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Zweitwohnungsbau - Beitrage aus der
Forschung und aktueller Erkenntnisstand

1. Einleitung und Problemstellung

Der Zweitwohnungsbau ist praktisch weltweit bei Destinatio-
nen mit ausgepragtem Saisoncharakter eine wichtige Quelle re-
gionaler Wertschopfung. Im Saisontourismus wird der Standort
durch aufwendige Sport- und Freizeitinfrastrukturen, die aller-
dings nur fir wenige Monate genutzt und somit rentabilisiert
werden konnen, aufgewertet. Eine Moglichkeit, tiber den klassi-
schen Verkauf touristischer Leistungen fiir die Region Wert-
schopfung zu erzielen, liegt im Bau und Verkauf von Zweitwoh-
nungen.' Entsprechend generiert beispielsweise die Unternch-
mung Intrawest je nach Jahr bis zu 50 Prozent ihres Ertrags aus
dem Verkauf von Zweitwohnungen.? Im Engadin — als Beispiel
einer alpinen Tourismusdestination — ist die Bauwirtschaft neben
den Dienstleistungsbranchen und dem Tourismus der wichtigste
Wirtschaftszweig. Es kann auch davon ausgegangen werden, dass
mit rund 130 Betrieben 15 Prozent der regionalen Wert-
schopfung auf die Bauwirtschaft, grosstenteils auf den Bau und
Verkauf von Zweitwohnungen, zuriickzufiihren ist.

Neben den positiven, nachhaltigen Wirkungen des Phinomens
des Zweitwohnungsbaus sind auch langfristige negative Folgen
zu berticksichtigen. Dieser Artikel diskutiert die heutige Situa-
tion in der Schweiz auf der Basis wissenschaftlicher Erkenntnis-
se. Ein spezielles Augenmerk wird auf die Nachfrageseite gewor-
fen. Wenn wir heute von einem Problem im Zusammenhang mit
Zweitwohnungen sprechen, miissen wir nimlich davon ausge-
hen, dass die Nachfrage nach dem Bau und Kauf von Zweitwoh-
nungen urspringlich bei den Bauherren und Kiufern dieser Ob-
jekte beginnt. Ein Uberblick tiber die neuesten Erkenntnisse zur
Nutzung von Zweitwohnungen und deren Eigentlimer zeigt
auf, dass die Lenkung und Steuerung dieses Phinomens diffe-
renziert und insbesondere in Kenntnis der nachfrageseitigen
Entwicklungsfaktoren angegangen werden muss.

2. Bisherige Erkenntnisse

2.1. Das Dilemma
Neben der Moglichkeit, durch den Bau und Verkauf von Zweit-

Pietro Beritelli
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wohnungen Wertschopfung zu erzielen, haben Zweitwohnun-
gen fir die touristischen Orte eine wesentliche zusitzliche
Funktion:*

Zweitwohnungen sind touristische Beherbergungskapazititen,
die von aussen finanziert werden.

Durch den Kauf von Zweitwohnungen konnen wesentliche
Kundengruppen in einem ausgepragten Umfang an die Destina-
tionen gebunden werden. Diese Personen, vor allem wenn sie zu
Schliisselkunden-Gruppen gehoren, nehmen auch wichtige
Funktionen im Rahmen der Mund-zu-Mund-Werbung wahr.
Zweitwohnungsbesitzer kaufen in den Destinationen oft
auch zusitzliche Giiter wie dauerhafte Konsumgiiter oder
Wohnungseinrichtungen, was eine willkommene strukturelle
Verlingerung der lokalen Wirtschaft mit sich bringt.

Umgekehrt weisen Zweitwohnungen fir die Region auch be-
trachtliche Nachteile auf.® Dazu gehoren beispielsweise:

Ein relativ hoher Fliachenbedarf fir relativ wenige Logier-
nichte. Hiufig werden Zweitwohnungen nicht vermietet,
sondern lediglich durch die Besitzer genutzt. Somit werden
zum Beispiel im Falle einer typischen Schweizer 3%5-Zimmer-
Wohnung im Schnitt fiir 80 bis 120 Logiernichte 50 m?
Bodenfliche verbraucht. Diese Relationen sind bei der Hotel-
lerie aufgrund der grosseren Ausnutzungslastung sowie dich-
teren Bauweise wesentlich giinstiger.

Die Besitzer nutzen die Wohnungen meistens zu den ohnehin
schon gut ausgelasteten Spitzenzeiten — es ist ja gerade der
Vorteil einer eigenen Wohnung, dass man zu den Spitzenzei-
ten problemlos in einer Destination unterkommt. Dies fiihrt
zu Spitzenauslastungen und Engpéssen. In der Folge miissen
die Infrastrukturen, wie das Strassennetz oder die Bergbahnen
ausgebaut werden, um nicht eine Komfortbehinderung fiir
alle Giste zu provozieren. Diese Kapazititen weisen jedoch
eine schlechte Durchschnittsauslastung auf und fithren damit
zu einer grossen finanziellen Belastung des Ortes.

