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Ausgangslage und Auftrag

Die Gemeinde Disentis verfligt Uber Baulandreserven von rund 11.5 ha und hat einen
Zweitwohnungsanteil weit Uber den gesetzlich vorgeschriebenen 20 %. Flr die Gemeinde wird
ausserdem ein Bevolkerungsrickgang prognostiziert.

Im Hinblick auf eine moglicherweise notwendige Auszonung von Bauland wurde Wuest Partner
beauftragt, aufgrund einer Standort- und Marktanalyse der Gemeinde den Bedarf an Erstwohnungen
bis 2030 abzuschatzen. Zusatzlich sollten Aussagen zur Anzahl und Art der nachgefragten
Erstwohnungen (z. B. Anzahl Zimmer, Miet- oder Eigentumswohnungen) gemacht werden.
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Standort- und Marktanalyse
Standortqualitaten
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Standort- und Marktanalyse

ohere Lage iIm Kanton Graubunden

Gemeinde Disentis/Mustér
MS-Region Surselva
Kanton Graubiinden
Nationale Zentren

Regionale Zentren



Standort- und Marktanalyse

Standort an wichtigen transalpinen
Verkenrsachsen

Luzern / Bern / Basel Ziirich / St. Gallen e Strasse

= Bahn

[ | Pass

Walllis / Westschweiz

Tessin, Mailand
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Standort- und Marktanalyse

Gute Mikrolageqgualitaten fur Wohnen

Mietwohnungen Eigentumswohnungen Einfamilienhauser
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Standort- und Marktanalyse

Relativ gute sonnenscheindauer und Bergsicht

piz Alpeuao Piz Alpeuao

2

Piz A\pellzo

6: Sonnenscheindauer Sommer 7: Sonnenscheindauer Winter 5: Bergsicht
(Stunden) (Stunden) (Anzahl sichtbare Gipfel)
| EREE] -5 -2
[ 15.1-158 W7.1-76 E1s-25
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[J14.1-148 1-6.6 [Js-s
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[J131-138 56

[C126-13.1 5.1

[121-128 -46

B 116-121 Wze-41

M- W-<ss
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Standort- und Marktanalyse

Massige Erreichbarkeit mit OV

m 0 bis 9 Minuten

m 20 bis 29 Minuten
= 30 bis 39 Minuten
= 50 bis 59 Minuten
m 70 bis 79 Minuten
m 80 bis 90 Minuten

Disentis/Musteér,

Quelle: TranSol GmbH
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Standort- und Marktanalyse
Bevolkerung und Beschaftigung



Standort- und Marktanalyse

Viele Kleinhaushalte, altere Bevolkerung

Anteil der Haushaltsgréssen, 2019 Altersstruktur Disentis, 2021

20 -15 -10 5 0 5 10 15 20 25

mFrauen ji
‘ ‘ ‘ m Ménner igg 'E
Disentis/Mustér wmausl. frauen 1925
1927

ausl. Ménner =

MS-Reg. Surselva | [ 193

Kanton GR | S —— 1o

Schweiz * q 1061
1963
‘ ‘ 1965

0% 20% 40% 60% 80% 100% 1071
m 1Pers. 2 Pers. 3 Pers. m 4+Pers. 1977

Quelle: BFS STATPOP 1983

'Wﬂestpartner Quelle Altersstruktur: Gemeinde Disentis/Mustér 2019




Standort- und Marktanalyse

unehmende Anzanl Kleinhaushalte

Haushalte nach Grosse in Disentis/Mustér,
2012-2019

450
400

350 W S~
200 ) -

250
200
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100 — - —

50 —
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0 r T T T T T T T 1
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e 1 Person e ) PErsonen 3 Personen
4 Personen 5 Personen =0 0der mehr Personen
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Standort- und Marktanalyse

Hohe Steuerbelastung und viele tiefere
Einkommen

Steuerbelastung Verheiratete ohne Kinder Anzahl Steuerpflichtige nach Einkommen
LA Disentis/Mustér A | H
50'000
40'000 MS-Reg. Surselva RN [
30'000
20000 Kanton GR | I
10'000

0 Schweiz
100'000 150'000 200'000 ‘ ‘
—— Disentis/Mustér Kanton GR —— Schweiz 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: Datahouse AG - <50 50_749 - >=75
Quelle: ESTV
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Standort- und Marktanalyse

