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Das Angebot an Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern erreicht
2023 einen Hochststand, obwohl die Bautatigkeit auf tiefem Niveau bleibt

Inseratevolumen Eigenheime (EGTW, EFH) und Wohnungsproduktion
gesamte Schweiz
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Zahl Eigenheiminserate, Wohnungsproduktion

Anzahl Inserate EGTW, gesamte Schweiz (Quelle: Swissrei, OHMA-Reports)
—— Anzahl Inserate EFH, gesamte Schweiz (Quelle: Swissrei, OHMA-Reports)

—— Produktion Wohnungen (EGTW, EFH), gesamte Schweiz (Quelle: BfS Gebaude und Wohnungsstatistik)
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Erster Geburten Peak bei Babyboomer zwischen 1945 bis 1950
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Altersbedingte Nachfrage-Risiken nach Eigenheimen regional sehr
unterschiedlich, am grossten im Tessin

Demografische Risiken und Immobilienmarkt-Kennzahlen
in den Schweizer Grossregionen

Nachfragerisiko: Risiko eines sich
verschlechternden Verhaltnisses
zwischen Personen im Immobilien-
Verkauferalter und Personen im
Immobilien-Kauferalter.
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Hypothekarvolumen 2024 in CHF Mrd.

5.0 Demografisches Risiko @ Hypothekarwachstum der letzten 10 Jahre

<25
@ Durchschnittliche Belehnung bei Neukaufen
® 255
® 575 @ Nachfragerisiko*
. >75 *Risiko eines sich verschlechternden Verhaltnisses zwischen Personen A .
im Immobilien-Verkauferalter und Personien im immobilien-Kauferalter. S W I s s R e a | E s t a te

Quellen: SNB, MoneyPark, Demografik Institute



Schwache Preisentwicklung des Eigenheimmarktes im Tessin wegen
zunehmender Uberalterung?

Preisniveau und mittlere jahrliche Veranderung (CAGR) nach Region und
Objektart, 2023-2025
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Demografische Risiken
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DIE DEMOGRAFISCHEN RISIKEN WERDEN LANGSAM ERKANNT
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Immobilienbarometer, 4. Quartal 2025,

Das durchschnittliche Alter der Besitzer liegt heute bei 62 Jahren.

Erst ab einem Alter von 85 Jahren steigt die Wahrscheinlichkeit einer Hausiibergabe deutlich.
Anstieg der Angebotsmieten verlangsamt sich.

Beenden Babyboomer den Immobilienboom? 18.11.2025
Die Auswirkungen des demografischen Wandels werden zwar splirbar sein, aber in den
nachsten zehn Jahren zieht kein Sturm am Eigenheimmarkt auf.

FINMA-Risikomonitor 2025
Auch der demografische Wandel wirkt sich auf den Wohnimmobilienmarkt aus, sowohl auf
der Nachfrage- als auch auf der Angebotsseite.

Marco Schmid, Wiiest & Partner, NZZ am Sonntag 10.11.2025

Wir erwarten fiir 2026 ein langsameres Beschaftigungswachstum und damit auch weniger
Zuwanderung «Das Wachstum der Nachfrage flacht derzeit ab», sagt Schmid. Die Situation
werde aber trotzdem noch eine Weile angespannt bleiben.

Robert Weinert, Wiiest & Partner, NZZ 24.10.2025
Erst ab 75 Jahren nimmt der Anteil der Mieterinnen und Mieter deutlich zu.

Droht eine Verkaufswelle durch den «Silver Tsunami»? 3Q 2025
Selbst Uber 75-jahrige Eigenheimbesitzer ziehen kaum haufiger um.

Demografik



MERKSATZE

e Die Zukunft ist anders als die Vergangenheit
* Die Alterung ist sicher, die Zuwanderung ist unsicher
 Gemeinden entwickeln sich sehr unterschiedlich

 Der demografische Wandel geschieht jetzt

Demografik
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Already peaked Will peak by 2054 : Peaks after 2054

POPULATION In America, immigration is set to About 60 countries globally, representing
be the primary driver of population 28% of the world's population, have
PEAK growth amid falling birth rates. already reached peak population.
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WANN KOMMT DIE 10 MILLIONEN SCHWEIZ

Unterschiede zwischen BFS Szenarien (2025) und UN Prognosen (2024) aufgrund von Zuwanderungsannahmen

Szenarien

12

6 I I I I I I I I
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

BFS Bevdlkerungsszenarien 2025, in Millionen. Vergleich zwischen den
Grundszenarien von 2020 (durchgezogene Linien) und 2025 (gestrichelte Linien).
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Switzerland: Total population

Rl 95% prediction interval

BT edium variant
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Year
8 2024 United Maticns, DESA, Population Division. Licensed under Creative Commeans license CC BY 2.0 1G0.

