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1 Daten und Fakten




1 Daten und Fakten Internationaler Wettbewerb um Marktanteile

Abb. 1: Entwicklung der Tourismusnachfrage
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden / BFS

Der Tourismus ist ein Wachstumsmarkt. Die Schweiz — wie auch der Alpentourismus allgemein — verliert jedoch Marktanteile.




1 Daten und Fakten Gegenléufige Entwicklung der Beherbergungskapazitéten

Abb. 2: Entwicklung der Kapazitaten in der touristischen Beherbergung im Kanton Graubuinden zwischen 1990 - 2000 in Betten bzw.
Wohnungen
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden / BFS

In den Destinationen Graubiindens findet ein Strukturwandel von einer kommerziellen hin zu einer privaten Beherbergungsstruk-
tur statt. Konsequenz dieses Strukturwandels ist die Reduktion des Wertschépfungspotentials der Destinationen.




1 Daten und Fakten Tourismusortschaften mit typischem Zweitwohnungsmarkt

Abb. 3: Tourismusortschaften mit ausgepragtem Zweitwohnungsmarkt in der Schweiz
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1 Daten und Fakten Tourismusortschaften mit typischem Zweitwohnungsmarkt

Abb. 4: Tourismusortschaften mit typischem Zweitwohnungsmarkt in Graubiinden
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1 Daten und Fakten Veradnderung Anteil vermietete Zweitwohnungen (1993 - 2000)

Abb. 5: Verdnderung des Anteils der vermietbaren Wohnungen am Zweitwohnungsbestand zwischen 1993 und 2000
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden / BFS
Lesehilfe: Wenn in Savognin-Surses im 1993 30% der Zweitwohnungen vermietet wurden, wurden 2000 weniger als 15% vermietet
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1 Daten und Fakten

Vermietungsquote/-potenzial Zweitwohnungen

Abb. 6:  Vermietungsquote/-potenzial Zweitwohnungen Graubiinden (Schatzung)
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubinden in Anlehnung an Bieger/Beritelli (2004)
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1 Daten und Fakten Wohneigentumsstruktur in Graublinden

Abb.7: Wohneigentumsstruktur in Graubiinden
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden
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1 Daten und Fakten Neu erstellte Wohnungen in Graubiinden

Abb. 8:  Anzahl neu erstellte Wohnungen in Graubiinden
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden / BFS
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Jahrliche gebaute Wohnungen

1 Daten und Fakten

Abb. 9:

Anzahl jahrliche gebaute Wohnungen in Graubiinden
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1 Daten und Fakten Zweitwohnungen in Graublinden

Abb. 10: Anteil Zweitwohnungen in Graubiinden (zeitweise bewohnte Wohnungen)
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden / BFS - Volkszahlung
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1 Daten und Fakten Relative Bedeutung der Umsétze

Abb. 11: Gesamtumsatz der Hotellerie, der Zweitwohnungen (nur Bau und Betrieb) und der Bergbahnen in Graubiinden und deren ge-
genseitige relative Bedeutung

Totalumsatz der 3 Umsatze aus Betrieb und

betrachteten Bereiche: Bau von
CHF 2'397 Mio Zweitwohnungen in GR
' 35%

CHF 849 Mio.

Hotelumséatze in GR
50%

Bergbahnumsatze in GR
15%

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden
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2 Problemaufriss
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2 Problemaufriss

Weniger Beschéftigte mehr Wohnungen

Abb. 12:
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2 Problemaufriss Hauptkreislaufe aus der Bautétigkeit von Zweitwohnungen

Abb. 13: Hauptkreisldufe aus der Bautatigkeit von Zweitwohnungen

Voraussetzungen erzeugen langerfristige

I I Aktuelle demografische und wirtschaftliche
Zweitwohnungsnachfrage

Bau von
Zweitwohnungen

Touristische Angebote

verschlechtern die tourlstlsche
Attraktivitat der Destination Fehlende

der Destination markant an Basisnachfrage
erschwaren ein

ertvernichtender kammerziell grfolgreiches
Kreislauf Wirtschaften der
(lose-lose) Tourismuganbieter

Imwobilienwirtschaft
(Rau/Handel)

wertschopfender
Kreislauf
(win-win)

Reduktion touristischer /
Pruck auf Umnutzung

der kommerZiellen

Zersiedlung und
. ,Geisterstadtatmosphare*
Wertgchdpfung fur die

die offentliche Hahd

(Gehrauch)