N Disentis viele Arbeltnehmer und Rentner

Vorgesetzte

Arbeitnehmer

Unqualifiz. Erwerbstatige : 3

Selbstandige

In Aushildung

Hausarbeit, nicht erwerbstatig : l I

Rentner/-in (AHV, IV)

I
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% 24% 26% 28% 30% 32% 34% 36%
m Disentis/Mustér MS-Reg. Surselva Kanton GR m Schweiz

Quelle: BFS Strukturerhebung, Wiiest Partner
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Standort- und Marktanalyse

Stabile Beschaftigungsentwicklung

Gros der Arbeitsplatze in Bau, Industrie, Gesundheit, Industrie

Beschaftigungsentwicklung 2014-2018

Indexierte Beschaftigungsentwicklung
120

115
110
105
100

95\ Y

———
90

85

80
2014 2015 2016 2017 2018

- Gem. Disentis/Mustér Reg. Surselva Kt. Graubiinden =~ =———Schweiz

*Verkehr, Kurierdienste: inklusive Eisenbahn,
Bergbahn, Logistik, Transport etc.

'Wﬂestpartner

Dominante Branchen in der Gemeinde: Anteil,
Branchengrésse und Veranderung 2017 bis 2018

Veranderung in VA

410 -
220 -
30 -
40 -
50

50 -
40 -
30 -
20 |
10 -

0 q T T T 1
0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0%

Anteil in %

eBau  eVerkehr,Kurierdienste Gesundheit, Soziales Verarbeitende Industrie Handel
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Standort- und Marktanalyse

Branchen der Landwirtschaft, Handel,
Gastgewerbe und Industrie dominieren

Anzahl Betriebe pro Branche (NOGA) Anzahl Betriebe nach Grésse
35 30 25 20 15 10 5 0 80 60 40 20 0

A: Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 02: 1bis 3 Mitameitende
C: Verarbeitendes Gewerbe / Herstellung von Waren
03: 4bis 9 Mitaheitende
D: Energieversorgung

F: Baugewerbe / Bau 04: 10bis 19 Mitarbeitende

G: Handel; Instandhaltung und Reparatur von Motorfahrzeugen 05: 20bis 49 Mitarheitende
H: Verkehr und Lagere| 06: 50bis 99 Mitareitende

I: Gastgewerbe / Beherbergung und Gastronomie

Jl 07:100bis 199 Mitarbeitende
J: Information und Ko mmunikation L

K: Etbringung von Finanz und Versicherungsdienstleistungen 08: 200bis 499 Mitarbeitende

L: Grundstiicks- und Wohnungswesen q 01: Unbekannt
M: Erbringung von freiberuflichen, wisse nschaftlichen und
technischen Dienstleistungen
N: Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstieistungen Grosste Firmen
P:Erziehung und Unterricht Bergbahnen Dlsentls AG

Distec AG, Metalltechnik
Berther Bau und Industrie AG

PUNTREIS Center da sanadad SA
S:Erbringung von sonstigen Dienstleistungen STRABAG AG

Q: Gesundheits- und Sozialwesen

R: Kunst, Unterhaltung und Erholung

'wﬂestpartner 16



Pendlerbewegungen vorwiegend regional

Wichtigste Wegpendler-Regionen

Wichtigste Zupendler-Regionen

Standort- und Marktanalyse

m Tujetsch = Sumvitg
w llanz/Glion = Medel (Lucmagn)
Sumvitg Tujetsch
Chur Trun
‘ = Trun = llanz/Glion
m Rest = Rest
Disentis/Mustér Disentis/Mustér
Anzahl Personen Anteil Anzahl Personen Anteil
u Tujetsch 64 23.8% = Sumvitg 61 20.8%
» llanz/Glion 40 14.9% = Medel (Lucmagn) 53 18.1%
Sumvitg 37 13.8% Tujetsch 52 17.7%
Chur 25 9.3% Trun 37 12.6%
» Trun 21 7.8% » llanz/Glion 25 8.5%
= Rest 82 30.5% m Rest 65 22.2%
Total 269 100.0% Total 293 100.0%

