen 2018-2023 in den MS-Regionen
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Anmerkung: Durchschnittlich absorbierte Wohnungen sowie Wohnungsausweitung in % des Wohnungsbestandes 2023. Eine
Positionierung oberhalb der 45-Gradlinie zeigt, dass die Wohnungsabsorption héher liegt als die Wohnungsausweitung und
somit, dass sich der Leerstand reduziert hat.

Quelle: BFS, Modellierung Avobis.

Fazit Marktlage

Die verschiedenen Marktliquiditatszahlen und die Preisentwicklungen signalisieren einen weiter-
hin angespannten Wohnungsmarkt. Das verfugbare Wohnraumangebot ist je nach Region auch
far die Arbeitsmarkte zu gering und fihrt zu Preisanstiegen bei sowohl Mietwohnungen als auch
Wohneigentum. Beim Mietwohnungsmarkt hat die Marktanspannung sowohl im Vergleich des
Zeitpunkts der Grundlagenanalyse 2023 als auch im Verlauf der letzten zwdlf Monate noch weiter
zugenommen. Avobis schatzt insgesamt die Situation fir den Mietwohnungsmarkt dabei etwas
kritischer ein als beim Wohneigentum, zumal sich auch bei den aktuellen Baubewilligungen mehr
Wohneigentum als Mietwohnungen geplant in der Projektierung befinden. Fur einen funktionie-
renden Mietwohnungsmarkt sollte die Leerstandsziffer bei rund 1.5 Prozent liegen, um keinen
Druck auf die reale Mietpreisentwicklung auszutiben und um die Suchkosten fir Umziehende ge-
ring zu halten. Die Anzahl Umzige hat sich entsprechend deutlich reduziert. Im Wohneigentums-
markt weisen die Anstiege der Insertionszeiten und bei den Inseraten darauf hin, dass die Preis-
vorstellungen zwischen Kaufern und Verkaufern oft nicht Ubereinstimmen. Der Anstieg der Wohn-
eigentumspreise hat sich im Jahr 2024 etwas verlangsamt, ist aber immer noch betrachtlich und
zeigt den weiterhin vorhandenen Nachfragetberhang.

Neben der voribergehend geringen Neubautatigkeit hat der Anstieg der Nachfrage nach Wohn-
raum fur Ansassige sowie Ferienwohnungen zur Wohnungsknappheit gefuhrt. Die Einordnung der
aktuellen Nachfrageentwicklung ist angesichts der schwierigen Datenlage nicht eindeutig. Im Jahr
2023 hat zwar die Nettozuwanderung aus dem Ausland nochmals zugenommen, die Binnenwan-
derung war dafir wieder negativ, was nattrlich auch am knappen Angebot an Wohnraum liegen
kann. Die Suchabos bei Inserateportalen sind im letzten Jahr gestiegen (liegen aber unter den
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Werten von 2023), was jedoch nicht gleichzusetzen ist mit einer erhéhten Nachfrage, da z.B. mehr
Personen eine neue Wohnung suchen kénnten infolge von gestiegenen Mieten oder veranderten
Lebensumstanden. Der wieder erh6hten Wohnungszugang ohne insgesamt erhdhte Marktliquidi-
tat in Kombination mit den deutlichen Preissteigerungen |asst aber auf eine weiterhin hohe Nach-
frage nach Wohnraum im Kanton Graubiinden schliessen. Eine gewisse Normalisierung der Nach-
frage nach den Pandemiejahren und des Sondereffekts durch die Schutzbedurftigen aus der Ukra-
ine ist alles in allem dennoch wahrscheinlich bzw. hat im Wohneigentumsbereich bereits einge-
setzt. So hat etwa gemass den Auswertungen der Handanderungen (Freihandtransaktionen) des
Amts fur Immobilienbewertung des Kantons Graubliinden hat die Anzahl Freihandtransaktionen
bereits im Jahr 2022 abgenommen nach starkem Anstieg in den beiden Jahren zuvor. Jingere Da-
ten sind noch nicht verfigbar.

Kurzfristiger Marktausblick

Die Bautatigkeit sowie die Planungstatigkeit haben jingst in Graublinden wieder zugelegt. Positiv
ist speziell der Anstieg bei den Baugesuchen zu bewerten. Avobis schatzt die aktuelle Lage folgen-
dermassen ein: Auch wenn die Wohnungsknappheit die Talsohle erreicht haben durfte, ist die
Wohnungsproduktion weiterhin etwas zu gering fir eine spirbare Entspannung der Wohnungs-
knappheit und entsprechend bei den Preisen. Die Fertigstellung von mehr Wohnraum durfte
frihstens in den kommenden Quartalen bzw. eher im Jahr 2026 deutlich anziehen und fiir eine ge-
wisse Entspannung sorgen. Wie langwierig die Planungsprozesse (Stichwort Einsprachen) sein
werden, wird hier mitentscheiden.

In den Wirtschaftsregionen Mesolcina, Davos und Schanfigg liegt die erwartete Ausweitung aus
Neubauten Uber oder auf dem Niveau der vergangenen Absorption, was eine Entspannung bei
der Wohnungsknappheit wahrscheinlich macht. Bei den Gbrigen Regionen ist der Ausblick anders
zu bewerten. In der Mesolcina wird sich das bereits vorhandene Uberangebot voraussichtlich er-
héhen, wahrend die geplante Wohnungsproduktion in Davos am Zunehmen ist, was angesichts
der hohen Knappheit auch dringend nétig ist. Speziell in den Wirtschaftsregionen Chur, Prattigau
und der Surselva durfte die kurzfristige Projektpipeline zu gering fur die Nachfrage sein. Die Ge-
genuberstellung von erwarteter Ausweitung und vergangener Absorption zeigt, dass die Projek-
tierungstatigkeit immer noch zu gering sein durfte fir eine Entspannung der Wohnungsknapp-
heit, sofern die Nachfrage nicht nachlasst. Da auch zusatzliche Wohnungen durch Umbauten ent-
stehen und die Absorption etwas Uberzeichnet ist, ist die Diskrepanz in den beiden untenstehen-
den Abbildung aber zu relativieren.
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Erwartete Ausweitung aus Neubauten und vergangene Absorption
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Anmerkungen. Absorption: Durchschnittliche jahrliche absorbierte Menge an Wohnungen zwischen 2017 und 202 1. Erwartete
Ausweitung bezieht sich auf Baubewilligungen fir Neubauprojekte in den vergangenen 12 Monaten. In den letzten Jahren

wurden zusatzlich zu den Neubauwohnungen viele neue Wohnungen aus Um- oder Anbauten geschaffen.

Quelle: Documedia, BFS, Modellierung Avobis.

Erwartete Ausweitung aus Neubauten und vergangene Absorption in den MS-Regionen
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Quelle: Documedia, BFS, Modellierung Avobis.
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