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1  Bedeutung 

Zweitwohnungsbau 

 



4 

1 Bedeutung Zweitwohnungsbau Das Destinationsmodell 
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1 Bedeutung Zweitwohnungsbau Zweitwohnungsstandorte 
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Pro Jahr wurden in Bündner Tourismusorten rund 1‟000 – 1‟500 ZW mit 
einem aktuellen Vermarktungswert von CHF 500 – 750 Mio. gebaut. 

1 Bedeutung Zweitwohnungsbau Zweitwohnungsbau 
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Implosion der Destination
& Abwanderung 

Weniger Betten

Weniger 

Einnahmen 

bei 

Bergbahnen

Weniger 

Einnahmen bei 

Geschäften, 

Restaurants, 

Skischule, 

Hallenbad

Weniger 

Investitionen 

in Angebot

Sinkende 

Attraktivität

Weniger 

Nachfrage

Tourismusgeschäft
(Kuh melken und Milch verkaufen)

Weniger 

Nachfrage bei 

Zweitwohnungen

Weniger 

Bauaktivitäten

Zweitwohnungsgeschäft

(Kuh verkaufen)

Weniger 

Arbeitsplätze in der 

Hotellerie

Weniger 

Arbeitsplätze in der 

Bau- und Immobilien-

wirtschaft

Weniger 

Arbeitsplätze 

bei Bergbahnen, 

Hotels, Skischule, 

Detailhandel 

usw.

1 Bedeutung Zweitwohnungsbau Geschäftsmodelle im Tourismus (a) 
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Mehr Immobilien- als Tourismusgeschäft zwischen 2001 und 2008 
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Hohe Investitionen in 

Zweitwohnungsbau

Tiefe Investitionen in 

Zweitwohnungsbau
Mittlere Investitionen in 

Zweitwohnungsbau

Hohe 

Investitionen in 

Kernwirtschaft

Tiefe Investitionen 

in Kernwirtschaft

Mittlere 

Investitionen in 

Kernwirtschaft

Poor Dogs
…haben nicht viel 

investiert

Stars...
…investieren in eine 

Zukunft mit 

Zweitwohnungen.

Questionmarks...
…investieren in eine 

Zukunft ohne 

Zweitwohnungen

Cash Cows...

…leben von den guten 

alten Tourismuszeiten?

Zermatt

St. Moritz

Grindelwald

Lenk

Montana

Savognin

Scuol

Tarasp

RandogneDavos

Lenzerheide

Meiringen

Interlaken

Arosa

Quelle: Leitfaden „Ansiedlung von Feriendörfern und Hotels“ (2010) / BFS

1 Bedeutung Zweitwohnungsbau Geschäftsmodelle im Tourismus (b) 
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2  Zweitwohnungspolitik 
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2 Zweitwohnungspolitik Ziel: Vitaler Tourismusort … 



11 

2 Zweitwohnungspolitik … in intakter Landschaft 
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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) 

2 Zweitwohnungspolitik Zweitwohnungspolitik 
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Verschiedene Steuerungsinstrumente sind bekannt… 

2 Zweitwohnungspolitik Steuerung der Zweitwohnungen 



14 

Angebotsverknappung führt zu höheren Preisen und 
“Produzentenrenten” 

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. 

+  

- 

- + 

2 Zweitwohnungspolitik Ansatz: Angebotsverknappung (a) 
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in Mio. CHF 
Davos 

(Durchschnitt 03-08) 
Davos mit 

Kontingentierung 

Anzahl neu erstellte 
Zweitwohnungen 

115 Wohnungen 40 Wohnungen 

Bauinvestitionen Total  100.0 79.3 

Investitionen Hochbau 98.1 77.4 

Investitionen Private Wohnen 

- Neubau Zweitwohnungen 

- Neubau Erstwohnungen 

- Umbau 

71.1 

49.7 

12.4 

8.9 

50.4  

25.3  

12.4 

12.7 

Anzahl Beschäftigte im Hochbau 
und vorbereitende 
Baustellenarbeiten 

827 VZÄ 
 

656 VZÄ 
 

Arbeitsplatzverlust -171 VZÄ 
Entspricht 3% von 

Total 5‘804 

Beschäftigten in 

Davos im Jahr 2008 

2 Zweitwohnungspolitik Ansatz: Angebotsverknappung (b) 
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Kontingentierung: einmalige Abgabe von CHF 1000/m2 für Neubau Zweitwohnung (Modell Klosters) 

Lenkungsabgabe: jährliche Abgabe von CHF 2„500/Zweitwohnung (Modell Silvaplana) 

Kontingentierung: 

CHF 4.0 Mio. / Jahr 

Lenkungsabgabe: 

CHF 13.7 Mio. / Jahr 

Zusätzliche Einnahmen 

der öffentlichen Hand: 

CHF 17.7 Mio. / Jahr 

Zusätzliche 

Investitionen der 

öffentlichen Hand: 

CHF 8.86 Mio. / Jahr 

Steuererleichterung: 
CHF 8.86 Mio. / Jahr 

50% 50% 

Steuererleichterung: -23% für 

nat. und jur. Personen1) 

1) Als Basis wurden die Einkommens- /Vermögenssteuern sowie 

die Ertrags- /Kapitalsteuererträge 2008 berücksichtigt 

in 1,5 Jahren: Erweiterung 

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

in 4 Jahren: Ausbau Kongress-

zentrum Davos (CHF 38 Mio.) 

In 2 Jahren: Eigenkapital für 4* 

Hotel mit 100 Zimmer 

2009: Gemeinde 

Davos Defizit von 

CHF 1.5 Mio. 