Wenn der wertschopfende Kreislauf luft, wird automatisch auch der Aktuelle ungiinstige
wertvernichtende Kreislauf angetrieben. Lauft der wertvernichtende Wettbewerbs-
Kreislauf ohne Korrektur wird er dazu fuhren, dass der bedingungen fiir die
wertschdpfende Kreislauf abgewiirgt wird (= Gefahrdung der Tourismuswirtschaft
Nachhaltigkeit). in der Schweiz
erhohen den
Schlussfolgerung: Um den wertschdpfenden Kreislauf zu erhalten Umnutzungsdruck
muss der wertvernichtende Kreislauf ,kontrolliert* werden. zusatzlich

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden
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2 Problemaufriss Kommerzieller Kern

Abb. 14: Schematische Darstellung einer Tourismusdestination
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3 Maogliches Politikdesign




3 Mogliches Politikdesign Grundfragen

Abb. 15: Verschiedene Ebenen der Zweitwohnungspolitik

Zweitwohnungen Tourismus- Wohnstandort
J destinationen Graubiinden

Zweitwohnungspolitik

Eine Zweitwohnungspolitik wirkt auf verschiedenen Ebenen: Es gilt Regulierungen zu formulieren, die eine langfristige Maximierung der
Wertschopfung aus Tourismus- und Zweitwohnungsgeschaft fur die Volkswirtschaft Graubiinden zulassen.

20



3 Mogliches Politikdesign Ziele einer Zweitwohnungspolitik

Aus der Problembeschreibung abgeleitete Ziele einer Zweitwohnungspolitik

e Nutzen und beibehalten der volkswirtschaftlichen Vorteile aus dem Bestand und
Neubau von Zweitwohnungen (= wertschdpfender Kreislauf antreiben).

e Reduzieren der wertvernichtenden Effekte der Zweitwohnungen auf die Attraktivitat
der Destination um eine nachhaltige Entwicklung der Zweitwohnungen und Destinati-
onen zu ermdoglichen (= wertvernichtender Kreislauf vermeiden).

Um die touristische Nachfrage auch kunftig aufrecht zu erhalten, ist die Attrakti-
vitat der Destination fur den Tourismus sicherzustellen und laufend zu verbes-
sern.




3 Mogliches Politikdesign Wachstumsorientierte Politik

Abb. 16: Ubersicht iiber die strategischen Stossrichtungen
e N
Ausgangslage: Bestehende Nachfrage nach Zweitwohnungen
ermoglicht eine markante Wertschopfung im Kanton Graubtinden.
. v )
Problem: Zweitwohnungsbau fiihrt zu ,unerwiinschten® Effekten,
die die Attraktivitat der Tourismusdestination gefahrden.

v

Ziel: Bestehende Wertschoépfung aus Zweitwohnungen und
Tourismus erhéhen bzw. aufrecht erhalten

J

N\ | J
\ 4 \ 4
Unerwinschte Unerwuinschte Unerwinschte
Effekte Effekte Effekte
vermlndern ausglelchen vermeiden

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden
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3 Mogliches Politikdesign

Wachstumsorientierte Politik

Bisherige Politik

Vorschlag Wirtschaftsforum Grau-
binden

Zielrichtung |Schadensbegrenzung durch = |Chancen aus der Zweitwohnungsnach-
Beschrankung des Zweit- frage nutzen
wohnungsmarktes
Ebene Gemeinde => |Gemeinde / Destination
Typische In- |Kontingentierung der jahr- = |Proaktive Ansiedlung von kommerziel-
strumente lich gebauten Zweitwoh- len Tourismusanbietern (z.B. Hotels, Fe-

nungsflache

Quotenregelungen fir Ei-
gentum durch auslandische
und schweizerische Staats-
angehorige

Quotenregelungen flir den
Bau von Erst- und Zweitwoh-
nungen

Graublnden

riendorfer, Freizeiteinrichtungen)

Finanzielle Lenkungsmassnahmen zur
Steuerung des Zweitwohnungsbaus

Masterplanung fir die langfristige Sied-
lungsentwicklung
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4 Stossrichtung: Beschrankung




