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Moritz, Stand August 2008.
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Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Das Wichtigste in Kirze

Ausgangslage

In der Gemeinde St. Moritz sollen die bestehenden Regelungen betreffend Ein-
schrankung des Zweitwohnungsbaus verscharft werden. Insbesondere sollen
der Erstwohnungsanteil von einem Drittel auf 50 Prozent erhéht und die Még-
lichkeit der Leistung einer Ersatzabgabe aufgehoben werden. Ausserdem soll
der Zweitwohnungsbau auf jahrlich 3'300 m?> BGF kontingentiert werden, wobei
im Gegensatz zu bisher auch die Villenzone unter dieses Kontingent falit. Um
die Auswirkungen dieser geplanten Massnahmen auf den Wohnungsmarkt ab-
zuschatzen, hat die Gemeinde St. Moritz die vorliegende Studie in Auftrag ge-
geben.

Erstwohnungsmarkt und -nachfrage

Die Versorgungslage auf dem Erstwohnungsmarkt in St. Moritz kann aus quan-
titativer Sicht als gut bezeichnet werden: Die Bevélkerung verfigt Gber gleich
viel Wohnraum pro Person wie im Kantons- und Landesmittel. Miet- und Kauf-
preise von Wohnungen sind zwar in St. Moritz sehr hoch, doch erreichen auch
die Einkommen im Allgemeinen ein hohes Niveau. Soweit es die zur Verfiigung
stehenden Zahlen erlauben, kann sogar auf eine Verbesserung der Einkom-
mens-/Preisrelation fiir die St. Moritzer Bevélkerung in den letzten Jahren ge-
schlossen werden. Trotz dieser positiven Feststellungen ist darauf hinzuweisen,
dass auch in St. Moritz Haushalte mit tiefen Einkommen wohnen, die nur mit
Mihe eine ihren finanziellen Mdglichkeiten entsprechende Wohnung finden.
Negativ ins Gewicht fallt sodann die geringe Marktliquiditat, d.h. die Zahl der
angebotenen Wohnungen verharrt auf einem tiefen Stand.

Die kinftige Nachfrage nach Erstwohnungen dilirfte sich mindestens im Rah-
men der bisherigen Bautatigkeit bewegen, d.h. bei 15-20 Wohnungen pro Jahr.
Unter optimistischen Annahmen zur Bevélkerungsentwicklung steigt die Nach-
frage nach Erstwohnungen sogar auf das Doppelte. Im zeitlichen Ablauf zeich-
net sich ein Rickgang der Erstwohnungsnachfrage um das Jahr 2020 ab, ab
diesem Zeitpunkt wird nach den Bevolkerungsperspektiven des Kantons Grau-
binden auch die Einwohnerzahl wahrscheinlich nicht mehr stark ansteigen.

Zweitwohnungsnachfrage

Die oft gute Vermégenssituation einer stark wachsenden Zahl alterer Personen
in der Schweiz, die voraussichtliche Aufhebung der Lex Koller nach dem Jahr
2010, das vergleichsweise tiefe Zinsniveau in der Schweiz und zunehmende
Angebotsbeschrankungen fiir den Zweitwohnungsbau in anderen Tourismus-
gebieten sprechen zumindest mittel- und Iangerfristig eher fur eine verstarkte
als fur eine nachlassende Zweitwohnungsnachfrage in St. Moritz und im Ober-
engadin. Die im Jahr 2008 eingetretenen Verluste bei den Aktienwerten kénn-
ten sogar bereits kurzfristig eine steigende Nachfrage nach Immobilien und
mithin nach Zweitwohnungen zur Folge haben und einen Nachfrageriickgang
infolge einer ruckldufigen Einkommensentwicklung (iber-)kompensieren. Auf-
grund von Erfahrungswerten der letzten Jahre dirfte die Nachfrage nach
Zweitwohnungen in St. Moritz mindestens 5'500 m? pro Jahr betragen. 3'300 m?
kénnen innerhalb des Kontingents erstelit werden. Fiir mindestens 2'000 m*
Zweitwohnungsnutzung dirfte eine Nachfrage bestehen, aber ein entsprechen-
des Kontingent fehlen. Das bedeutet aber nicht, dass dieser Teil der Zweitwoh-
nungsnachfrage einfach verschwindet. Vielmehr wird sich die Gber das Kontin-
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gent hinaus gehende Zweitwohnungsnachfrage im bestehenden Wohnungs-
bestand manifestieren. Ebenfalls auf den bestehenden Wohnungsbestand
richtet sich derjenige Teil der Zweitwohnungsnachfrage, der durch die Begren-
zung des Erstwohnungsanteils nicht in Neubauten gedeckt werden kann.

Wirkungen der vorgesehenen Massnahmen in St. Moritz ...

Die vorgesehene Erhéhung des Erstwohnungsanteils und Kontingentierung des
Zuwachses der Zweitwohnungsflache wirken z.T. in Zusammenspiel mit der
Erstwohnungsnachfrage. Je héher letztere ausfallt, desto mehr Zweitwohnun-
gen kénnen in Neuilberbauungen erstellt werden und desto héher steigt der
Verbrauch an Bauzonen. Aufgrund der aus gegenwartiger Sicht wahrschein-
lichsten Entwicklung ist damit zu rechnen, dass die gegenwartigen Zonenplan-
kapazitaten fur den Wohnungsbau in 8 bis 9 Jahren vollstéandig genutzt sein
werden. Sofern nicht alle Reserven flr eine Uberbauung zur Verfiigung stehen,
ware dies noch friher der Fall.

Weil die Nachfrage nach Erstwohnungen vorderhand verhaltnismassig hoch
sein wird, kann bei einem Erstwohnungsanteil von einem Drittel auch der
grosste Teil der innerhalb des Kontingents liegenden Zweitwohnungsnachfrage
in Neuliberbauungen realisiert werden.

Bei einer Erhéhung des Erstwohnungsanteils auf 50 Prozent ware dies nicht
der Fall. In Neutiberbauungen hatte dann nur ungefahr die Halfte des jahrlichen
Zweitwohnungskontingents Platz. Dies wirde den Druck der Zweitwohnungs-
nachfrage auf den Wohnungsbestand und mithin auf die Erstwohnungen ver-
grossern. Andererseits wirde unter diesen Voraussetzungen der Zeitpunkt der
volistandigen Nutzung der Zonenplankapazitdten um ca. 2 Jahre hinausgezé-
gert.

Wie erwahnt dirfte mittelfristig, d.h. voraussichtlich etwa ab dem Jahr 2020, die
Nachfrage nach Erstwohnungen in St. Moritz und im Oberengadin nachlassen.
Wenn als Folge davon weniger neue Erstwohnungen erstellt werden, bewirkt
der Erstwohnungsanteil auch eine geringere Ausdehnung der Zweitwohnungen
in Neutlberbauungen. Dies ist aus Grlinden des haushélterischen Umgangs mit
dem Boden zu begriissen. Wie erw&hnt manifestiert sich unter diesen Umstéan-
den aber die Nachfrage nach Zweitwohnungen verstarkt im Bestand und fihrt
dort zu Preissteigerungen, von denen auch der Erstwohnungsmarkt betroffen
sein wird. Rund drei Viertel der Erstwohnungen sind unter altem Recht erstellt
worden, fallen nicht unter die Kontingentierung und stehen damit auch fur die
Zweitwohnungsnachfrage zur Verfligung. Damit zeigt sich, dass die geplante
Erhéhung des Erstwohnungsanteils (ohne flankierende Massnahmen) mit der
Zeit den Druck auf die altrechtlichen Erstwohnungen verstdrken und in diesem
Marktsegment wie erwahnt voraussichtlich zu (zusatzlichen) Preissteigerungen
fihren dirfte.

Um dies zu vermeiden, missten die Markte for Erst- und Zweitwohnungen kon-
sequent getrennt werden. Wenn die Zweitwohnungsnachfrage nicht auf den
Erstwohnungsmarkt ausweichen kann, bleibt letzterer von preistreibenden Wir-
kungen der Zweitwohnungsnachfrage unbeeinflusst. Dies kénnte beispielsweise
durch Unterstellung des gesamten, d.h. auch des altrechtlichen Wohnungs-
bestandes, unter die Kontingentierung fur den Zweitwohnungsbau erreicht wer-
den. Allerdings wirde dies vermutlich zu einer Wertverminderung von altrechtli-
chen Wohnungen fiihren. Zu kléren ware in diesem Zusammenhang ausser-
dem, ob damit der Tatbestand der materiellen Enteignung erfiillt ware.
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Unerwiinschte Wirkungen steigender Preise bei den Erstwohnungen kénnten
ohne Kontingentierung des altrechtlichen Wohnungsbestandes auch dadurch
verringert werden, indem die Gemeinde Wohnraum verbilligt. Wilrde anstelle
einer vollstandigen eine partielle (z.B. mindestens 50-prozentige) Realerfil-
lungspflicht des Erstwohnungsanteils eingefilhrt, wiirden der Gemeinde weiter-
hin finanzielle Mittel zufliessen. Mit diesen Geldern kénnte Wohnraum in Neu-
bauten auf Parzellen von Privaten erworben und an Ortsansassige abgegeben
werden. Mit einer teilweisen Realerfullungspflicht des Erstwohnungsanteils
wirde zudem der Baulandverbrauch durch Zweitwohnungen gegeniiber der
bestehenden Regelung gedampft.

... und in den iibrigen Gemeinden des Oberengadins

Mit zunehmenden Einschrénkungen des Zweitwohnungsbaus in St. Moritz
dirfte die Nachfrage nach Zweitwohnungen verstéarkt auf andere Gemeinden
des Oberengadins ausweichen. Auch dort ist die Zunahme der Flache kontin-
gentiert und die meisten Gemeinden haben in ihren Baugesetzen Erstwoh-
nungsanteile festgeschrieben. Die aus St. Moritz abgedréngte Zweitwohnungs-
nachfrage kénnte damit in den Gbrigen Gemeinden des Oberengadins ver-
gleichbare Wirkungen ausldsen wie in St. Moritz selbst.
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Zweilwohnungsbau
soll starker einge-
schrénkt werden

Standige Wohnbevil-
kerung gleich gut
versorgt wie im Kan-
tons- und Landesmit-
tel

1.  Einleitung

In der Gemeinde St. Moritz sollen die bestehenden Regelungen betreffend Ein-
schrankung des Zweitwohnungsbaus verscharft werden (vgl. Gemeinde St
Moritz, 2008e). Die wesentlichsten Revisionspunkte betreffen

« die Erhéhung des Erstwohnungsanteils von einem Drittel auf 50 Prozent

* die Abschaffung der Mdéglichkeit, anstelle der Realerfillung des Erstwoh-
nungsanteils eine Ersatzabgabe zu leisten

« die Festsetzung eines Jahreskontingents fiir Zweitwohnungen von 3'300 m’
BGF, wobei diesem Kontingent neu auch Zweitwohnungen in der Villen-
zone unterstehen.

Um die Auswirkungen dieser Massnahmen auf den (Erst-)Wohnungsmarkt ab-
zuschatzen, hat die Gemeinde St. Moritz die vorliegende Studie in Auftrag ge-
geben. Die Gemeindeverwaltung St. Moritz, das Amt fir Raumentwickiung
Graubiinden und das Bundesamt fir Statistik haben durch rasche Datenliefe-
rungen und kompetente Auskinfte massgeblich zum Gelingen dieser Studie
beigetragen. Allen Beteiligten sei an dieser Stelle fur lhre Unterstitzung bes-
tens gedankt.

Die im vorliegenden Dokument gedusserten Ansichten geben die Meinung des
Verfassers wieder und brauchen sich nicht mit derjenigen der Gemeindebehér-
den zu decken.

2. Erstwohnungen
2.1  Aktuelle Versorgungslage

Quantitative Versorgung (Belegungsdichte)

Ende 2007 wurden in St. Moritz 2'228 Erstwohnungen und insgesamt 7'947
Einwohner/innen gezahit. Dies entspricht einer Belegungsdichte von 3.6 Perso-
nen pro Wohnung — ein Wert, der weit (ber dem kantonalen und dem Landes-
durchschnitt liegt (je 2.3 Personen pro Wohnung). Bei diesen Zahlen muss al-
lerdings beachtet werden, dass rund 1000 in St. Moritz lebende Personen nicht
in Privatwohnungen, sondern in Kollektivhaushalten, d.h. in Personalzimmem,
—unterkiinften u & wohnen." Unter Beachtung dieser Tatsache ergibt sich eine
Belegungsdichte von noch rund 3 Personen pro Wohnung. Auch dieser Wert
liegt deutlich Uber demjenigen des Kantons Graubiinden und der Schweiz.
Dass die Belegungsdichte in St. Moritz héher ist als andernorts, kann mindes-
tens zum Teil durch die Wirtschaftsstruktur erklart werden: Erfahrungsgemass
wohnt ein verhéltnismassig grosser Teil von in der Hotellerie Beschaftigten und
mithin meist nur for begrenzte Zeit am Ort lebenden Personen weniger gross-
zlgig als an einem standigen Wohnsitz, Wird denn auch auf die so genannte
standige Wohnbevdlkerung abgestellt (die stdndige Wohnbevdlkerung umfasst

] Hochgerechnete Zahl, basierend auf den Ergebnissen der eidg. Volksz&hlung 2000.
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Geringe Marktliquidi-
tat

die haufig im Gastgewerbe tatigen Einwohnerkategorien der Grenzgénger/innen
und Kurzaufenthalter/innen nicht), zeigt sich fir St. Moritz eine mit dem kanto-
nalen und gesamtschweizerischen Wert vergleichbare Belegungsdichte von 2.3
Personen pro bewohnte Wohnung.?