Auch offentliche Infrastrukturen und Erschliessungsdienst-
leistungen wie Abwasserentsorgung miissen auf Spitzen-
kapazititen ausgerichtet werden. Gerade in den spezifischen
okologischen Bedingungen von Tourismuszielen (hiufig
berg- oder wiistennahes Kiistengebiet) sind jedoch die Grenz-
kosten fur Zusatzkapazititen ausserordentlich hoch. Es stei-
gen somit auch die Durchschnittskosten, insbesondere auch
fir die Einheimischen.
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« Durch den hohen Flichenbedarf fithrt ein exzessiver
Zweitwohnungsbau auch zu einer Zersiedelung der dérflichen
Strukturen. An den Randgebieten werden die Zweitwoh-
nungsbesitzer vermehrt fiir den Innerdestinationsverkehr das
Auto verwenden,” was zu einer zusitzlichen Qualititsre-
duktion in der Destination fiihrt.

Zweitwohnungen sind in der Folge fiir Destinationen ein heik-
les Thema. Ohne den Bau und Verkauf von Zweitwohnungen
vergibt man sich Chancen am Markt. Auf der anderen Seite muss
dieses Geschaft ausserordentlich sorgfiltig betrieben werden,
damit nicht Kippeffekte entstehen und negative Wirkungen in

Kauf genommen werden miissen. Es geht in der Folge fiir Desti-

nationen darum,

1. einen sinnvollen Gleichgewichtspfad beziiglich der Freigabe
von neuen Zweitwohnungen zu erreichen. Ein tiberbordendes
Wachstum muss vermieden werden. Der Zweitwohnungsbau
muss nachhaltig in der Form erfolgen, dass auch den kom-
menden Generationen diese wichtige Quelle der regionalen
Wertschopfung offen steht und dass diese noch tber freie,
tiberbaubare Flichen verfiigen.

2. Massnahmen zu treffen, damit moglichst viele Zweitwohnun-
gen in vermietbare Wohnungen tiberfiihrt werden kénnen. In
den meisten westlichen Marktwirtschaften ist die Eigentums-
garantie relativ stark gewichtet, so dass keine staatlichen
Zwangsmassnahmen zur Verfiigung stehen, wenn nicht beim
Bau dieser Wohnungen Verfiigungseinschrankungen beispiels-
weise in Form einer Vermietungspilicht eingefithrt werden.

2.2. Die Bedeutung der Nachfrageseite

2.2.1. Ferienwohnungsmieter

Eine genauere Betrachtung der im vorausgegangenen Abschnitt
aufgelisteten Nachteile der Zweitwohnungen zeigt, dass der Ur-
sprung des Problems in einer zu geringen Nutzung von Uber-
kapazititen liegt. Tatsichlich diirfen wir heute davon ausgehen,
dass in der Schweiz mit den rund 420000 vorhandenen Zweit-
wohnungen,® insgesamt bei durchschnittlich vier Betten pro
Wohnung rund 1,6 Mio. potenzielle Gistebetten zur Verfiigung
stehen. Alleine in touristischen Regionen sollten ca. 725 000 Bet-
ten verfiigbar sein, von denen ca. 250000 zur Vermietung freige-
geben sind.” Angebotsseitig besteht somit ein grosses Potenzial
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fir den Schweizer Tourismus, wir sprechen in diesem Zusam-
menhang auch von «kalten Betten».

Eine bessere Nutzung von nicht vermieteten Zweitwohnungen
und vermietbaren Ferienwohnungen ist heute teilweise erreich-
bar. Die Nachfrage nach Ferienwohnungen in der Schweiz ist
stabil. Die Logiernichte in der Parahotellerie und insbesondere
bei den Ferienwohnungen haben in den vergangenen Jahren
nicht so stark abgenommen wie in der Hotellerie. Die durch-
schnittliche jahrliche Schwankung betrigt plus/minus zwei Pro-
zent. Die neuesten Resultate aus dem Reisemarkt Schweiz zeigen
zudem, dass in den vergangenen drei Jahren die Logiernichte in
Ferienwohnungen deutlich zugenommen haben. Schliesslich
beweist das Wachstum von professionellen Vermietungsorga-
nisationen (Interhome, Reka etc.) gerade im Reiseland Schweiz,
dass sich qualitativ gute Ferienwohnungen weiterhin grosser Be-
liebtheit erfreuen. So beklagen sich diese Firmen nicht um riick-
laufige Buchungen, sondern um zu wenige Objekte, die sie an-
bieten konnen.!®

Wenn somit der Bau von Zweitwohnungen in der Vergangenheit
(und auch heute) quantitativ und qualitativ besser gesteuert
wire und gleichzeitig die verfiigbaren Wohnungen zur Vermie-
tung freigegeben wiirden, konnten zwei wichtige Hebel der Ent-
wicklung kontrolliert werden. Um hier anzusetzen, ist es zwin-
gend zu verstehen, wer die Eigentimer von Zweitwohnungen
sind und warum sie zu welchem Zeitpunkt bauen/kaufen und
vermieten oder nicht vermieten.

