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Executive Summary

Die altrechtliche Erstwohnung innerhalb der Bauzone zeigt sich als ein bisher kaum
erforschtes Phanomen. Mit der vorliegenden Arbeit wird anhand einer repréisentativen
politischen Gemeinde im Schweizer Staatsgebiet, die durch das Bundesgesetz iiber
Zweitwohnungen betroffen ist, das Potential der altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb
der Bauzone erforscht und quantifiziert. Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen regu-
liert den Bau neuer Wohnungen sowie die bauliche und nutzungsmissige Anderung in
politischen Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent. Wahrend
sich die Nachfrage nach selbstgenutztem Zweitwohnraum vorhanden ist, wird der Neu-
bau von Zweitwohnungen untersagt, womit der Bestand an altrechtlichen Erstwohnungen
innerhalb der Bauzone das Potential der Angebotserweiterung an Zweitwohnungen bil-
det. Die Gesetzgebung lédsst drei Handlungsoptionen zur Umnutzung der altrechtlichen
Erstwohnungen zu. Mit den erkannten Handlungsoptionen und der quantifizierten Anzahl
an altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb der Bauzone werden drei Angebotspotentiale
ermittelt. Die Angebotspotentiale quantifizieren das mogliche Zusatzangebot an Zweit-
wohnungen. Das 6konomische Potential fiir die politische Gemeinde variiert je nach
Handlungsoption und folglich je nach Angebotspotential, sowie zwischen den untersuch-
ten Betrachtungszeitpunkten Transaktion und Haltephase. Die mogliche Aktivierung der
quantifizierten Angebotspotentiale wirkt sich positiv auf die 6konomische Handlungs-
fahigkeit der politischen Gemeinde aus. Die Ergebnisse aus der quantitativen Untersu-
chung zeigen, dass die altrechtlichen Erstwohnungen einen wesentlichen Bestandteil
innerhalb der Bauzone darstellen, die Angebotspotentiale eine signifikante Angebotser-
weiterung ausweisen und die Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweit-
wohnungen ein aus Sicht der politischen Gemeinde relevantes 6konomisches Potential
aufweist. Die Untersuchung zum Potential der altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb
der Bauzone erweist sich aus Sicht der politischen Gemeinde als relevant. Die Arbeit
basiert auf aggregierten, 6ffentlich zugénglichen Daten. Das angewandte Verfahren ist
allgemeingiiltig, womit die Untersuchung auf weitere politische Gemeinden garantiert
werden kann. Um die Untersuchung des Phdnomens der Umnutzung von altrechtlichen
Erstwohnungen zu Zweitwohnungen inklusive des 6konomischen Potentials aus Sicht der
politischen Gemeinde weiterzufiihren, werden sachenrechtliche, objekt- und kommunal-
spezifische Prézisierungen in den Untersuchungen notwendig. Die Wohnungen
ausserhalb der Bauzonen kdnnen dabei je nach Siedlungsstruktur eine massgebende Rolle

einnehmen.



