Marktbericht 2025

Wissenswertes zum Immobilienmarkt

e Preisanstieg fir Eigentumswohnungen konsolidiert auf hohem Niveau

e Wenige Einfamilienhauser auf dem Markt
e Weiterhin tiefe Angebotsquoten bei Einfamilienhausern

Immobilien




DIE REGION IM UBERBLICK 2025
Immobilienpreise (Bandbreiten)
Erstklassige Standortqualitat
Einfamilienhduser
Hohe Kaufkraft (in 1000 CHF pro m?)
In den vier Gemeinden der Biindner Herrschaft - Fladsch, Maienfeld, Jenins und Malans - le- 14
ben rund 7’500 Personen. Das steuerbare Medianeinkommen von rund CHF 53’000 liegt
20% Uber dem kantonalen Durchschnittswert und rund 10% uber dem schweizweiten Mittel- [
wert. Aufgrund der hohen Standortqualitét, einer moderaten und leicht unterdurchschnitt- 10
lichen Steuerbelastung sowie der guten Erreichbarkeit fiir die meist pendelnden Arbeits-
krafte - insbesondere nach Chur und Richtung Landquart sowie teilweise nach Zirich und 8
St. Gallen - erhohte sich die Wohnbevdlkerung in der Biindner Herrschaft in den letzten
zehn Jahren. Insbesondere Fldsch und Maienfeld verzeichneten eine stetige Zunahme, wéh- 6
rend diese in Jenins und Malans etwas geringer ausfiel. r r r r .
Fladsch Maienfeld Jenins Malans

Preise fiir Wohnbauland Maienfeld
(Einfamilienhauser, gehobene Lage, tiefe Ausniitzung) Eigentumswohnungen
In CHF pro m? Maienfeld (in 1000 CHF pro m?)
M Ober 2000 M 1750-2000 M 1500-1750 B Unter 1500 » 5 14

! Candouart .
Gute Nachfrage stiitzt die Preise
Die Transaktionspreise fiir Einfamilienhduser ha- 10
ben sich wahrend der Pandemie iberdurchschnitt- 8
lich erhdht. Der Aufwértstrend flachte in den letz- e .
ten Quartalen etwas ab und die Preise erhdhten 6
sich nur noch leicht. Absolut gesehen notieren sie R Domet/Ens , : : : l
aber in allen Gemeinden auf neuen Hochstwerten. Flasch Maienfeld Jenins  Malans

Die Entwicklung im Segment Eigentumswohnun-

gen war vergleichbar, wobei die Preise in Maien-

feld im vergangenen Jahr etwas mehr anstiegen als in den ubrigen drei Gemeinden.

Seit der Jahrtausendwende haben sich die Preise flir Einfamilienhduser um bis zu 130%
aufgewertet, in Maienfeld etwas weniger. Bei Eigentumswohnungen haben sie sich um 130%
in Maienfeld, um 140% in Jenins, bis zu 150% in Flasch und gar mehr als 160% in Malans
aufgewertet. Die Transaktionszeiten sind in den letzten Quartalen leicht angestiegen, bei
gleichzeitig anhaltend guter Nachfrage nach Wohneigentum.

Wohneigentum: Transaktionspreisentwicklung (Index 1. Quartal 2000 = 100)

Einfamilienhduser

Erlduterung

Teures Segment
Oberes Mittelfeld
Unteres Mittelfeld

Giinstiges Segment

Quelle: Wiiest Partner
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FLASCH, MAIENFELD, JENINS, MALANS

