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Achse der Diskussion

INLAND

DIE SODOSTSCHWEIZ AM SONNTAG

Die Volksinitiative «Stopp der
Zersiedelung» ist aufgegleist:
Der Initiativtext wurde diese
Woche bereinigt. Zugleich
zeichnet sich langsam ab, dass
die Umweltverbiinde wohl per
Referendum die Aufhebung der
Lex Koller bekimpfen werden,

Von Fabian Renz

Bern. - Die Landreserven in der dichl
besiedelten Schweiz schrumpden ¢
hin. Diesen Prozess no

Rﬁmund Rodewald auf Anfrage er-
Kklarte, ist der Initiativiext seit Mit-
bereinigt. Die Profung

davert

Neubauten unﬂ lnin Ende: Der ungebramsten Elharbouum won mmmn mochten die Naturschitzer endlich einen

Riegel schiaben.

Bl Micela PRary
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» 1 Problemerfassung (selektiv)
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Wohnbau folgt der Konjunktur
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Gesellschaftlicher Wandel

Abb.12: Entwicklung verschiedener Kennzahlen in Graubiinden
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Destinationen werden kalter und kalter ...

Bed capacity in the tourism industry in Grisons

bed capacity in

)
second homes 14.0%

bed capacity in
second homes for -6.2%
rent

bed capacity in

_ 0
hotels A

-10% 5% 0% 5%, 10% 15% 20%
variation 1990 - 2000

source: Federal Statistical Office
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Vitaler Tourismusort als Ziel ... (Ia)
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Vitaler Tourismusort als Ziel ... (Ib) ... in intakter Landschaft
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Vitaler Tourismusort als Ziel ... (Ic) ... an mehreren Standorten
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Vitaler Tourismusort als Ziel ... (Il)
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Es geht um mehr als um “Zweitwohnungen”

Destination
(Ziel: starker
kommerzieller
Kern)

Zweitwohnungen
(Ziel: kontrollierte
Entwicklung)

Kanton Graubinden
(Ziel: Nachhaltige
Bevolkerungs-
entwicklung)
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= 2 Integrierter Ansatz — Toolbox
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Auslegeordnung Probleme und Politiken des Zweitwohnungsbaus

Wirtschaftsforderung: WI rtSChaftI |Che
. iedl [
. Rahmenbedingungen fir Nachhaltigkeit

bestehende Hotels
» Tourismusférderung allg.
+ Aktive Baulandpolitik

Hotellerie

Tiefe Auslastung »Attraktivitats-
rminderung” Orte

Verdrangung der T

[ Fin. Belastung

offentliche Hand \/
_ — Masterplan
:{ Fiskalpolitik ]—/ ey :
71 Fiskalp r~ N

Jahrliche (Bauvorschriften, Zonen-
Kontingentierung und Richtplan)
e (=Keine Problemlésung
_______ aber Bremse im Sinne

Sozialpolitik (z.B. von Eile mit Weile,
Genossenschaftswohnung) Angebotsverknappung =
\ Wertsteigerung) /
Hohe Wohnungspreise
fir Einheimische Landverbrauch
Soziale Okologische

Nachhaltigkeit Nachhaltigkeit -
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Ansatz: Masterplan

Source: Orascom
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Ansatz: Warme Betten fordern (l)

= \Warum keine Ferienhotels entstehen ...

Annahmen Kategorie 5-Sterne
Anzahl Zimmer 137 Zimmer
Zimmermoyenne CHF 300
Offnungstage 201
Auslastung pro Jahr 48%

Betriebsdaten Umsatz CHF 11.2 Mio. | 100%
Cashflow CHF 1.6 Mio. 14%

Investitionsdaten Anlagekosten CHF 39 Mio. 100%
Wert des Hotels bei einem Verkauf CHF 23 Mio. 59%
Verlust auf Investition - CHF 16 Mio. | -41%

wirtsch aftSforu m gg?kwerkstatt
° graubUnden wirschatt



Ansatz: Warme Betten fordern (ll)

= Hotelkonzepte, die derzeit mit verninftigen unternehmerischen Risiken
umgesetzt werden kdnnen.

Feriendorfer Low cost Hotels

Mischkonzepte (Zweitwohnungen + Hotel) Mazenen-Hotels / Luxuxhotels -
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Ansatz: Warme Betten fordern (lll)

Es bestenht derzeit ein grosses Interesse von auslandischen Investoren, in
Resorts & Hotels in der Schweiz zu investieren.

Ausgewahlte Beispiele ...

Wer? Wo? Wieviel
Betten?