4 Stossrichtung: Beschrankung Trennung Immobilienmérkte

¢ Viele kreative Ansatze denkbar — aber schwierig umsetzbar

e Wichtigster Aspekt: Keine Trennung des Erst- vom Zweitwohnmarktes

Rechnungsbeispiel Arosa:

Annahmen: Konsequenter Zweitwohnungsstopp (kein Bau, keine weiteren Umnutzungen)

Annahme Wertentwicklung Hochrechnung fur Gemein-

nach Zweitwohnungsstopp de Arosa
Erstwohnungen - 2'000 / m2 BGF - CHF 213 Mio.
Zweitwohnungen + 3'000 / m2 BGF + CHF 600 Mio.
Wirkung auf Baulandpreis ... Sinkt auf| glinstigere Voraussetzung
CHF 300/ m2 fr die Ansiedlung

Problem: Einheimische Bevolkerung verliert!

Graubiinden 25




4 Stossrichtung: Beschrankung Versteigerung der Kontingente

¢ Jahrliche Kontingentierung setzt sich wahrscheinlich durch

e Jahrliche Kontingentierung beinhaltet auch Chancen.

Rechnungsbeispiel Oberengadin:

Annahme: Initiative wird umgesetzt und Kontingente werden meistbietend auf Kreisebe-
ne versteigert.

Bauvolumen |Verkaufspreis |[Reingewinnmar- |Total Reinge-
p.a. in m2 pro m2 BGF |ge Immobilien- winn
BGF entwickler pro
verkauftem m2
BGF
Ohne Kontingentierung *40'000 CHF 9°000 *CHF 2°000f CHF 80 Mio.
Mit Kontingentierung 12°000, *CHF 13'000 *CHF 3'000] CHF 36 Mio.

*Schatzungen / Annahmen Wirtschaftsforum Graubiinden

Eine Versteigerung der Kontingente wirde dem Kreis schatzungsweise CHF 12 Mio. (evtl.
mehr) pro Jahr einbringen. Diese Gelder kdnnten zugunsten der Standortentwicklung
eingesetzt werden (z.B. Ansiedlungsprojekte, Destinationsvermarktung, Ausgleichs-
zahlung fur Hotels).

Graubiinden 26




5 Stossrichtung: Ansiedlung & Masterplan




5 Stossrichtung: Ansiedlung & Masterplan Idee und Begriindung

Abb. 17: Beispiel Savognin

Quelle: Savognin Bergbahnen AG
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5 Stossrichtung: Ansiedlung & Masterplan Idee und Begriindung

Abb. 18: Beispiel Savognin Ortsplan
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5 Stossrichtung: Ansiedlung & Masterplan Voraussetzungen

Vorhandenes Bauland

Bewilligungen

Umgang mit Interessenten

,Mischnutzungen®

Attraktive Angebote

Die Standortgemeinde muss dem Betreiber und Investor helfen, Erfolg zu ha-
ben!
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5 Stossrichtung: Ansiedlung & Masterplan

Tourismusmelioration durchfiihren

Abb. 19:

Schematischer Abgleich von Masterplan und Zonenplan

\V
Bestehender Zonenplan

Masterplan

N
: Villenzone mit geringer Ausniitzung

O Bestehende Dorfkernzone

‘Wohnzone mit hoher Ausnitzung und
vorgegebener Gestaltung

O Zone fiir kommerzielle

Tourismusbauten
(Ansiedlungsflache)

l:l Gebaude erstellt

O Wohnzone

Q Dorfkernzone mit gemischter Nutzung

O Offentliche Zone

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden
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6 Stossrichtung: Lenkungsabgabe




6 Stossrichtung: Lenkungsabgabe

Beispiel Laax

Modell: Differenzierter Liegenschaftssteuertarif flir Zweitwohnungen (= beschrankt steuer-

pflichtige)

Abb. 20:

nungen (=Wohnungen von beschrankt steuerpflichtigen Personen)

Arosa

Laax

Davos

Klosters

Einnahmeerwartungen bei Einfiihrung einer Lenkungsabgabe von 3.5 o/oo auf Basis der Liegenschaftssteuer fiir Zweitwoh-

St Moritz

Fotenzielle Ertriage aus einer

fusdtzliche Errdge aus einer
Lenkungsabgabe auf Zweitwohnungen

in Mio. CHF

1.52

in Mio. CHF

1.13

in Mio. CHF

3.78

in Mio. CHF

1.83

in Mio. CHF

2.64

Verwendung der Mittel aus der

Aktueller Steversatz Vermdgens- und
Einkommenssteuer natirliche Personen
Fotenzieller Steuerzatz Wermogens- und
Einkommenssteuer bei vallstandiger