Marktliquiditat

Der Wohnungsmarkt in St. Moritz zeichnet sich durch eine nur geringe Liquidi-
tat aus. Laut den Erhebungen von Wiest & Partner (2008a) wurden zwischen
dem 3. Quartal 2007 und dem 2. Quartal 2008 im Durchschnitt 34 Mietwohnun-
gen, 70 Eigentumswohnungen und 2 Einfamilienh&user pro Quartal angeboten.
Dies entspricht einer Angebotsziffer (Anzahl angebotene Objekte in Prozent des
Bestandes) von 2.5 Prozent bei den Mietwohnungen, von 2.2 Prozent bei den
Eigentumswohnungen und von 0.7 Prozent bei den Einfamilienhdusern. Diese
Werte bewegen sich im gesamten Kreis Oberengadin im gleichen Rahmen; sie
liegen deutlich unter den Vergleichswerten des Kantons Graublnden und der
Schweiz (vgl. Abb. 1 sowie Anhang 1).

Abbildung 1 Angebotsziffern Wohnungsmarkt, St. Moritz und Vergleichs-
gebiete
Durchschnitt 3. Quartal 2007 bis 2. Quartal 2008
Angebotsziffer = Anzahl Angebote in Prozent des Wohnungsbestan-
des.

1

O Mietwohnungen
9 | [ Eigentumswohnungen
g | B Einfariiennsuser

“Gam. St Moritz .mm Kantmn GR

Quelle: Wiiest & Partner (2008a).

Die geringe Marktliquiditat wird auch durch den tiefen Leerwohnungsbestand
bestatigt. Zwar driickt die Zahl der angebotenen Leerwohnungen oder die
Leerwohnungsziffer (= Leerwohnungen in Prozent des Wohnungsbestandes)
die Marktliquiditdt nur unvollstandig aus. Seit ein immer grésserer Teil der
Wohnungsangebote auf dem Internet verdffentlicht wird, durfte eine Neu-
vermietung wesentlich rascher erfolgen als bisher, als die Wohnungsinserate

2 Der aufgefiihrte Wert von 2.3 Personen pro Wohnung berechnet sich aus der Division
der standigen Wohnbevolkerung durch die (per Ende 2007 fortgeschriebene) Zahl von
Erstwohnungen. Diese Berechnungsart differiert von derjenigen der Volkszéhlung
(Personen in bewohnten Wohnungen : Zahl der bewohnten Wohnungen).
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Preisniveau doppelt
so hoch wie im Lan-
desmittel

V.a Preise der Ei-
gentumswohnungen
in letzter Zeil stark
gestiegen

ausschliesslich in Printmedien veroffentlicht wurden. Die Zahl der Leerwohnun-
gen durfte daher generell tiefer sein als frilher. Dies gilt allerdings nicht nur fir
St. Moritz, sondern fiir die gesamte Schweiz. Im Quervergleich lag die Leer-
wohnungsziffer in St. Moritz mit durchschnittlich 0.1 Prozent des Gesamtwoh-
nungsbestandes (Mittel der Jahre 2000-2008) deutlich unter dem Landesmittel
von rund 1.2 Prozent. Trotz Vorbehalten weist deshalb auch die Leerwoh-
nungsziffer auf die geringe Marktliquiditat des Wohnungsmarktes hin.

Preissituation

Bei den Preisen verfugen wir (wie Ubrigens auch bei den Angaben zur Markt-
liquiditat) nur Gber Angaben zum gesamten Wohnungsmarkt; eine differenzierte
Darstellung fur Erst- und Zweitwohnungen ist nicht moglich.

Abbildungen 2 und 3 verdeutlichen das ausserordentlich hohe Preisniveau auf
dem Wohnungsmarkt. Die Preise in St, Moritz erreichen meist das Doppelte des
Landesmittels oder noch mehr, und sie liegen auch deutlich Gber denjenigen
der Stadt Zurich. Dies betrifft sowohl die Mieten als auch die Kaufpreise fiir Ei-
gentumswohnungen. Im Vergleich zu den anderen Gemeinden des Oberenga-
dins werden in St. Moritz fur fast alle Wohnungskategorien die héchsten Preise
bezahlt.

Abbildungen 2 und 3 geben die 50 Prozent-Quantile der Miet- bzw. Kaufpreise
wieder. Das bedeutet, dass je die Halfte der Angebote unter bzw. (ber diesem
Wert liegen. Auch wenn die 10 Prozent-Quantile der Preise betrachtet werden,
liegen die Werte fir St. Moritz weit (iber denjenigen des Landesmittels, d.h.
auch die 10 Prozent glnstigsten Wohnungen sind hier weit teurer als die 10
Prozent ginstigsten Wohnungen im Durchschnitt der Schweiz. Dasselbe gilt
iibrigens auch fiir die 90 Prozent-Quantile (vgl. dazu auch Anhangtab. 1 in An-
hang 2).

Wird die zeitliche Entwicklung der Wohnungspreise betrachtet, zeigt sich fiir die
letzten 7 Jahre ein massiger Anstieg der Mieten und ein deutlicher Anstieg der
Kaufpreise fir Eigentumswohnungen. Entsprechende Angaben liegen uns al-
lerdings nicht fur die Gemeinde St. Moritz separat, sondern nur fir das ge-
samte Oberengadin vor (vgl. Abb. 4 und 5). Wahrend die Mietpreise fur 3- und
4-Zimmer-Wohnungen im Oberengadin zwischen dem Jahr 2000 und 2007 um
je rund 20 Prozent angestiegen sind, zeigt sich ein doppelt so hoher Anstieg der
Kaufpreise fir Eigentumswohnungen mit 3 und mit 4 Zimmern. Bemerkenswert
ist der verstarkte Preisauftrieb bei den Eigentumswohnungen seit dem 4
Quartal 2006.
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Abbildung 2 Nettomietpreise von Mietwohnungen (50 %-Quantil), St. Moritz und Vergleichs-
gebiete, 1. Quartal 2008 (1)

(1) Angaben fur Stadi Zirich: 4 Quarta) 2007

Slivaplana

Abbildung 3 Kaufpreise von Eigentumswohnungen (50 %-Quantil), St. Moritz und Vergleichs-
gebiete, 1. Quartal 2008 (1)
2 Zimmer 3 Zimmat
L L e i T v S

5t Moritz
Bever
Celetina
Pontresina
Samedan
Sils LE.
Silvaplana
Zuoz
Obetengadin®
Zorich®
Schweiz

1000 CHF

(1) Angaben fir Stadt Zinch: 4 Quartal 2007
* keine Angaben verfUgbar

RITEINT

Quellen: Wiest & Partner (2008a), Wiest & Partner (2008b).
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Abbildung 4 Mietpreise im Oberengadin und Kantonssteuerertrag pro Kopf
2000-2007
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Abbildung 5 Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Oberengadin und Kan-
tonssteuerertrag pro Kopf, 2000-2007
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Quellen;: Amt filr Wirtschaft und Tourismus Graubiinden, Graubdnden in Zahlen (versch.
Jahrgéange), Wiest & Partner Immo-Monitoring, versch. Jahrgédnge.

Einkommens-/Preis-Relation

Einkommen sind In den vergangenen sieben Jahren sind aber nicht nur die Immobilienpreise,
starker gestiegen als  sondern auch die Einkommen gestiegen. Als Referenzwert fur die Einkom-
Immobilienpreise mensentwicklung ist in den Abbildungen 4 und 5 auch der Kantonssteuerertrag

pro Kopf eingetragen. Letzterer ist sowohl fir das gesamte Oberengadin als
auch fir die Gemeinde St. Moritz zwischen dem Jahr 2000 und dem Jahr 2005
(derzeit letztverfugbarer Wert) etwas starker angestiegen als die Miet- und
Kaufpreise der angebotenen Miet- und Eigentumswohnungen. Zumindest bis
zum Jahr 2005 hat sich demnach das Verhaltnis zwischen den Einkommen der
Bevolkerung und den Immobilienpreisen im Oberengadin nicht verschlechtert,
sondern im Gegenteil leicht verbessert.

-9-
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Bei dieser Argumentation kénnte eingewendet werden, dass der Pro-Kopf-Wert
des Kantonssteuerertrages nicht sehr aussagekraftig ist. Eine kleine Zahl von
Haushalten mit sehr hohen Einkommen kénnte den durchschnittlichen Steuer-
ertrag pro Kopf stark nach oben ziehen. Ein Blick auf die Einkommensverteilung
zeigt nun aber, dass dies in St. Moritz nicht der Fall ist. Die Zahl der Personen
mit hohen Einkommen ist in St. Moritz bedeutend; hier gibt es anteilsmassig
wesentlich mehr Personen mit hohen Einkommen als im kantonalen und im
Landesmittel (vgl. Abb. 6). Trotzdem ist festzuhalten, dass auf der anderen
Seite rund ein Finftel der in St. Moritz wohnhaften Personen (iber ein Rein-
einkommen von weniger als 40'000 CHF verfuigen.

Abbildung 6 Einkommensverteilung St. Moritz und Vergleichsgebiete, 2005
Anzahl Personen nach Klassen des Reineinkommens der direkten
Bundessteuer, Normalifalle

40% ---—-- A s R
BO% —— - XY = TERCN N P W 13 S als 2 L

20% e : ey 1 :

X ﬂﬂ
oo W] !

16.0-19.9 200-299 30.0-399 400-489 500-749 75um
Reineinkommen in 1000 CHF

Anteil am Total der Steuerpflichtigen

B st Moritz [ Kt GR [] Schweiz

Quelle: Eidgendssische Steuerverwalfung (2009).

2.2 Wohnungsbestand

Der Bestand an Erstwohnungen in St. Moritz zeichnet sich durch folgende Cha-
rakteristika aus:

Grossenstruktur

Geringer Anteil Grosswohnungen und hoher Anteil kleiner Wohnungen. Rund
27 Prozent aller Erstwohnungen in St. Moritz weisen 1 oder 2 Zimmer auf
(Kanton GR: 18 Prozent), nur 15 Prozent der Wohnungen haben 5 und mehr
Zimmer (GR: 29 Prozent). Zwar wurden in den letzten Jahren verhaltnismassig
viele Erstwohnungen mit 5 und mehr Zimmern erstelit, doch vermochte dies
deren Anteil im Bestand nicht wesentlich zu erhéhen (vgl. Abb. 7). Das Woh-
nungsangebot in St. Moritz kann damit nicht als besonders familienfreundlich
bezeichnet werden. Allerdings weist St. Moritz auch nur relativ wenige Gross-

Wenig grosse Woh-
nungen
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Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

haushalte auf. Sehr stark vertreten sind dagegen Einpersonen-Haushalte
Letztere machen in St. Moritz 42 Prozent aller Privathaushalte aus (GR und CH:
36 Prozent, Stand Volkszahlung 2000).

Abbildung 7 Gréssenstruktur der Erstwohnungen, St. Moritz und Vergleichs-
gebiete, 2000/2007
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Quellen: Bundesamt fir Statistik (2008), Bundesamt fir Statistik, eidg. Volkszahlung
2000; Berechnungen HORNUNG Wirischafts- und Sozialstudien.

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob es in St. Moritz deshalb
wenige Grosshaushalte gibt, weil ein entsprechendes Wohnungsangebot fehit.
Dies ist nicht ganz von der Hand zu weisen, ist doch in den tibrigen Gemeinden
des Oberengadins ein h&herer Anteil von Grosswohnungen und von Gross-
haushalten festzustellen als in St. Moritz.®> Zudem zeigt sich, dass ein Teil der
Gemeinden des Oberengadins Zuwanderungstberschiisse bei der innerkanto-
nalen Wanderung aufweist, wahrend fir St. Moritz ein Abwanderungs-
Uberschuss festzustellen ist. Zwar bestehen keine aktuellen Zahlen zu den
Wanderungen und erst recht nicht zu Wanderungsmotiven; die genannten
Zahlen weisen aber darauf hin, dass Familien von St. Moritz in die umliegenden
Gemeinden abgewandert sind — mdglicherweise mangels eines geniigenden
Angebotes an grossen und preisglnstigen Wohnungen. Dass Personen im
Familien bildenden Alter von St. Moritz in andere Gemeinden des Oberenga-
dins wandern, hat sich tbrigens bereits fur die zweite Halfte der 1980er-Jahre
gezeigt (Wuest & Partner, 1996a: S. 9; Wiest & Partner, 1996b: S. Fo-18).