VWUestpartner



Standort- und Marktanalyse

Bevolkerungswanderung regional

Zuziiger-Regionen Wegziiger-Regionen
‘\ = Sumvitg ‘ = llanz/Glion
w Chur \ = Laax
Medel (Lucmagn) Chur
llanz/Glion Cazis
= Tujetsch = Kloten
' = Rest ' = Rest
Quelle: BFS STATPOP Quelle: BFS STATPOP
Disentis/Mustér Disentis/Mustér
Anzahl Personen Anteil Anzahl Personen Anteil
= Sumvitg 7 8.2% m llanz/Glion 11 9.9%
u Chur 6 7.1% m Laax 10 9.0%
Medel (Lucmagn) 6 7.1% Chur 9 8.1%
llanz/Glion 6 7.1% Cazis 7 6.3%
= Tujetsch 6 71%  ®Kloten 6 5.4%
= Rest 54 63.5% = Rest 68 61.3%
Total 85 100.0% Total 111 100.0%

VWUestpartner 18



Standort- und Marktanalyse

Fluktuierende Bevolkerungsentwicklung

tendenziell rucklaufig

Entwicklung der Gesamtbevélkerung,
Disentis/Mustér

40
20

E n
0 . I
-20
-40

-60

1 I 1 1 I |

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

m Geburtentiberschiisse m Wanderungssaldi
Quelle: BFS STATPOP

VWGestpartner

Entwicklung der Gesamtbevdlkerung (indexiert)

110

105

- \/\_/-\

95 T T T T T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

== Disentis/Mustér MS-Reg. Surselva Kanton GR == Schweiz

Quelle: BFS STATPOP
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Standort- und Marktanalyse

Modell Bevolkerungsprognose Wuest Partner

Berechnungsweise

4%

— ‘~.._._,—----.~\~.____...__~...-‘>
0%

Typ 5 Touristische Gemeinden

04 8 12 1620 24 28 32 36 _40-44-48-52 56 60 64 68 72 76 80 84 88 92 9

4%

-8%

-12%

VWﬂestpartner

s TYD5_p0S

Alter

Typ5_neg

Zu- und Abwanderung pro Altersklasse aufgrund
der Bevolkerungspyramide 2018 gem. Diagramm
links

Zu-/Abwanderungsszenario fur jeden
Gemeindetyp

Zuwanderungsszenario (blau) bei
Bevolkerungswachstum 2008-2018

Abwanderungsszenario (rosa) bei
Bevolkerungsrickgang 2008-2018

Disentis/Mustér: Gemeindetyp 5 (Touristische
Gemeinde) mit Bevolkerungsriickgang von
2008-2018, folglich rosa Berechnungsweise zur
Prognose angewendet

20



Standort- und Marktanalyse

Bevolkerungsprognose Disentis

Wlest Partner prognostiziert Bevolkerungsruckgang um 3-4 %

Mittleres Szenario, Disentis/Mustér 2010-2050
Bevélkerung — Stand 2018: 2’080 Personen

— Prognose 2030, Szenario hoch:
2’017 Personen (-63 / -3.0 %)

— Prognose 2030, Szenario mittel:
2’013 Personen (-67 / -3.2 %)

— Prognose 2030, Szenario tief:
2’004 Personen (-76 / -3.7 %)

2’500

2000

1500

— Im Vergleich zur Surselva schwacherer Riickgang
(-5.6 %)

500

0
2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

izer Ménner ® Bevd izer Frauen
Bevolkerung Auslander Manner = Bevolkerung Auslander Frauen

'wﬂestpartner 21



Standort- und Marktanalyse

Vergleichbare Prognosen WP und BFS

fur den Kanton Graubunden

Bevdlkerungsprognosen Kanton GR 2018-2050

220000 Sehr ahnliche Prognosen von Wiest Partner und
215'000 vom Bundesamt fur Statistik flir den Kanton
210000 an—— Graubiinden bis 2050

205'000

Prognose 2030 im mittleren und tiefen Szenario bei
Wiest Partner leicht tiefer als beim Bundesamt fur
Statistik

200'000

195'000

190’000

185'000

180’000

175’000

00!
201
2013
2015
2017
2019
2021
2023
2025
2027
2029
2031
2033
2035
2037
2039
2041
2043
2045
2047
2049

WP Hohes Szenario

WP Mittleres

WP Tiefes

Entwicklung

BFS Hohes Szenario == == == « BFS Referenz == == w= = BFS Tiefes
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Standort- und Marktanalyse