Orascom Andermatt (UR) 3600

Maisons de Champéry (VS) 950

Biarritz

Intrawest Bruson (VS) 2°000

Weisse Arena | Laax (GR) 1000

AG

Landal Green Klosters (GR) 700

Parks

... und viele weitere

Beispiel: The Rocks in Laax — 1°000 Betten (GR)
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Ansatz: Warme Betten fordern (IV)

» Instrumente der Hotelforderung auf Ebene Gemeinde

Neue Hotels Bestehende
Hotels

Aktive Baulandpolitik / Standortpolitik (= Inventar als +++ +
Voraussetzung)
Vorteile in der Zonenplanung fur ,warme Betten® +++ +++
(= Ausnutzungsbonus, Gratis
Zweitwohnungskontingente fur Erneuerung Hotellerie,
dynamische Hotelzonen mit Zweitwohnungsrechten)
Infrastrukturen gemass Bedurfnisse Tourismus + +++
entwickeln (= Kongress, Skigebiet, Eisplatz)
Vermarktung verstarken + ++
Einnahmen aus Kontingentierung zur Alimentierung von + +++
Vermarktung, Infrastrukturen, Hotelinvestitionen oder
aktive Baulandpolitik
These: Eine gezielte Hotelférderung sollte pragmatisch sein und verlangt primar
eine ,aktive situative Baulandpolitik® und eine ,gezielte Ausgestaltung der
Zonenplanung und Bauvorschriften“ (=> Industrieflachen). -
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Ansatz: Lenkungsabgaben (I)

Tab. 2: Ergebnisse der Berechnung der Kosten pro Zweitwohnung flir den Gemeindehaus-
halt in ausgewédhlten Gemeinden (Basisjahr 2005)

In CHF Arosa Davos Flims Klosters | Vaz/
Obervaz
Anrechenbare Kosten mit Be- -1'913 -2'442 -2'739 -2'288 -2'044

ricksichtigung der Kosten der
Standortentwicklung

Anrechenbare Steuereinnah- 723 1’067 17117 1’059 896
men

Anrechenbare Kurtaxenein- 170 * * 88 *
nahmen

Ungedeckte anrechenbare -1°020 -1'375 -1'622 -1°141 -1°148

Kosten mit Beriicksichti-
gung der Kosten der Stand-
ortentwicklung

Angerechnete Kosten der 334 639 539 781 520
Standortentwicklung

Ungedeckte anrechenbare -686 -137 -1°083 -360 -628
Kosten ohne Beriicksichti-
gung der Kosten der Stand-
ortentwicklung

Quelle: Suter / Zila, 2007 und Bauer et al. 2007 / Jahresrechnungen der Gemeinden (*anteilige
Kurtaxeneinnahmen sind in den anrechenbaren Kosten bereits berlicksichtigt, aber nicht
separat ausgewiesen)
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Ansatz: Lenkungsabgaben (ll)

Abb.20: Einnahmeerwartungen bei Einflihrung einer Lenkungsabgabe von 3.5 ofgg auf Basis der Liegenschaftssteuer fiir Zweitwoh-
nungen (=Wohnungen von beschrinkt steuerpflichtigen Personen)

Arosa Laax Davos Klosters St. Moritz
Potenzielle Ertrage aus einer in Mio. CHF | in Mio. CHF | in Mio. CHF | in Mio. CHF | in Mio. CHF
Lenkungsabgabe ¢ |
Steuerwert Zweitwohnungen 505.2 4516 1081.3( .. 609.1. 962.1
Aktueller Liegenschaftssteversatz | 005%| 0.10% 0.00% 0.05% 0.05%
Neuer Liegenschaftssteuersatz fir
Zweitwohnungen (Lenkungsabgabe) 0.35%| 0.35% 0.35% 0.35% 0.35%
ZLusatzliche Ertrage aus einer
Lenkungsabgabe auf Zweitwohnungen 1.52 1.13 3.78 1.83 2.89
Verwe“(l““g der Mittel aus der in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Lenkungsabgabe | |
Aktuelle Einnahmen aus der
Einkommens- und Vermbgenssteuer | Fe9l 3.18 35.33 11.19 25.61
Aktueller Steuersatz Vermdgens- und
Einkommenssteuer natirliche Personen | 90.0%| 71.3% 103.0% 90.2% 80.0%
Potenzieller Steuersatz Vermiogens- und
Einkormmenssteuer bei vollstandiger
Umverteilung der Lenkungseinnahmen 72.3% 46.0% 92.0% 75.5% 71.0%

Quelle: Wirtschaftsforum Graubinden f Steuerverwaltung Kanton Graubinden
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Ansatz: Jahrliche Kontingente (I)

Preis pro m2 Zweitwohnung Angebot an Zweitwohnungen

+

Neues Gleichgewicht

CHF 11000 m2 -7 f-----------

Monopolrente {
CHF 5°000 p. m2

CHF 6’000 p. m2 Aktuelles Gleichgewicht

Kontingent

Nachfrage nach
Zweitwohnungen

Anzahl neu erstellter

30 10'0 . Zweitwohnungen p.a.