United Mations, DESA, Populaticn Division. World Population Progpectz 2024 . hittp://population. un.crgiepp
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Bevolkerungszahl

Die Stadt Ziirich

DICHTESTRESS 1962 L ?2'87ha R} 2022

DURCH Extwohaer 440784 443037
wo H NTR EN Ds Landflache 50%

45%
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ALTERSVERTEILUNG SCHWEIZ

Lebenszyklus fur die Kundengewinnung

Pensionierung
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IMMOBILIEN: UMZUGSSTRUKTUR
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IMMOBILIEN: TRANSAKTIONEN PRO ALTER
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ENTWICKLUNG DER PRIVATHAUSHALTE NACH

1 Person =— 2 Personen =-— 3 Personen =— 4Personen =— 5 Personen
— 6 Personen oder mehr
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Datenstand: 13.11.2025
Quelle: BFS - SZENARIEN
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3. QUARTAL 2025

Demografische Risiken treffen auf einen Immobilienmarkt, der nur eine Richtung kennt.

Bevolkerungsentwicklung 1.1.2025 - 30.09.2025 Leerstande EFH 2024 - 2025

Veranderung der Bevidlkerung
118 wachstum in allen Kategorien
10 Schrumpft: 0-192 Jahre
10 Schrumpft: 20-64 Jahre
5B Schrumpft: 20-64 Jahre und 0-12 Jahn

Verdnderung LWZ: EFH

8 B 'wachstum

1 B keine Verdnderung
17 B Rickgang

Bevolkerungsentwicklung nach Kantonen, Q3 2025, BFS 2025 Leerwohnungsziffern, BFS 2025 Demografik
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USE CASES

Datengestutzte Wohnungsspiegel

MAX TOWERS
(AESCH)
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Nachfrage-
entwicklung
2023 - 2040

+6.8%

——

+4.2%

—

+32%

/

+3.1%

145
78

47
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Mehrwert

+ 4% Verkaufserlds
+21% Wohnungen

+ 6% Bewohner

Residents Vision
Rakosrendez6 Master Plan
Building 10‘000 apartments in Budapest

CHYBIK + KRISTOF =
ARCHITECTS

ARUP
nautes

Architekten Tillner & Willinger

Gumuchdjian Architects

Demografik
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PERSPEKTIVENWECHSEL: DEMOGRAFISCHER WANDEL

Wahrend die Schweiz wachst, sind 15 Kantone von Schrumpfung betroffen

Sentiment am Immobilienmarkt

e Sehr hohe Zuwanderung

» Bevolkerung wachst

 Attraktivitat der Schweiz

* Knapper Boden

* Eigenheim als emotionales Ziel

* Lage, Lage, Lage

—> Immobilienpreise kdnnen nur steigen
—>Hedonische Bewertung

23

Einfluss des Demografischen Wandels

Geschaftsmodell der Regional- und
Kantonalbanken zu 70% auf Hypotheken gebaut

Bereits 15 Kantone von Schrumpfung betroffen
Eat your Brick Dilemma

Lock-in-Effekt

Nachfrage Familiengetrieben: TFR: 1.29

Margin Calls durch Renteneintritte

Leverage zu hoch. Vgl. LTV bei Aktiengeschaften

—> Babyboomer geben Wohnraum und Eigentum an

den Markt zuriick

= Gen Z wurden Immobilientraume abgewohnt

Demografik



VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Wir freuen uns auf lhre Fragen!