1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Schweizer Siedlungsflache ist in ihrer geografischen Ausdehnung durch die inhéren-
ten Standortcharakteristiken und die giiltige eidgendssische, kantonale und kommunale
Gesetzgebung beschrinkt. Das eidgendssische Bundesgesetz liber die Raumplanung und
dazugehdrende Raumplanungsverordnung hat zum Ziel, den Boden haushilterisch zu
nutzen und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet zu trennen. Im Jahr 2012 fasste der
Schweizer Souverdn den Beschluss, Teile des Baugebietes durch gesetzliche Bestimmun-
gen weiterfilhrender zu regulieren. Die eidgendssische Volksinitiative ,,Schluss mit ufer-
losem Bau von Zweitwohnungen®, kurz ,,Zweitwohnungsinitiative®, trat mit dem
Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen am 01. Januar 2016 in Kraft (ZWG, SR 702). Mit
der Annahme am 11. Mirz 2012 durch Volk und Stinde wurde die Bundesverfassung
vom 18. April 1999 mit dem Artikel 75b BV erginzt (Anhang 1). Das Bundesgesetz {iber
Zweitwohnungen reguliert die Erstellung von neuen Zweitwohnungen und die nutzungs-
missige Anderung altrechtlicher Wohnungen in politischen Gemeinden mit einem Zweit-
wohnungsanteil von {liber 20 Prozent. Diese politischen Gemeinden befinden sich aus-
schliesslich im Berggebiet. Das Berggebiet stellt einen eminent wichtigen Teil der
nationalen Identitét dar und ist zudem durch den in- und auslédndischen Tourismus Be-
standteil der wirtschaftlichen Prosperitidt der Schweiz. In den attraktiven touristischen
Regionen des Berggebietes ist die Nachfrage nach Zweitwohnungen ungebrochen. In den
peripheren Regionen des Berggebiets kann in den letzten Jahren eine positive
Entwicklung der Nachfrage nach Zweitwohnungen fiir selbstgenutzte Wohnungszwecke
beobachtet werden. Im Berggebiet sind die Auswirkungen der erhdhten Nachfrage auf
Siedlungsentwicklung, Baulandnachfrage, das Wohnungsangebot fiir die staindige Bevol-
kerung, die Erhaltung historisch wertvoller Bausubstanz sowie der Orts- und Land-
schaftsbilder von grossem Interesse fiir die kommunale Entwicklungsstrategie. In den von
dem Bundesgesetz liber Zweitwohnungen betroffenen politischen Gemeinden ist das
Erstellen neuer Zweitwohnungen untersagt, wobei die gesetzlichen Voraussetzungen die
bauliche und nutzungsmissige Anderung des altrechtlichen Wohnungsbestandes zulas-
sen. Die meisten politischen Gemeinden weisen, vorwiegend im Dorfkern, eine erhdhte
Anzahl an altrechtlichen Erstwohnungen auf. Die altrechtlichen Erstwohnungen stellen
als stille Reserve im Bestand ein Potential der Angebotserweiterung an Zweitwohnungen
dar und weisen ein 6konomisches Potential fiir die politische Gemeinde auf. Die Auswir-

kungen, welche mit der Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen einhergehen,



konnen Chancen und Herausforderungen fiir die politische Gemeinde darstellen. Die
weiterhin gefiihrte Diskussion in den Medien griindet auf einem anhaltenden Interesse
der Offentlichkeit an der Thematik von Zweitwohnungen im Berggebiet. Die
Entwicklungen der Nachfrage im Immobilienmarkt nach Zweitwohnungen verschaffen
dieser Arbeit prignante Aktualitit. Das eidgendssische Departement fiir Umwelt,
Verkehr, Energie und Kommunikation UVEK und das eidgendssische Departement fiir
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF beabsichtigen ein rdumliches Monitoring mit

Fokus auf die Umnutzung altrechtlicher Erstwohnungen in Zweitwohnungen.