2 Zweitwohnungspolitik Ansatz: Lenkungsabgaben 
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Noch besteht keine Rechtssicherheit 

Text 

 Text 

• Text 

 

2 Zweitwohnungspolitik Nationale Gesetzgebung 

Gesetzentwurf zur Ablösung der Verordnung: 

- Umgang mit Altbestand 

- Umgang mit alten und neuen Hotels 

- Was ist «bewirtschaftet» und was nicht 

Vor Initiative 

Vor 12.03.2012 

Zwischenzeit 

12.03.2012 – 31.12.2012 

Gültigkeit Verordnung 

Ab 01.01.2013 

Gültigkeit 

Gesetz 

Ab ?? 

  

22.08.2012 

Bundesrätliche 

Verordnung 
 

• Baubewilligungen bis Ende 2012 

gültig 

• Altbestand Hotels dürfen 

umgenutzt werden 

• Altbestand  Erstwohnungen kann 

umgenutzt werden 

• Strukturierte FeWo möglich 

• ZW für Querfinanzierung nicht 

möglich 

• «Lex Andermatt» 

 

+ Definitionen, Gemeindeliste, 

Spezialfälle 

 

 

Verordnung ist gültig bis das 

Gesetz in Kraft tritt 

Herbst 2013 

Vernehmlassung Gesetz 
 

• Altbestand Hotels kann umgenutzt werden 

• Altbestand Erstwohnungen kann umgenutzt 

werden 

• Strukturierte FeWo möglich 

• Nicht strukturierte FeWo möglich, wenn zur 

Vermietung angeboten und Bedarf 

ausgewiesen 

• ZW für Querfinanzierung Hotels im Ausmass 

von 20% möglich 

• Einlegerwohnung möglich 

• Lex Andermatt 

 

+ Definitionen, Gemeindeliste, Spezialfälle 

??? 

11.03.2012 

Initiativtext 
 

• Keine neuen 

Zweitwohnungen 

wenn bereits 20% 

Anteil erreicht 

• Gültig spätestens 

am  folgendem 

Jahr 

Alles noch möglich 

Anfangs 2014: 

Bortschaft an 

das Parlament 

Evtl. 

Referendum 
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3  Wirkung auf Beherbergung 
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1 Wirkung auf Beherbergung Klassierung der kommerziellen Beherbergung 
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Hohe Bedeutung der Querfinanzierung 

1 Wirkung auf Beherbergung Herausforderung Finanzierung Hotelprojekte 
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Investitionstätigkeit auf hohem Niveau 

1 Wirkung auf Beherbergung Seitentitel 
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Zunehmende Querfinanzierung durch Zweitwohnungen 

1 Wirkung auf Beherbergung Investitionen in touristische Beherbergung 
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Unterschiedliche Szenarien denkbar 

1 Wirkung auf Beherbergung Szenarien a) 

Kriterium 

Szenario 

„Basis 

(Verordnung)“ 

Szenario 

„Basis +“ 

Szenario 

„Extrem“ 

Szenario 

„Mild“ 

Verkauf 

Zweitwohnungen 

für 

Querfinanzierung 

Nicht möglich Nicht möglich Nicht möglich 

Eingeschränkt 

möglich, 

Zweitwohnungen 

dürfen max. 20% 

der 

Gesamthotelfläche 

betragen 

Umnutzung von 

Hotelbetrieben 

Vor 12.03. 2012 

erstellte Hotels 

nach 25 Jahren 

Betriebsdauer und 

Nachweis der 

unverschuldeten 

Nicht-Wirtschaft-

lichkeit möglich 

Umnutzung 

bestehender und 

neuer Betriebe 

(nach 25 Jahren 

Betriebsdauer) 

möglich, jedoch 

mengenmässig 

beschränkt 

(Kontingentierung) 

Nicht möglich Jederzeit möglich 
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Unterschiedliche Szenarien denkbar 

1 Wirkung auf Beherbergung Szenarien b) 

Kriterium 

Szenario 

„Basis 

(Verordnung)“ 

Szenario 

„Basis +“ 

Szenario 

„Extrem“ 

Szenario 

„Mild“ 

Strukturierte 

Ferienwohnungen 

Neubau unter 

Einhaltung 

qualifizierter 

Anforderungen 

möglich, 

Stockwerkeigentu

m zulässig. 

Neubau unter 

Einhaltung 

qualifizierter 

Anforderungen 

möglich, 

Stockwerkeigentu

m nicht zulässig 

Kein Neubau 

möglich 

Neubau unter 

Einhaltung 

qualifizierter 

Anforderungen 

möglich, 

Stockwerkeigentu

m zulässig 

Umnutzung von 

Erst- in 

Zweitwohnungen 

Vor 12.03.2012 erstellte Erstwohnungen 

können umgenutzt werden. 
Nicht möglich 

Vor 12.03.2012 

erstellte 

Erstwohnungen 

können umgenutzt 

werden 

Dauermiete Nicht möglich 

Unter Einhaltung 

von 

Mindestanforderun

gen für Hotels 

möglich. 

Nicht möglich Nicht möglich 
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Unterschiedliche Szenarien denkbar 

1 Wirkung auf Beherbergung Szenarien 
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Handänderungssteuer und Grundstückgewinnsteuer sind wichtig 

1 Wirkung auf Beherbergung Wirkung auf Gemeinden 
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4  Wirkung auf 

Gesamtwirtschaft 
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Verlust von 8‟600 Arbeitsplätzen bis im 2015 im Alpenraum 

4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau Wichtigste Indikatoren Szenario „Basis“ 
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Strukturanpassung nach unten in allen Szenarien 

4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau Verschiedene Szenarien 
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Strukturanpassung konzentriert sich lokal stark 

4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau Geografische Wirkung 
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Strukturanpassung konzentriert sich lokal stark 

4 Wirkung auf Wirtschaft und Bau Geografische Wirkung 

Gefährdet 