3 so betragt der Anteil Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern in den Gbrigen Gemeinden
des Oberengadins 20 Prozent (St. Moritz: 15 Prozent).
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Vergleichsweise tiefe
Wohneigentumsquote

Hoher Anteil reno-
vierter Wohnungen

Abbildung 8 Innerkantonaler und interkantonaler Wanderungssaldo in den
Gemeinden des Oberengadins, Summe der Jahre 1997-2006
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, ESFOP.

Wohneigentumsquote

St. Moritz zeichnet sich auch durch eine vergleichsweise tiefe Wohneigentums-
quote aus. Anlasslich der Volkszahlung 2000 belief sich die Wohneigentums-
quote in St. Moritz auf 35.4 Prozent. Im gesamten Oberengadin wurden 40
Prozent der Wohnungen von ihren Eigentimern bewohnt, im kantonalen Mittel
fast 47 Prozent. Die vergleichsweise tiefe Wohneigentumsquote in St. Moritz
muss nicht zwangslaufig als Nachteil angesehen werden. Sie widerspiegelt
vielmehr die spezielle Branchen- bzw. Beschaftigtenstruktur der Gemeinde.
Viele im Tourismus beschéftigte Personen wohnen nur fiir relativ kurze Zeit in
St. Moritz und haben deshalb eine geringe Neigung, Wohneigentum zu erwer-
ben.

Wohnungsrenovationen

St. Moritz weist einen hohen Anteil an renovierten Wohnungen auf. Von allen
Erstwohnungen, die vor dem Jahr 2000 erstellt wurden, sind 70 Prozent in den
letzten 16 Jahren umfassend renoviert worden und dirften damit einen neuzeit-
lichen Standard aufweisen. Umgekehrt gibt es derzeit ca. 600 Erstwohnungen,
die vor 1971 erstellt und letztmals vor 1991 oder noch nie umfassend renoviert
wurden und von denen angenommen werden muss, dass in nachster Zeit ein
Renovationsbedarf besteht (Bundesamt fiir Statistik, 2008a; Bundesamt fiir
Statistik, 2008b).

-12 -



Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

2.3 Nachfrage nach Erstwohnungen bis 2030
2.31  Einflussfaktoren und Annahmen

Im Folgenden wird der Frage nachgegangen, wie sich die Nachfrage nach
Erstwohnungen in St. Moritz und im Oberengadin kiinftig entwickeln wird. Dabei
gehen wir von folgenden Grundlagen und Annahmen aus:

Bevdlkerungsentwicklung

Wir stitzen uns auf die von Wilest & Partner erarbeiteten und im Juli 2007 ver-
6ffentlichten Bevolkerungsperspektiven fur den Kanton Graubtinden (Amt fir
Raumentwicklung Graublinden, 2007). Diese Bevolkerungsperspektiven wur-
den in drei Szenarien erstellt und liegen (in unverdffentlichter Form) fur jede
Gemeinde vor. Prognosegegenstand ist die standige Wohnbevélkerung (Grenz-
ganger/innen und Kurzaufenthalter/innen sind darin nicht enthalten). Bestim-
mungsgréssen fir die Bevolkerungsentwicklung sind die Sterblichkeit, die Ge-
burtenhaufigkeit und die Wanderungen. Letztere wurden u.a. in Abhangigkeit
der Wohnattraktivitat der Gemeinden bestimmt.

Abbildung 9 Bevdlkerungsentwicklung 1990-2030, St. Moritz und Oberengadin
Standige Wohnbevdélkerung am Jahresende
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Quellen: Bundesamt fir Statistik, ESPOP;, Amt fiur Raumentwicklung Graublnden
(2008a).

Das mittlere, vom ARE und vom Berichterstatter als das wahrscheinlichste be-
zeichnete Szenario geht von einer im Vergleich zum Landesmittel unterdurch-
schnittlichen Entwicklung im Kanton Graubiinden aus, dies nicht zuletzt beziig-
lich der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Dies fiihrt laut den Autoren der
Bevdlkerungsperspektiven zu einer (weiter anhaltenden) Abwanderung aus
dem Kanton Graublinden in die Zentren und Agglomerationen des Mittellandes
(Amt fir Raumentwicklung Graublinden, 2007: S. 4). Materielle Hinweise zu
den den anderen Szenarien zugrunde liegenden Hypothesen liegen dem Be-
richterstatter nicht vor.
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Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Einwohnerzahl in St.
Moritz steigt um 300
bis gegen 1'500
Personen bis 2030

Wohnungsnachfrage
vom Altersaufbau der
Bevdlkerung abhan-

gig

Wie aus Abbildung 9 hervorgeht, wird fur die Gemeinde St. Moritz bis zum Jahr
2030 je nach Szenario mit einem mehr oder weniger ausgepragten Anstieg der
Bevélkerungszahl (um rund 300 bis 1'480 Personen gegeniiber 2007) gerech-
net. Auch fir das gesamte Oberengadin wird bei allen drei Szenarien ein Be-
volkerungszuwachs erwartet. Dieser diirfte sich auf 800 bis gegen 3'800 Perso-
nen belaufen. Laut den Bevélkerungsperspektiven ist die Zunahme der Ein-
wohnerzahlen sowohl in St. Moritz als auch im tbrigen Oberengadin wesentlich
auf die hohe Wohnattraktivitat zuriick zu fuhren. Aus unserer Sicht liegen alle
drei Szenarien im Bereich des Maglichen, wobei wir wie erwahnt das mittlere
Szenario Uber den gesamten Prognosehorizont gesehen als das wahrschein-
lichste beurteilen. Im Gefolge der sich Ende 2008 abzeichnenden Rezession ist
eine vorlibergehend tiefere Entwicklung zu erwarten. Mittel- und langerfristig
dirfte aber wieder der Pfad des mittleren, eventuell auch des oberen Szenarios
erreicht werden.

Wohnungsinhaber

Entscheidend fiir die Entwicklung der Wohnungsnachfrage ist nicht nur die Ge-
samtbevélkerungszahl, sondern auch der Altersaufbau. So entfalten die Perso-
nen im Alter von 50-85 Jahren die héchste Wohnungsnachfrage pro 100 Ein-
wohner/innen. In den genannten Altersklassen liegen die so genannten Woh-
nungsinhaberquoten (Wohnungsinhaber bzw. Haushaltsvorstande pro 100 Ein-
wohner) am héchsten (vgl. Abb. 10). Wenn sich demnach in diesen Altersklas-
sen die Einwohnerzahl verandert, wirkt sich dies besonders stark auf die Woh-
nungsnachfrage aus.

Abbildung 10  Bevdlkerung und Wohnungsinhaberquote St. Moritz, 2007-2030
(Standige Wohnbevélkerung am Jahresende)
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Einwohner je Altersklasse. Wohnungsinhaber sind den Tragern der Wohnungsnachfrage
gleichzusetzen.,

Quellen: Amt fiur Raumentwicklung Graubtinden (2008a); Bundesamt fir Statistik
(2008a); Bundesamt fiir Statistik (2008b); Gemeinde St. Moritz (2008c); Gemeinde St.
Moritz (2008d); Berechnungen HORNUN G Wirtschafis- und Sozialstudien.
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Anstieg der Woh-
nungsinhaberquote

Wie aus Abbildung 10 hervorgeht, ist in St. Moritz in den genannten Altersklas-
sen mit grossen Veranderungen, d.h. mit teilweise sehr starken Zunahmen der
Einwohnerzahlen zu rechnen. Dies wirkt sich auch in bedeutendem Ausmass
auf die Wohnungsnachfrage aus.

Was die Héhe der Wohnungsinhaberquote betrifft, rechnen wir fur die Ge-
meinde St. Moritz mit einem Anstieg bis zum Jahr 2030 auf ein Niveau, das
leicht Gber dem aktuellen Stand des Landesmittels liegt (letzteres Gbertrifft den
derzeitigen Wert von St. Moritz). Diese Annahme gilt fur alle drei Szenarien. Die
gleichen Gegebenheiten und Annahmen gelten auch fiir das Oberengadin ins-
gesamt.

Die genannten Hypothesen stiitzen sich auf Beobachtungen anderer Gebiete in
der Schweiz. Analysen haben gezeigt, dass die Wohnungsinhaberquoten im
Zeitablauf gestiegen sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass die durch-
schnittliche Haushaltsgrésse weiterhin leicht abnehmen wird.

Wohnungsbelegungen

Die Belegung von Wohnungen unterschiedlicher Grosse hangt wesentlich vom
Alter der Wohnungsinhaber/in ab. So werden z.B. 2-Zimmer-Wohnungen haufig
einerseits von jingeren und andererseits von alteren Personen bewohnt, wah-
rend 4-Zimmer-Wohnungen haufig von Wohnungsinhaber/innen im Alter von
ca. 35-70 Jahren bewohnt werden (vgl. Abb. 11). Diese altersabhangigen Woh-
nungsbelegungen finden sich im Ubrigen nicht nur in St. Moritz, sondern auch
in anderen Gemeinden und Regionen der Schweiz.

Abbildung 11 Wohnungsbelegungen St. Moritz 2007, Beispiel 2- und 4-Zimmer-
Wohnungen
(Anteile der Wohnungsinhaber im Alter von ... in 2- bzw. in 4-Zimmer-
Wohnungen, in Prozent des Totals der Wohnungsinhaber je Alters-
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(rechte Seite der Abbildung).
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Quellen: Bundesamt fir Statistik (2008a); Bundesamt fir Statistik (2008b); Gemeinde St.
Moritz (2008¢c); Gemeinde St. Moritz (2008d);, Berechnungen HORNUNG Wirtschafts-
und Sozialstudien.

-15-



Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Erstwohnungsnach-
frage bleibt vorder-
hand mindestens auf
dem Niveau der
letzten Jahre

In St. Moritz haben sich die Belegungen der Wohnungen in den letzten Jahren
relativ wenig geandert. Fur unsere Prognosen nehmen wir an, dass die Woh-
nungsbelegungen in St. Moritz und im Oberengadin auf dem aktuellen Stand
bleiben.

Eigentumsquote

Auch bei der Eigentumsquote gehen wir von konstanten Verh&ltnissen aus. Wie
Abbildung 12 zeigt, spielt auch hier der Altersaufbau der Bevdlkerung eine
Rolle: Die héchsten Anteile Eigentimer sind bei den tUber 70-Jahrigen festzu-
stellen, und zwar sowohl in St. Moritz als auch im Oberengadin. Analoges gilt
Ubrigens auch fur das Landesmittel Bedingt durch die Zunahme der &lteren
Bevélkerung ist in St. Moritz (bei gleich bleibenden altersspezifischen Eigen-
tumsquoten) mit einem Anstieg der globalen Wohneigentumsquote von 35.4
Prozent im Jahr 2000 auf 38.5 Prozent im Jahr 2030 zu rechnen (mittleres Sze-
nario).

Abbildung12 Wohneigentumsquote St. Moritz und Oberengadin, 2000
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (2008b)

2.32 Wohnungsnachfrage in St. Moritz

Unter den genannten Pramissen, d.h. namentlich bei im Wesentlichen gleich
bleibender Relation zwischen der Einkommenssituation der Bevélkerung und
den Miet- bzw. Wohnungspreisen und bei einem erwarteten Bevélkerungs-
zuwachs von 300 bzw. 1'480 Personen geméss den Bevdlkerungsperspektiven
des Kantons Graubiinden (vgl. Kap. 2.31), werden in St. Moritz bis zum Jahr
2030 zwischen knapp 400 und rund 950 neue Erstwohnungen benétigt. Dies
entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen Zusatznachfrage von 17 bis ma-
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Varaussichtlich Ver-
flachung der Woh-
nungsnachfrage nach
2020

ximal 41 Wohnungen (Zunahme des Erstwohnungsbestandes 2000-2007:
durchschnittlich 18 Wohnungen pro Jahr).

Bei den genannten 17 bis 41 zusatzlichen Wohnungen pro Jahr handelt es sich
um Nettozunahmen. Zu diesen ist der Ersatz fur kiinftige Wohnungsabbriiche
(deren Zahl wir aufgrund der vergangenen Entwicklung auf durchschnittlich 2-3
pro Jahr veranschlagen) zu addieren. Zu beriicksichtigen ist ferner, dass beim
unteren und mittleren Szenario, die beide mit vergleichsweise tiefen Einwohner-
zunahmen rechnen, v.a. fiir Wohnungen mit 1 und 2 Zimmern Angebotsiiber-
schisse entstehen dirften (vgl. Abb. 13. Die Angebotsiiberschiisse entstehen
als Folge riickldufiger Bestande bei der jingeren Bevolkerung, die haufig in
Kleinwohnungen wohnt). Diese Angebotsiiberschilsse wurden bei den ausge-
wiesenen Nettozahlen mit der Nachfrage verrechnet, d.h. es wurde implizite
angenommen, die Bevélkerung verteile sich schliesslich in das vorhandene
Wohnungsangebot und wohne nicht so, wie sie es eigentlich wiinscht. Wirden
die Angebotsiiberschiisse nicht mit der Nachfrage verrechnet, wiirde der Woh-
nungsbedarf je nach Szenario und Prognosezeitraum um weitere maximal 4
Wohnungen pro Jahr steigen (dafir wilrde eine entsprechend Zahl von Klein-
wohnungen leer stehen bzw. anderweitig genutzt werden).

