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Wachsende Tourismusmarkte —im Ausland
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Welche Markte wachsen in der Schweizer Hotellerie?

Wachstumsmarkte in der Schweiz (letzte 5 Jahre)
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Mehr altere Gaste
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Kommte der Sommer zuruck?

Trendstérke 30 wichtigste Herkunfislander fiir die CH
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So schlecht sind wir gar nicht!

Vergleich Tirol und Graubiinden
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Zermatt ist Messlatte fur die Bindner Hotellerie
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Stagnation der Auslastung in Davos auf mittelméassigen Niveau
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Der Winter schwachelt ...

Auslastung Hotellerie in %
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Der Sommer stagniert bei ca. 48%

Entwicklung Hotelauslastung Sommer 2000 - 2009
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Die Betten |0sen sich langsam auf

Indexierte Entwicklung Hotellogiernédchte und Anzahl Hotelbetten 1992-2009
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Preisliche Wettbewerbsfahigkeit hat sich verbessert

Preisniveau verschiedener Ferienhoteltypen
(Preismedian mittlere Zimmerkategorie)
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Preisliche Wettbewerbsfahigkeit

Abb. 28: Preise der Viersterne-Familienhotels (1 Ubernachtung, 2 Personen Halbpension) mittle-
re Zimmerkategorie
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Fazit — Nachfragetrends aus Bundner Sicht

Graubunden / Schweiz

Stagnierende internationale Markte in der Schweiz
Wachsender Spatsommer — Herbst

Wachsendes Segment ,Altere Personen*®

GR Hotels konnen mit Tirol besser mithalten

Preisunterschiede entspannen sich (seit Frihling 2010 nicht mehr!!!)

Mittelmassige Auslastung der Hotellerie (Gesamthaft gesehen, stabil)

Vernichtung von Hotelbetten reduziert Anzahl Logiernéachte
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2 Angebotstrends
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Kostensituation der CH Hotels

Kostenentwicklung Viersternehotels zwischen 2000 und 2006
zu laufenden Wechselkursen
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Kostensituation der CH Hotels

Betriebsertrag, Aufwand total und Cash flow der

Viersterne-Modellhotels 2000-2006
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Kostensituation der CH Hotels
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CH-Hotels werden wettbewerbsfahiger

Kosten in der Osterreichischen Hotellerie im Vergleich zur Schweizer Hotellerie (Daten 2001)
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CH-Hotels werden wettbewerbsfahiger

Baukosten fiir 1 *“*Hotelzimmer (exkl. Land) in CHF (CHF/EUR 1.53)
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CH-Hotels werden wettbewerbsfahiger

[ 2000 CHF/EUR 1.53

Fremdkapital 12006 CHF/EUR 1.53
W 2006 CHF/EUR 1.61
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Neue vermietbare Kapazitaten entstehen —im Ausland

Neubau:
500 Wohnungen, Total 3'600 Betten, ca. 700‘000 Logiernachte
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Neue vermietbare Kapazitaten entstehen —im Ausland
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In den Medien angekindigte Tourismusprojekte
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Warum keine neuen Ferienhotels entstehen

Mittlere Kategorie 4-Sterne
Kennzahlen SGH Anzahl Zimmer 100 Zimmer
Zimmermoyenne CHF 220
Offnungstage 201
Auslastung pro Jahr 48%
Betriebsdaten Umsatz CHF 7.7 Mio. | 100%
EBITDA CHF 1.5 Mio. 20%
Investitionsdaten Anlagekosten CHF 30 Mio. | 100%
Wert des Hotels bei einem Verkauf CHF 15 Mio. 59%
Verlust auf Investition - CHF 15 Mio. | -41%

Gewinn auf m2 Zweitwohnung - CHF 2'000 — CHF 4‘000
4'000 — 8'000 m2 bzw. 40 — 80 Wohnungen notwendig fur

Querfinanzierung

Pro Mio. Investition in Hotel 100 — 200 m2
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Investitionen in Hotellerie Graubunden
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Fazit — Angebotstrends aus Bundner Sicht

Personal- und Warenkosten nach wie vor entscheidend fur
Wettbewerbsnachteil der Schweizer Hotellerie

Preisliche Wettbewerbsfahigkeit im ,Immobilienbereich* besser als im
~Servicebereich”

,Grossprojekte” im Ausland definieren kinftige Preisniveaus im Markt
Viele neue Beherbergungsprojekte, ,Feriendorfer* auf dem Vormarsch

Investitionen in Hotellerie im Vergleich zu anderen Industrien in Graubtinden
bedeutend

Neues Hotel realisieren ist nach wie vor ein schwieriges Unterfangen
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3 Politische Weichenstellungen
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Immobilien- oder Tourismusgeschaft?