Bautatigkeit bremst Bevolkerungsruckgang

nach Jahren ernohter Bautatigkeit resultiert Bevolkerungswachstum

Bevolkerungsveranderung und neue
Wohnungen (MFH und EFH) pro Jahr in
Disentis/Mustér, 2010-2018

40
30
20
10
0
-10
-20
-30
-40
-50

VWﬂestpartner

|14i—

2010

2011 2012 2013 2014

= Bev ke rungsve rand erung geg. Vorjahr

2015 2016 2017

NeueWohnungen

2018

Bevolkerungswachstum in Jahren nach erhohter
Bautatigkeit

stets geringe Leerstande, nur leicht
zugenommen (+0.5 % von 2010-2020), folglich
besteht eine Nachfrage nach Wohnungen

23



Standort- und Marktanalyse
Immobilienmarkt WWohnen



Standort- und Marktanalyse

Wohnungsbestand: Viel Wohneigentum mit 1.5-
3.0 Zimmern, uberwiegend Baujanr 19/1-1990

Wohnungstyp

Disentis/Mustér |
MS-Reg. Surselva [
Kanton GR |
Schweiz [E—_—

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Einfamilienhauser Eigentumswohnungen m Mietwohnungen

Quelle: BFS istik, Wilest Partner

VWUestpartner

Wohnungsgrosse

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m 1-Zimmer w 2-Zimmer

Disentis/Mustér [

MS-Reg. Surselva [l

Kanton GR i

Schweiz

3-Zimmer 4-Zimmer w 5-Zimmer

m 6+ Zimmer
Quelle: BFS GWS

Baujahr

Disentis/Mustér |
MS-Reg. Surselva |
Kanton GR e
Schweiz [

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Vor1919 m 1919-1945 1946-1970 1971-1990 = 1991-2005
m Ab2006
Quelle: BFS Wilest Partner
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Standort- und Marktanalyse

Anhaltende Bautatigkelt mit hoher Fluktuation

Anzahl neu erstellter Wohnungen in Mehr- und
Einfamilienhausern, Disentis/Mustér

30
25
20

15
| I I
RN -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

o

o

o

m Wohnungenin MFH m EFH
Quelle: BFS Wohnbaustatistik

VWUestpartner Quelle Bewilligungen: Gemeinde Disentis/Mustér, nur Erstwohnungen, Umbauten bereinigt (wenn méglich) 26



Standort- und Marktanalyse

Erstellung vieler 3.9-Zimmerwohnungen,
senhr hohe Investitionen

Anzahl neu erstellter Wohnungen in Mehr- und Neu- und Umbau: Hochbauinvestitionen Wohnen
Einfamilienhdausern nach Zimmerzahl, (in CHF pro Einwohner) 2018 im Vergleich zum
Disentis/Mustér Durchschnitt 2014-2018
100% l I = l l Disentis/Mustér
80% I l MS-Reg. Surselva
60% Kanton GR I
40% Schweiz
0,
Al . . 0 5000 10'000
0% # . T m 2018 & 2014-2018
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 e e

m 1-Zimmer wm 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer m 5-Zimmer

m 6+ Zimmer

Quelle: BFS Wohnbaustatistik

VWUestpartner 27



Standort- und Marktanalyse

Tlefe Leerstande und schnelle Absorption
zeugen von reger Nachfrage

Gesamt: Wohnungsleerstiande im Verhéltnis zum Neubautatigkeit und Leerstande MFH
Bestand Disentis/Musteér

Anzahl Wohnungen
40

2.5%
30 /\

0,
2.0% - ) - / \
1.5% . T%A / N
7 T~
1.0% . \\

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
0
0.5% e N @UDA UE tigKEITE s |_€ET SEANdE tOL Al Leerstédnde Neubauten

0.0% T T T T T T T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

- Disentis/Mustér MS-Reg. Surselva Kanton GR == Schweiz

Quelle: BFS Leerwohnungszahlung
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Standort- und Marktanalyse

Leicht steigende Wohnungsmieten deuten
epenfalls auf vornandene Nachfrage

Wohnungsmieten, Stand 2020/4 (Nettomiete Wohnungsmieten, Quartalsweise Entwicklung
CHF / m2a) Disentis/Mustér (Nettomiete CHF / m2a)
300
250
250
w o . IRTTTTTITITT
e L L T L
100 100
50 50
0 T T T 0 T T T T T
Disentis/Mustér MS-Reg. Surselva Schweiz 2011/4 2013/4 2015/4 2017/4 2019/4
10-30% Quantil m 30-50% Quantil = 50-70% Quantil 70-90% Quantil 10-30% Quantil m 30-50% Quantil wm 50-70% Quantil 70-90% Quantil
Quelle: Wiest Partner Quelle: Wiest Partner