2.2.2. Zweitwohnungseigentiimer und potenzielle Vermaieter
Erstens, rund 83 Prozent der Eigentiimer von Zweitwohnungen
in der Schweiz sind Schweizer.!! Zweitens haben rund 80 Pro-
zent der Schweizer ihre Ferienwohnung/Zweitwohnung in der
Schweiz, und 86 Prozent der Logiernichte dieser Eigentiimer
werden auch in diesen Objekten generiert. Drittens haben rund
36 Prozent der Schweizer privilegierten Zugang zu Zweitwoh-
nungen, das heisst, dass sie entweder eine solche besitzen oder
tiber Freunde und Verwandte diese zu einem glinstigen Preis
oder gratis benutzen konnen.'? Das heutige Problem des
Zweitwohnungsbaus und der zu wenig genutzten Bestande be-
ruht somit auf einer starken Binnennachfrage nach Immobilien
und widerspiegelt ein «hausgemachtes» Problem. In anderen
touristischen Lindern und Regionen bestehen dhnliche Proble-
me, sie sind aber nicht in dieser Art flaichendeckend vorhanden
und akut spiirbar wie in der Schweiz.
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Historisch gesehen ldsst sich die Entwicklung des Zweit-
wohnungsbaus in der Schweiz sehr gut nachvollziehen. So wur-
de eine erste Welle des Wachstums in den 70er-Jahren ausgel6st,
nachdem die Hochkonjunktur der 60er-Jahre einem grossen Teil
der Bevolkerung Wohlstand bescherte. Gleichzeitig wurden In-
vestitionen in Immobilien als vielversprechende Kapitalanlage
angesehen. Von dieser ersten Phase profitierten die meisten tou-
ristischen Destinationen in den Schweizer Alpen. Zu dieser Zeit
war auch Wintersporturlaub fiir die durchschnittliche Schweizer
Familie wesentlicher Treiber tiir die Entwicklung der einheimi-
schen Nachfrage. In den 80er-Jahren wurden weitere Zweitwoh-
nungen gebaut, vorwiegend auf der Basis anhaltend giinstiger
volkswirtschaftlicher Faktoren. So fiihrten zu dieser Zeit der
Borsenboom und die geringen Zinssiatze zu einer ungebremsten
Investitionstatigkeit in den Zweitwohnungssektor. Wie in den
vergangenen zehn Jahren dirfen wir auch fiir das zukiinftige
Jahrzehnt weiterhin mit ginstigen Bedingungen fiir den
Zweitwohnungsbau rechnen. Insbesondere die Baby-Boomer-
Generation, welche in den Jahren 1946 bis 1966 geboren wurde,
wird demnichst in Rente gehen und die bisher angehauften Er-
sparnisse sinnvoll investieren wollen. Zweitwohnungen bieten
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sich hier als vielversprechende Option an. Die untenstehende
Abbildung soll schematisch aufzeigen, wie unterschiedliche
Wachstumstreiber der Nachfrage sich im Zeitverlauf abldsen
oder erginzen und welche Destinationen zu welchem Zeitpunkt
davon profitieren.

Nicht nur die Wachtumstreiber unterscheiden sich im Zeit-
verlauf. Auch die Destinationen, welche in den verschiedenen
Phasen von der Nachfrage profitieren, sind nicht immer dieselben.
Je attraktiver eine Destination ist, desto eher wird sie von potenzi-
ellen Zweitwohnungseigentimern bevorzugt. Dabei spielen so-
wohl rationale Argumente (erwartete Rendite, Erreichbarkeit der
Destination, Angebotsvielfalt etc.) als auch emotionale Argumen-
te (zufrieden mit bisherigem Urlaub, Stammkunde, Identifizie-
rung mit der Destination etc.) eine Rolle.

Riickblickend erkennen wir einerseits Destinationen, welche
beispielsweise in den 70er-Jahren attraktiv waren und eine grosse
Bautitigkeit im Zweitwohnungsbau erlebt haben (z. B. Savo-
gnin), heute aber nicht mehr davon betroffen sind. Andererseits
gibt es Destinationen und Regionen, in denen neu zusitzliche
Zweitwohnungen gebaut werden (z. B. Plaiv-Gemeinden im
Oberengadin), weil die Attraktivitit dieser Gebiete gestiegen be-
ziechungsweise weiterhin hoch geblieben ist.