Weniger Betten g

Weniger

Einnahmen bei Weniger . .
Geschaften,  Einnahmen Tourismusgeschaft Weniger
Restaurants, bei (Kuh melken und Milch verkaufen) Nachfrage
Skischule, Bergbahnen
Hallenbad
Weniger _
Investitionen =————  Sinkende
in Angebot Attraktivitat
Weniger
Arbeitsplatze in der Weniger Weniger
Hotellerie Arbeitsplatze Zweitwohnungsgeschaft  Nachfrage bei
bei Bergbahnen, —_ Zweitwohnungen
Hotels, Skischule, (Kuh verkaufen) b}q

Detailhandel
Weniger
Arbeitsplatze in der
Bau- und Immobilien-
wirtschaft

Weniger »
Bauaktivitaten
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Mehr Immobilien- als Tourismusgeschaft
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Kerntourismus verliert Arbeitsplatze
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BlUndner Tourismusgemeinden sind gefordert

REGION

DIE SUDOSTSCHWEIZ | FREITAG, 13. NOVEMBER 2009 5

32 Gemeinden werden ab 2013
in die Pflicht genommen

In Graubiinden soll ab Mitte
2013 der Bau von Zweitwoh-
nungen eingeschrinkt werden.
35 Gemeinden miissen bis dann
itber Miglichkeiten verfiigen,
den Bau von Eigentumswoh-
nungen, die nicht vermietet
werden, einzudimmen.

on Hansruedi Berger

Chur. — Graubtinden macht Ernst im
Kampf gegen den Bad von so genann-
ten kalten Betten: Wohnungen, die
nicht vermietet werden, sollen in Tou-
rismusgebieten in den bestehenden
Bauzonen nur noch 30 bis 50 Prozent
des fritheren Bauvolumens betragen.
Noch stirker begrenzt wird der
Zweitwohnungsbay  bei Neueinzo-
nungen. Hier betriet das Maximum

Mit den Massnahmen solle erreicht
werden, dass ab 2013 der Zuwachs an
kalten Betten im Kanton gebremst
werde, daftir aber mehr warme Betten
geschaffen wiirden, erklirte Carlo
Decurtins, Jurist fiir Raumplanung
beim Departement fir Volkswirt-
schaft und Gemeinden. Mit der Er-
ganzung des Richtplans will der Kan-
ton in erster Linie den Tourismus stir-
ken. Denn dieser sei in vielen Regio-
nen Haupttriiger der wirtschaftlichen
Entwicklung, sagte Trachsel.

Auch zusitzliche Gemeinden

Direkt betroffen von den Massnah-
men sind 35 Tourismusgemeinden. Es
handelt sich dabei vor allem um die
Hauptzentren in den grossen Touris-
musriumen (sieche Grafik). Meben
diesen 35 Gemeinden konnen die Re-
gionen in den regionalen Richtolinen

il ] " i
Klare Regelungen: Hansjirg Trachsel (links) und Carlo Decurtins prasentiaran
dig Karte mit den betroffenan Gemaindean, Bild Jakeh Menolfi
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KOMMENTAR

DIE BETROFFENEN
TRAGEN DIE NEUEN
REGELN MIT

Von Hansruedi Berger

Fast unbeschadet haben die von
der Regierung vorgeschlagenen
Massnahmen zum Zweitwoh-
nungshau die Vernehmlassung
iiberstanden. Nur kleinere Ande-
rungen mussten auf Wunsch der
betroffenen Gemeinden vorge-
nommen werden. Die wichtigste
«Verwiisserungs ist, dass dia ur-
spriingliche Fassung, die den
Zweitwohnungsbau fiir kalte Bet-
ten auf einen Drittel des bisheri-
gen Bauvolumens beschranken
wollte, jetzt auf 30 bis 50 Prozent
festgesetzt wurde.