Wie aus Abbildung 13 hervorgeht, ist mit einer Verflachung der Erstwohnungs-
nachfrage im Laufe der Zeit zu rechnen. Namentlich ab ca. 2020 durfte die
Nachfrage merklich zuriick gehen. Im Ubrigen wird ersichtlich, dass bis ca
2025 vor allem Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern nachgefragt werden. In
den Jahren danach ist auch mit einer (wieder ansteigenden) Nachfrage nach
kleinen Wohnungen zu rechnen. Dann wird gemass den Bevélkerungsszena-
rien die Zahl der jungen Erwachsenen — die wie erwahnt sehr haufig in kleinen
Wohnungen wohnen — nach einem lange dauernden Rickgang wiederum an-
steigen (vgl. Abb. 10).

Abbildung 13  Nachfrage nach Erstwohnungen in St. Moritz, nach Wohnungs-
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Die Balken im negativen Zahlenbereich bedeuten, dass fir die betreffenden Wohnungs-
kategorien in den jeweiligen Perioden keine Nachfrage besteht (vgl. oben stehenden
Text).

Quellen: Amt fir Raumentwicklung Graublinden (2008a); Bundesamt flr Stalistik
(20083), Bundesamt fiir Statistik (2008b); Gemeinde St. Moritz (2008¢);, Gemeinde St.
Moritz (2008d); Berechnungen HORNUNG Wirtschafts- und Sozialstudien.
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Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Differenziert nach dem Besitzverhéitnis zeigt sich namentlich eine steigende
Nachfrage nach Wohneigentum im Zeitraum 2010-2020. Die zusétzliche Nach-
frage nach Mieter- und Genossenschafterwohnungen bleibt dagegen zwischen
2010 und 2020 eher verhalten (ausser beim Szenario ,hoch"). Bei Szenario
Jief' zeichnet sich bei den Mietwohnungen ab ca. 2020 ein Angebotslber-
schuss ab (vgl. Abb. 14). Diese Entwicklung ist auf die zunehmende Zahl von
dlteren Personen zuriickzufiihren, bei denen i.d.R. die Nachfrage nach Miet-
wohnungen eher gering, die Nachfrage nach Wohneigentum nicht zuletzt we-
gen hoherer finanzieller Méglichkeiten dagegen grosser ist.

Abbildung 14 Nachfrage nach Erstwohnungen in St. Moritz, nach Besitzverhiit-
nis
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Die Balken im negativen Zahlenbereich bedeuten, dass fur die betreffenden Wohnungs-
kategorien in den jeweiligen Perioden keine Nachfrage besteht.

Quellen: Amt fir Raumentwicklung Graublinden (2008a); Bundesamt fir Statistik
(2008a), Bundesamt fir Statistik (2008b); Gemeinde St. Moritz (2008c); Gemeinde St
Moritz (2008d); Berechnungen HORNUN G Wirtschafts- und Sozialstudien.

Zur Interpretation der Ergebnisse sei hier noch auf folgenden Punkt hingewie-
sen:

Kleinraumig betrachtet bedingen sich Wohnungsangebot und Entwicklung der
Bevélkerungszahl gegenseitig. Wenn die Bevélkerungsszenarien fir die Ge-
meinde St. Moritz mit einem Einwohnerzuwachs von 300 bis maximal 1'480
Personen rechnen, implizieren diese, dass ein fir diese Bevélkerungszahl aus-
reichendes Wohnungsangebot besteht, und zwar zu einem im Wesentlichen
gleich bleibenden Einkommens-/Preis-Verhaltnis. Oder umgekehrt ausgedrickt:
Wirden weniger neue Erstwohnungen entstehen als der Nachfrage entspricht
oder wiirden die Mietpreise und die Kaufpreise fiir Wohneigentum deutlich stér-
ker steigen als die Einkommen, wiirden die Wohnungsnachfrager/innen in um-
liegende Gemeinden mit einem tieferen Preisniveau ausweichen und die Ein-
wohnerzah| wiirde weniger stark steigen als von den Bevolkerungsperspektiven
angenommen. Andererseits ware es auch maéglich, dass die Bevélkerung in St
Moritz weniger Wohnraum nachfragen, d.h. generell enger zusammen wohnen
wird. Die oben aufgefuhrten Zahlen zeigen damit, dass eine Nachfrage nach
Erstwohnungen in St. Moritz besteht und ein zusatzliches Wohnungsangebot
von der Nachfrage absorbiert werden wird. Dass effektiv so viele Wohnungen
gebaut werden wie der Nachfrage entspricht, ist damit aber nicht gesagt.
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Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Tabelle 1 Nachfrage nach Erstwohnungen und Wohnflichenbedarf, St. Moritz

Szenario TIEF (mittleres Bev&lkerungsszenario des Kantons GR)

Wohn- dauernd bewohnte Wohnungen BGF
bevblkerung . mit .. Zimmem total Eigentum tbrige (1000 m2)
o~ {1 142 3 4 5+ (2)
Bestand
2000 5'045 580 547 659 305 2'091 740 1'351 225
2007 5'081 604 578 695 338 2216 809 1'407 241
P 2010 5280 688 617 705 334 2'344 815 1'629 250
P 2015 5'407 663 657 77 365 2'462 878 1'583 267
P 2020 5'457 650 680 846 405 2'580 957 1'624 285
P 2025 5'441 639 669 855 420 2'583 969 1614 287
P 2030 5'399 678 672 834 427 2'611 1'006 1'604 288
Verénderung (3)
2000-07 36 24 3 36 33 125 69 56 15.4
2007-10 199 84 38 10 -4 128 6 122 88
2010-15 127 -25 41 72 31 118 64 54 17.8
2015-20 51 -12 22 69 40 118 78 41 1786
2020-25 -17 -1 -1 9 15 2 12 -10 23
2025-30 -42 39 3 -21 7 28 37 -9 11
2007-30 318 74 94 138 89 395 197 198 47 .4
Szenario MITTEL (unteres Bevdlkerungsszenario des Kantons GR)
Wohn- dauernd bewohnte Wohnungen BGF
bevdlkerung .. mit ... Zimmern total Eigentum librige (1000 m2)
(1) 1+2 3 4 5+ (2)
Bestand
2000 5'045 580 547 639 305 2'091 740 1'351 225
2007 5'081 604 578 695 338 2'216 809 1'407 241
P 2010 5'294 690 618 707 335 2'350 817 1'533 250
P 2015 5'455 670 664 784 368 2'486 887 1'699 270
P 2020 5'580 668 897 865 414 2'643 g78 1'664 291
P 2025 5'671 669 699 892 437 2'697 1'009 1'688 300
P 2030 5751 724 716 889 453 2'782 1'067 1715 307
Verdnderung (3)
2000-07 36 24 31 36 33 125 69 56 154
2007-10 213 85 40 12 -3 134 8 126 95
201015 162 -20 45 77 33 136 70 66 195
2015-20 125 -2 33 81 45 157 91 65 217
2020-25 90 2 2 27 23 54 30 24 8.1
2025-30 80 54 17 2 16 85 58 27 74
2007-30 670 120 138 194 115 566 258 308 66.2
Szenario HOCH (oberes Bevélkerungsszenario des Kantons GR)
Wohn- dauernd bewohnte Wohnungen BGF
bevilkerung .. mit ... Zimmern total Eigentum Obrige (1000 m2)
= (1) 142 3 4 5+ (2)
Bestand
2000 5'045 580 547 659 305 2'091 740 1'351 225
2007 5'081 604 578 695 338 2'216 809 1407 241
P 2010 5'538 728 647 736 347 2'458 848 1610 261
P 2015 5'929 732 721 849 395 2'697 951 1'746 292
P 2020 6216 743 771 964 456 2'933 1'073 1'860 323
P 2025 6'408 753 780 1010 491 3033 1122 1911 337
P 2030 6'565 821 808 1'015 516 3'161 1'203 1'958 349
Veranderung (3)
2000-07 36 24 A 36 33 125 69 56 15.4
2007-10 457 124 69 40 9 242 39 204 202
2010-15 391 4 74 114 48 239 104 136 309
2015-20 287 11 49 114 61 236 121 114 313
2020-25 192 10 10 46 35 100 49 51 13.8
2025-30 156 69 27 6 26 127 80 47 120
2007-30 1'484 217 229 320 178 945 393 552 108.3

(1) Standige Wohnbevélkerung (Grenzganger/innen und Kurzaufenthalter/innen nicht enthalten).

(2) Schatzwert fur dauernd bewohnte Wohnungen.

(3) Nettoveranderungen in den angegebenen Zeitspannen. Wohnungen und Flachen von Uberschussigen
Wohnungskategorien sowie des Ersatzbedarfs an Wohnungen infolge Abbruch sind nicht beriicksichtigt.
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Erstwohnungsnach-
frage kunftig unter
dem bisherigen Ni-
veau

Hinweis zu Tabelle 1; Das untere Bevolkerungsszenario des Kantons Graubinden weist
fur die Gemeinde St. Moritz und (in einzelnen Jahren auch fir das Oberengadin) héhere
Werte auf als das mittlere Szenario. Das im vorliegenden Dokument als ,tief' bezeich-
nete Szenario korrespondiert mit dem mittleren Bevélkerungsszenario des Kantons, das
hier als ,mittel" bezeichnete Szenario mit dem unteren Bevélkerungsszenario des Kan-
tons Graub(nden,

Quellen von Tabelle 1: Amt fir Raumentwicklung Graubiinden (2008a); Bundesamt fiir
Statistik (2004); Bundesamt fur Statistik (2008a), Bundesamt fir Statistik (2008b), Ge-
meinde St. Moritz (2008c); Gemeinde St. Morifz (2008d), Berechnungen HORNUNG
Wirtschafts- und Sozialstudien.

2.33 Wohnungsnachfrage in den iibrigen Gemeinden des Oberengadins

Die Nachfrage nach Erstwohnungen in den tbrigen Gemeinden des Oberenga-
dins wurde unter analogen Annahmen berechnet wie fir die Gemeinde St. Mo-
ritz (vgl. Kap. 2.31). Mengenmassig macht die Wohnungsnachfrage in den tbri-
gen 10 Gemeinden des Kreises etwa das anderthalbfache der Nachfrage in St.
Moritz aus, namlich zwischen ca. 580 und maximal 1'400 Wohnungen fiir den
Zeitraum 2006-2030. Dies entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen (Netto-)
Nachfrage von 23-56 Erstwohnungen. Im Vergleich zur Zeitspanne 2000-2006
bedeutet dies einen Riickgang um 30-70 Prozent. Allerdings ist darauf hinzu-
weisen, dass die Produktion von Erstwohnungen zwischen 2000 und 2006 ei-
nen Schatzwert darstellt (wir verfligen Uber keine gesicherten Zahlen zur Auf-
teilung der Wohnungsproduktion in Erst- und Zweitwohnungen fir die (brigen
Gemeinden des Kreises). In der Realitat kénnte die Erstwohnungsproduktion
2001-2006 deshalb tiefer ausgefallen sein als hier ausgewiesen.

Abbildung 15 Nachfrage nach Erstwohnungen im Oberengadin ohne St, Moritz,
nach Wohnungsgrosse
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Szenario ,mittel" liegt bis ca. 2020 unter dem Szenario ,tief'. Dies gilt nicht nur fur die
Erstwohnungsnachfrage, sondern auch fiir die Bevolkerungsentwicklung.

Die Balken im negativen Zahlenbereich bedeuten, dass fur die betreffenden Wohnungs-
kategorien in den jeweiligen Perioden keine Nachfrage besteht.

Quellen: Amt fir Raumentwicklung Graubtinden (2008a); Bundesamt fir Statistik
(2008a); Bundesamt fur Statistik (2008b); Bundesamt fiir Statistik (2008c), Gemeinde St.
Moritz (2008c); Gemeinde St. Moritz (2008d); Berechnungen HORNUNG Wirtschafts-
und Sozialstudien.
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Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

BGF-Bedarf bis 2020
3'000 bis 6'500 m*
pro Jahr

Bezlglich der Aufteilung der Erstwohnungsnachfrage nach Wohnungsgroésse
zeigt sich eine etwas grossere Nachfrage nach Kleinwohnungen als dies in St.
Moritz der Fall ist. Der zeitliche Verlauf zeigt, dass der Tiefpunkt der Nachfrage
in den Obrigen Gemeinden des Oberengadins etwas frilher zu erwarten ist,
namlich zwischen 2015 und 2020, dies im Unterschied zu St. Moritz, wo die
Nachfrage voraussichtlich zwischen 2020 und 2025 am geringsten ausfallen
wird.

