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Bundner Immobilienmarkt
im Aufwind.

Die anhaltende geopolitische Unsicherheit sowie das weiterhin tiefe Zinsniveau fithren zu einer steigenden Nachfrage nach
Immobilien. Sowohl im Kanton Graubiinden als auch schweizweit setzen die Eigenheimpreise ihren Aufwirtstrend fort. Auch
am Mietwohnungsmarkt zeigt sich weiterhin ein Preiswachstum, wenngleich sich die Dynamik gegentiber den Vorquartalen
etwas abgeschwicht hat. Der anhaltende Nachfrageiiberhang fiihrt insgesamt zu einer angespannten Marktlage mit weiterhin

tiefen Leerstanden.
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01 Preisentwicklung Wohneigentum.

Stabilisierung am Biindner Immobilienmarkt.

Die Entwicklung der Biindner Eigenheimpreise hat sich im ersten Quartal 2026 abgeschwicht. Mit einem Anstieg von 0.1 %
gegeniiber dem Vorquartal blieben die Werte weitgehend stabil. Auf Jahresbasis fillt das Preiswachstum mit +3.8 % jedoch
weiterhin deutlich aus und liegt leicht tiber dem schweizweiten Durchschnitt von +3.6 %. Aufgrund der dusserst stabilen Nach-
fragefaktoren diirfte es sich bei der aktuellen Beruhigung lediglich um eine vortibergehende Entwicklung handeln.
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Region Landquart verzeichnet starkste Zunahme innert Jahresfrist.

Mit einem Anstieg der Eigenheimpreise von 5.2 % verzeich- Region Letzte 12 Monate  Seit 1998
nete die Region Landquart in den vergangenen zwolf Mona- Kanton Graubiinden 3.89% 116.0 %
ten das stiarkste Wachstum im Kanton. Unterdurchschnittlich
. . — . . . Albula 1.9% 96.4 %
entwickelte sich das Preisniveau hingegen in den Regionen
Albula (+1.9 %), Prittigau/Davos (+2.7 %), Bernina (+3.0 %) Bernina 3.0% 66.8 %
und Plessur (+3.1 %). Langfristig weist die Region Maloja Engiadina Bassa/Val Miistair 4.6 % 111.0%
die deutlich stirkste Wertentwicklung auf: Seit Beginn der Imboden 4.6% 127.3%
Zeitreihe im Jahr 1998 sind die Eigenheimpreise dort um sl 529% 124.1%
rund 134 % gestiegen. .
Maloja 4.9 % 134.3 %
Moesa 4.4 % 75.6 %
Plessur 31% 131.0%
Prattigau/Davos 2.7 % 117.3 %
Surselva 3.9% 101.0 %
Viamala 4.9% 92.9%

Quelle: TAZI (31.03.2026)
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02 Preisniveau Wohneigentum.

Preisniveau Einfamilienhauser.

Innerhalb des Kantons bestehen je nach Ortschaft erhebliche Unterschiede beim Preisniveau von Eigenheimen. In 25 der 100
Biindner Gemeinden wird ein typisches Einfamilienhaus, das als Erstwohnsitz genutzt wird, fiir weniger als CHF 1 Million ge-
handelt. Diese Gemeinden befinden sich hauptsachlich in den Regionen Moesa, Viamala und Bernina. Deutlich hoher liegt das
Preisniveau hingegen im Oberengadin (Region Maloja) sowie in der Region Imboden, wo fiir ein vergleichbares Objekt mit
Preisen von iiber CHF 2 Millionen zu rechnen ist.

Transaktionspreis Musterhaus in CHF
(1. Quartal 2026).
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/\ﬂ Definition Musterhaus

(Erstwohnung) .
Frei stehend, 10-jdhrig, Eoschiavo
gute Lage, Grundstiick 600 m?, :
Wohnfliche 140 m?, 5.5 Zimmer, )

: R dc

2 Bidder, 1 Garagenparkplatz,
1 Abstellplatz

Ein typisches Einfamilienhaus mit 140 m? Wohnfldche und Gemeinde Preis in CHF Gemeinde Preis in CHF
600 m? Grundstiickflache kostet im kantonalen Durchschnitt
zwischen CHF 1.3 und 1.4 Millionen. Deutlich hoher liegt
das Preisniveau in St. Moritz: Dort wird ein vergleichbares