Die bedeutendste Anderung be-
deutet jedoch sogar noch eine Ver-
schiirfung der urspriinglichen Re-
gelungen. Die Regionen kénnen
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Schlusspunkt

Statt Luxushotel soll eine
riesie Wohnanlage entstehen
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Kontingentierung der Zweitwohnungen

: , Davos Davos mit
1 bilte, (el (Durchschnitt 03-08) Kontingentierung
';Cvéziit?/\llgﬁnuu%séﬁ”te 115 Wohnungen 40 Wohnungen
Bauinvestitionen Total 100.0 79.3
Investitionen Hochbau 98.1 77.4
Investitionen Private Wohnen 71.1 50.4

- Neubau Zweitwohnungen 49.7 25.3

- Neubau Erstwohnungen 12.4 12.4

- Umbau 8.9 12.7
Anzahl Beschaftigte im Hochbau . .
und vorbereitende 827 VZA 656 VZA
Baustellenarbeiten

Entspricht 3% von
; Total 5'804 A\

Arbeitsplatzverlust d Besoha figten in O@@-l?l VZA

Davos im Jahr 2008
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Skizze Politikdesign

Zweitwohnung (Modell Klosters)

Kontingentierung: einmalige Abgabe von CHF 1000/m? fir Neubau

Lenkungsabgabe: jahrliche Abgabe von CHF 2'500/Zweitwohnung (Modell

Silvaplana)

Kontingentierung:
CHF 4.0 Mio. / Jahr

Lenkungsabgabe:
CHF 13.7 Mio. / Jahr

y

CHF 17.7 Mio. / Jahr

Zusatzliche Einnahmen
der offentlichen Hand:

2009: Gemeinde
Davos Defizit von
CHF 1.5 Mio.

O

50%

50%

A 4

Zusatzliche
Investitionen der
oOffentlichen Hand: \

CHF 8.86 Mio. /Jahr

in 1,5 Jahren: Erweiterung

Hotel mit 100 Zimmer

1) Als Basis wurden die Einkommens- /Vermogenssteuern sowie
die Ertrags- /Kapitalsteuerertrage 2008 berticksichtigt

37

Hallenbad Eau-la-la (CHF 12 Mio.)

in 4 Jahren: Ausbau Kongress-
zentrum Davos (CHF 38 Mig.)

In 2 Jahren: Eigenkapital fun4*

A 4

Steuererleichterung:
CHF 8.86 Mio. / Jahr

A 4

Steuererleichterung: -23% fir
nat. und jur. Personen?
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Warum braucht es Zweitwohnungssteuern?

Ergebnisse der Berechnung der Kosten pro Zweitwohnung fiir den Gemeindehaushalt in ausgewahlten Gemeinden (Basisjahr 2005)

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

Berucksichtigung der Kosten
der Standortentwicklung

Anrechenbare 723 1'067 1'117 1’059 896
Steuereinnahmen

Anrechenbare 170 * * 88 *
Kurtaxeneinnahmen

Einnahmen aus 417 300 531 687 403
Handanderungssteuern

Ungedeckte anrechenbare -603 -1'075 -1’091 -454 -745
Kosten mit
Berilicksichtigung der
Kosten der
Standortentwicklung

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

wirtschaftsforum denkwerkstatt
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Fazit

= Eine auf Beschrankung des Zweitwohnungsneubaus ausgerichtete
Zweitwohnungspolitik fihrt — zumindest im Vergleich zu baustarken Jahren —
zu einer Reduktion der Arbeitsplatze im ,,Bausektor®.

= |Im flr die Gemeinde Davos gezeichneten Szenario konnten diese Verluste
jedoch durch den Bau von zwei neuen **** Hotels kompensiert werden.

= Zudem kdnnen folgende positive Wirkungen erzielt werden:
- Erh6hung der verfligbaren Einkommen der einheimischen Bevolkerung

- Stabilisierung der Baunachfrage, was tendenziell das einheimische Gewerbe
bevorteilt

- Verlangsamung der Siedlungsentwicklung

- Verbesserung der Anreizmechanismen flr eine langfristig ausgerichtete
Destinationsentwicklung
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Herzlichen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

(Dieses Referat kann von heruntergeladen werden)
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