2.34 Flachenbedarf fiir Erstwohnungen

Gemeinde St. Moritz

Ausgehend von der Nachfrage nach Wohnungen haben wir den Bedarf an
Bruttogeschossflache fur Erstwohnungen berechnet. Dabei gehen wir von den
durchschnittlichen Wohnflachen der einzelnen Wohnungsgréssenkategorien
gemass eidg. Volkszahlung aus (Bundesamt fir Statistik, 2004: S. 74). Umge-
rechnet in BGF ergibt sich fiir die einzelnen Wohnungsgréssenkategorien fol-
gender Bedarf: Wohnungen mit 1 Zimmer 44 m? BGF, mit 2 Zimmern 70 rnz, mit
3 Zimmern 96 m?, mit 4 Zimmern 126 mz, mit 5 u.m. Zimmern 186 m>.

Abbildung 16  Flachenbedarf fiir Erstwohnungen, St. Moritz
(Nettozuwachs pro Periode in 1'000 m? BGF)
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Quellen: Bundesamt fir Statistik (2004); Bundesamt fir Statistik (2008a); Bundesamt fir
Statistik (2008c), Gemeinde St Moritz (2008d); Berechnungen HORNUNG Wirt-
schafts- und Sozialstudien.

Unter diesen Annahmen ergibt sich ein BGF-Bedarf fir Erstwohnungen von
47'000 bis maximal 108'000 m? fiir die Zeitspanne 2007-2030 (vgl. Tab. 1). Dies
entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen Zunahme von rund 2'000 — 4'700
m* BGF fiir den Zeitraum 2007-2030 (Schatzwert fiir BGF-Zuwachs 2000-2007:
2'200 m? pro Jahr). Entsprechend der bis 2020 héheren Wohnungsnachfrage ist
bis dann auch mit einem héheren Jahresbedarf an BGF zu rechnen, namlich je
nach Szenario und Zeitperiode zwischen 3'000 (Szenario tief) und rund 6'500
m? pro Jahr (Szenario hoch). Nach 2020 zeichnet sich nach den vorliegenden
Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrageprognosen ein deutlicher Riickgang der
Flachennachfrage ab (vgl. Abb. 16).
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Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Bei langfristiger Be-
trachtung 3'000 —
7'000 m* BGF pra

Jahr for Erstwohnun-

gen ndtig

Zu den erwahnten Zahlen des BGF-Bedarfs ist Folgendes zu bemerken:

Erstens: Einer Veranderung (sprich Zunahme) der Wohnflache pro Person wird
bei der Berechnung des Bedarfs an Wohnungen Rechnung getragen (vgl. Kap.
2.31). Dort wurde bekanntlich angenommen, dass sich die Zahl der Woh-
nungsinhaber/innen je 100 Personen in Zukunft erhéht, was bedeutet, dass die
durchschnittliche Haushaltsgrosse sinkt und der Wohnflachenbedarf pro Person
steigt. Rechnerisch ergibt sich z.B. beim Szenario mittel eine Zunahme der BGF
pro Kopf von gegenwartig 47 m® auf iber 53 m? im Jahr 2030.

Zweitens handelt es sich (wie bei der Wohnungsnachfrage) um Nettozahlen. Es
wird somit kein Bedarf an zusatzlicher BGF flr den Ersatz von abgebrochenen
Wohnungen angenommen. Zudem wird die BGF von Wohnungskategorien, fiir
die nach unseren Modellrechnungen ein Angebotsiiberschuss ausgewiesen
wird, mit dem Bruttoflachenbedarf verrechnet. Mit den genannten Annahmen
wird unterstellt, dass Ersatzbauten fur abgebrochene Wohnungen auf bereits
Uberbauten Zonenflachen erstellt werden und dass die Flachen von nicht nach-
gefragten Wohnungskategorien weiterhin fur Erstwohnungsnutzung genutzt
werden (z.B. durch Zusammenlegung von mehreren Wohnungen im gleichen
Gebaude zu einer grosseren Einheit). Der Bedarf an BGF wird etwas grasser
ausfallen, wenn die genannten Voraussetzungen nicht erfullt sind. Je nach
Szenario kénnte dieser Mehrbedarf bei maximal 1'000 bis 3'000 m* BGF pro 5-
Jahres-Periode liegen.

Ubrige Gemeinden des Oberengadins

In den (brigen Gemeinden des Kreises Oberengadin ist fir die Periode 2006
bis 2030 mit einem BGF-Bedarf fur Erstwohnungen von 72'000 bis maximal
169'000 m® zu rechnen. Dies entspricht etwa dem Anderthalbfachen des Fla-
chenbedarfs in St. Moritz (Verh&ltnis wie bei der Nachfrage nach Wohnungen).

Umgerechnet in Jahresdurchschnitte bedeuten diese Zahlen einen BGF-Bedarf
von 3'000 — 7'000 m* BGF (Schatzwert fur Periode 2000-2006: rund 8'800 m?
BGF).

Entsprechend den zu erwartenden Schwankungen bei der Nachfrage nach
Wohnungen wird auch die Nachfrage nach BGF nicht (iber die gesamte Prog-
noseperiode gleichmassig ausfallen. Bis ca. 2020 ist mit einer tendenziell sin-
kenden Nachfrage zu rechnen. In der Zeitspanne 2020-2025 diirfte die FI&-
chennachfrage voribergehend wieder ansteigen (vgl. Abb. 17),
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Abbildung 17  Fldchenbedarf fiir Erstwohnungen, Oberengadin ohne St. Moritz
(Nettozuwachs pro Periode in 1'000 m? BGF)
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Quellen: Bundesamt fir Statistik (2004); Bundesamit fir Statistik (2008a), Bundesamt fir
Statistik (2008c); Gemeinde St Moniz (2008d); Berechnungen HORNUNG Wirt-
schafts- und Sozialstudien.

3. Zweitwohnungen
3.1 Bisherige Entwicklung und aktuelle Lage

Gemeinde St. Moritz

Die eidg. Volkszahlung 2000 weist fiir St. Moritz einen Zweitwohnungsbestand
von 2'233 Einheiten aus. In den Jahren 2001 bis 2007 registrierte die Bauver-
waltung der Gemeinde einen Nettozuwachs von 190 Zweitwohnungen. Ende
2007 darfte der Zweitwohnungsbestand allerdings héher gewesen sein als die
Zahl gemass Volkszahlung 2000 plus Reinzugang 2001 bis 2007, dies aus fol-
genden Griinden:

1. Im Zuge der derzeit stattfindenden Bereinigung des eidg. Geb&ude- und
Wohnungsregisters (GWR) sind 485 Wohnungen erfasst worden, die effek-
tiv nicht in den letzten Jahren neu erstellt wurden. Vielmehr handelt es sich
dabei um eine statistische Differenz (solche Differenzen treten im Zuge von
Registerbereinigungen verbreitet auf). Im vorliegenden Fall dirfte es sich
bei den genannten Wohnungen aller Wahrscheinlichkeit nach um Zweit-
wohnungen handeln, die von den (z.T. im Ausland wohnenden) Eigenti-
mern bei der Volkszahlung 2000 nicht deklariert wurden,

2. Es ist nicht auszuschliessen, dass in den letzten Jahren so genannt alt-
rechtliche, nicht gesetzlich verfigte Erstwohnungen ohne Vornahme von
(baubewilligungspflichtigen) Umbau- oder Renovationsarbeiten in Zweit-
wohnungen umgenutzt wurden. Solche Umnutzungen werden i.d.R. nicht
bekannt und kdnnen daher auch kaum statistisch erfasst werden.

-23-



Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Zweitwohnungsanteil
in St. Moritz 57 Pro-
zent (2'900 Wohnun-
gen)

Tabelle 2

Der Zweitwohnungsbestand in St. Moritz belief sich Ende 2007 damit auf min-
destens 2'900 Einheiten, was knapp 57 Prozent des Gesamtwohnungsbestan-
des entspricht (vgl. Tab. 2). Dieser Anteil ist deutlich héher als gemass den
Zahlen der letzten Volksz&hlung (51 Prozent).

Die durchschnittliche jahrliche Zunahme des Zweitwohnungsbestandes zwi-
schen 1980 und 2007 belauft sich damit auf 47 Einheiten pro Jahr (Bestandes-
bereinigungen inbegriffen). Bei einer durchschnittlichen BGF von 120 m® pro
Wohnung wiirde dies einer BGF-Zunahme von ca 5'600 m* pro Jahr entspre-
chen.

Seit dem Jahr 20086 ist die Zunahme des Bestandes an BGF fiir Zweitwohnun-
gen bekanntlich auf 3'000 m? pro Jahr kontingentiert (Gemeinde St. Moritz,
2008b). Bis 2007 wurden die Kontingente nicht voll ausgeschépft. Dies liegt
aber nicht an einer mangelnden Nachfrage, sondern daran, dass Beschwerden
den Bau von Wohnungen zeitlich verzégert haben. Nach der Beilegung dieses
Falles wird die Bautatigkeit von Zweitwohnungen wieder anziehen; die Kontin-
gente fur das laufende und das kommende Jahr sind aller Voraussicht nach be-
reits vollstandig ausgeschépft.* Es besteht damit offensichtlich eine Zweitwoh-
nungsnachfrage, die grésser ist als das derzeitige Kontingent nach dem kom-
munalen Baugesetz.

Zweitwohnungen St. Moritz und Oberengadin, 2000-2006/07

St. Moritz _ 0br. Gemeinden des Obereng. Kreis Oberengadin

Anzahl Anteil (1) Anzahl Anteil (1) Anzahl Anteil (1)
Bestand 1980 1'627 47.8% 4131 57.6% 5'758 54 4%
Bestand 2000 2'233 50.6% 6'374 57 1% 8'608 55.2%
Zuwachs 2000-2007
Erfasster Reinzugang (2) 190 690 (3) 880
statistische Differenz (4) 485
Gesamtzuwachs 675
Bestand 2007 2'908  56.8% 7'064 (5) 59.0% 9'973 58.4%

(1) Anteil Zweitwohnungen am Gesamtwohnungsbestand.

(2) Gemass Angaben der Bauverwaltung St. Moritz.

(3) Reinzugang 2000-2006, geschétzt.

(4) Wohnungen, die im Zuge der Bereinigung des Gebaude- und Wohnungsregisters
erfasst wurden. Vermutlich handelt es sich dabei grésstenteils um Zweitwohnungen, die
in der Volkszahlung 2000 nicht erfasst wurden.

(5) Schatzwert fur 2006,

Quellen: Bundesamt flir Statistik (2004); Bundesamt fir Stalistik (2008a); Bundesamt fir
Stalistik (2008b). Bundesamt fir Stalistik (2008c); Gemeinde St Moritz (2008a); Ge-
meinde St. Moriz (2008d); Berechnungen HORNUN G Wirtschafts- und Sozialstudien.

Ubrige Gemeinden des Oberengadins und Oberengadin insgesamt

Die Zahl der Zweitwohnungen in den tibrigen Gemeinden des Oberengadins
belief sich per Ende 2006 auf rund 7'000-7'100 Einheiten entsprechend 59
Prozent des Gesamtwohnungsbestandes. Diese Zahlen sind insofern mit ge-
wissen Unsicherheiten behaftet, als der Zuwachs von Zweitwohnungen seit der

* Laut Auskunft der Bauverwaltung St. Moritz.
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10'000 Zweitwohnun-
gen im gesamten
Oberengadin; Zweit-
wohnungsanteil 58
Prozent

Langerfristig weilerhin
zunehmende Haus-
haltseinkommen

Volkszéhlung 2000 geschatzt werden musste und nicht bekannt ist, ob und in
welchem Ausmass im Zuge der gegenwartig laufenden Bereinigung der Ge-
baude- und Wohnungsregister bisher nicht erhobene (Zweit-)Wohnungen er-
fasst wurden.® Die effektive Zahl von Zweitwohnungen kénnte deshalb eher
h&her liegen als hier ausgewiesen.’

Im gesamten Oberengadin belduft sich die Zahl der Zweitwohnungen derzeit
auf rund 10'000 Einheiten oder rund 58 Prozent des Gesamtwohnungsbestan-
des. In den letzten 27 Jahren seit dem Jahr 1980 hat sich damit der Zweitwoh-
nungsbestand im Oberengadin nahezu verdoppelt, der durchschnittliche jahrli-
che Nettozuwachs belief sich auf rund 160 Einheiten.

3.2 Nachfragetendenzen und Flachennachfrage
3.21 Aligemeine Nachfragetendenzen

Im Gegensatz zur Nachfrage nach Erstwohnungen lasst sich die Zweitwoh-
nungsnachfrage v.a. auf lokaler und regionaler Ebene nicht ohne weiteres mo-
dellieren. Die Einflussfaktoren der Nachfrage liegen zum grossten Teil ausser-
halb der betrachteten Gebiete, Bestimmend fiir die Zweitwohnungsnachfrage im
Oberengadin sind vor allem folgende Faktoren:”

Einkommens- und Vermdgenssituation der privaten Haushalte in der ibri-
gen Schweiz

Der grosste Teil der Nachfrager nach Zweitwohnungen an Ferienorten wohnt in
stadtischen Gebieten der Schweiz. Wie stark sich die Nachfrage verandert,
hangt einerseits von deren zahlenmassigen Entwicklung, andererseits auch von
deren Einkommens- und Vermogenssituation ab.

