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Das Destinationsmodell

1 Bedeutung Zweitwohnungsbau
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Zweitwohnu ngsstandorte 1 Bedeutung Zweitwohnungsbau

Abb. 1 Darstellung der Destinationstypen
I riicht betrcffene Gemeinder

- Vemadhiassigbares fweitwohnungsgeschadt (periphere Touriem usgemeinden])

- Durdhschnittiches Zweitwohnungsgeschaft (Tourismusganmaindan)

- Margenstarkes fweibwohnungsge schaft
{Hotspots)

Quelle: BHP — Hanser und Partner AG / BAK Basel Economics -

wirtschaftsforum gdenkwerkstatt
graubunden wirschat



ZweitWOhnunngau 1 Bedeutung Zweitwohnungsbau

Pro Jahr wurden in Bundner Tourismusorten rund 1°000 — 1°500 ZW mit
einem aktuellen Vermarktungswert von CHF 500 — 750 Mio. gebaut.

Entwicklung des Wohnungsbaus in Graublinden
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Geschaftsmodelle im Tourismus (a) 1 Bedeutung Zweitwohnungsbau
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Geschaftsmodelle im Tourismus (b) 1 Bedeutung Zweitwohnungsbau

Mehr Immobilien- als Tourismusgeschéaft zwischen 2001 und 2008
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2 Zweitwohnungspolitik
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2 Zweitwohnungspolitik
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... in intakter Landschaft 2 Zweitwohnungspolitik
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Zweitwohnungspolitik

2 Zweitwohnungspolitik

J

Es geht um mehr als um “Zweitwohnungen’

Destination
(Ziel: starker
kommerzieller
Kern)

Zweitwohnungen
(Ziel: kontrollierte
Entwicklung)

12

Kanton Graubtnden
(Ziel: Nachhaltige
Bevolkerungs-
entwicklung)
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2 Zweitwohnungspolitik

Steuerung der Zweitwohnungen

Verschiedene Steuerungsinstrumente sind bekannt...
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Ansatz: Angebotsverknappung (a) 2 Zweitwohnungspolitik

Angebotsverknappung fuhrt zu héheren Preisen und

“Produzentenrenten”

Preis pro m2 Zweitwohnung Angebot an Zweitwohnungen

+

Neues Gleichgewicht

CHF 11000 m2 |-

Monopolrente {
CHF 5’000 p. m2

CHF 6’000 p. m2 Aktuelles Gleichgewicht

Kontingent

Nachfrage nach
Zweitwohnungen

Anzahl neu erstellter
: : Zweitwohnungen p.a
30 100 ¥ Jenp
Zweitwohnungen Zweitwohnungen
14
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Ansatz: Angebotsverknappung (b)

2 Zweitwohnungspolitik

L Davos Davos mit
LAl Eal = (Durchschnitt 03-08) RONUNgeNterung
Anzahl neu erstellte
Zweitwohnungen 115 Wohnungen 40 Wohnungen
Bauinvestitionen Total 100.0 79.3
Investitionen Hochbau 098.1 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 vorbereiter_lde 827 VZA 656 VZA
Baustellenarbeiten L~

Arbeitsplatzverlust

Total 5604

n
((Entsprlcht 3% von
Beschaftigten in

Davos im Jahr 2008

R

O 0 o 171 VZA
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Ansatz: Lenkungsabgaben

2 Zweitwohnungspolitik

Kontingentierung: einmalige Abgabe von CHF 1000/m? fiir Neubau Zweitwohnung (Modell Klosters)

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

Kontingentierung: Lenkungsabgabe:

CHF 4.0 Mio. / Jahr CHF 13.7 Mio. / Jahr

| |
'

Zusatzliche Einnahmen
der offentlichen Hand:

CHF 17.7 Mio. / Jahr

2009: Gemeinde
Davos Defizit von
CHF 1.5 Mio.

OO

50% 50%

Zusatzliche
Investitionen der
offentlichen Hand:

CHF 8.86 Mio. / Jahr

A 4

Steuererleichterung:
CHF 8.86 Mio. / Jahr

in 1,5 Jahren: Erweiterung
Hallenbad Eau-la-la (CHF 12 Mio.)

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

A\ 4
Steuererleichterung: -23% fur
nat. und jur. Personen?