Chur 1°729°000 Roveredo (GR) 928’000
Landquart 1°413°000 Albula/Alvra 1°180°000

Objekt fiir rund CHF 2.8 Millionen gehandelt, was einem Domat/Ems  1°433°000 Davos 1°879°000
Quadratmeterpreis von etwa CHF 20°000 entspricht. Unab- llanz/Glion ~ 1°183°000 St. Moritz 2°793°000
hingig vom hohen Preisniveau bleibt die Verfugbarkeit von Semal] 1°505°000 Azesa 1°239°000
Wohneigentum insbesondere in touristisch stark nachgefrag- Klosters 1°707°000 Flims 2112000
ten Regionen dusserst begrenzt. )
Poschiavo 905°000 Vaz/Obervaz 2°544°000
Thusis 1°110°000 Pontresina 2°484°000

Samedan 2°054°000

Quelle: TAZI (Stand 31.03.2026)
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Preisniveau Eigentumswohnungen.

Rund 15 % der Biindner Haushalte leben in Stockwerkeigentum. Damit weist Graubiinden schweizweit eine der hochsten
Eigentumsquoten in diesem Segment auf. Obwohl die Preisniveaukarte ausschliesslich den Erstwohnungsmarkt abbildet,
zeigen sich auch hier deutlich erhohte Preise in den Ferienregionen. Griinde dafur sind unter anderem die hohe Dynamik der
Tourismuswirtschaft sowie die damit verbundene Attraktivitdt dieser Standorte als Wohnort.

Transaktionspreis Musterwohnung in CHF

(1. Quartal 2026). /
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Quelle: TAZI
(Stand 31.03.2026)
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Definition Musterwohnung ) .

: (Erstwohnung) :

Etagenwohnung, 5-jihrig,

: ~ Poschiavo
gute Lage, Wohnfliche 110 m?, ."
Balkon-/Terrassenfliche 15 m?, w‘ R—\
5 Zimmer, 2 Bader, : .IR@_I%e,db
1 Tiefgaragenparkplatz : \

Eine typische Eigentumswohnung mit 110 m? Wohnfliche, Gemeinde Preis in CHF Gemeinde Preis in CHF
Balkon oder Terrasse s?w1e Tiefgaragenparkplatz kostet im Chur 170627000 Roveredo (GR) 7427000
kantonalen Durchschnitt rund CHF 950°000. In der Agglo-
. . . NP . Landquart 903’000 Albula/Alvra 815’000
meration Chur liegt der Transaktionspreis fiir ein vergleich-
bares Objekt bereits deutlich iiber CHF 1 Million. Abseits Domat/Ems 9197000 Davos 14067000
des Wirtschaftszentrums sowie der bekanntesten Ferien- Ilanz/Glion 882°000 St. Moritz 1°840°000
regionen bestehen jedoch weiterhin Gemeinden, in denen der Semal] 1°051°000 Azes 1°304°000
Erwerb einer Eigentumswohnung fiirr weniger als CHF 700’000 Klosters 12617000 Flims 1°434°000
moglich ist. .
Poschiavo 649°000 Vaz/Obervaz 1°571°000
Thusis 782°000 Pontresina 1°633°000
Samedan 1°578°000

Quelle: TAZI (Stand 31.03.2026)
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03 Mietwohnungsmarkt.

Entwicklung der Angebotsmieten flacht leicht ab.

Nach dem starken Mietpreisanstieg der vergangenen Quartale zeichnet sich im Frithjahr 2026 eine gewisse Beruhigung am
Biindner Mietwohnungsmarkt ab. Auf Jahresbasis stiegen die Angebotsmieten gemiss Auswertung der publizierten Inserate um
2.6 %. Auch schweizweit hat sich die Dynamik abgeschwicht, wobei die Zunahme mit +3.5 % weiterhin deutlich tber dem
kantonalen Wert liegt. Aufgrund der anhaltenden Angebotsknappheit ist jedoch weiterhin von steigenden Mieten auszugehen.