Gemass Schatzungen des seco diirfte das reale Bruttoinlandprodukt (BIP) in
der Schweiz in Zukunft weiterhin (allerdings verlangsamt) zunehmen. Ausge-
hend von der Annahme, dass sich das BIP und das Haushaltseinkommen mehr
oder weniger parallel entwickeln, dirfte sich die Einkommenssituation der pri-
vaten Haushalte in den n&chsten Jahren weiterhin (leicht) verbessern. Bei kon-
stanter Ausgabenstruktur der Haushalte (von der wir hier ausgehen) ist mit
einer mindestens stabilen Zweitwohnungsnachfrage in den Ferienregionen zu
rechnen.

Im Rahmen der vorliegenden Studie standen uns detaillierte Angaben aus dem eidg.
Gebaude- und Wohnungsregister nur fur die Gemeinde St Moritz zur Verfugung. Ver-
tiefte Analysen fir die Obrigen Gemeinden des Kreises zum Zweitwohnungsbau
konnten im Rahmen dieser Studie nicht durchgefihrt werden

Das Kreisamt Oberengadin weist fir Ende der 1890er-Jahre knapp 8'700 Zweitwoh-
nungen aus (gegeniber 6'374 gemass der eldg. Volkszahlung 2000); vgl. Kreisamt
Oberengadin (0.J.).

Vgl. dazu u.a. P. Beritelli (2008); Credit-Suisse Economic Research (2005); H. Haag
(2006); D. Hornung (2004); Pensimo Management AG (2007); seco (2005).

-25-



Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

Finanzkrise von 2008
fahrt nicht zwangslau-
fig zu tieferer Zweit-
wohnungsnachfrage
inldndischer Haus-
halte

Starke Zunahme der
Zahl &lterer Personen

Nachfragestiitzend wirkt sich auch die Vermégenssituation der Haushalte auf
die Zweitwohnungsnachfrage aus. U.a. aufgrund der zunehmenden Zahl von
Personen mit langjahriger Zugeharigkeit zu einer Pensionskasse ist damit zu
rechnen, dass sich ein zunehmender Teil der Versicherten bei Erreichen der
Altersgrenze einen Teil der Altersguthaben in bar auszahlen lasst. Aufgrund
bisheriger Beobachtungen ist es als realistisch anzusehen, dass ein Teil dieser
Gelder in den Erwerb von Zweitwohnungen investiert wird (vgl. u.a. Beritelli,
2008: S. 4).

Die erwahnten Schatzungen des seco zur Entwicklung des BIP wurden vor
Ausbruch der Finanzkrise vom Herbst 2008 durchgefilhrt. Die Ereignisse vom
Herbst 2008 und die sich fir 2009 abzeichnende Rezession dirften zu einem
vor(ibergehenden Wachstumseinbruch bei den Haushaltseinkommen fiihren,
was sich tendenziell bremsend auf die Zweitwohnungsnachfrage auswirkt.
Nicht sicher ist, was mit den durch den starken Rickgang der Aktienkurse ge-
schrumpften Vermégen in der nachsten Zeit geschieht. Es ist denkbar, dass
vermehrt in Immobilien und mithin in Zweitwohnungen investiert wird. Damit
kénnte die Zweitwohnungsnachfrage von inlandischen Haushalten per Saldo
auch kurzfristig nicht in wesentlichem Umfang zuriickgehen. Es ware im Ge-
genteil sogar ein Anstieg méaglich.

Zahl der élteren Personen (in der Schweiz)

Zur erwahnten Tatsache kommt hinzu, dass auch die absolute Zahl der &lteren
Personen in der Schweiz in den nachsten Jahren stark steigen wird. Das Bun-
desamt fiir Statistik rechnet beim mittleren Bevélkerungsszenario mit einem
Zuwachs der Uber 64-Jahrigen bis zum Jahr 2030 um (ber 700'000 Personen
oder 66 Prozent (Bundesamt fur Statistik, 2006: S. 68). Die Zahl der Personen,
die Uber viel Freizeit verfugen, haufig von guter Gesundheit, mobil und teilweise
auch vermégend sind, wird damit in den nachsten Jahren (weiter) steigen, was
die Zweitwohnungsnachfrage in Feriengebieten weiterhin hoch halten wird.

Wie Erfahrungen gezeigt haben verlegt ein Teil dieser Bevélkerungsgruppe den
standigen Wohnsitz nach der Pensionierung an ihren ehemaligen Ferien- oder
Zweitwohnsitz. Damit wird ein Teil der Zweitwohnungen in Erstwohnungen um-
gewandelt. Uber das quantitative Ausmass dieser Vorgange fehlen uns leider
die nétigen Zahlen. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass dieser
Effekt die Nachfrage nach Zweitwohnungen nicht wesentlich bremst.

Zinsniveau

Das derzeit tiefe Niveau der Hypothekarzinsen hat zweifellos einen nachfrage-
stimulierenden Effekt auf dem Zweitwohnungsmarkt. Ob diese Tiefzinsphase
langfristig anhalten wird, ist allerdings ungewiss. Vorderhand bestehen aber
keine Anzeichen fir eine deutliche Erhéhung des Zinsniveaus und mithin far
eine Bremsung der Zweitwohnungsnachfrage.

(Aufhebung der) Lex Koller

Die so genannte Lex Koller (Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland) beschrankt den Erwerb von Ferienwohnungen
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Aufhebung der Lex
Koller fihrt zu erhah-
ter Zweitwohnungs-
nachfrage aus dem
Ausland

Angebotsbeschrén-
kungen an anderen
Orten flhren zu gros-
serer Nachfrage

durch Personen im Ausland seit 1985 zahlenmassig. Seit l&ngerer Zeit gilt ein
Jahreskontingent fur die gesamte Schweiz von 1'400 Wohnungen.

Nach dem Willen des Bundesrates soll die Lex Koller aufgehoben werden. Die
Aufhebung dirfte frihestens im Jahr 2010 erfolgen. Entfallt die Kontingentie-
rung nach der Lex Koller, ist aus unserer Sicht mit einem starken Anstieg der
Zweitwohnungsnachfrage zu rechnen. Allein in der nahe gelegenen Lombardei
wohnen 9 Mio. Personen, also mehr als in der gesamten Schweiz. Uberdies
weist die Lombardei ein héheres Pro-Kopf-Einkommen auf als unser Land.

Was fir die inlandischen Zweitwohnungsnachfrager gilt, trifft prinzipiell auch fur
die Nachfrage aus dem Ausland zu: Die Finanzkrise vom Herbst 2008 konnte
die Zweitwohnungsnachfrage aus den Ausland vorderhand bremsen oder auch
weiterhin ansteigen lassen, Ohne Kontingentierung auf Bundesebene ist aber
jedenfalls ein erheblicher Anstieg der Nachfrage zu erwarten, wenn sich die
Wirtschaft wieder erholt haben wird. Allifallige Massnahmen zur Beschrankung
der Nachfrage missten dann auf kantonaler und/oder kommunaler Ebene er-
lassen werden.

Angebotsbeschridnkungen in konkurrierenden Regionen

Nicht nur im Oberengadin, auch in anderen touristisch bedeutsamen Regionen
(ua. Zermatt, Grindelwald, Saanen/Gstaad) bestehen oder wurden vor kurzem
Beschrankungen zum Bau von Zweitwohnungen erlassen oder verscharft. Mit
der geplanten Aufhebung der Lex Koller sind zudem die Kantone und Gemein-
den angehalten, den Zweitwohnungsbau (starker) zu beschranken.

Wenn die Einschrankungen in konkurrierenden Regionen verstarkt werden, ist
generell mit einem erhdhten Nachfragedruck zu rechnen, der sich aller Voraus-
sicht nach auch im Oberengadin und in St. Moritz manifestieren wird.

Gesamtbeurteilung der Nachfrageentwicklung

Wie die oben stehenden Ausfilhrungen zeigen, kénnte die Zweitwohnungs-
nachfrage im Gefolge der sich abzeichnenden Rezession voriibergehend stabil
bleiben, zurlick gehen oder auch steigen. Spatestens mit einem wirtschaftlichen
Wiederaufschwung ist aber mit einer wieder anziehenden Zweitwohnungsnach-
frage zu rechnen. Alle Anzeichen deuten darauf hin, dass diese dann mindes-
tens die Gréssenordnung der vergangenen Jahre erreicht, wenn nicht deutlich
dariiber liegen liegt.

3.22 Nachfrage nach Zweitwohnungen und nach BGF fiir den
Zweitwohnungsbau in St. Moritz und im Oberengadin

Gemeinde St. Moritz

Wenn wir auf die Nettozunahme des Zweitwohnungsbestandes seit 1980 ab-
stellen und diese als Massstab fiir die kiinftigen Jahre heranziehen, ist mit einer
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Zweitwohnungsnach-
frage in St. Moritz
mindestens 5'500 m”
pro Jahr ...

... und 11'000 m? in
den Obrigen Gemein-
den

Nachfrage von ca. 45 Zweitwohnungen pro Jahr zu rechnen (vgl. Tab. 2).° An-
gesichts des mittel- und I&ngerfristig eher steigenden Nachfragedrucks ist diese
Zahl maglicherweise als untere Grenze zu betrachten.

Ausgehend von einer durchschnittlichen Bruttogeschossflache von 120 m? pro
Wohnung® wiirde dies einer Flachennachfrage von mindestens 5'500 m® BGF
pro Jahr entsprechen. Dies sind rund zwei Drittel mehr als das im regionalen
Richtplan Zweitwohnungsbau fir die Gemeinde St. Moritz ausgeschiedene
Kontingent von 3'300 m* BGF,

Ubrige Gemeinden des Oberengadins

Ahnlich ist die Situation in den lbrigen Gemeinden des Kreises Oberengadin zu
beurteilen. Uber den Zeitraum 1980-2007 gesehen hat die Zahl der Zweitwoh-
nungen in den anderen 10 Gemeinden des Kreises Oberengadin um durch-
schnittlich rund 110 Einheiten pro Jahr zugenommen.

Beziiglich der kuinftigen Entwicklung schatzen wir die Situation gleich ein wie in
St. Moritz, d.h. wir rechnen mit einer mittel- und |&ngerfristig mindestens gleich
bleibenden, tendenziell eher steigenden Nachfrage. Bei durchschnittlich 100 m*
BGF pro Wohnung durfte sich die Flachennachfrage nach Zweitwohnungen in
den Gbrigen Gemeinden des Oberengadins auf mindestens 11'000 m* BGF pro
Jahr belaufen.’ Auch hier liegt das Nachfragepotenzial iiber dem im regionalen
Richtplan Zweitwohnungsbau aufgefiihrten Kontingent von 8'700 m? pro Jahr.
Die Uber das Kontingent hinausgehende Zweitwohnungsnachfrage bewegt sich
aber in einem etwas geringeren Rahmen als in St. Moritz, namlich im Bereich
von 25 bis 30 Prozent.

Im Folgenden wollen wir einen Blick auf die méglichen Wirkungen werfen, wenn
wir die Nachfrage nach Erst- und Zweitwohnungen in St. Moritz und im Ober-
engadin gesamthaft betrachten.

4. Gesamtbeurteilung und Flachenbilanzen
41 Gemeinde St. Moritz

Wir betrachten vorerst die Gemeinde St. Moritz allein und versuchen das Zu-
sammenspiel von Erst- und Zweitwohnungsmarkt anhand von einigen Modell-
rechnungen darzulegen. Dafur werden folgende Annahmen getroffen:

1. Die Nachfrage nach Erstwohnungen und der dafiir notwendigen Flache
entspricht den Berechnungen von Kapitel 2.3, d.h. im langjéhrigen Durch-

¥ Diese Zahl berticksichtigt einerseits die im Zuge der Bereinigung des GWR erfassten
Zweitwohnungen, andererseits auch die seit 2005 geltende Kontingentierung.

° Dieser Wert entspricht den Erfahrungen der letzten Jahre und berticksichtigt die Tatsa-
che, dass es sich bei einem Teil der Zweitwohnungen um grossere Villen handelt.

1% Weil in den Gemeinden ausserhalb von St. Moritz der Anteil von Villen an der Zweit-
wohnungsnachfrage geringer ist, gehen wir hier von durchschnittlich 100 m? BGF pro
Wohnung aus.
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Szenario MITTEL

Erstwohnungsantei|
ein Drittel

schnitt kann mit einer Flachennachfrage von 2'000 — 4'700 m” BGF pro Jahr
gerechnet werden.

2. Die Nachfrage nach Zweitwohnungen belduft sich entsprechend den An-
nahmen in Kapitel 3.22 auf 5'500 m® BGF pro Jahr. In jedem Jahr werde
das gesamte Kontingent von 3'300 m? BGF ausgeschépft.