Eine in den Gemeinden Flims, Laax und Falera durchgefiihrte
Umfrage bei rund 1000 nichtvermietenden Zweitwohnungs-
eigentiimern im Jahr 2005 zeigt, dass innerhalb derselben Desti-
nation der Bau von Zweitwohnungen sich riumlich und zeit-
lich entwickelt hat. Wihrend in Laax die dltesten Wohnungen
stehen (durchschnittliches Baujahr 1979), wurden in Flims die
Wohnungen durchschnittlich vor 23 Jahren gebaut (1982). Die
jingsten Objekte stehen in Falera (durchschnittliches Baujahr
1988). Ein ahnliches Bild zeigt sich in Bezug auf das
Ubertragungsjahr: Durchschnittsjahr in Laax: 1989; Flims:
1990; Falera: 1992.13

Die Nachfrage nach Zweitwohnungen und die dabei entstehen-
den boomartigen Bautitigkeiten haben somit nicht nur einen
bisher postulierten angebotsseitigen Ursprung, der durch die lo-
kale/regionale Bauwirtschaft angetrieben wird, sondern eine
mindestens so gewichtige nachfrageseitige Grundlage. Diese
Nachfrage reagiert einerseits auf giinstige 6konomische Bedin-
gungen (genligende Liquiditit, geringe Zinssitze, erwartete Ren-
dite etc.) sowie auf die Attraktivitit der einzelnen Destinatio-
nen, welche auf dem Markt nicht nur signalisieren, dass man



Beitrage aus der Forschung 127

Flims (n=459)

100

Laax (n=368)

100

Falera (n=176)

100




Blndner Monatsblatt 2/2007 128

schonen Urlaub geniessen, sondern auch eine vielversprechende
Kapitalanlage erwerben kann. Der Zweitwohnungsbau ist heute
ein Phinomen, das lokal und relativ kurzfristig seinen Nieder-
schlag findet. Diese Entwicklungen zu steuern oder gar zu anti-
zipieren stellt eine bisher ungeloste Herausforderung dar.

2.2.3. Unterscheidung zwischen Bestinden und Wachstum

Der Schaden ist schon angerichtet. Wenn wir die heutige Bau-
tatigkeit fir Zweitwohnungen in touristischen Gemeinden be-
trachten, miissen wir feststellen, dass das Wachstum an Kapazi-
titen ein lokales Problem ist. Davon sind vor allem Destinatio-
nen betroffen, welche eine weiterhin hohe Attraktivitat aus-
strahlen und hohe Erwartungen bei potenziellen Investoren aus-
16sen. Diese Destinationen wie beispielsweise das Oberengadin,
Zermatt, Davos stellen aber nicht den Grossteil der touristischen
Gemeinden dar. Aufgrund des verstirkten internationalen Wett-
bewerbs und des mittlerweile geringeren verfiigbaren Baulandes,
miissen wir davon ausgehen, dass der grosse Zweitwohnungs-
boom — auch trotz der bevorstehenden Lockerung/Aufhebung
der Lex Koller — fiir die gesamten Berggebiete der Schweiz aus-
bleiben und nur lokale Bedeutung haben wird. Die nebenste-
henden Abbildungen prognostizieren tatsichlich im Gegensatz
zur Schweiz eine Stagnation des Zweitwohnungsbaus in den
touristischen Gemeinden."

Neben der Steuerung und Lenkung des zukiinftigen Zweitwoh-
nungsbaus geht es in einem ersten Schritt darum, symptom-
bekimpfend, mit den heutigen Bestinden an Zweitwohnungen
das Beste zu tun und diese somit moglichst gut auszulasten.

Touristische Gemeinden (13) Schweiz total

200

150

100

Tausend

50 p- el actomdacabicoluadocda

Lo M

|
1

1

0

70%
65%
60%
55%
30%
45%
40%

700

600 | -

< 500 | 4---;
c

@ 400 |- -
L

¥ 300 -
200 |- -

100

S

.-
T

Anteil

70%

= 60%

50%

{ 40%

30%

+ 20%
1 10%

0%



Beitrage aus der Forschung 129

2.2.4. Zweitwobnungseigentiimer und ihre Griinde

fiir die Nichtvermietung

Im Rahmen des zwischen 2004 und 2006 durchgefithrten Projek-
tes HotBeds, welches gefordert wurde durch die Kommission
fir Technologie und Innovation, wurden Vermieter und Nicht-
vermieter in drei unterschiedlichen Studien befragt. Die erste
Studie umfasste 80 Tiefeninterviews mit je 40 Vermietern und 40
Nichtvermietern, welche eine Zweitwohnung in touristischen
Destinationen in der Schweiz besitzen. Die zweite Studie stiitzte
sich auf eine reprasentative Befragung von 1026 nicht vermieten-
den Zweitwohnungseigentiimern in den Gemeinden Flims, Laax
und Falera. Die dritte Studie stellte eine Sonderauswertung des
Reisemarktes Schweiz dar, welcher alle zwei Jahre bei rund 2500
Schweizer Haushalten durchgefithrt wird. Hier wurden unter
anderem 308 Eigentiimer von Zweitwohnungen erfasst und de-
ren Daten ausgewertet.

