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 1 Problemerfassung (selektiv)
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Gesellschaftlicher Wandel
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Beschäftigtenentwicklung
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Bevölkerung (I)
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Geburten
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Wohnbauten
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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 ... (II)

bankpost

Hotel au Lac

Hotel Piz Ot

shop

shop

restaurant

„kommerzieller Kern“

„nicht-kommerzielle Beherbergung “

Einwohner Zweitwohnungen

„Zulieferer“Schulen Spitäler
Bauunternehmen

Immobilienbranche

Grosshandeletc.

Darstellung: Wirtschaftsforum Graubünden
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Es geht um mehr als um “Zweitwohnungen”

Destination
(Ziel: starker
kommerzieller
Kern)

Kanton Graubünden
(Ziel: Nachhaltige
Bevölkerungs-
entwicklung)

Zweitwohnungsregeln
= Destinations- und

Gesellschaftsentwicklungspolitik

Zweitwohnungen
(Ziel: kontrollierte

Entwicklung)
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 2 Integrierter Ansatz –Toolbox
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Auslegeordnung Probleme und Politiken des Zweitwohnungsbaus

Soziale
Nachhaltigkeit

Ökologische
Nachhaltigkeit

Wirtschaftliche
Nachhaltigkeit

Landverbrauch

Verdrängung der
Hotellerie

Tiefe Auslastung „Attraktivitäts-
verminderung“Orte

Fin. Belastung
öffentliche Hand

Hohe Wohnungspreise
für Einheimische

Fiskalpolitik Masterplan
(Bauvorschriften, Zonen-

und Richtplan)

Sozialpolitik (z.B.
Genossenschaftswohnung)

Wirtschaftsförderung:
• Ansiedlung von Hotels
• Rahmenbedingungen für

bestehende Hotels
• Tourismusförderung allg.
• Aktive Baulandpolitik

Jährliche
Kontingentierung

(=Keine Problemlösung
aber Bremse im Sinne

von Eile mit Weile,
Angebotsverknappung =

Wertsteigerung)
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Ansatz: Masterplan

Source: Orascom

resources for
2nd stage

existing
village

golf course

‚warm beds‘

villas
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Ansatz: Warme Betten fördern (1)

100%

14%

CHF 11.2 Mio.

CHF 1.6 Mio.

Umsatz

Cashflow

Betriebsdaten

100%

59%

- 41%

CHF 39 Mio.

CHF 23 Mio.

- CHF 16 Mio.

Anlagekosten

Wert des Hotels bei einem Verkauf

Verlust auf Investition

Investitionsdaten

5-Sterne

137 Zimmer

CHF 300

201

48%

Kategorie

Anzahl Zimmer

Zimmermoyenne

Öffnungstage

Auslastung pro Jahr

Annahmen

 Warum keine Ferienhotels entstehen ...
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Ansatz: Warme Betten fördern (2)

Feriendörfer Low cost Hotels

Mischkonzepte (Zweitwohnungen + Hotel) Mäzenen-Hotels / Luxushotels

 Hotelkonzepte, die derzeit mit vernünftigen unternehmerischen Risiken
umgesetzt werden können.
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Ansatz: Warme Betten fördern (3)

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

... und viele weitere

Ausgewählte Beispiele ...

700Klosters (GR)Landal Green
Parks

1‘000Laax (GR)Weisse Arena
AG

2‘000Bruson (VS)Intrawest

950Champéry (VS)Maisons de
Biarritz

3‘600Andermatt (UR)Orascom

Wieviel
Betten?

Wo?Wer?

Beispiel: The Rocks in Laax –1‘000 Betten (GR)
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Ansatz: Warme Betten fördern (4)

Strategische
Entwicklungs-
fläche: Warme

Betten und
Tourismus-

infrastrukturen

Villen: Kalte Betten,
tiefe Ausnützung,

hohe Steuererträge

Strategische Reserve: z.

B. Golf, See, Skischule

Freie W
ohnzonen: bestehende

Mischung warme/kalte Betten, künftig

tendenzielle Verdichtung
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Dorfkern: Gezielte
Bevorzugung von
Handelsflächen im
Parterre und freie
Wohnzone in den
übrigen Etagen
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Ansatz: Warme Betten fördern (III)

Cube Hotel
Ca. 36‘000

(9% aller Logiernächte)

Surses Alpin
Ca. 32‘000

(8% aller Logiernächte)

Ausgangslage 2002
Verlust von 3‘500 vermietbaren Betten in Parahotellerie

Keine Dynamik in der Hotellerie
412‘Logiernächte (Rekord 1993: 480‘)

Logiernächte
Ferienregion Savognin

2004/05: 419‘
2006/07: 487‘

+16%
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Ansatz: Warme Betten fördern (IV)

++++Einnahmen aus Kontingentierung zur Alimentierung von
Vermarktung, Infrastrukturen, Hotelinvestitionen oder
aktive Baulandpolitik

+++Vermarktung verstärken

++++Infrastrukturen gemäss Bedürfnisse Tourismus
entwickeln (Kongress, Skigebiet, Eisplatz)

++++++Vorteile in der Zonenplanung für „warme Betten“

(Ausnützungsbonus, Gratis
Zweitwohnungskontingente für Erneuerung Hotellerie,
dynamische Hotelzonen mit Zweitwohnungsrechten)

++++Aktive Baulandpolitik / Standortpolitik ( Inventar als
Voraussetzung)

Bestehende
Hotels

Neue Hotels

These: Eine gezielte Hotelförderung sollte pragmatisch sein und verlangt primär
eine „aktive situative Baulandpolitik“und eine „gezielte Ausgestaltung der
Zonenplanung und Bauvorschriften“( Industrieflächen).