1.2  Zielsetzung und zentrale Fragestellung

In dieser Arbeit wird iiber ein allgemeingiiltiges Verfahren die altrechtlichen Erstwoh-
nungen innerhalb der Bauzone einer methodisch ermittelten, reprasentativen politischen
Gemeinde quantifiziert. Die in der Theorie erkannten Handlungsoptionen zeigen auf, wie
die Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen erfolgt. Die
Kopplung der altrechtlichen Erstwohnungen mit den Handlungsoptionen erméglicht die
Angebotspotentiale zu quantifizieren. Ziel ist das Potential der altrechtlichen Erstwoh-
nungen zu erforschen. Das Okonomische Potential wird aus Sicht der politischen
Gemeinde relevant. Mogliche 6konomische Effekte und Auswirkungen werden qualitativ
beschrieben. Nicht eine objektspezifische Betrachtung, sondern eine gesamtheitliche
Betrachtung der altrechtlichen Erstwohnungen auf Ebene einer politischen Gemeinde
wird getétigt. Die vorliegende Arbeit kann, die von der Zweitwohnungsgesetzgebung
betroffenen politischen Gemeinden unterstiitzen die inneren Reserven effektiver zu
erkennen und die in ihrer kommunalen Raumentwicklung wichtigen Themenbereiche der
Verdichtung innerhalb der Bauzone, der Lenkung der Nachfrage und die Maximierung
der Attraktivitdt zu steuern. Die gesamtheitliche Kenntnis iiber den sich im kommunalen
Siedlungsgebiet innerhalb der Bauzone befindenden Grund und Boden ist fiir die aktive
kommunale Raumentwicklung grundlegend. Die Forschungsfragen sind aus Sicht der

politischen Gemeinde zu beantworten.

Forschungsfrage 1: Welches 6konomische Potential stellen altrechtliche Erstwohnun-

gen zur Umnutzung zu Zweitwohnungen dar?

Forschungsfrage 2: Welche okonomischen Effekte sind durch die Umnutzung der

altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen zu erkennen?

Forschungsfrage 3: Was sind mogliche Auswirkungen bei der Aktivierung des

Okonomischen Potentials?



1.3  Abgrenzung des Themas

Theoretisches Fundament dieser Arbeit bildet das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen
vom 20. Mérz 2015 tiber Zweitwohnungen (ZWG; SR 702) und die Zweitwohnungsver-
ordnung (ZWV; SR 702.1) vom 04. Dezember 2015. Aufbauend auf Gegenstand (Art. 1
ZWG) und Begriffe (Art. 2 ZWG) wird auf das Themengebiet der altrechtlichen Woh-
nungen (Art. 10; Art. 11 ZWG) eingegangen. In dieser Arbeit liegt der Fokus auf dem
altrechtlichen Bestand in politischen Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von
tiber 20 Prozent. Politische Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von unter 20
Prozent werden nicht in die Betrachtung eingeschlossen, da diese von dem Bundesgesetz
iiber Zweitwohnungen nicht betroffen sind. Die Arbeit betrachtet den altrechtlichen
Bestand innerhalb der Bauzone. Der Bestand ausserhalb der Bauzone bildet einen Teil
der Reserve des politischen Gemeindegebietes. Die Bauten und Anlagen sowie die bereits
bestehenden Wohnungen ausserhalb der Bauzone kdnnen in politischen Gemeinden mit
einem Zweitwohnungsanteil von tliber 20 Prozent als Zweitwohnung genutzt (Art. 9
ZWQG) werden. Diese Wohnungen ausserhalb der Bauzone bilden ein zusétzliches Ange-
botspotential an Zweitwohnungen. Fiir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone ist
das Bundesgesetz iiber die Raumplanung (Art. 24c RPG SR 700), die dazugehorige
Raumplanungsverordnung (Art. 42 RPV SR 700.1) sowie die Erlduterungen zu Artikel
42 a (ARE, 2004, S.1 ff) massgebend. Diese sind in Anhang 2 und Anhang 3 beigefiigt.
Dieser ausserhalb der Bauzone liegende Wohnungsbestand wird in der vorliegenden
Arbeit aus Griinden der Komplexitét nicht betrachtet. Das Bundesgesetz iliber Zweit-
wohnungen erlaubt in betroffenen politischen Gemeinden neue Wohnungen ohne
Nutzungsbeschriankung in geschiitzten oder ortsbildpragenden Bauten, unabhiangig davon
welchen Ursprung die Nutzungsart aufweist (Art. 9 ZWG). Wohnungen die in
geschiitzten oder ortsbildpriagenden Bauten neu geplant und erstellt werden, sind nicht
Teil der Betrachtung, da diese Wohnungen nicht als altrechtliche Wohnungen im Sinne
des Bundesgesetztes liber Zweitwohnungen gelten. Es gilt festzuhalten, dass diese neu zu
planenden Wohnungen in geschiitzten oder ortsbildprigenden Bauten ein zusitzliches
Angebotspotential an Zweitwohnung bilden. Unberiicksichtigt bleiben die Aufgabe und
Kompetenzen der Kantone (Art. 3 ZWGQ), die Feststellung des Zweitwohnungsanteils
(Art. 5 ZWG), Neue Wohnungen mit Nutzungsbeschrinkungen (Art. 7 ZWG), Wohnun-
gen in Zusammenhang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben (Art. 8 ZWG), Miss-
brauch und unerwiinschte Entwicklung (Art. 12 ZWG), Anderung und Sistierung (Art.
13; Art. 14 ZWG), Vollzug (Art. 15- Art. 20 ZWG), Stratbestimmungen (Art. 21 Art. 22
ZWG) und projektbezogene Sondernutzungspline (Art. 26 ZWG).