Aus den zuerst durchgefiithrten Tiefeninterviews im Laufe des
Sommers 2005 wurden unter anderem die folgenden Erkenntnis-
se gewonnen:

« Vermietete Zweitwohnungen werden insgesamt (Eigen-
nutzung und Nutzung durch Giste) intensiver genutzt als
nicht vermietete Zweitwohnungen. Auch wenn Vermieter
sich dabei einschrinken miissen (ca. 50 Prozent weniger
Eigennutzung), kann eine Gesamtauslastung von mehr als 120
Tage pro Jahr oder anders formuliert gut 30 Prozent erreicht
werden.

+ Eigentimer (Vermieter und Nichtvermieter) nutzen ihre
Wohnungen durchschnittlich zu nur ca. 50 Tage im Jahr
Wenn man davon ausgeht, dass ecine Saison in Schweizer
Tourismusorten insgesamt ca. 120 Tage dauert, stellt man fest,
dass sogar dann, wenn eine bedeutende Nachfrage nach Zweit-
wohnungen besteht, zahlreiche Zweitwohnungen leer stehen.

« Heutige Vermieter erkennen in ihrer Zweitwohnung einen
okonomischen Nutzen und betrachten sie als Kapitalanlage.
Nichtvermietern ist hingegen der Freizeitwert, die Ruhe und
Erholung wichtig sowie die Erhéhung der eigenen Lebens-
qualitit. Das Fluchtmotiv aus dem Alltag spielt hier eine
wichtige Rolle.

« Gut 7Prozent der heutigen Nichtvermieter haben frither
schon einmal vermietet. Knapp 20 Prozent der heutigen Ver-
mieter waren frither auch Nichtvermieter. Der Wechsel von
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einem zum anderen Lager spricht fiir die Vermietung.

« Zu den heutigen Nichtvermietern zihlen mehr junge als alte
Eigentiimer. Zudem sind die Wohnungen erst seit kiirzerer
Zeit gebaut/gekauft worden. Es ist also davon auszugehen,
dass es sich bei nicht vermieteten Wohnungen um Objekte
handelt, die einem modernen Standard entsprechen.

« Jungere Generationen haben in einer fritheren Lebensphase als
die anderen Altersklassen eine Zweitwohnung gekauft. Sie ha-
ben auch schneller entschieden, eine Wohnung zu erstehen als
die alteren Generationen. Der Wille, Zweitwohnungen zu
kaufen, ist also auch bei den jiingeren Generationen noch vor-
handen.'

Erginzend konnen die folgenden Erkenntnisse aus der Studie in
den Gemeinden der Alpenarena Flims, Laax und Falera erwihnt
werden:

« Die durchschnittliche Eigennutzung der Zweitwohnung liegt
in der Alpenarena bei rund sieben Wochen (46 Tage). Die
Nichtvermieter in der Alpenarena stellen ihre Wohnung nur
fir wenige Tage an Verwandte oder Freunde zur Verfiigung.
Die zusitzliche Nutzung der Wohnung durch diese Personen
liegt bei insgesamt rund zwei Wochen. Dieser Wert ist
einerseits absolut gesehen sehr tief. Andererseits muss er in
Relation zur Eigennutzung gesehen werden: Ein Eigentimer
nutzt die Wohnung selber nur ca. sieben Wochen, gibt sie aber
fir weitere zwei Wochen an Verwandte und Freunde zur Nut-
zung weiter. Diese Bereitschaft, die Wohnung an Menschen
weiterzugeben, die man kennt und schitzt, kann auch - die
richtigen Massnahmen vorausgesetzt — fiir die Vermietung an
Dritte, «Unbekannte» genutzt werden. Tatsichlich haben
auch mehr als 10 Prozent der heutigen Nichtvermieter schon
einmal vermietet.

« 80,4Prozent der Befragten schitzen ihre Vermietungs-
bereitschaft als sehr tief ein. Die «Bekehrung» von heutigen
Nicht-Vermietern zu Vermietern ist somit fiir rund 20 Prozent
der Eigentiimer relevant. Vor allem eine kleine Gruppe (gut
drei Prozent), sind heute bereit zu vermieten. Zudem gilt: Wer
schon vermietet hat, ist eher bereit, wieder zu vermieten.