Hendrik Budliger
Email: budliger@demografik.org
LinkedIn: Hendrik Budliger

Demografik
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ANTEIL PERSONEN NACH HAUSHALTSGROSSE
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Quelle: Bundesamt fur Statistik, Demografik De mog rafik
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ENTWICKLUNG LEERSTANDE

BFS Leerwohnungszahlung 1. Juni 2025

32

Wohnungs-
gréossen

Anzahl Leer-
stande

Veranderung von
2024 zu 2025
(AVorjahr)

Gestiegene Leerstande
(AVorjahr)

1

3'993

-394
(-543)

In 9 Kantonen: (6 Kantone)

Jura, Basel-Stadt, Basel-Landschaft, Aargau,
Schaffhausen, Appenzell A.Rh., GraubUlnden,
Zug, Tessin

8’187

660
(-751)

In 4 Kantonen: (7 Kantone)
Jura, Basel-Stadt, Zug, Tessin

14’664

-1’'444
(-1'384)

In 7 Kantonen: (9 Kantone)
Neuenburg, Basel-Stadt, Basel-Landschaft, St.
Gallen, GraubUnden, Obwalden, Zug

12’804

901
(-500)

In 9 Kantonen: (12 Kantone)

Freiburg, Neuenburg, Jura, Basel-Stadt, Basel-
Landschaft, Appenzell I.Rh. Thurgau, Luzern,
Schwyz, Obwalden

5’090

204
(+117)

In 10 Kantonen: (12 Kantone)

Genf, Freiburg, Basel-Landschaft, Zirich, Appen-
zell .Rh. Graubunden, Thurgau, Luzern, Uri, Ob-
walden

6+

3’717

+84
(+270)

In 13 Kantonen: (20 Kantone)

Waadt, Genf, Freiburg, Neuenburg, Jura, Basel-
Stadt, Basel-Landschaft, Aargau, St. Gallen, Thur-
gau, Obwalden, Zug, Tessin

Total
Wohnungen

48’455

-3'519
(-2'791)

In 8 Kantonen: (9 Kantone)
Neuenburg, Jura, Basel-Stadt, Basel-Landschaft,
GraubUnden, Thurgau, Obwalden, Nidwalden

Davon EFH

6’797

25
(+698)

In 10 Kantonen: (21 Kantone)
Waadt, Genf, Freiburg, Neuenburg, Jura, ZUrich,
Appenzell I.LRh. Luzern, Obwalden, Nidwalden

Demografik



SCHWEIZER HYPOTHEKARMARKT

Einfluss des demografischen Wandels auf den Schweizer Hypothekarmarkt

* Bei Kantonalbanken und Regionalbanken betragen Hypotheken 65-80% der Bilanzsumme.

« Hypothekarvolumen betragt 1’271 Mrd CHF, Vergleich Deutschland 1’800 Mrd Euro.

* Hypothekarmarkt wuchs dreimal so stark wie Bevolkerung (~1% p.a. 2014 - 2024).

» SNB: Bewertungsniveaus 10% - 35% Uber Entwicklungen von BIP, den Wohnungsbestand, Realzinsen oder das BIP pro Kopf.
« Moneypark: 85% der heute 50- bis 65-jahrigen Eigentimer kénnten im Rentenalter Problem mit der Tragbarkeit bekommen.

* Moneypark: 35% der Wohneigentiumerinnen und -eigentumer bis 65 Jahre haben Pensionskassengelder zum Kauf eingesetzt.

« Moneypark: Nur noch 46% der Generation Z trdumen vom Einfamilienhaus,

wahrend es vor einem Jahr noch 58% waren. Entwicklung Hypothekarvolumen (in Mrd. CHF)
—
« BFS: 2025 stiegen Leerstéande von EFH in 10 Kantonen. 1239
. : . . : 110
* BFS: Leerstande von Eigenheim steigen seit 2022. 1200 173
1097
1030
, 999
1000 am
043 I
a0
33 004 N5 26 2007 018 2019 2020 201 2022 2003 2024

Quelle: Moneypark, SNB



2. QUARTAL 2025

Demografische Risiken treffen auf einen Immobilienmarkt, der nur eine Richtung kennt.

Bevolkerungsentwicklung Q1 2025 - Q2 2025

Leerstande EFH 2024 - 2025

9 M wachstum in allen Altersgruppen
12 B Schrumpft: 0-19 Jahre

8 B Schrumpft: 20-64 Jahre

3 B Schrumpft: 20-64 Jahre und 0-19 Jahre

1 B Schrumpft: Total

Verdnderung LWZ: EFH

8 B wachstum

1 B keine Verdnderung
17 B Riickgang

Bevélkerungsentwicklung nach Kantonen, Q2 2025 verglichen mit
34Q:L 2025, BFS 2025

Leerwohnungsziffern, BFS 2025

Obwalden
Bevolkerung
— 35 Personen
Leerstande:

+ 13 Wohnungen

+ 10 EFH

- Preisentwicklung ?