Die Thematik rund um die Zweitwohnungen, die Volksinitiative ,,Schluss mit uferlosem
Bau von Zweitwohnungen* und das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen (ZWG) sowie
die dazugehorende Verordnung (ZWV) besitzen weitreichende Wirkungsbereiche.
Erlaubte kantonale und kommunale Verschérfungen des Bundesgesetztes liber Zweit-
wohnungen werden nicht untersucht, da die Allgemeingiiltigkeit tiber die gesamtschwei-
zerische Siedlungsfliche fehlt. Weiter nicht beriicksichtigt werden politische,
baukulturelle, dkologische und soziokulturelle Aspekte. Volkswirtschaftliche Effekte
konnen im Rahmen dieser Arbeit nicht aufgearbeitet werden. Diese Effekte werden durch
das Staatssekretariat fiir Wirtschaft SECO in Auftrag gegebenen Wirkungsanalysen
gesamtheitlich betrachtet. Das Staatssekretariat fiir Wirtschaft iiberpriift mit Regel-
méssigkeit die Wirkung des Bundesgesetzes iiber Zweitwohnungen. Die Wirkungs-

analysen bilden einen Bestandteil der Literatur der vorliegenden Arbeit.

1.4  Vorgehen

Im theoretischen Teil werden die Forschungsfragen in einen juristischen und 6konomi-
schen Kontext eingebettet. Damit werden die Einordnung und Relevanz des Themas
gefestigt. Das theoretische Fundament dieser Arbeit in Kapitel 2.2 bildet die eidgendssi-
sche Gesetzgebung inkl. zugehdriger Verordnung. Aus den theoretischen Grundlagen
konnen drei Handlungsoptionen zur Umnutzung von altrechtlichen Wohnungen zu
Zweitwohnungen erkannt und beschrieben werden. Das Kapitel 2.5 beschreibt die
Auswirkungen der Gesetzgebung sowie der Umnutzung von altrechtlichen Wohnungen
zu Zweitwohnungen auf den Immobilienmarkt. In Kapitel 2.6 werden die 6konomischen
Betrachtungen aus Sicht der politischen Gemeinde qualitativ beschrieben. Die empirische
Untersuchung in Kapitel 3 beantwortet die Forschungsfragen. Kapitel 3.1 beschreibt die
Methode sowie die Nutzung der Daten. Eine politische Gemeinde mit
einem Zweitwohnungsanteil von {liber 20 Prozent bildet die Basis fiir die empirische
Untersuchung. In Kapitel 3.2 werden die Kriterien zur Auswahl der politischen Gemeinde
erortert. Drei immobiliendkonomische und drei themenrelevante Kriterien bilden den
Kriterienkatalog. Dieser Kriterienkatalog ermdglicht die Auswahl der zu untersuchenden
politischen Gemeinde. Mit der Auswahl der politischen Gemeinde kann die Betrachtung
auf den kommunalen Bestand gelegt werden. Der Bestand an Wohnungen besteht aus
altrechtlichen und neurechtlichen Wohnungen. Die altrechtlichen Erstwohnungen bilden
den Themenschwerpunkt. Auf Stufe der politischen Gemeinde werden die altrechtlichen
Erstwohnungen quantifiziert. Die altrechtlichen Erstwohnungen bilden die Grundlage fiir
die bauliche und nutzungsmissige Anderung zu Zweitwohnungen. Sind die Hand-