3. Die innerhalb dieses Kontingents liegende Zweitwohnungsnachfrage nutzt
in erster Linie die durch den Erstwohnungsanteil nicht fiir Erstwohnungen
reservierte Flache.

4. Auf Parzellen von Privaten (Kapazitatsreserven Ende 2007: 38'600 m’
BGF) werden so viele Zweitwohnungen erstellt wie die Regelung im Bau-
gesetz zulasst. Wir rechnen mit zwei Alternativen, namlich mit zwei Dritteln
oder der Hélfte der Flache (entsprechend einem Erstwohnungsanteil von
einem Drittel bzw. 50 Prozent).

5. Auf den gemeindeeigenen Parzellen (Kapazitadtsreserven Ende 2007.
23'000 m® BGF) werden ausschliesslich Erstwohnungen erstellt.

6. Auf der nicht durch Zweitwohnungen beanspruchten Flache auf Parzellen

von Privaten werden Erstwohnungen erstellt. Die Méglichkeit der Leistung
einer Ersatzabgabe wird nicht beniitzt bzw. entfallt entsprechend der beab-
sichtigten Anderung des kommunalen Baugesetzes.
Derjenige Teil der Erstwohnungsnachfrage, der nicht in den fiir Erstwoh-
nungen vorgeschriebenen Anteilen der bebaubaren Parzellen Platz findet,
wird auf gemeindeeigenem Land realisiert. Die Aufteilung der Erstwoh-
nungsnachfrage auf Parzellen der Gemeinde und auf Parzellen von Priva-
ten hangt damit vom angenommenen Erstwohnungsanteil ab. Entspre-
chend den Ende 2007 vorhandenen Kapazitatsreserven des Zonenplans
verteilt sich die Erstwohnungsnachfrage bei einem angenommenen Erst-
wohnungsanteil von einem Drittel zu 64 Prozent auf gemeindeeigene Par-
zellen und zu 36 Prozent auf Parzellen von Privaten. Bei einem Erstwoh-
nungsanteil von 50 Prozent belauft sich die Aufteilung auf 54 Prozent (Ge-
meinde) : 46 Prozent (Private).

7. Es bestehen genligend Kapazitatsreserven im Zonenplan, um die Nach-
frage bis zum Jahr 2030 zu decken bzw. es werden im bendtigten Umfang
zuséatzliche Bauzonenkapazitaten geschaffen.

Als erstes gehen wir von einer Erstwohnungsnachfrage aus, die dem Szenario
MITTEL entspricht. Danach werden bis zum Ende des Prognosehorizonts 565
Erstwohnungen nachgefragt. Diese beanspruchen 66'200 m® BGF (vgl. Tab. 1
und Tab. 3).

Bei einem Erstwohnungsanteil von einem Drittel werden aufgrund der getroffe-
nen Annahmen auf den Parzellen von Privaten 23'800 m’ BGF, auf gemeinde-
eigenem Land 42'400 m? BGF fur Erstwohnungen realisiert. Von der innerhalb
des Kontingents liegenden Zweitwohnungsnachfrage (total 76°000 m® BGF)
kénnen 48'500 m? in Gebieten mit Erstwohnungsanteil erstellt werden (vgl. Tab.
3, Zeile C, Spalte 8). Der Rest der innerhalb des Kontingents liegenden Zweit-
wohnungsnachfrage (27'500 m%) kann nicht in Gebieten mit Erstwohnungsanteil
realisiert werden. Dieser Teil der Zweitwohnungsnachfrage richtet sich deshalb
auf den bestehenden Gebaude- und Wohnungsbestand. Weiter besteht nach
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Bis 2030 mussten
neue Zonenplan-
kapazitaten im Um-
fang von 53'000 m’
BGF geschafien
werden

35'000 m® BGF nétig
bei einem Erstwoh-
nungsanteil von 50

unseren Annahmen eine Zweitwohnungsnachfrage von 50'600 m? BGF, die
nicht durch das Kontingent gedeckt werden kann. Auch dieser Teil der Zweit-
wohnungsnachfrage richtet sich auf den bestehenden (nicht der Kontingentie-
rung unterliegenden) Wohnungsbestand.

Nach den genannten Annahmen werden bis zum Jahr 2030 fur Erst- und
Zweitwohnungen (innerhalb der Kontingents) insgesamt 114'700 m® zuséatzliche
BGF benétigt (Tab. 3, Zeile C, Summe der Spalten 4 und 8). Ende 2007 um-
fasste der Zonenplan Kapazitaten im Umfang von rund 62'000 m? fir Wohn-
zwecke (Planpartner AG, 2008). Bis zum Jahr 2030 wirden damit Kapazitaten
im Umfang von rund 53'000 m? BGF fehlen bzw. mussten durch Neueinzonun-
gen geschaffen werden,

Wird der Erstwohnungsanteil auf 50 Prozent statt auf einen Drittel festgesetzt
und alle anderen Annahmen nicht verandert, kénnen fir Zweitwohnungen auf
Parzellen mit Erstwohnungsanteil statt 48'500 m? BGF nur 30'500 m® BGF rea-

Prozent lisiert werden (Tab. 3, Zeile D, Spalte 8). Damit wird insgesamt weniger unbe-
baute Fliche benétigt, namlich statt der 114'700 m” nur knapp 97'000 m?. Der
Fehlbedarf an Kapazitaten im Jahr 2030 wiirde sich dann statt auf 53'000 m’
nur auf 35'000 m* BGF belaufen. Andererseits steigt unter diesen Annahmen
die Nachfrage nach Zweitwohnungen im Bestand um rund zwei Drittel. Sie
wirde sich bis ins Jahr 2030 auf 45'500 m? statt auf 27'500 m* BGF belaufen.
Tabelle 3 Modellrechnung Nachfrage nach Erst- und Zweitwohnungen sowie nach entspre-
chenden Fldchen, 2008-2030
kumulierte Werte 2008-2030, gerundet
Szenario Anz. Whgen m2 BGF Erstwohnungen m2 BGF Zweitwohnungen  Fehlende
Erstwoh- Erst-  Zweit- total auf Parz. auf Parz. innerh. Kontingent  ausserh.  Zonenplan-
niungsanteil Whgen Whgen der Gde von Pri- total in Gebieten durch Kontingent kapazitdten
vaten mit 1 Whgs-  Umbau/ (im iJ 2030in
anteil Umnutzg Bestand) m2
(1) (2) (3) (4) ()] (6) (7 (8) (9) (10) (11)
Szenario TIEF
(A) EWA 33 % 395 1'0a5 47400 30300 17'100  75'800 34600 41200 50'600 -20'000
(B) EWA 50 % 395 1'035 47400 25600 21'800 75'B00 21'800 54000 50'600 -7'600
Szenario MITTEL
(C) EWA 33 % 565 1035 66200 42'400 23800 76'000 48'500  27'500 50'600 -53'000
(D) EWA 50 % 565 1035 66200 35700 30'500 76000 30'500  45'500 50'600 -35'000
Szenario HOCH
(E) EWA 33 % 945 1'035 108'200 69200 39000 75'900 81'800  14'100 50600  -108'400
(F) EWA 50 % 945 1'035 108'200 58400 49'800 75'900 49'800  26'100 50600 -86'400

Spalte (7). Die je nach Szenario unterschiedlichen Werte sind auf Rundungsdifferenzen
zurtickzufahren.

EWA = Erstwohnungsanteil

Quellen: Amt fur Raumentwicklung Graublnden (2008a); Amt fir Raumentwicklung
Graublinden (2008b); Bundesamt ftir Statistik (2004); Bundesamt fur Statistik (2008a),
Bundesamt fur Statistik (2008h); Bundesamt far Statistik (2008c), Gemeinde St. Moritz
(2008a); Gemeinde St. Moriz (2008d); Gemeinde St. Moritz (2008c), Gemeinde St. Mo-
ritz (2008d), Planpartner AG (2008); Berechnungen HORNUNG Wirtschafts- und So-
zialstudien.
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Altrechtliche Woh-
nungen unterstehen
nicht der Kentingen-
lierung

Zweitwohnungsnach-
frage ktnnte den
grossten Teil der
Wohnungsfreisetzun-
gen aus dem Bestand
absorbieren

Der aktuelle Wohnungsbestand von St. Moritz umfasst rund 3'000 Zweitwoh-
nungen und 2200 Erstwohnungen. Rund 1'700 Erstwohnungen mit einer BGF
von ca. 200'000 m* wurden vor 1984 erstellt und unterstehen damit, insofern es
sich nicht um gemeindeeigene oder von der Gemeinde im Baurecht abgege-
bene Wohnungen handelt, nicht der Kontingentierung. Eine Umnutzung in
Zweitwohnungen ware hier also ausserhalb der Kontingents méglich.

Die sich auf bestehende Liegenschaften richtende Zweitwohnungsnachfrage
von durchschnittlich ca. 3'000 - 4'000 m? BGF pro Jahr'' erscheint im Vergleich
zum aktuellen Gesamtbestand an altrechtlicher Erstwohnungsflache (rund
200'000 m® BGF) sehr gering. Nun kommt natiirlich nicht jedes Jahr die ge-
samte altrechtliche Erstwohnungsflache auf den Markt, Die Rotation ist erfah-
rungsgemass eher gering. Darauf weisen u.a. die von Wiest & Partner (2008a)
erhobenen Angaben zur Marktliquiditdt hin. Im Durchschnitt der vier Quartale
von Mitte 2007 bis Mitte 2008 wurden bekanntlich ca. 100 Wohnungen pro
Quartal, also ca. 400 Wohnungen pro Jahr in St. Moritz angeboten (vgl. Kap.
2.1). Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass in dieser Zahl nicht nur alt-
rechtliche, sondern auch neu erstellte Wohnungen und zudem Erst- und Zweit-
wohnungen enthalten sind, schatzen wir das Angebot an altrechtlichen Erst-
wohnungen auf maximal 100 Wohnungen pro Jahr.

Relativ haufiger Ausloser dafir, dass altrechtliche Erstwohnungen zur Neubele-
gung gelangen, ist der Generationenwechsel im Wohnungsbestand. Ausge-
hend von der gegenwartigen Belegung der Erstwohnungen durch &ltere Perso-
nen l&sst sich hochrechnen, dass bis zum Jahr 2020 rund 30-40 Erstwohnun-
gen mit schatzungsweise 3'000-4'500 m* BGF pro Jahr infolge der Alterung der
Bevolkerung freigesetzt werden diirften.’? Die sich auf den bestehenden Woh-
nungsbestand richtende Zweitwohnungsnachfrage im Umfang von ca. 3'000 —
4'0000 m? BGF konnte damit den gréssten Teil dieses Wohnungsangebotes
absorbieren und einen Teil der Erstwohnungsnachfrage in (teurere) Neubau-
wohnungen und/oder in andere Gemeinden verdrangen. Dies gilt umso mehr
als sich der grosste Teil der durch den Generationenwechsel freigesetzten
Wohnungen in einem guten baulichen Zustand befinden durfte; rund 70 Prozent
der durch &ltere Personen bewohnten Erstwohnungen sind in den letzten 16
Jahren umfassend renoviert worden (Bundesamt fiir Statistik, 2008a; Bundes-
amt fir Statistik, 2008b). Auch von der Grossenstruktur her dirften sich die
durch den Generationenwechsel freigesetzten Wohnungen als Zweitwohnun-
gen eignen: nur etwa 15 Prozent davon weisen namlich 1 oder 2 Zimmer auf.
Der grosste Anteil entfallt auf Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern.

" Die aufgefihrten Zahlen entsprechen der gesamten geschétzten Zweitwohnungsnach-
frage, die nicht in Gebieten mit Erstwohnungsanteil realisiert werden kann (Zweitwoh-
nungsnachfrage innerhalb des Kontingents und dariber hinaus gehende Zweitwoh-
nungsnachfrage) umgerechnet auf Jahresdurchschnitte fur 2008-2030.

2 Zum Vergleich: Wahrend der letzten 5-10 Jahre wurden ca. 15-20 Wohnungen pro
Jahr durch den Generationenwechsel freigesetzt.
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Abbildung 18 Flachenbedarf und Bauzonenkapazititen Erst- und Zweitwohnungen, St. Moritz

(Annahmen: Zweitwohnungsnachfrage 5'500 m? BGF, volle Ausschopfung des Kontin-
gents)
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Quellen: Amt fir Raumentwicklung Graubinden (2008a); Amt fir Raumentwicklung
Graubdnden (2008b); Bundesamt fir Statisiik (2004); Bundesamt fir Stafistik (2008a);
Bundesamt fir Statistik (2008b); Bundesamt far Statistik (2008¢c), Gemeinde St. Moritz
(2008a); Gemeinde St. Moriz (2008d); Gemeinde St. Moritz (2008¢); Gemeinde St. Mo-

ritz (2008d); Planpartner AG (2008); Berechnungen HORNUNG Wirtschafts- und So-
zialstudien.