+ Ein bedeutender Anteil von nicht vermietenden Eigentiimern
(ca. 30 Prozent) sieht die Wohnung als Tdentititsstifter (Kon-
gruenz zwischen Selbstbild und Bild der Zweitwohnung). Es
gibt aber auch eine andere, ebenso grosse Gruppe von ca.
30 Prozent der Eigentlimer, welche dies genau nicht tut. Es
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gile fir die erste Gruppe Massnahmen zu priifen, welche
zuerst an die Loslosung von der Bindung an die Wohnung
ansetzen. Flir die zweite Gruppe hingegen ist es wichtig, di-
rekt die Bedenken tiiber die Vermietung anzusprechen und
dafiir Losungen zu finden.'®
Zusitzlich bei der Frage, warum nicht vermietet wird (bei drei
Kriterien wurde zusitzlich gefragt, warum sie allenfalls vermieten
wiirden), antworteten die Befragten auf einer Likert-Skala von 1
(absolut unwichtig) bis 5 (sehr wichtig) vor allem mit Bedenken
in Bezug auf Einschrinkung der eigenen Flexibilitit und der
Privatsphire sowie mit Angst vor Schiden aller Art und keine fi-
nanzielle Notwendigkeit (siche untenstehende Abbildung)."”
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In der dritten Studie auf der Basis des Reisemarktes Schweiz fallt
unter anderem auf, dass sich fiinf unterschiedliche Gruppen von
Nichtvermietern identifizieren lassen: (1) sport- und familien-
orientierte Eigentimer mit rund 35 Prozent, (2) unmotivierte
Eigentiimer, die teilweise die Wohnung geerbt haben mit knapp
25 Prozent, (3) Investitionsorientierte, die Flexibilitit und Be-
quemlichkeit suchen mit 13,5 Prozent, (4) Wohnungsfixierte,
die eher eine Kapitalanlage sehen und (5) Wohnungstixierte, die
cher die Wohnung als Zufluchtsort verstehen, beide Gruppen
mit insgesamt ca. 27 Prozent. In diesem Zusammenhang lassen
sich vier grundlegende Faktoren erkennen, welche die Eigentii-
mer zum Kauf/Besitz bewegen: (1) Freizeitmotiv, (2) Motiv Fa-
milie und Zukunft(sicherung), (3) personliche Identifikation
und (4) passiver Bezug, welcher auf Erbschaft oder einfach zur
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Erh6hung der Flexibilitit und Bequemlichkeit zurtickzuftihren
1st.!8

In der Studie wurden vier Strategien zur Erhohung der Vermi
etungsbereitschaft empfohlen.

1) Wahrgenommenen und effektiven Aufwand einer Vermie-
tung minimieren — 6konomische Ebene

Nichtvermieter aber auch heutige Vermieter wollen méglichst
wenig Umtriebe aufgrund der Vermietung haben. So bewahren
sie teilweise ihre eigene Flexibilitit und werden nicht
unnétigerweise in ihrer Freiheit eingeschrinkt. Die Minderung
von Aufwand stellte in den Untersuchungen eines der zentralen
Bediirfnisse fiir einen Vermieter dar. Tatsichlich besteht heute
die Angst, die Wohnung fiir so wenige Tage zu vermieten, dass
sich der Aufwand fiir Bereitstellung, Vermarktung, Vertrieb und
Betreuung nicht lohnt.

2) Zweitwohnungseigentiimer besser integrieren, zu Einhei-
mischen und Gastgebern werden lassen

Die starke Bindung an die Zweitwohnung bei einem bedeuten-
den Segment (30 Prozent) sowie die Erkenntnis, dass sich Ver-
mieter stirker um finanzielle und allgemein materielle und
Nichtvermieter mehr um psychologische Belange sorgen, fihren
zu dieser Strategie. Das Prinzip basiert auf den Gedanken, dass
sich die Eigentiimer von der Bindung an die Wohnung und so-
mit von der Exklusivitit ihres Eigentums losen, indem sie neue
identitdtsstiftende Tatigkeiten verfolgen. Je mehr sich ein Eigen-
timer als Einheimischer fithlt und je mehr er sich auch als Gast-
geber versteht, desto eher wird er bereit sein zu vermieten. Im
Prinzip wird der Identititsstifter «Wohnung» durch den
Identitdtsstifter «Zugehorigkeit» ersetzt.

3) Jiingere Eigentiimer respektive Eigentiimer, die vor Kur-
zem gekauft/gebaut haben, frith ansprechen

Die Erkenntnis, dass jiingere Eigentiimer weniger vermieten und
dass je alter eine Wohnung wird, sie nicht mehr dem Standard
entspricht und moglicherweise nicht mehr attraktiv ist, bieten
die Grundlage dieser Strategie. Je linger mit der Bearbeitung
eines Nichtvermieters zugewartet wird, desto weniger wird er
spéter bereit sein, zu vermieten. Allgemein besteht nimlich das
Problem, dass ein Eigentiimer das finanzielle Interesse an einer
Vermietung verliert und psychologische Hemmnisse (Angst vor
zusitzlichem Aufwand, vor Verlust der eigenen Freiheit etc.)
zunehmen.