In 2 Jahren: Eigenkapital fin4*
Hotel mit 100 Zimmer

|
1 Als Basis wurden die Einkommens- /Vermogenssteuern sowie
die Ertrags- /Kapitalsteuerertréage 2008 berticksichtigt
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Nationale Gesetzgebung 2 Zweitwohnungspolitik

Noch besteht keine Rechtssicherheit

Vor Initiative Zwischenzeit Gultigkeit Verordnung Gultigkeit
Vor 12.03.2012 | 12.03.2012-31.12.2012 | Ab 01.01.2013 Gesetz
Ab ??
11.03.2012 Alles noch mdglich
Initiativtext
' §§V‘2§W”§h“neu“ngen 22.08.2012 Verordnung ist giltig bis das
wenn bere_it?1 20% Bundesratliche Gesetz in Kraft tritt
nteil erreicht
* Glltig spatestens Verordnung
am folgendem » Baubewilligungen bis Ende 2012 Herbst 2013 2?2
2L gilltig gHng Vernehmlassung Gesetz

« Altbestand Hotels diirfen

umgenutzt werden * Altbestand Hotels kann umgenutzt werden
» Altbestand Erstwohnungen kann » Altbestand Erstwohnungen kann umgenutzt
\/ umgenutzt werden werden
* Strukturierte FeWo mdglich * Strukturierte FeWo maglich

Anfangs 2014:
Bortschaft an

 ZW fiir Querfinanzierung nicht * Nicht strukturierte FeWo maglich, wenn z
méglich Vermietung angeboten und Bedarf das Parlament
» «Lex Andermatt» ausgewiesen
» ZW fir Querfinanzierung Hotels im Ausmass
+ Definitionen, Gemeindeliste, von 20% mdglich
Spezialfélle » Einlegerwohnung méglich Ewvtl.
» Lex Andermatt Referendum

+ Definitionen, Gemeindeliste, Spezialfal

denkwerkstatt
der
wirtschaft



3 Wirkung auf Beherbergung
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Klassierung der kommerziellen Beherbergung

1 Wirkung auf Beherbergung

Strukturierte Beherbergung

Einheitliches Konzept (=nicht individualisiert)
«Dient primér der Dritt-Vermietung und nur sekundéar der Selbstbenutzung»

Klassisches Hotel

Zimmer  Zimmer  Zimmer

Zimmer  Zimmer  Zimmer

Zimmer  Zimmer  Zimmer

Zmmer  Zmmer  Zmmer

Hotel-Infrastruktur

Feriendorf ohne
StwE!

Wohnung Wohnung

Wohnung Wohnung

Wohnung Wohnung

Wohnung

Wohnung

Hotel-Infrastruktur

Feriendorf mit

Nicht Strukturierte
Beherbergung

Kein einheitliches Konzept (=individualisiert)
«Dient primér der Selbstbenutzung»

Aparthotel mit

MFH mit Erst- und

StwE' StwE" in der Praxis Zweitwohnungen
Wohnung ][ Wohnung [ Wohnung ][ Wohnung ]
Wohnung ][ Wohnung [ Wohnung ] Wohnung ] [ Erstwohnung ][N\chtvermietet]

Wohnung ][ Waohnung

Wohnung Wohnung :

( )
[ )
[ Wohnung ][ Wohnung ]
[ )
( ]

Hotel-Infrastruktur

Hotel-Infrastruktur

Dienstleistungen

AT

Merkmale

@ Zimmer / Suiten

® Umfassende Infrastrukturen
und Services

® Marketing proaktiv

® Interesse von Betreiber und
Eigentiimer stimmen tberein

Optimale Betriebsgrosse
>50 Zimmer

Legende:

Indikator fur ® warme

Dienstleistungen

T edeta

Merkmale

®Wohnungen statt Zimmer

®Marketing proaktiv

® Interesse von Betreiberund
Eigentimer stimmen Uberein

Optimale Betriebsgrosse
>50 Wohnungen

1StwE: Stockwerkeigentum

Dienstleistungen

i ieieta

Merkmale
Aufteilung des Eigentums im
StwE

®Interesse von Betreiber und
Eigentlimer kénnen
divergieren

® Betrieb kann professionell
vermarktet werden

Optimale Betriebsgriosse
>100 Wohnungen

Dienstleistungen

Tl ikia

Merkmale

® Infrastrukturen
In der Regelwenig Services

®Marketing proaktiv

®\Wohnungen nach
persénlichen Vorlieben
eingerichtet

® Interesse von Betreiberund
Eigentlimer divergieren

Optimale Betriebsgrosse
>100 Wohnungen

19

[Onhne vermietet][ Nicht vermietet ]