 Instrumente der Hotelförderung auf Ebene Gemeinde
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Ansatz: Lenkungsabgaben (I)
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Ansatz: Lenkungsabgaben (II)
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Ansatz: Jährliche Kontingente (I)

Angebot an Zweitwohnungen

Nachfrage nach
Zweitwohnungen

Monopolrente
CHF 5’000 p. m2

CHF 11’000 m2 3

Neues Gleichgewicht

2

30
Zweitwohnungen

Kontingent

Aktuelles Gleichgewicht

100
Zweitwohnungen

CHF 6’000 p. m2 1

Preis pro m2 Zweitwohnung

Anzahl neu erstellter
Zweitwohnungen p.a.

+

-

- +
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Ansatz: Jährliche Kontingente (II)

CHF 3‘900‘000CHF 900‘000Einnahmen aus dem
Verkauf von Kontingenten

Variante B

6‘500 m2 à CHF 600 /m2

Variante A

4‘500 m2 à CHF 200 /m2

In Davos vorgeschlagenes
Modell
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Ansatz: Lex Koller

Problem

 Wohnungen können nur teilweise an Ausländer verkauft werden, was den
Markt kleiner macht und tendenziell auf die Preise für den
Zweitwohnungsverkauf drückt (90% der Zweitwohnungen werden an CH-
Personen verkauft).

 Resorts können nicht umgesetzt werden, weil das Konzept darauf basiert
Wohnungen an Ausländern zu verkaufen, die die Wohnungen in die
Vermietung geben.

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

Denkbare Sofortlösungen

 Bund: Betriebsstätte in der Lex Koller neu definieren (Resort = Betriebsstätte)

 Kanton Graubünden: Vorhandene 270 Kontingente intelligent einsetzen

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

- 30% bzw. Rest für andere Wohnungen/Objekte werden anfangs Jahr meistbietend
versteigert
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Wichtigste Instrumente allgemein (zu prüfende Vorschläge)

 Definition von „förderungswürdigen“und „neutralen“und
„beschränkungswürdigen“Betten.

 Jährliche Kontingentierung und Versteigerung der Kontingente

 Masterplan = Tourismusmelioration (potentialorientierte Siedlungs- und
Raumplanung)

 Hotelförderung durch planerische Freiräume

 Aktive Baulandpolitik der Gemeinden (evtl. mit staatlichem Bodenfonds)

 Lenkungsabgaben auf nicht vermietete Zweitwohnungen von ca. 3.5 o/oo

 Evtl. Versteigerung der Lex Koller Kontingente und Bevorzugung von Resorts

 Neue Interpretation der „Betriebsstätte“im Rahmen der Lex Koller
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 4 Aktionsplan
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Aktionsplan „Zweitwohnungspolitik“

Sofortmassnahmen: anschliessend:

Bund

Zeit

Kanton

Gemeinde/Tourismusorte

Grossteil der
Ausländerkontingente für
Resorts und vermietete

Zweitwohnungen zuweisen.
Rest versteigern.

Jährliche Kontingentierung

Neudefinition Betriebsstätte in der
Lex Koller Aufhebung Lex Koller

Ablehnung Initiative „Weber“

Werkzeugkasten der
Zweitwohnungspolitik entwickeln

(Definitionen / Instrumente)

Masterplan / Definitionen /
Tourismusmelioration / Aktive

Ansiedlungspolitik /
Lenkungsabgaben / Jährliche

Kontingente versteigern /
Förderung warme Betten /

weitere

Definition Zweitwohnungspolitik
auf Basis Werkzeugkasten

Zwang zu expliziter
Zweitwohnungspolitik

Überprüfung weiterentwicklung
Instrument SGH?
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Prüfenswertes Design für Scuol

 Aktive Baulandpolitik der Gemeinde (Projekt Engadinerhof und weitere)

 Hotelförderung durch planerische Freiräume (Synergien mit Infrastrukturen
schaffen)

 Ortsplanung auf touristische Bedürfnisse ausrichten

 Definition von „förderungswürdigen“und „neutralen“und
„beschränkungswürdigen“Betten.

 Jährliche Kontingentierung und Versteigerung der Kontingente

 Lenkungsabgaben auf nicht vermietete Zweitwohnungen
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Herzlichen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !

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

www.wirtschaftsforum-gr.ch