lungsoptionen erkannt, die Auswahl der politischen Gemeinde erfolgt, sowie die



altrechtlichen Erstwohnungen quantifiziert, konnen die Handlungsoptionen auf den
altrechtlichen Bestand angewandt werden. Die Anwendung der Handlungsoptionen auf
die altrechtlichen Erstwohnungen, l4sst die moglichen Angebotspotentiale an Zweitwoh-
nungen im altrechtlichen Bestand quantifizieren. Die Angebotspotentiale werden in
Kapitel 3.3 quantifiziert. Bei den Angebotspotentialen handelt es sich um eine durch das
Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen definierte Obergrenze fiir die untersuchte politische
Gemeinde. In Kapitel 3.4 werden die Auswirkungen einer moglichen Aktivierung
qualitativ beschrieben. Die Nachfrage nach Zweitwohnungen fiir die untersuchte
politische Gemeinde wird abgeschétzt und qualitativ beschrieben. Es wird erkannt, ob das
quantifizierte Angebot auf eine Nachfrage nach Zweitwohnungen trifft und ob die
Angebotspotentiale absorbiert werden konnen. Mit der Betrachtung der Baulandreserve
wird es moglich, eine Aussage iiber die Entwicklung der stindigen Bevolkerung zu
treffen. Das Okonomische Potential fiir die untersuchte politische Gemeinde wird
qualitativ beschrieben und zeigt auf, welche Handlungsoption aus Sicht der Gemeinde
das grosste Potential aufweist. Die Auswertung und Interpretation erfolgen zum
Abschluss der empirischen Untersuchung. In Kapitel 4 werden die wichtigsten
Erkenntnisse aus Theorie und Empirie zusammengefasst, kritisch gewiirdigt und in einer
reflektierenden Diskussion eingebunden. Die Arbeit wird im Kapitel 4.4 mit einem
Ausblick auf die weitere Forschung zum Thema der baulichen und nutzungsméssigen

Anderung von altrechtlichen Wohnungen zu Zweitwohnungen abgeschlossen.

2. Theoretische Grundlagen

2.1  Definition Begriffe

Wohnung
Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen definiert den Begriff der Wohnung im Artikel 2
Abs. 1 ZWG wie folgt: ,,Eine Wohnung im Sinne dieses Gesetzes ist eine Gesamtheit von
Réumen, die:
a. fiir eine Wohnnutzung geeignet sind;
b. eine bauliche Einheit bilden;
einen Zugang entweder von aussen oder von einem gemeinsam mit anderen
Wohnungen genutzten Bereich innerhalb des Gebédudes haben;
d. iber eine Kocheinrichtung verfiigen; und

keine Fahrnis darstellen.*
Die unter litt. a-e aufgefiihrten Kriterien sind kumulativ zu verstehen und miissen

vollstdndig eingehalten werden, damit im Sinne dieses Gesetztes die Gesamtheit von