Zweitwohnungen Zweitwohnungen -
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Ansatz: Jahrliche Kontingente (ll)

In Davos vorgeschlagenes Variante A Variante B
Modell

4500 m2 a CHF 200 /m2 6500 m2 a CHF 600 /m2
Einnahmen aus dem CHF 900°000 CHF 3'900°000
Verkauf von Kontingenten
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Ansatz: Lex Koller

Problem

= Wohnungen kdnnen nur teilweise an Auslander verkauft werden, was den
Markt kleiner macht und tendenziell auf die Preise fir den
Zweitwohnungsverkauf drickt (90% der Zweitwohnungen werden an CH-
Personen verkauft).

= Resorts kdnnen nicht umgesetzt werden, weil das Konzept darauf basiert
Wohnungen an Auslandern zu verkaufen, die die Wohnungen in die
Vermietung geben.

= Bund kann Lex Koller nicht einfach aufheben, da sozial- und umweltpolitische
Diskussion entsteht

Denkbare Sofortlosungen
= Bund: Betriebsstatte in der Lex Koller neu definieren (Resort = Betriebsstatte)

= Kanton Graubtnden: Vorhandene 270 Kontingente intelligent einsetzen

- 70% nur fur Resorts mit >50 Wohnungen mit Vermietungszwang (anfangs Jahr
reservierbar)

- 30% bzw. Rest fur andere Wohnungen/Objekte werden anfangs Jahr meistbietend
versteigert
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Wichtigste Instrumente (zu prufende Vorschlage)

Definition von ,férderungswiurdigen® und ,neutralen” und
,pbeschrankungswuirdigen® Betten.

Jahrliche Kontingentierung und Versteigerung der Kontingente

Masterplan = Tourismusmelioration (potentialorientierte Siedlungs- und
Raumplanung)

Hotelférderung durch planerische Freiraume

Aktive Baulandpolitik der Gemeinden (evtl. mit staatlichem Bodenfonds)
Lenkungsabgaben auf nicht vermietete Zweitwohnungen von ca. 3.5 o/o0

Evtl. Versteigerung der Lex Koller Kontingente und Bevorzugung von Resorts

Neue Interpretation der ,Betriebsstatte” im Rahmen der Lex Koller

wirtsch aftSforu m gg?kwerkstatt
® graubUnden wirschatt



= 4 Aktionsplan
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Aktuelle Beispiele Klosters, Davos und Oberengadin

Instrument zur Diskussion Oberengadin Klosters Davos
Jahrliches Kontingent in m2 BGF | 12°000 3500 4'500 — 6'500
Sondernutzungen Mdoglich nach Mdoglich nach Mdoglich nach
Volksentscheid | Volksentscheid | Volksentscheid
Neue Massnahmen zur Keine in Keine in Umnutzungs-
Hotelférderung Diskussion Diskussion bremse (CHF
1°‘000 m2/BGF)
Teilweise
Kontingents-
befreiung von
Hotelprojekten
Massnahmen zur langfristigen Keine in Keine in Keine in
Standortentwicklung Diskussion Diskussion Diskussion
Massnahmen zur Abschopfung Keine in Keine in Verkauf
von Mehrwerten Diskussion Diskussion Kontingente zu
CHF 600/m2
BGF
Lenkungsabgabe Keine in Keine in Keine in
Diskussion Diskussion Diskussion
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Aktionsplan ,,Zweitwohnungspolitik“

Aufhebung Lex Koller

H

Uberprufung weiterentwicklung
Instrument SGH?

Ablehnung Initiative ,Weber* |

Sofortmassnahmen: ' anschliessend:
Bund i
e
Neudefinition Betriebsstétte in der |
Lex Koller
N\
_
A
Kanton
4 &)

Werkzeugkasten der

Zweitwohnungspolitik entwickeln
(Definitionen / Instrumente)

4 Grosstelil der )
Auslanderkontingente fir
Resorts und vermietete
Zweitwohnungen zuweisen.

\_ Rest versteigern. )

Gemeinde/Tourismusorte

Zwang zu expliziter
Zweitwohnungspolitik

Masterplan / Definitionen /
Tourismusmelioration / Aktive
Ansiedlungspolitik /
Lenkungsabgaben / Jahrliche

Kontingente versteigern /
Forderung warme Betten /
weitere

H

[ Jahrliche Kontingentierung

Definition Zweitwohnungspolitik
auf Basis Werkzeugkasten
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Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !

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