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Immobilienpreise im Kanton Graubiinden

Ein Blick auf die Angebots- und Nachfragesituation deutet darauf hin,
dass sich die Preise derzeit stabilisieren. |

Ob im Erstwohnungsmarkt oder bei
Fer?enliegenschaften, diel, Verkaufs-
preise kannten seit einigen Jahren
nur eine Richtung: nach oben. Mit
dem aktuellen Zinsanstieg scheint
erstmals wieder ein bisschen Beru-
higung in den Markt zu kommen. So
sind nicht wenige Immobilienbesitzer
verunsichert, ob sie den besten Zeit-
punkt fiir einen Verkauf bereits ver-
passt haben. Ein Blick auf die Zahlen
schafft Klarheit - und Optimismus fiir
Verkdufer und Kaufer.

Der Kanton Graubiinden steht wie
fast die ganze Schweiz vor der glei-
chen Herausforderung: Die Bautatig-
keit wieder dahingehend zu fordern,
dass sie mit der Bevoélkerungsentwick-
lung mithalten kann. Denn nur so kdn-
nen sich die Markte beruhigen. Es ist
ein Weg, auf dem es immer wieder gilt,
Bestandésaufnahmen in Sachen An-
gebot und Nachfrage zu machen. Als
Wegweiser flr Verkaufer und Kaufer,

«Mit der aktuell stabilen Ange-
bots- und Nachfragesituation
ist der Verkaufszeitpunkt gut.
Flir den Erfolg entscheidend ist
schlussendlich die richtige Po-
sitionierung jeder Immobilie am
Markt durch Profis wie uns.»

Franco Giovanoli
Leiter Vermarktung St. Moritz
Ginesta Immobilien AG

wie die aktuellen Entwicklungen ein-
zuordnen sind.

DIE ANGEBOTSSITUATION

Seit Inkraftireten der Zweitwoh-
nungsinitiative im Jahr 2013 ist die
Bautatigkeit in den Ferienwohnungs-
gemeinden, insbesondere auch im
Engadin, stark zurtickgegangen. Etwa
auf ein Drittel. Dieser Rickgang ist
wie in der ganzen Schweiz auch im
Bereich der Erstwohnsitze eine Re-
alitat, wenn auch nicht im gleichen
Ausmass. Wichtiger Indikator, was das
auf der Angebotsseite bedeutet, ist
die Leerstandsentwicklung. Im Kanton
Graubiinden liegt dieser Leerstand mit
durchschnittlich 0,6 Prozent auf be-
drohlich tiefem Niveau.

DIE NACHFRAGESITUATION

Diese steht in Erstwohnregionen in
direkter Korrelation mit der Bevolke-
rungsentwicklung. Die Region Chur als

attraktives Wirtschaftsgebiet zum Bei-
spiel erlebt eine stetige Bevolkerungs-
zunahme mit in gleichem Umfang ge-
stiegener Nachfrage nach Wohnraum.
Die Tourismusgemeinden hingegen
haben sich im gesamtschweizerischen
Vergleich unterdurchschnittlich entwi-
ckelt, was auch mit der Verdrédngung
durch fremde, hohe Kaufkraft zu tun
hat, die den Immobilienmarkt leer-
kauft, ohne sich dort niederzulassen.
Neben diesen Kaufern von Zweitwoh-
nungen kam in den letzten Jahren CO-
VID und der anhaltende Negativzins
dazu, was die Nachfrage bis ins Frih-
jahr 2023 gepragt hat. Mit dem Ende
der Pandemie und den Zinserhdhun-
gen hat sich die Situation wieder auf
dem Stand von 2020 eingependelt.
Was heute anders ist als noch vor drei
Jahren: Das Angebot ist aufgrund der
eingeschrankten Bautatigkeit noch
kleiner.

DIE PREISENTWICKLUNG

Das reduzierte Angebot, die geringe
Bautitigkeit und die hohe Nachfrage
haben einen eindriicklichen, Einfluss
auf die Preisentwicklung. So sind die
Preise uberall deutlich gestiegen, in
den Tourismusgemeinden nochmals
stirker. Hier wurde teilweise in den
letzten drei Jahren ein Preisanstieg
von bis zu dreissig Prozent verzeich-
net. In diesen Tourismusregionen hat
das auch die Erstwohnungen deut-
lich verteuert. Wie in den von der
Zweitwohnungsinitiative betroffenen

Gemeinden festgestelit wurde, ent-
wickeln sich namlich beide Immobi-
lienkategorien - altrechtliche Zweit-
wohnungen und Erstwohnungen - im
gleichen Ausmass, wenn auch nicht
auf dem gleichen Niveau. Seit Herbst
2022 ist jedoch uberall eine Markt-
beruhigung zu spiiren und die Preise
entwickeln sich vor allem seitlich nur
teilweise leicht nach oben. Da das An-
gebot aber weiterhin tief ist, ist damit
zu rechnen, dass diese Preise mindes-
tens gestitzt bleiben.

DAS FAZIT

Die Goldgraberstimmung wahrend der
Pandemie hat sich vor allem in den be-
gehrten Ferienregionen ein bisschen
gelegt.” Nichtsdestotrotz bleibt die
Nachfrage Gberall hoch, und trotz Zins-
anstieg ist bei den Finanzinstituten
keine ‘nachlassende Nachfragedyna-
mik bei Hypotheken festzustellen. Der
Markt scheint sich auf einem neuen
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Niveau einzupendein, bis entweder
auf Angebots- oder Nachfrageseite
deutliche Verinderungen eintreten.
So ist aktuell bei einem Markteintritt
mit einer neuen Verkaufsliegenschaft
die richtige Preisbestimmung beson-
ders entscheidend. Sie sorgt dafr,
dass von Anfang an die richtigen Inte-
ressenten angesprochen werden. Fur
diese Bewertung sollte in jedem Falle
auf einen erfahrenen Partner gesetzt
werden, der eine Region wie seine Ho-
sentasche kennt und immer mit einer
ausreichend grossen Anzah! Immobili-
en am Markt vertreten ist.
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Preisveranderung Eigentumswohnungen
zwischen 2. Quartal 2022 und 2. Quartal 2023:

Schweiz: +3.4%
» Erstwohnsitz in touristischen Regionen: +5.9%

« Zweitwohnisitz in touristischen Regionen: +6.1%
- Region Oberengadin: +5.3%
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