Nicht vermietet || Erstwohnung
Offline vermietet | Offline vermietet

Merkmale

®Keine Infrastrukturen

®Keine Services

®Kein proaktives Marketing

®Wohnungen im StwE

®Wohnungen nach
personlichen Vorlieben
eingerichtet

Optimale Betriebsgriosse
irrelevant

c Eigentumsgrenze; ¢ kitkéa Auspragung der Dienstleistungenvon gross — klein;
unklare @ kalte Betten
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Herausforderung Finanzierung Hotelprojekte 1 Wirkung auf Beherbergung

Hohe Bedeutung der Querfinanzierung

Finanzierung

Ertragswert *
(= 65-75% der
75 % Anlagekosten)

60 %

20

Nicht rentabilisierbar

Durch Eigenkapital

zu finanzieren

Finanzierung Bank

(= 60 % des auf Plan-
annahmen basierten
Ertragswerts)

* Ertragswert = realisierbarer Verkaufspreis fur Hotel
bei Annahme einer Auslastung von 60 %, lblichen
Marktpreisen und professionellem Management

wirtschaftsforum gdenkwerkstatt
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Seitentitel 1 Wirkung auf Beherbergung

Investitionstatigkeit auf hohem Niveau

Investitionen in Hotels und Feriendorfer im von der Zweitwohnungsinitiative
betroffenen Alpenraum

700 | | |
= Umbauinvestitionen (BFS)

Neubauinvestitionen (BFS)

600 ——

M Feriendérfer (Hotelprojekt-Monitoring)

wu
o
o

B
o
o

300

200

Bauinvestitionen in Mio. CHF

100

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Quelle: BHP — Hanser und Partner AG / BFS -
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Investitionen in touristische Beherbergung

1 Wirkung auf Beherbergung

Zunehmende Querfinanzierung durch Zweitwohnungen

Geschatzte Querfinanzierung der Hotelinvestitionen im von der Zweitwohnungsinitiative
betroffenen Alpenraum durch den Verkauf und die Dauervermietung von

Zweitwohnungen
160 | |
Querfinanzierung durch Dauervermietung
= 140 + w Querfinanzierung durch Verkauf von Zweitwohnungen —
o 24
o
5 120
L
T
© 100
2
=
£ 80
c
e
8 60
=
i
g 40
c
'S
3]
@ 20 —— 18 —
o | NN

2000 - 2005 2006 - 2010

Quelle: BHP — Hanser und Partner AG / Hotelmonitoring
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2010-2012

Angekilindigte Projekte -
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Szenarien a) 1 Wirkung auf Beherbergung

Unterschiedliche Szenarien denkbar

Szenario _ ) _
Kriterium Basis Szenario Szenario Szenario
o i & 73 T
Verordnung)“ »Basis + »Extrem »Mild

Eingeschrankt
Verkauf maglich,

Zweitwohnungen ALELEIUTEE
fir g Nicht mdglich Nicht moglich Nicht moglich dirfen max. 20%
: : der
Querfinanzierung Gesamthotelflache

betragen
Umnutzung von : . D
Hotelbetrieben Nicht moglich Jederzeit moglich

23 wirtschaftsforum denkwerkstat
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Szenarien b) 1 Wirkung auf Beherbergung

Unterschiedliche Szenarien denkbar

Szenario : : :
Szenario Szenario Szenario

Kriterium ., Extrem* ,» Mild*

Neubau unter Neubau unter

Einhaltung Einhaltung
Strukturierte qualifizierter Kein Neubau qualifizierter
: Anforderungen . Anforderungen
Ferienwohnungen . madglich .
maoglich, maoglich,
Stockwerkeigentu Stockwerkeigentu
m zul&ssig. m zul&ssig
Vor 12.03.2012
Umnu_tzung von Vor 12.03.2012 erstellte Erstwohnungen : . Al
Erst-in . Nicht moglich Erstwohnungen
. kénnen umgenutzt werden. )
Zweitwohnungen kénnen umgenutzt
werden
Dauermiete Nicht moéglich Nicht moglich Nicht moglich

24 Wi rtSChaf‘tS:[orum g:pkwerkstatt
graubunden wirschat



Szenarien

1 Wirkung auf Beherbergung

Unterschiedliche Szenarien denkbar

Schematische Darstellung Szenarien

Bauinvestitionen in Hotellerie und Projekte geplant Rea!cc.ior.\ auf
Gastronomjie IST, BFS / in Umsetzung Initiative
| \ ! A
[ Y I
600
. 500
g o
=
[
S 400 N
£
c
Q
c
2 300 - —
=
7]
o
g
£ 200
3]
e
100 HHEH R B R B
' *