Lrmverteilung der Lenkungseinnahmen

7 2.3%

46.0%

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden / Steuerverwaltung Kanton Graubiinden

Graubiinden
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6 Stossrichtung: Lenkungsabgabe Beispiel Laax

Abb. 21: Belastung durch Kantons-, Gemeinde- und Kirchensteuern in Prozenten des Bruttoeinkommens (Beispiel: Verheirateter Allein-
verdiener mit 2 Kindern, Bruttoarbeitseinkommen = CHF 100'000)

10%

9%

8% /A\
7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

Laax mit Lenkungsabgabe 4.5 o/oo
Laax mit Lenkungsabgabe 3.5 o/oo

Laax heute

0%

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden
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6 Stossrichtung: Lenkungsabgabe

Beispiel Laax

Abb. 22: Vergleich der Belastung von beschrankt steuerpflichtigen Personen nach heutigem und neuem Modell (Fallbeispiel basiert auf
Mittelwerte der beschriankte steuerpflichtigen Personen in der Gemeinde Laax)
Bestehendes Tarife Modell mit Tarife Modell mit Tarife
System Lenkungsabgabe Lenkungsabgabe
3.5 Promiille 4.5 Promiille

Kanton
Einkommenssteuer 471 105% 471 105% 471 105%,
YVermogenssteuer J2A7 105% JL7 105% 327 105%
Sonderabgabe auf Wermdgen 14 14 14
Gemeinde Flims
Einkommenssteuer 320 1% 206 465% 161 36%
Yermogenssteuer 222 71% 143 A6% 112 FE%
Liegenschaftssteuer 2300 0.10% a5 0.35% 1135 0.45%
Kurtaxenpauschale 510 3.5-Zimmer 510 3.5-Zimmer 510 3.5-Zimmer
Bund
Einkommenssteuer S50 556 556
Total Belastung 2650 3033 3"186
Veranderung Belastung mit - 383 236
Einkommens-, Vermigens-,
Liegenschaftssteuer und
Kurtaxen (Bund, Kanton und
Gemeinde) ] +14% +20%

Quelle: Wirtschaftsforum Graubidnen
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6 Stossrichtung: Lenkungsabgabe Bedeutung fiir Zweitwohnungseigentiimer

Abb. 23: Bedeutung der Lenkungsabgaben aus Sicht der Zweitwohnungseigentiimer

Erhaltung der touristischen
Attraktivitat und dadurch der
Nachfrage nach
Zweitwohnungen

Verwendung fur touristische
Infrastrukturen und Ansiedlung:

= Verbesserung des
v Tourismusstandortes
Erhalt bzw. Erh6éhung der Lenkungsabgaben
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubidnen
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{ Konsequenzen fur die Umsetzung
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7 Konsequenzen fur die Umsetzung Gemeinde/Destination

Nr. ' Massnahme

Wertschopfungsorientierte Zweitwohnungsstrategie formulieren

,Jourismusmelioration” mittels Masterplan durchfihren

Aktivitaten zur Ansiedlung touristischer Unternehnmungen verstarken

WO IN (P

Wertvernichtende Effekte der Zweitwohnungen durch eine finanzielle Lenkungsab-
gabe ausgleichen

5 Kommunale Erbschafts- und Schenkungssteuern aufheben
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7 Konsequenzen fur die Umsetzung Kanton und Bund

Nr. ' Massnahme

Kanton

6 Primat der lokalen und regionalen Politik

Absehbare Aufhebung der Lex Koller flankieren

Optimale Rahmenbedingungen fir Tourismusansiedlungen schaffen

O |00 |

Gesetzliche Grundlage fir die finanzielle Lenkungsabgabe der Gemeinden schaf-
fen

10 |Kantonale und kommunale Erbschaftssteuern flir nahe Verwandte aufheben

Bund

11 |Erwerb von Ferienwohnungen und Grundstlicken durch Personen im Ausland von
Bewilligungspflicht und Kontingentierung befreien
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Besten Dank fur lhr Interesse.

Dieses Referat und weitere Informationen und Referate zur Bundner Wirtschaft finden Sie
unter:

www.wirtschaftsforum-gr.ch
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