2025

Wenige Einfamilienhduser auf dem Markt

Zahlenspiegel Biindner Herrschaft

Flasch
Héchste Baulandpreise im Biindner Rheintal Einwohner 868
Die Standortqualitat der sonnenverwdhnten Biindner Herrschaft zeigt sich auch im Immo- Jlhililite e i 555
bilienbestand, der im kantonalen und schweizweiten Vergleich aus Uberdurchschnittlich Immobilienmarkt (Wohnobjekte) 465
. . . = . o . Anteil Eigentumswohnungen 24.9%
vielen Einfamilienhdusern und grosseren Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern be- . .
Anteil Einfamilienhduser 27.3%
steht. Mit 50% oder noch mehr ist die Wohneigentumsquote in allen Gemeinden hoch, die Baubewilligte Wohnelnheiten 0
Anzahl Mietwohnungen entsprechend geringer. Bauland fiir Einfamilienhduser an gehobe- I Mehramiietusai 0
nen Lagen kostet in Maienfeld zwischen CHF 1’750 und CHF 2’000 pro Quadratmeter, in In Einfamilienh&usern 0
Flasch, Jenins und Malans tiber CHF 2°000. An Toplagen werden fiir Bauland in der Biind-
ner Herrschaft sogar bis zu CHF 2’500 oder mehr bezahlt. Maienfeld
Einwohner 3193
Fir Einfamilienhduser im gehobenen Segment werden durchschnittliche Verkaufspreise Lne 6 LS AT 1.7%
N i ) , R B Immobilienmarkt (Wohnobjekte) 1682
pro Quadratmeter Wohnflache von CHF 10’000 bis CHF 11’000 bezahlt. Fiir luxuridse —
Anteil Eigentumswohnungen 24.7%
Objekte werden tiber CHF 12’000 pro Quadratmeter bezahlt, in Fldsch und Malans sogar Anteil Einfamilienha 3
nteil Einfamilienhduser 21.7%
CHF 13’000. Und an Toplagen erhoht sich die Preisskala noch weiter. Bei Eigentumswoh- Baubewilligte Wohneinheiten 6
nungen ist die Marktsituation dhnlich. Eine gehobene Eigentumswohnung kostet in der In Mehrfamilienhdusern 5
Biindner Herrschaft zwischen CHF 9’500 und CHF 11’000 pro Quadratmeter Wohnflache, In Einfamilienhdusern 1
fur ein luxuridses Objekt sind es mittlerweile rund CHF 11’000 in Maienfeld, fast .
. . L enins
CHF 12°000 in Jenins und in Fldsch und Malans noch etwas mehr. )
Einwohner 948
. L. - - . Jéhrliche Wachstumsrate 1.1%
Weiterhin tiefe Angebotsquoten bei Einfamilienhdusern — -
) ) B ) ) ) o ) Immobilienmarkt (Wohnobjekte) 489
Flr uns sind die Mérkte bis zu einer Angebotsquote von 6-8% intakt und effizient. Es ist Anteil Ei ;
nteil Eigentumswohnungen 27.6%
festzustellen, dass dieses Kriterium in der Bindner Herrschaft in allen Marktsegmenten vl Einemiemtuees 27.6%
erfillt ist. Die Angebotsquoten bei Wohneigentum verharren grosstenteils auf tiefem Ni- Baubewilligte Wohneinheiten 2
veau. Bei Einfamilienh&dusern liegt die Quote zwischen 0.4% und 1.6%. Etwas hoher ist sie In Mehrfamilienhdusern 0
im Segment Eigentumswohnungen, mit Werten von 3.2% in Malans, 3.8% in Jenins und 5.0% In Einfamilienh&usern 2
in Maienfeld. Die Ausnahme ist die Gemeinde Flasch, wo fast keine Angebote bestehen. Die Mal
alans
Anzahl bewilligter Neubauten bei Mehrfamilienhdusern ist in allen Gemeinden der Blindner
Einwohner 2’527
Herrschaft tief und diirfte das Angebot deshalb kaum beeinflussen. —
Jahrliche Wachstumsrate 0.8%
Immobilienmarkt (Wohnobjekte) 1248
Anteil Eigentumswohnungen 27.5%
Anteil Einfamilienhduser 28.7%
Baubewilligte Wohneinheiten 4
In Mehrfamilienhdusern 0
In Einfamilienhdusern 4
Angebotsquote (Anzahl angebotener Objekte im Verhéltnis zum Bestand)
Einfamilienhduser Eigentumswohnungen
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Ausblick: Markt konsolidiert auf hohem Niveau

Die positiven Marktveranderungen in den letzten Jahren mit teilweise stark steigenden Transaktionspreisen insbesondere von 2020 bis
2023 gingen Hand in Hand mit der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung. Gleichzeitig forderte das durch COVID-19 veranderte Verhalten
im privaten wie geschaftlichen Umfeld die Nachfrage nach Wohneigentum. Mit dem Ende der Pandemie und infolge der geopolitischen
Unsicherheiten sowie dem Ende der Negativzinsphase hat sich die Nachfrage wieder auf dem Niveau von vor der Corona-Krise eingepen-

delt. Sie ist damit immer noch auf gutem, aber nicht mehr euphorischem Niveau. Die Angebotsquoten haben sich in der Folge leicht er-

hoht, der Markt konsolidiert auf hohem Niveau. Wir rechnen in den kommenden Monaten deshalb mit stabilen bis leicht steigenden
Marktpreisen im Gleichschritt mit der Inflationsentwicklung. Insgesamt bleibt die Region Biindner Herrschaft damit ein attraktiver Markt
fiir Wohneigentum.

Sichern Sie sich jetzt Ihre Vorteile Personlich fiir Sie da
1. Newsletter abonnieren Wir sind ein Familienunternehmen in dritter Generation mit Haupt-

Verpassen Sie nichts mehr und holen Sie sitz in Kiisnacht und Niederlassungen in Ziirich, Winterthur, Horgen,
Pfaffikon SZ, Chur, Flims und in St. Moritz. Seit 80 Jahren verkaufen,

bewerten, vermieten und bewirtschaften wir erfolgreich Immobilien

sich kostenlos die neuesten Immo-News auf
Ihr Smartphone, Tablet oder Ihren PC.

www.ginesta.ch/de/magazin/newsletter aller Art. Unsere 70 Mitarbeitenden bieten fundiertes Immobilien-

Know-how in sdmtlichen Disziplinen. Wir lassen uns von unterneh-
2. Suchprofil anlegen merischen Werten leiten und stehen fiir eine engagierte, personli-
Leichter und schneller zu Ihrem Wunsch- che Betreuung unserer Kunden.
objekt geht es, wenn Sie |hr individuelles

Suchprofil eingeben. Ginesta Immobilien AG Folgen Sie uns:

Aquasanastrasse 8 n m .
CH-7000 Chur
Tel. +41 81 254 37 70

www.ginesta.ch

www.ginesta.ch/de/mein-suchprofil

graubuenden@ginesta.ch

Disclaimer: Bei den in diesem Bericht enthaltenen Informationen handelt es sich lediglich um
allgemeine Marktkommentare. Das vorliegende Dokument darf ohne schriftliche Genehmigung
von Ginesta Immobilien AG weder ganz noch auszugsweise vervielféltigt werden. Copyright
Ginesta Immobilien AG 2024. Quellen: Ginesta; Grafiken: Wiiest Partner, Ginesta (Daten-
stand 3. Quartal 2024); Zahlenspiegel: Wiiest Partner, Bundesamt fiir Statistik (Bevolkerung
und Wohnungsbestand, Datenstand 2023), Amt fiir Raumentwicklung (Zweitwohnungsanteil,
Datenstand 1. Q. 2024), Baublatt Info-Dienst (Baubewilligungen bis zum 3. Quartal 2024).
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