Abbildung 18 zeigt den zeitlichen Verlauf des Flachenbedarfs und der Bau-
zonenreserven bei unterschiedlichem Erstwohnungsanteil und unterschiedli-

chen Annahmen beziglich Erstwohnungsbedarf. Die Grafiken verdeutlichen
Folgendes:

1. Bis ca. 2020 ist bei allen Szenarien mit einem ziemlich konstanten Anstieg
der Erstwohnungsnachfrage zu rechnen. Dies erméglicht auch eine kon-
stante Realisierung von Zweitwohnungen in Neubaugebieten (in denen der
Erstwohnungsanteil gilt). Ab ca. 2020 ist ein sich verflachender Anstieg der
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Erstwohnungsnachfrage zu erwarten. Dann wird ein verstarkter Nachfrage-
druck im existierenden Wohnungsbestand spilirbar werden.

2. Der Baulandbedarf steigt erwartungsgemass mit steigendem Erstwoh-
nungsbedarf. Je hoher dieser ausfallt, desto grésser wird der Fehlbedarf an
Bauzonenkapazitdten bis ins Jahr 2030 bzw. desto friiher werden die ge-
genwartigen Bauzonenkapazitdten erschopft sein. Beim Szenario MITTEL
reichen die gegenwartigen Kapazitaten je nach Erstwohnungsanteil bis zum
Jahr 2017 bzw. 2019. Bei Szenario TIEF verlangert sich diese Frist um rund
ein Jahr, bei Szenario HOCH waren die Bauzonenkapazitaten bereits
2013/2014 vollstandig genutzt.

3. Mit steigendem Erstwohnungsanteil kann zwar der Verbrauch an Bauland
wie gezeigt gebremst werden, doch manifestiert sich unter diesen Voraus-
setzungen eine umso héhere Zweitwohnungsnachfrage im existierenden,
grosstenteils nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungsbestand.
Die Konkurrenz zwischen Erst- und Zweitwohnungsnachfrage verlagert sich
damit starker in den bestehenden Wohnungsbestand.

4.2 Ubrige Gemeinden des Oberengadins

Betrachten wir noch die Situation in den ibrigen Gemeinden des Oberengadins
genauer. Wie in St. Moritz wird die Zweitwohnungsnachfrage kiinftig auch in
den anderen Gemeinden durch den regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau
begrenzt. Zudem haben, soweit bekannt, ausser Celerina, S-chanf und Zuoz
alle Gemeinden Vorschriften zu Erstwohnungsanteilen in ihren Baugesetzen
(Kreisamt Oberengadin: o.J.). Celerina und S-chanf kennen iiberdies Zonen fiir
Einheimische bzw. Ortsansassige.

Die Situation in den anderen Gemeinden des Oberengadins ist im Wesentlichen
vergleichbar mit derjenigen von St. Moeritz. Auch hier wird sich die Zweitwoh-
nungsnachfrage sowohl in Neuilberbauungen als auch im bestehenden Woh-
nungsbestand aussern.

Ausgehend von einem durchschnittlichen Erstwohnungsanteil von 40 Prozent in
Neubaugebieten drfte die fur die iibrigen Kreisgemeinden auf ca. 11'000 m*
BGF pro Jahr geschatzte Zweitwohnungsnachfrage vorderhand noch vollstan-
dig in Neuuberbauungen realisiet werden kénnen (vgl. Abb. 19). Bereits in
einigen wenigen Jahren ist mit einem Riickgang der Erstwohnungsnachfrage zu
rechnen; die Nachfrage nach Zweitwohnungen wird dann nicht mehr vollstandig
in Neuilberbauungen zu realisieren sein und sich verstarkt auf den bestehen-
den (Erst-)Wohnungsbestand richten. Der Druck auf die bestehenden Wohnun-
gen durch die Zweitwohnungsnachfrage wird damit ausserhalb von St. Moritz
rascher erfolgen und verhaltnismassig grésser sein als in St. Moritz selbst.
Dazu kommt méglicherweise eine aus St. Moritz Gberschwappende Nachfrage
nach Erstwohnungen (vgl. Kap. 4.1), die die Situation verscharfen wird.

Wie erwahnt wird wie in St. Moritz auch in den (ibrigen Gemeinden des Ober-
engadins nicht die gesamte Zweitwohnungsnachfrage in den im regionalen
Richtplan Zweitwohnungsbau festgehaltenen Kontingenten Platz haben.
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Ubrige Gemeinden

des Kreises: Zonen-

plankapazititen
reichen ca. 2017-
2019

Abbildung 19

Fldachenbilanz

Aufgrund der ermittelten Daten dirften die Zonenplankapazitaten in den Ubrigen
Gemeinden des Oberengadins etwa gleich lange ausreichen wie in St. Moritz.
Ende 2007 beliefen sich die Kapazitaten fur Wohnnutzung auf schatzungsweise
100'000 m? BGF (vgl. Anhangtab. 4).

Entwickelt sich die Erstwohnungsnachfrage entsprechend den von uns als
wahrscheinlich eingestuften Szenarien tief' und ,mittel* und ausgehend von
einem durchschnittlichen Erstwohnungsanteil in den kommunalen Baugesetzen
von 40 Prozent, wéren die Zonenplankapazitaten im Jahr 2017 bzw. 2019 voll-
standig genutzt. Dabei ist eine allfallig von St. Moritz in die umliegenden Ge-
meinden ausweichende Wohnungsnachfrage nicht beriicksichtigt. Unter Be-
ricksichtigung dieser Tatsache muss bereits zu einem fritheren Zeitpunkt mit
der volistandigen Nutzung der Zonenplankapazitaten gerechnet werden. Wie in
St. Moritz dirfte damit auch in den Gbrigen Gemeinden des Oberengadins ein
steigender Druck der Zweitwohnungsnachfrage auf den Bestand entstehen.

Flachenbedarf und Bauzonenkapazitdten Erst- und Zweitwohnungen, Oberengadin
ohne St. Moritz

(Annahmen: Erstwohnungsanteil 40 Prozent, volle Ausschépfung des Zweitwohnungs-
Kontingents von 8'700 m* BGF/Jahr)
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Quellen: Amt fiur Raumentwicklung Graubinden (2008a); Amt fir Raumentwicklung
Graublinden (2008b); Bundesamt far Statistik (2004); Bundesamt fiir Statistik (2008a),
Bundesamt fur Statistik (2008b); Bundesamt fur Statistik (2008c), Gemeinde St. Moritz
(2008a); Gemeinde St. Moriz (2008d); Gemeinde St. Moritz (2008c); Gemeinde St. Mo-
itz (2008d),; Berechnungen HORNUN G Wirtschafts- und Sozialstudien.

4.3 Schlussfolgerungen

Wie aus den vorstehenden Ausfiihrungen hervorgeht, ist in St. Moritz und im
Oberengadin mit einer mittel- und langerfristig anhaltend hohen bis weiter zu-
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Kontingentierung
begrenzt den Boden-
verbrauch, fuhrt aber
zu Preissteigerungen
im altrechtlichen
Wohnungsbestand

Erhthung des Erst-
wohnungsanteils wirkt
in die selbe Richtung

nehmenden Nachfrage nach Zweitwohnungen zu rechnen. Diese dirfte zu ei-
nem weiteren Preisanstieg sowohl auf dem Erst- als auch auf dem Zweitwoh-
nungsmarkt fithren. Zudem ist mit einer anhaltenden Zweitwohnungsnachfrage
auch eine weitere Uberbauung der knapper werdenden Bauzonenflachen ab-
sehbar.

Um diesen unerwiinschten Wirkungen zu begegnen stehen die bereits er-
wahnten Massnahmen

» Kontingentierung der zusatzlichen Zweitwohnungsflache auf 3'300 m® pro
Jahr

= Erhéhung des Erstwohnungsanteils von einem Drittel auf 50 Prozent und
« Realerflillung des Erstwohnungsanteils

im Vordergrund. Kontingentierung und Erstwohnungsanteil gelten im Ubrigen
nicht fur altrechtliche Wohnungen.

Im Folgenden fassen wir Folgen und Wechselwirkungen bei Realisierung dieser
Massnahmen zusammen:

Die Kontingentierung der Zweitwohnungsnachfrage begrenzt den Zuwachs
der als Zweitwohnungen genutzten Flachen und schont damit den Verbrauch
von Bauland. Die gesamte Zweitwohnungsnachfrage lag bisher deutlich héher
ist als das Kontingent, und es ist zu erwarten, dass dies auch in Zukunft der
Fall sein wird. Weil die altrechtlichen Wohnungen nicht der Kontingentierung
unterliegen, wird sich die Uber das Kontingent hinausgehende Zweitwohnungs-
nachfrage auf den bestehenden Wohnungsbestand richten. Der nicht der Kon-
tingentierung unterliegende altrechtliche Wohnungsbestand macht etwa drei
Viertel des gesamten Erstwohnungsbestandes aus. Die Zweitwohnungs-
nachfrage dirfte damit gentigend Objekte finden, die Erstwohnungsnachfrage
in erheblichem Umfang konkurrenzieren und auch auf dem Erstwohnungsmarkt
preistreibend wirken, Fazit: Die Kontingentierung hilft mit zu einem sparsamen
Baulandverbrauch, tragt aber nichts zur Verringerung des Umfangs der Zweit-
wohnungsnachfrage bei und wirkt auch nicht preisdampfend auf dem (Erst-)
Wohnungsmarkt.

Der Erhéhung des Erstwohnungsanteils von einem Drittel auf 50 Prozent
wirkt in die selbe Richtung wie die Kontingentierung. Dadurch dass neu die
Halfte von Wohnbauvorhaben als Erstwohnungen genutzt werden missen,
kénnen weniger neue Zweitwohnungen erstellt werden, was den Bedarf an
Bauland schont, dies nicht zuletzt in Kombination mit der vorgesehenen Pflicht
zur Realerfiillung des Erstwohnungsanteils. In den nachsten Jahren diirfte in St.
Moritz eine Nachfrage nach rund 15-20 Erstwohnungen pro Jahr vorhanden
sein. Damit ware auch die Erstellung von 1'500 bis 2'200 m? BGF Zweitwoh-
nungen in Neubaugebieten maoglich. Da die Zweitwohnungsnachfrage zumin-
dest mittel- und langerfristig diesen Umfang Ubersteigen durfte, wird sie sich
geeignete Objekte im altrechtlichen Wohnungsbestand suchen. Die Wirkungen
sind damit dieselben wie bei der Kontingentierung.

Wirde der Erstwohnungsanteil auf einem Drittel belassen, kénnte vorderhand
voraussichtlich der grosste Teil der Zweitwohnungsnachfrage in Neubauten
realisiert werden. Die Konkurrenz der Zweitwohnungsnachfrage im bestehen-
den Wohnungsbestand wére geringer als bei einer Erhdhung des Erstwoh-
nungsanteils. Dafiir wirde mehr Bauland verbraucht; die Bauzonenkapazitaten
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Auch Pflicht zur Real-
erflllung des Erst-
wohnungsanteils
bremst den Bauland-
verbrauch

Dilemma zwischen
héherem Bauland-

verbrauch und starke-

rem Druck auf alt-
rechtliche Wohnun-
gen

waren 1 — 2 Jahre frilher erschépft und die Konkurrenz der Zweitwohnungs-
nachfrage wilrde sich auf dem Neubaumarkt starker bemerkbar machen.

Auch die Pflicht zur Realerfiillung der Erstwohnungsanteils wirkt bremsend
auf den Baulandverbrauch. Als Nebeneffekt tritt auch hier eine verstérkte Verla-
gerung der Zweitwohnungsnachfrage in den existierenden altrechtlichen Woh-
nungsbestand auf. Zudem verliert die Gemeinde Einnahmen aus der Ersatz-
abgabe.

Die im Vordergrund stehenden Massnahmen bewegen sich damit in einem
Dilemma: Entweder wird der Zweitwohnungsnachfrage in Neubaugebieten eine
grossere Flache zur Verfilgung gestellt und damit der Druck auf die altrechtli-
chen Wohnungen in Grenzen gehalten. Dann werden die vorhandenen Zonen-
plankapazitaten relativ rasch erschopft sein und mdéglicherweise der Druck
wachsen, neues Bauland einzuzonen. Oder die Méglichkeiten zum Bau neuer
Zweitwohnungen werden starker begrenzt. In diesem Fall verstarkt sich der
Druck der Zweitwohnungsnachfrage auf die altrechtlichen Erstwohnungen und
wirkt dort preistreibend.

Dieses Dilemma konnte etwas entscharft werden, wenn beim Erstwohnungs-
anteil eine Zwischenlésung gewahlt wird zwischen einer hundertprozentigen
Realerfullungspflicht und der Méglichkeit, fiir den gesamten Erstwohnungsanteil
eine Ersatzabgabe leisten zu kénnen. Dies wirde den Zweitwohnungsbau in
Neubaugebieten etwas dampfen und gleichzeitig der Gemeinde weiterhin finan-
zielle Mittel verschaffen. Damit kénnten in Objekten auf Parzellen privater Ei-
gentiimer/innen einzelne Wohnungen erworben und an Ortsanséssige vermie-
tet oder andere Massnahmen zur Verbilligung von Wohnraum fir Ortsansassige
finanziert werden,
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