Preisentwicklung Angebotsmieten Wohnen

145
139.8
140

135 Mietindex 100 — Stand 2005 133.9

— Kanton Graubiinden
130

Schweiz

125

120

115

110

105

95 Quelle: TAZI
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 (Stand 31.03.2026)

Preisniveau Angebotsmieten nach Region.
Eine typische Mietwohnung mit 90 m2 Wohnfliche wird in Graubiinden zu rund CHF 1’880 pro Monat ausgeschrieben, exklu-
sive Nebenkosten. Damit liegen die Wohnkosten fiir Mietende rund 5 % tiber dem schweizweiten Durchschnitt von CHF 1’795

pro Monat. Zwischen den einzelnen Regionen bestehen dabei erhebliche Unterschiede beim Mietpreisniveau. Fiir die Bevolke-
rung sowie fiir Unternehmen bleibt die angespannte Situation am Wohnungsmarkt weiterhin eine grosse Herausforderung.

Monatliche Angebotsmiete in CHF (exklusive Nebenkosten), Musterwohnung mit 90 m2 Wohnfléche
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Kaum Leerstinde und anhaltende Wohnungsknappheit.

Mit einer Leerwohnungsziffer von lediglich 0.6 % weist Graubiinden bereits seit mehreren Jahren eine ausgeprigte Wohnungs-
knappheit auf. Die geringe Verfiigbarkeit von Wohnraum diirfte kurz- bis mittelfristig sowohl bei Eigenheimen als auch bei
Mietwohnungen zu weiterem Preisdruck fiihren. Auch schweizweit zeigt sich der Wohnungsmarkt angespannt, wobei die
Leerwohnungsquote mit 1.0 % weiterhin leicht tiber dem Biindner Niveau liegt.
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Leerwohnungsziffer Gemeinden (2025), in %.

Die Leerstandskarte verdeutlicht die angespannte Situation auf dem Biindner Wohnungsmarkt. In vielen Gemeinden ist kaum
mehr verfugbarer Wohnraum vorhanden. In Chur, Landquart sowie den umliegenden Ortschaften liegt die Leerwohnungsziffer
bei unter 0.25 %. Ebenso tief ist die Quote in den Gemeinden
Klosters, Davos, Albula und Vaz/Obervaz. Etwas ausgegliche-

ner zeigt sich der Wohnungsmarkt lediglich in den Regionen

Moesa und Bernina sowie in einzelnen weiteren
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04 Bevolkerung und Zuwanderung.

Kantonales Bevolkerungswachstum von 0.6 % im Jahr 2025.

Die Wohnbevolkerung des Kantons Graubiinden ist im Jahr 2025 um rund 1°200 Personen gewachsen und umfasst aktuell etwa
207’000 Einwohnerinnen und Einwohner. Dies entspricht einer Zunahme von 0.6 % und liegt leicht unter dem schweizweiten
Bevolkerungswachstum von 0.8 %. Gemaiss der Schiatzung auf Basis des ersten Quartals durfte sich das Wachstumstempo auch
im Jahr 2026 fortsetzen. Entsprechend ist weiterhin mit einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen.

Entwicklung der Wohnbevélkerung
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Wanderungssaldo im In- und Ausland.
Nettozuwanderung von rund 2’000 Personen im Jahr 2025.

Aufgrund der angespannten Lage am Immobilienmarkt und der anhaltenden Wohnungsknappheit sind seit 2015 zahlreiche
Personen aus Graubiinden in andere Kantone abgewandert. Im Jahr 2025 hat sich dieses Bild jedoch verandert: Erstmals seit
mehreren Jahren verzeichnet der Kanton wieder eine Nettozuwanderung aus der tibrigen Schweiz von rund 200 Personen. Zu-
sammen mit der konstanten internationalen Zuwanderung ergibt sich ein gesamter Wanderungssaldo von rund 2’000 Personen
und damit ein deutlich stirkeres Wachstum als erwartet.

Wanderungssaldo im In- und Ausland
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05 Wohnbautatigkeit.

Wohnungsbilanz Kanton Graubiinden: Wachstum auf tiefem Niveau.