4) Wahrgenommenen Nutzen der Vermietung durch Zusam-
mengehorigkeitsgefithl und Professionalisierung erhohen
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Wer vermietet, hat eine eigene Sichtweise der Chancen und Risi-
ken der Vermietung. Wer nicht vermietet sieht es grundsitzlich
anders. In den Tiefeninterviews wurde klar, dass die Gruppen,
der Vermieter einen gewissen Zusammenhalt pflegen und eine
eigene Meinung sogar zu den Nichtvermietern haben. Diese
Strategie spricht heutige Vermieter an, indem ihre Bediirfnisse
noch besser berticksichtigt werden und man ihre Probleme di-
rekt adressiert. Flir Nichtvermieter gilt es, ihr teilweise schon
bestehendes Interesse, sich zu integrieren, anzusprechen.'

An dieser Stelle gilt es festzuhalten, dass auch wenn diese Strate-
gien und die daraus abgeleiteten Massnahmen greifen wiirden,
rund 10Prozent bis 20 Prozent von Nichtvermietern zur Ver-
mietung Ubergehen konnten. Das Problem der kalten Betten
wire auf diese Weise entschirft, jedoch nicht gelost.

3. Konsequenzen und Ausblick

Um in Zukunft zu verhindern, dass nicht nur unsere Genera-
tion, sondern auch unsere Kinder und Enkelkinder sich nicht
mehr mit Zweitwohnungsproblemen in touristischen Destinati-
onen befassen miissen, ist es notig, den Zweitwohnungsbau akti-
ver als bisher zu gestalten. Touristische Gemeinden und Kanto-
ne, aber auch der Bund haben in der Schweiz iiber verschiedene
Instrumente versucht, die Risiken des ungebremsten Zweit-
wohnungsbaus zu meistern. Beispielsweise ist das Raumpla-
nungsgesetz von 1979 schweizweit eine wirksame gesetzliche
Grundlage, welche den bisherigen Zweitwohnungsbau hitte
steuern konnen. Leider ist die Umsetzung tiber die Richtpline
sowie auf Gemeindeebene nicht wirklich erfolgt. Zu oft sind
lokale Interessen der Einheimischen, speziell der lokalen Bau-
wirtschaft stirker gewesen. Die Lex Koller zur Dimmung der
Investitionen durch Auslinder hat seit den 70er-Jahren erfolg-
reich die Verhinderung des «Ausverkaufs der Heimat» erreicht.
Da aber die Binnennachfrage nach Zweitwohnungen mindestens
so stark war wie die Nachfrage von Auslandern, konnte die Ent-
stehung von Uberkapazititen nicht gestoppt werden. Zudem
muss bedacht werden, dass fiir durch Auslinder gekaufte Objek-
te teilweise die Vermietung an Dritte eingeschrainkt wird, was
eine weitere Verschirfung des Problems der kalten Betten nach
sich zicht. Die im Herbst 2005 durch das Oberengadiner Volk
angenommene Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus sieht
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vor, dass in Zukunft ca. 100 neue Wohnungen jihrlich entste-
hen. Nach dem Spitzenjahr 2001, in welchem rund 270 Zweit-
wohnungen gebaut wurden, ist der Zweitwohnungsbau im
Oberengadin aber mittlerweile auf einen schon den Kontingen-
ten sehr nahes Niveau zurlickgegangen. Die Entwicklung und
der Finsatz der Instrumente fiir die Lenkung des Zweit-
wohnungsbaus hinkt immer der Nachfrage hinterher und/oder
greift mit Mechanismen ein, die nicht zu den erwiinschten
Resultaten fithren oder unerwiinschte «Nebenwirkungen» ver-
ursachen. Trotzdem konnen wir heute festhalten, dass das
Instrumentarium zur Lenkung und Steuerung des Zweit-
wohnungsbaus engmaschig ist und fiir die Gestaltung eines akti-
ven Zweitwohnungsbaus ausreichen sollte.