Demografik



BEISPIEL TRAGBARKEITS ENGINEERING

35

CHF 350°'000 abgelehnt, 500°000 bewilligt.

Klient erhdht seine Hypothek, damit er sein Haus behalten kann.

Klingt paradox?

Tragbarkeit im Rentenalter ging nicht auf.

Der Klient dachte, er miisse sein Haus verkaufen.

Die Hypothek zu erhdhen als Losungsansatz verwunderte ihn.

Doch genau das taten wir.

CHF 150°'000 aufgestockt, damit investiert und kiinftige Zinsen abgedeckt.

Der Klient kann nun nachhaltig bei der Bank
und vor allem in seinem Haus bleiben.

Demografik



ZUWANDERUNG WIRD BALD DER ALLEINIGE TREIBER DES
BEVOLKERUNGSWACHSTUMS

200000
150000
100000
S ccccccccc -
. |I IIII I III
0 I I I I I I I II I III““
.. ooo-... l.III
-50000
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ES GIBT ZUWENIGE JUNGE, UM DEN ALTEN IHRE IMMOBILIEN
ABZUKAUFEN

Altersverteilung Schweiz Anteil Wohneigentumer nach Alter
60%
® Einfamilienhauser
m Eigentumswohnungen
120000 A 50% g nge
0000000 40%
30%
20%
20000 IO% |||‘
T T 0% lll|llllillll|'ll|1|1| lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll
'1,&0 "9«? "9«9 '»°°6) &00 &q" \9& &é" S \9«6 \940 & \9«9 S ch & @Q eﬁ” éP w&% o o) o To] o To] - To) 8 To] o To] 8
brgang c\\/; N ® M ¥ 9w B v © &~ o~ =
BFS 2024 Credit-Suisse 2019 Alter
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DER DEMOGRAFISCHE FINGERABDRUCK: SCHWYZ-EINSIEDELN

Demografischer Fingerabdruck jeder Gemeinde im Vergleich zu allen Gemeinden

38

Demografisches Risiko 5

Wachstum 5 Wanderungssaldo 4 Auswanderung Ausland 3
Auswanderung Inland 2
Geburtentliberschuss 6 Geburten 5
Todesfalle 6
Struktur 5 Altersstruktur 4 Jugendquotient 4

Altersquotient 7

Senior*innenquotient 4

Einwohnerstruktur 6

Internationalitdt 6

Kaufer*innenquotient 6

Quelle: Demografik
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DEMOGRAFIK

Kompetenzzentrum fur Demografie

Der demografische Wandel geschieht jetzt. Er entzieht der Gesellschaft und der Wirtschaft
Arbeitskrafte, Konsumenten und Investoren. Die Veranderungen sind messbar und die Auswirkungen
sind prognostizierbar. Die regionalen Unterschiede nehmen weiter zu.

Demografik ist ein unabhangiges Kompetenzzentrum fur Demografie und berat oOffentliche und
private Organisationen zu Arbeitskraftemangel, demografische Umsatzentwicklung, Immobilien und
dem generationenlbergreifenden Zusammenarbeiten. Mit einem breiten Fachwissen Uber den
demografischen Wandel und einer umfangreichen Expertise in Modellierungen und der Datenanalyse
sind wir der Ansprechpartner fur Referate, Workshops, Projekte, Studien und Tools.

Demografie, Data Analytics und Beratung Demografik

Casinostrasse 10, CH 4052 Basel - +41 61 312 7227 - demografik.org T



HANDLUNGSFELDER

Demografie, Data Analytics und Beratung

4 N

* Arbeitsnachfrage und Angebot

Fachkraftemangel

* Future Skills
* HR-Analytics

° Generationen-management

Miss Jones, the candidate
will see you now.

Employers

40

4 N

Demografische Risiken

* Wohnraumnachfrage
* Hypothekarrisiken
* Sozialversicherungen

* Financial Demography

~

Entwicklung Kundensegmente

Geschaftsmodelle

Sortimentsnachfrage
Beratung, Kanale

Prognosetools

Firm infrastructure \
Human resource management \
Technology development \
Procurement \
Inbound .| Outbound | Marketing .
logistics Operations logistics and sales Service

o

4 N

* Krankheitslast prognostizieren

Gesundheitswesen

* Ressourcenplanung,
Zuwanderung

* Kostenmanagement

o

/
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Demografik

Demografik
Casinostrasse 10
4002 Basel

Tel: +41 61 312 7227
www.demografik.org
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