VWUestpartner 29



Standort- und Marktanalyse

Stabile Angebotspreise Eigentumswohnungen
auf ener tiefem Niveau

Wohneigentum, Stand 2020/4 (Kaufpreis CHF / Wohneigentum, Quartalsweise Entwicklung

m?2) Disentis/Mustér (Kaufpreis CHF / m?)
15'000
8000 — 11
10'000 S o B000 —— e —

5'000
— 2000

0

0 T T T T T T T T
Disentis/Mustér MS-Reg. Surselva Schweiz 2011/4 2013/4 2015/4 2017/4 2019/4
10-30% Quantil m 30-50% Quantil = 50-70% Quantil 70-90% Quantil 10-30% Quantil m 30-50% Quantil = 50-70% Quantil 70-90% Quantil
Quelle: Wuest Partner Quelle: Wiiest Partner

VWUestpartner 30



Standort- und Marktanalyse

Deutlicher Nachfrageuberhang nach Miet- und
cigentumswonnungen, fast kein Angebot

Suchabos und Inserate fiir Mietwohnungen,
nach Zimmerzahl und Monatsmiete

1501 - 2000 ‘ O

1'001 - 1'500 O ‘
Bis 1'000 .

bis 2.5 3-35 4-45 5und grosser

Inserate ® Suchabos (spezifisch + Umkreis)

© total

Suchabos total: 21 (spezifisch: 11)
Inserate total: 2

VWGestpartner

Unbekannt

Suchabos und Inserate fiir Eigentums-
wohnungen, nach Zimmerzahl und Kaufpreis

. o O
500001 - 1'000'000 . o . ®
Bis 500'000 ’ . ‘
1-15 2-25 3-35

Inserate ® Suchabos (spezifisch + Umkreis)
total

1'000'001 - 1'500'000

nnnnnnnnn

o

Suchabos total: 84 (spezifisch: 31)
Inserate total: 3

31



Standort- und Marktanalyse

Steigende Nachfrage nach Wohnungen

2021 gegenuber 2020

Mietwohnungen, Anderung Suchabos und Eigentumswohnungen, Anderung Suchabos und
Inserate Inserate
Histogramm Preis [CHF] (grob) Histogramm Preis [CHF] (grob)

&

B H o H N WA O N ® ©
=
15}

Bis1'000 -
1'001-1'500 -
1'501 - 2'000
2'501-3'000
Uber 3'000
Bis 500000
500'001-1'000'000 +
'000'001 - 1'500'000
1'500'001 - 2'000'000 +
2'000'001 - 2'500'000
Uber 2'500'000 -

2'001 - 2'500

1

Suchabos _ Suchabos M Inserate Altbau = Inserate Neubau
spezifisch ~ Umkreis

Suchabos _ Suchabos M Inserate Altbau © Inserate Neubau
spezifisch ~ Umkreis

Suchabos total: +18 (spezifisch Disentis: +8) Suchabos total: +53 (spezifisch Disentis: +14)
Inserate total: -2 Inserate total: -5

VWOestpartner 32



Standort- und Marktanalyse

Steigender Wohnflachenbedarf in der schwelz

Landkantone und altere Haushalte mit hoherem Wohnflachenbedarf

2.2 Wohnfldche pro Einwohner nach Kanton 2.3 Wohnflache und Haushaltsgrosse nach Altersgruppe
(gesamter Wohnungsmarkt, Durchschnitt in m?, Stand: 2019) (nur Mieter und Untermieter, Stand: 2019)
Thurgau | 10 15 20 25 30 35 4.0Personen
Schaffhausen |
Appenzell A. Rh. | Unter
Appenzell I. Rh. | 20 Jahre
Nidwalden |
Glarus 20-29
Aargau | Jahre p—
Schwyz |
Solothurn 30-39
Obwalden | = Jahre fr—
Tessin | =
Basel-Land = 40-54
St. Gallen | . Jahre fr—
Jura u
Zug ] . 55-64
Graubiinden | ' Jahre
Luzern
iy 65-74
Wallis ] Jahre
Bern |
Freiburg 75 Jahre
Neuenburg 7 und alter
Ziirich ]
Waadt | Schweiz 0 10 20 30 40 50 60m?
Basel-Stadt |
Genf | ‘ ’ Wohnfléche: Haushaltsgrosse:

W Anzahl Quadratmeter pro Person B Anzahl Personen pro Haushalt

2
: i . » 4 58 = Quellen: BFS; Wiiest Partner

Quelle: BFS

v wuestpartner 33



Disentis/Mustér
2'500
2’000 /’
L ———
1’000
500

12010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e BeV( ke rung
e \\ OhNUN gEN gEM. GWS

Erstwohnungen (gem. BFS)

Erstwohnungen (Annahme Anteil 48%,Stand 2017)
e Belegungsdichte (re chte Skala)

VWﬂestpartner

3.0

25

15

1.0

Standort- und Marktanalyse

Sinkende Belegungsdichte Disentis und Schweiz

unter dem Strich sinkende Anzahl Personen pro Wohnung

Kanton Graubiinden und Schweiz

i
2012 2013 2014 2015 2016 ' 2017 ' 2018
S chweiz Graubiinden

3.0

25

2.0

15

» 1.0
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Raumentwicklung



Standort- und Marktanalyse

Infrastrukturprojekte

vor 2030 keine fur den Erstwohnungsbedarf relevanten Projekte

piz Alpetia@) Bahn- und Strassenprojekte

— Beschleunigung Bahnverbindung Disentis - llanz
— Halbstundentakt Fiesch - Disentis bis 2030

— Umfahrung Disentis: unwahrscheinlich, eventuell
langfristig

— die Projekte konnen eine mogliche Wirkung auf
den Erstwohnungsbedarf erst nach 2030
entfalten

Tavetsch

VWﬂestpartner 36



Entwicklungsprojekte

VWUestpartner

Standort- und Marktanalyse

Center Fontauna

Erneuerung und Erweiterung des 40-jahrigen Sport-
und Kulturzentrums

Lokale und touristische Nutzung
Bestand

Dreifachturnhalle

Tennis- und Kletterhalle

Erweiterung

Fitness-, Spinning- und Aerobic-Raume
Neue Kletter- und Boulderanlage

37
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Fazit



Standort- und Marktanalyse

~azit (1/2)

— Leicht peripherer Standort, jedoch an wichtiger Ost-West-Verbindung Andermatt-Chur sowie
Abzweigung Nord-Sud tber Lukmanierpass

— Attraktive Wohnlagen innerhalb der Surselva

— Zentrum der Surselva mit grosseren Firmen, Gymnasium und Kloster Disentis

— Altere und alternde Bevdlkerung mit vielen Kleinhaushalten, Tendenz zunehmend

— Eher tiefe Einkommen, hohe Steuerbelastung

— Stabile bis leicht riicklaufige Beschaftigungsentwicklung in diversen Branchen

— Tendenziell ricklaufige Bevolkerungsentwicklung, in einzelnen Jahren Wachstum

— Prognostizierter Bevolkerungsrickgang um 3-4 % bis 2030 (Szenarien Wiest Partner)
— Bautatigkeit bremst Bevolkerungsriickgang
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Standort- und Marktanalyse

Fazit (2/2)

— Im Bestand viele Eigentumswohnungen mit 2 bis 4 Zimmern mit Baujahr zwischen 1971-1990

— Rege Neubautatigkeit und gute Absorption (tiefe Leerstande)

— Stabile Wohnungspreise (Miete und Eigentum) auf glinstigem Niveau

— Gute Absorption von Neubauwohnungen

— Zunehmende Nachfrage bei kleinem Angebot, mdglicherweise durch COVID-19-Pandemie verstarkt

— Generell zunehmender Wohnflachenbedarf in der Schweiz (kleinere Haushalte, grossere Wohnungen),
durch COVID-19-Pandemie verstarkt (mehr Zimmer)

— Sinkende Belegungsdichte schweizweit, im Kanton Graubilinden und in der Gemeinde Disentis
— Bis 2030 keine flir den Erstwohnungsbedarf relevanten Infrastrukturprojekte
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Bedarfseinschatzung
Erstwonhnungen