Die folgende Abbildung zeigt, welche Art von Instrumenten/
Eingriffen zur Verfiigung stehen und bei welchem Schritt der
Entstehung einer Zweitwohnung diese eingesetzt werden. Um
in Zukunft die Entwicklung der Zweitwohnungen besser steu-
ern zu konnen, muss moglichst frith im Entstehungs- und
Nutzungsprozess gehandelt werden. So lohnt es sich, schon bei
der Nachfrage nach Zweitwohnungen anzusetzen und zu verste-
hen, welche Motive und Erwartungen potenzielle Bauherren
und Kiufer antreiben und warum gerade in einer bestimmten
Gemeinde diese Nachfrage wichst. Die Gestaltung der Raum-
nutzung muss cbenfalls langfristiger und aus einer gesamt-
heitlichen Sicht geplant werden. Dazu gehort nicht nur die
Raumplanung selbst, sondern auch die Vision der Gemeinde,
wie der Raum fiir die nachsten Jahrzehnte genutzt werden soll,
welche Werte dabei entstehen sollen und somit welche touristi-
schen Angebote in Zukunft relevant sein werden. Schliesslich
haben die verstreuten Eigentumsverhiltnisse be1 Zweitwohnun-
gen dazu gefithrt, dass heute viele Objekte nicht mehr einem
akzeptablen Standard entsprechen. Kiiche und Bad werden
nicht mehr renoviert, die Eigentlimer konnen oder wollen nicht
die notwendigen Investitionen fiir die Instandhaltung vorneh-
men. Die Wohnungen konnen nicht mehr vermietet werden
und werden sogar von den Eigentiimern weniger/gar nicht ge-
nutzt. Bei zukiinftigen Erben besteht zudem das Risiko, dass die
Objekte mehr als Last denn als Kapitalanlage betrachtet werden,
was die Wertvernichtung und den Niedergang beschleunigt. Um
diesen Teufelskreis zu verhindern, miissen die Eigentums-
verhiltnisse von neuen Objekte so gestaltet sein, dass koordinierte
und langfristig sinnvolle Investitionen moglich werden (time-
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Erhohung der
Nutzungsfrequenz:

* héhere Eigennutzung durch
Steigerung Attraktivitat
Destination / Objekt sowie
materielle Anreize

Eingriff ins Privatrecht:

» Erwerbsbeschrankungen (Lex Koller)

» Nutzungs- / Vermietungspflicht

« Zweitwohnungen auf Zeit (time sharing)

Steuern:
» Handanderungssteuer
(Kanton, Gemeinde) als

: - Rechtsverkehrssteuer
* Vermietung an Dritte durch « kantonale
komm. und org. Massnahmey>>" Erbschatiestoias
Interesse \
i Eigennutzung
Attraktivitat >
Destination Vet Tod tifid
Finanzierung/ - Erbschatt
|

Raumplanung: Abgaben und Steuern:

« Erstwohnungsanteile + Kausalabgabe (Gebiihren / Vorzugslasten oder Ersatzabgaben

« Mindestwohnflache z.B. als Alternative zu Erstwohnungsanteilen)

- Bonus-Malussystem * Einkommens- und Vermdgenssteuer

« Ausniitzungsziffer * Aufwandsteuer (zusétzliche Belastung aufgrund eines speziellen

« Kontingentierung Leistungsfahigkeitsmerkmals der Wohnung)

« Zonen fiir Einheimische * Kostenanlastungssteuer (Entgelt fiir Bau und Unterhalt von

) Strassen, Wasserversorgung, Abwasser, etc.)
* Sondersteuern, z.B. Kurtaxen y o

sharing-Modelle, Verkauf der Nutzung und nicht der Nutzbar-
keit etc.) und die Nutzung mit Hilfe von Dienstleistungskon-
zepten (zentrale Betreuungsdienste, gemeinsame Sport- und
Freizeitanlagen, Verpflegungsangebote etc.) erhtht und aufge-
wertet werden kann.

4. Ausblick

Zweitwohnungen werden immer gebaut werden. Sie stellen fiir
die Eigentiimer neben einer vielversprechenden Kapitalanlage
auch einen emotionalen Wert dar, der Freiheit und Selbstbestim-
mung, aber auch Bindung zu einer zweiten Heimat bedeutet.
Wo und wann in Zukunft die Nachfrage nach Zweitwohnungen
boomen wird, konnen wir in den touristischen Destinationen
weder bestimmen noch beeinflussen. Wir konnen aber mit dem
uns zur Verfligung stehenden Boden wirtschaftlich nachhaltig
umgehen und uns weniger vom Verkauf einzelner Parzellen,
sondern der Gestaltung grosserer Lebens- und Erlebnisriume
leiten lassen. In der Zwischenzeit miissen wir mit den Fehlern



Blndner Monatsblatt 2/2007 136

der Vergangenheit leben und das Beste daraus machen. Durch-
schnittlich «lebt» ein Haus rund 80 Jahre. Je frither wir also be-
ginnen, Zweitwohnungen oder dhnliche Unterkunftsformen zu
bauen, desto eher werden wir es schaffen, die aktuellen negati-
ven Auswirkungen dieses Phinomens auszumerzen.

Pietro Beritelli ist Nachwuchsdozent fir Betriebswirtschaftslehre mit besonderer
Berucksichtigung des Dienstleistungsmanagements am Institut flr 6ffentliche
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