Die Entwicklung der Wohnbaubilanz zeigt, dass sich die Ausweitung des Wohnungsangebots tiber die letzten zehn Jahre verlang-
samt hat. Nach einem Tiefpunkt im Jahr 2021 ist die Neubauaktivitit wieder leicht gestiegen und lag 2024 (aktuellste verfiig-
bare Daten) bei rund 1’300 neu erstellten Einheiten. Unter Berticksichtigung von Umbauten und Abbriichen ergibt sich ein
Nettozuwachs von gut 1’400 Wohnungen.

Entwicklung der Wohnbevoélkerung
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Grosse regionale Unterschiede bei der Erstellung von Wohnraum.

Zwischen 2019 und 2024 wurde der Wohnungsbestand im Kanton Graubunden jdhrlich um durchschnittlich 1.2 % erweitert.
Damit liegt die Bautatigkeit leicht tiber dem schweizweiten Durchschnitt von 1.1 %. Die regionalen Unterschiede fallen jedoch
erheblich aus und reichen von 0.5 % in der Region Maloja bis zu 2.1 % in der Region Moesa. Insbesondere in Regionen mit
bereits knappem Wohnungsangebot erschweren raumplanerische Vorgaben, fehlendes Bauland sowie hohe Baukosten die Rea-
lisierung neuer Wohnbauprojekte.

Mittlere jahrliche Ausweitung Wohnungsbestand (2019 —2024)
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06 Schwerpunktthema Demografie.

Bevolkerungsszenarien Kanton Graubtiinden: Trendwende in Sicht?

Die demografische Entwicklung diirfte mittel- bis langfristig zu Verdnderungen bei der Nachfrage und den Wohnbediirfnissen
am Biindner Immobilienmarkt fithren. Das Bundesamt fiir Statistik hat dazu drei Szenarien berechnet, die auf Annahmen zur
Geburtenhaufigkeit, Sterblichkeit sowie zur Ein- und Auswanderung basieren. Im Referenzszenario «mittel» wird von einer
stagnierenden Bevolkerungsentwicklung ausgegangen, bevor die Einwohnerzahl ab dem Jahr 2044 rickldufig sein diirfte. Damit
konnte langfristig auch die Nachfrage nach Wohnraum wieder abnehmen.

Szenarien Bevolkerungsentwicklung (Index 100 — Stand 2025)
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Verdnderung der Altersstruktur im Kanton Graubiinden (2025 und 2055).

Der Vergleich der Alterspyramiden von 2025 und 2055 gemass dem Szenario «mittel» verdeutlicht die fortschreitende Alterung der
Biindner Bevolkerung. Die geburtenstarken Jahrgange der Jahre 1950 bis 1970 erreichen zunehmend das Pensionsalter. Gleich-
zeitig nimmt der Anteil der Bevolkerung zwischen 0 und 40 Jahren deutlich ab, wihrend jener der iiber 65-Jihrigen markant
zunimmt. Diese Verschiebung der Altersstruktur diirfte sowohl fiir die kantonale Wirtschaft, insbesondere im Zusammenhang mit
dem Fachkriftemangel, als auch fiir den Immobilienmarkt und die kiinftigen Wohnbediirfnisse spiirbare Auswirkungen haben.

Bevolkerungsanteil nach Alter (2025 und 2055), Kanton Graubiinden
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Geburten und Todesfille im Kanton Graubiinden (1970 bis 2055).

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung im Kanton Graubiinden ldsst sich in drei Phasen unterteilen. Vor der Jahrtausendwende

verzeichnete der Kanton einen deutlichen Geburteniiberschuss. Zwischen 2000 und 2019 hielten sich Geburten und Todesfille

weitgehend die Waage. Seit dem Jahr 2019 ubersteigt die Zahl der Todesfille jedoch jene der Geburten. Gemiss dem Referenz-

szenario durfte sich diese Differenz in den kommenden Jahren weiter vergrossern, was mittel- bis langfristig zu einem Ruckgang

der Wohnbevolkerung fithren konnte.

Geburten und Todesfille (1970 bis 2055), Kanton Graubiinden
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Altersstruktur Kanton Graubiinden und Regionen (2025).