Bedarfseinschatzung Erstwohnungen

Sinkende Belegungsdichte bis 2030 selbst bel

vorsichtigen Annahmen

Statistik und Fortschreibung Belegungsdichte,

jahrliche Veranderung
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Durchschnittliche Verdnderung 2010-2021 und Fortschreibung (linke Skala)
= Belegungsdichte (re chte Skalk)

e P1Og NOSE aufgrund durchschnittlicher Verdnderung (linke Skala)

VWOestpartner

Abnahme Belegungsdichte 2010-2021um 0.20
Personen pro Wohnung

Durchschnittliche Veranderung -0.017 Personen
pro Jahr

Fortschreibung mit Abnahme von 0.017
Personen pro Jahr bis 2030

Resultierende Belegungsdichte 2030 um 2.0
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Bedarfseinschatzung Erstwohnungen

Sinkende Belegungsdichte bewirkt steigenden
Erstwohnungsbedart

Szenarien Belegungsdichte 1.9 - 2.1 bei einer
Bevdlkerung von 2’013 Personen im Jahr 2030

2'100 rwo0 - Kklare Tendenz zu sinkender Belegungsdichte von
Wohnungen (Schweiz, Graublinden und Disentis)

- Bevolkerungsabnahme, ausgehend von der

2'075 1'050

2050 1'000 mittleren Prognose (Wiest Partner) auf 2’013
Personen im Jahr 2030
2'025 950 _ _ _ _
- Szenarien unterschiedlicher Belegungsdichten
2000 l l 900 von 1.9 - 2.1 Personen pro Wohnung
1975 : . . . , 850 - bei konstanter Belegungsdichte von 2.1 keine
Stand 2021, Prognose 2030, Prognose 2030, Prognose 2030, = . . .
Belegungsdichte  Belegungsdichte 2.1 Belegungsdichte 2.0 Belegungsdichte 1.9 ZUSGtZ“Chen WOhnungen rlotvyendlg, bel
2.15 Belegung 1.9 rund 100 zusatzliche Wohnungen

m Bevikerng (linke Skala) ~ @AnzahlErstwohnungen (rechte Skala)

- bei Trendfortsetzung Belegungsdichte 2.0
rund 50 neue Wohnungen oder 5-6
zusatzliche Erstwohnungen pro Jahr
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Bedarf Wohnungstypen

Eigentumsform

Nachfrage nach Eigentumswohnungen rund 3x

grosser als Mietwohnungen

Einschatzung Wuest Partner

VWﬂestpartner

Neubau sollte zu rund 60 % bis 70 %
aus Eigentumswohnungen und

zu 30 % bis 40 % aus Mietwohnungen
bestehen

Bedarfseinschatzung Erstwohnungen

Wohnungsgrosse

Nachfrage primar nach 2.5- und 3.5-
Zimmerwohnungen

Erganzend Nachfrage nach 4.5-
Zimmerwohnungen

Einschatzung Wuest Partner:
rund 40 % 1.5-2.5-Zimmerwohnungen
rund 40 % 3.5-Zimmerwohnungen
rund 20 % grossere Wohnungen
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Fazit

— Fluktuierende Bevolkerungsentwicklung mit rlicklaufiger Tendenz
— Bautatigkeit bremst Bevolkerungsriickgang
— Zunehmender Wohnflachenverbrauch und abnehmende Belegungsdichte

— Bei Bevolkerungsriickgang auf 2’013 Personen bis 2030 (mittleres Szenario Wiest Partner) und
gesunkener Belegungsdichte von 2.0 Personen pro Wohnung besteht Bedarf an rund 50 zusatzlichen
Wohnungen bis 2030 (5-6 Wohnungen pro Jahr)

— Die Belegungsdichte von 2.0 ist relativ konservativ gerechnet - sie kdnnte durchaus starker
abnehmen, wodurch der Bedarf an Erstwohnungen hoher ware

— Bedarf Neubau an rund 40 % Kleinwohnungen, 40 % mittelgrossen Wohnungen und 20 %
Grosswohnungen, davon circa 60 % bis 70 % Eigentumswohnungen



Herzlichen Dank!

Bei Fragen stehen wir Ihnen
gerne zur Verfigung.

Matthias Weber
T +4144 289 9160

matthias.weber@wuestpartner.com

Joris Jehle
T +4144 2899175

joris.jehle@wuestpartner.com

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5
8001 Ziirich
Schweiz
wuestpartner.com
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