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1 Problemaufriss

Abb. 1: Tourismusortschaften mit ausgeprägtem Zweitwohnungsmarkt in der Schweiz

Quelle: Wüest & Partner
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1 Problemaufriss

Abb. 2: Problemkreise der Zweitwohnungsentwicklung

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden

Attraktivität der
Destination

Attraktivität
des

„Ortslebens“Vielfalt der
touristischen

Angebote und
Dienstleistungen

Attraktivität
Orts- und

Landschafts-
bild

Nachfrage
Gäste

Ansiedlung
von Hotels

usw.
Nachfrage

Zweit-
wohnungen

Preis Zweit-
wohnungen

Preis und Wert
der

Erstwohnungen

Bautätigkeit
Zweit-

wohnungen

Verbrauch
Land

„Geschlossene
Fensterläden“

Finanzielle
Belastung

öffenliche Hand

Investitionen
öffentliche

Hand

Touristische
Frequenzen

Investitionen
durch

Tourismus-
anbieter und
Gemeinde

Steuerertrag
Gemeinde

Umnutzung
Hotels

Externer Treiber:
Ungünstige

Kostensituation
Hotellerie in CH

Externer Treiber:
Steigender

Wohlstand und
Generation „Baby

Boomers“

Externer Treiber:
Neustrukturierung

Tourismuswirtschaft
und schwach

bearbeitete Schweiz

+

-

+

+

+

+

++

+

+

++

+
+

+

+

+

+

+

+

+-

-

-

+

+

+

Wertschöpfung
Tourismus-

anbieter

-

- Wertschöpf-
ung Handel

und Gewerbe

Wesentliche destinationsinterne
Wirkungszusammenhänge

+

+

+

+

+

Attraktivität der
Destination

Attraktivität
des

„Ortslebens“Vielfalt der
touristischen

Angebote und
Dienstleistungen

Attraktivität
Orts- und

Landschafts-
bild

Nachfrage
Gäste

Ansiedlung
von Hotels

usw.
Nachfrage

Zweit-
wohnungen

Preis Zweit-
wohnungen

Preis und Wert
der

Erstwohnungen

Bautätigkeit
Zweit-

wohnungen

Verbrauch
Land

„Geschlossene
Fensterläden“

Finanzielle
Belastung

öffenliche Hand

Investitionen
öffentliche

Hand

Touristische
Frequenzen

Investitionen
durch

Tourismus-
anbieter und
Gemeinde

Steuerertrag
Gemeinde

Umnutzung
Hotels

Externer Treiber:
Ungünstige

Kostensituation
Hotellerie in CH

Externer Treiber:
Steigender

Wohlstand und
Generation „Baby

Boomers“

Externer Treiber:
Neustrukturierung

Tourismuswirtschaft
und schwach

bearbeitete Schweiz

+

-

+

+

+

+

++

+

+

++

+
+

+

+

+

+

+

+

+-

-

-

+

+

+

Wertschöpfung
Tourismus-

anbieter

-

- Wertschöpf-
ung Handel

und Gewerbe

Wesentliche destinationsinterne
Wirkungszusammenhänge

+

+

+

+

+



5

1 Problemaufriss

Abb. 3: Hauptkreisläufe der Zweitwohnungen

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden
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1 Problemaufriss

Abb. 4: Schematische Darstellung einer Tourismusdestination

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden
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2 Stossrichtungen

Abb. 5: Verschiedene Ebenen der Zweitwohnungspolitik

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden
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2 Stossrichtungen

Abb. 6: Übersicht über die strategischen Stossrichtungen

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden
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2 Stossrichtungen
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3 Überlegungen zur Beschränkung

 Viele kreative Ansätze denkbar –aber schwierig umsetzbar

 Wichtigster Aspekt: Keine Trennung der Immobilienmärkte
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4 Stossrichtung: Ansiedlung & Masterplanung

Abb. 7: Schematischer Abgleich von Master- und Zonenplan

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden
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4 Stossrichtung: Ansiedlung & Masterplanung

Abb. 8: Beispiel Savognin

Quelle: Savognin Bergbahnen AG
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4 Stossrichtung: Lenkungsabgaben

Abb. 9: Einnahmeerwartungen bei Einführung einer lenkungsabgabe von 3.5 o/oo auf Basis
der Liegenschaftssteuer für Zweitwohnungen (=Wohnungen von beschränkt
steuerpflichtigen Personen)

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden



14

4 Stossrichtung: Lenkungsabgaben

Abb. 10: Belastung durch Kantons-, Gemeinde- und Kirchensteuern in Prozenten des
Bruttoeinkommens (Beispiel: Verheirateter Alleinverdiener mit 2 Kindern,
Bruttoarbeitseinkommen = CHF 100‘000)

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden
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4 Stossrichtung: Lenkungsabgaben

Abb. 11: Vergleich der Belastung von beschränkt steuerpflichtigen Personen nach heutigem
und neuem Modell (Fallbeispiel basiert auf Mittelwerte der beschränkt
steuerpflichtigen Personen in der Gemeinde Laax)

Quelle: Wirtschaftsforum Graubünden
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5 Prüfenswerte Massnahmen (I)
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5 Prüfenswerte Massnahmen (II)
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