Quelle: BFS, IAZI

Die Altersstruktur der Bevolkerung unterscheidet sich innerhalb des Kantons deutlich von Region zu Region. Den hochsten

Anteil an jungen Einwohnerinnen und Einwohnern unter 20 Jahren weist die Region Imboden mit 20.2 % auf und liegt damit

als einzige Buindner Region iiber dem schweizweiten Durchschnitt von 19.9 %. Am tiefsten fillt dieser Anteil in der Region

Albula aus, wo lediglich 15.1 % der Bevolkerung jinger als 20 Jahre sind. Gleichzeitig verzeichnen die Regionen Bernina mit

28.6 % sowie Albula mit 27.8 % den hochsten Anteil an Personen im Alter von 65 Jahren und ilter.

Bevolkerungsanteil nach Altersgruppen und Region (2025)
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Verdnderung Bevolkerungsanteil 65 Jahre und &lter, 2010 —2025 (in %-Punkten).

Die Altersgruppe der tiber 65-Jahrigen nimmt in simtlichen Biindner Regionen weiter zu. Zwischen 2010 und 2025 verzeichnete
die Region Engiadina Bassa/Val Miistair den stirksten Anstieg dieses Bevolkerungsanteils. Auch in den Regionen Maloja, Albula
und Surselva zeigt sich eine deutliche Zunahme. Vergleichsweise moderater fiel die Entwicklung hingegen in den Regionen
Plessur und Moesa aus.

Veranderung Bevolkerungsanteil 65 Jahre

und ilter, in %-Punkten
2010-2025.
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Verdnderung Bevolkerungsanteil nach Alters- Region —20Jahre 20-64Jahre 65+ Jahre
gruppe, 20102025 (in %-Punkten). Kanton Graubiinden -2.2% -3.4% +5.6%
- 00 -, 00 . 9
Der Anteil der Bevolkerung im Erwerbsalter zwischen Albula 2.7% 4.6% Yo
20 und 64 Jahren ist in den vergangenen 15 Jahren in Bernina -0.9% -4.8% +5.7%
nahezu allen Biindner Regionen zuriickgegangen. Eine Engiadina Bassa/Val Miistair  -3.8% -4.8% +8.6%
Ausnahme bildet die Region Moesa, die aufgrund einer Imboden ~1.8% ~3.5% +5.3%
stérken Zuzugsdynamik aus der Region BelhnZ(?na eine Landquart 22% 33% +5.4%
leichte Zunahme von 0.4 Prozentpunkten verzeichnete. .
Selbst bei einer anhaltenden Zuwanderung diirften Maloja -2.7% -4.9% +7.7%
kiinftig neue Arbeitsmodelle sowie flexiblere Pensio- Moesa -2.6% 0.4% +2.2%
nierungslosungen erforderlich sein, um den Herausfor- Plessur -1.0% _3.4% +4.4%
derungen dieser Entwicklung angemessen zu begegnen. Pratgan/DaYos 2.7% 329 +5.9%
Surselva -3.2% -3.3% +6.6%
Viamala -2.6% -3.3% +5.8%

Quelle: BFS, TAZI

Izl Graubiindner
gkb.ch Kantonalbank


http://gkb.ch/investieren

Uber den GKB Immobilienbarometer.

Kantonaler Immobilienmarkt im Fokus.

Der GKB Immobilienbarometer informiert zweimal

jahrlich tiber die Lage am schweizweiten und Bundner
Landquart

Immobilienmarkt mit seinen elf Regionen (siehe Karte).

Die Publikation deckt den Eigenheim
sowie Mietwohnungsmarkt ab und
erldutert die aktuelle Dynamik von
Angebot und Nachfrage.

Der GKB Immobilienbarometer
erscheint jeweils im Frithling und
Herbst und wird in Kooperation
mit dem Immobilienberatungsunter-
nehmen TAZI erstellt.
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. . GKB Hypothekarberatung:
Threr Finanzierung. ¢kb.ch/hypo

Diese Publikation dient nur zur persénlichen Information von natiirlichen und juristischen Personen sowie Personengesellschaften und Korperschaften mit
Wohnsitz bzw. Sitz in der Schweiz und ist nicht als Empfehlung, Offerte oder Aufforderung zur Offertstellung zum Erwerb oder Verkauf von Anlageinstrumenten
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