P P O >O LA PO O b ey g g
& O O O L ' FEE NN D D DO 0N DO D
SIEREUEE LA S S P8 S S

Quelle: BHP — Hanser und Partner AG
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Umbau
I Neubau
IST Total
Extrem
===|mpulse flr
Hotellerie

Basis

—Mild

o -
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Wirkung auf Gemeinden

1 Wirkung auf Beherbergung

Handanderungssteuer und Grundstiuckgewinnsteuer sind wichtig

Touristisch gepragte Einnahmen und Ausgaben in der Gemeinde St. Moritz im 2010

24'000'000
22'000'000
20'000'000
18'000'000
16'000'000

14'000'000

CHF

12'000'000
10'000'000
8'000'000
6'000'000
4'000'000
2'000'000

Handénderungssteuern

Tourismusfoérderung

Beitrag Wirtschaftsforderung

Aufwiande touristische Infrastruktur 2010

Quelle: BHP — Hanser und Pariner AG, Gemeinderechnung St. Moritz 2010

Ertrage aus Tourismuswirtschaft ausserhalb der
Gemeindesteuern 2010
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4 Wirkung auf
Gesamtwirtschaft
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Wichtigste Indikatoren Szenario ,Basis” 4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau

Verlust von 8600 Arbeitsplatzen bis im 2015 im Alpenraum

Tab. 1 Ergebnisse des mittleren Szenarios «Basis»: Abweichungen ggii. Ankerszenario
2013 2014 2015 2020 2025
Umséatze, nominal in Mio. CHF 292 -268 -1'014 -883 -787
davon Bauinvestitionen in Mio. CHF 292 -288 -1'039 -894 -814
davon Tourismusnachfrage in Mio. CHF 0 20 26 11 26
davon Hotellerie in Mio. CHF 0 5 10 79 141
davon kommerzielle FeWo in Mio. CHF 0 4 89 216
davon nicht kommerz. ZW in Mio. CHF 0 15 11 -157 -330
Bruttowertschopfung, nom. in Mio. CHF 242 -223 -840 -734 -659
in % der Gesamtwirtschaft 0.2% -0.2% -0.7% -0.5% -0.4%
Erwerbstdtige in Tsd. Pers. 2.5 -2.3 -8.6 -6.4 -4.8
davon Baugewerbe in Tsd. Pers. 1.4 -1.3 -4.8 -3.6 -2.9
davon Gastgewerbe in Tsd. Pers. 0.0 0.0 0.0 0.4 0.8
davon (brige Branchen in Tsd. Pers. 1.1 -1.0 -3.8 -3.1 -2.7
in % der Gesamtwirtschaft 0.2% -0.2% -0.8% -0.6% -0.5%
Indirekte Steuereffekte in Mio. CHF 27 -24 -92 -80 -73
Einkommenssteuern nat. Pers. in Mio. CHF 15 -14 -50 -41 -35
Gewinnsteuern jur. Pers. in Mio. CHF 2 -2 -8 -8 -7
Mehrwertsteuer in Mio. CHF 10 -8 -34 -32 -30

Quelle: BAKBASEL
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VeI'SChiedene Szenarien 4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau

Strukturanpassung nach unten in allen Szenarien

Abb. 1 Szenarioergebnisse: Vergleich der Beschaftigungseffekte der 4 Grundszenarien mit
ihren Auspragungen

Erwerbstitigeneffekte [Abw. gegeniiber Ankerszenario]

4000 4000
21000 : 2'000
0 . ; . - ; . . ; . . . . 0
2000 1 9 -2'000
4000 ' o ———-T 1 4000
-6'000 - = 6'000
8000 X 8000
-10°000 - -10'000
-12'000 -12'000
114'000 -14'000
-16°000 -16'000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Szenario «Mild>», Szenario «Basis», , Szenario «Extrem»

Quelle: BAKBASEL -
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GeOg rafiSChe Wirkung 4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau

Strukturanpassung konzentriert sich lokal stark

Abb. 2-3 4 Gemeindetypen im Alpenraum

- Nicht betroffene Gemeinden

Periphere Tourismusgemeinden

- Tourismusgemeinden

Hotspots

Quelle: BHP, BAKBASEL
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Geog I’aﬁSChe Wirkung 4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau

Strukturanpassung konzentriert sich lokal stark

Bauinvestitionen/-vorhaben in Graubiinden

© Hochbau Offentliche Auftraggeber Hochbau Private Auftraggeber m Tiefbau
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Quelle: BFS (Bau- und Wohnhaustatistik) >
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