Réumen als Wohnung begriffen wird (Alig, 2016, S.4-6). Die Anzahl der Rédume ist
unerheblich fiir die Klassifizierung. Auch ein einzelner Raum, als Gesamtheit von Rau-
men, hilt dem Wohnungsbegriff stand, solange diese Raumeinheit die restlichen Kriterien
erfiillt. Eine bei Betrachtung ,,wohnfremde* Nutzungsart, wie beispielsweise Biiro- oder
Praxisnutzung wird dabei ausser Acht gelassen, d.h. auch eine so benutzte Raumeinheit
wird als Wohnung begriffen, sofern die Raumeinheit ohne bauliche Massnahmen wieder
herzustellen ist und sich zur Wohnnutzung eignet Das Eigentumsverhéltnis der Wohnung
kann in der Klassifizierung ausser Acht gelassen werden. Ob eine bauliche Einheit zur
Wohnnutzung im Eigentums- oder im Mietverhiltnis vorliegt, ist fiir die Klassifizierung

des Begriffes ,,Wohnung* ebenso irrelevant (Wolf und Pfammatter, 2021, S. 51).

Erstwohnung

Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen definiert den Begriff der Erstwohnung im
Artikel 2 Absatz 2 des ZWG wie folgt: ,,Eine Erstwohnung im Sinne dieses Gesetzes ist
eine Wohnung, die von mindestens einer Person genutzt wird, die geméss Artikel 3 lit. b
des Registerharmonisierungsgesetzes vom 23. Juni 2006 in der politischen Gemeinde, in
der die Wohnung liegt, niedergelassen ist.“ Das Bundesgesetz iiber Zweiwohnungen
kniipft gemiss Wolf et al. (2021, S.53) an den Begriff ,,Niederlassung® an, weil es den
Gemeinden dadurch moglich ist, die Informationen aus dem Vollzug des Bundesgesetztes
iber die Harmonisierung der Einwohnerregister und anderer amtlicher Personenregister
(Registerharmonisierungsgesetz, RHG) vom 23. Juni 2006 (Zuweisung von Personen aus
den Einwohnerregistern zu den Wohnungen im eidgendssischen Gebdude- und
Wohnungsregister gemdss Art. 6 lit. ¢ RHG) zu nutzen und sie bei der Fiihrung des
Wohnungsinventars (Anhang 11) entlastet werden. Das Bundesgesetz iiber Zweit-
wohnungen definiert in Artikel 2 Absatz 3 lit. a-h Wohnungen, welche Erstwohnungen
gleichgestellt sind. Diese Wohnungen dienen vorwiegend dem dauernden Aufenthalt,
stellen Leerwohnungen dar oder lassen auf eine intensivere Auslastung schliessen (Alig,
2016, S.7-8). Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Erstwohnungen der
,einheimischen Bevolkerung fiir die Wohnnutzung zur Verfiigung stehen.

Erstwohnungen bilden die Basis fiir den Lebensmittelpunkt in der politischen Gemeinde.

Leerwohnung

Das Bundesamt fiir Statistik BFS bezeichnet eine Leerwohnung als Wohnung, die auf
dem Markt zur Dauermiete oder zum Kauf angeboten wird. Dabei werden alle
Wohnungen beriicksichtigt. Die Leerwohnungen werden vom Bundesamt fiir Statistik

jéhrlich am Stichtag 1. Juni erhoben (BFS, 2021).



Zweitwohnung

Die urspriingliche Definition des Begriffs Zweitwohnung in der alten Zeitwohnungsver-
ordnung wurde {liberarbeitet, da diese den Zielen der Initiative nicht entsprachen (Wolf et
al., 2021, S. 50). Das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen definiert den Begriff der
Zweitwohnung im Artikel 2 Absatz 4 des ZWG wie folgt: ,,Eine Zweitwohnung im Sinne
dieses Gesetzes ist eine Wohnung, die weder eine Erstwohnung ist noch einer Erstwoh-

nung gleichgestellt ist.*

Neurechtliche Wohnung

Als neurechtliche Wohnungen gelten Wohnungen, die ab dem Stichtag des 11. Mérz 2012
rechtskréftig bewilligt wurden, beziehungsweise deren Bewilligung ab den 11. Mérz 2012
in Rechtskraft erwachsen sind. Neurechtliche Wohnungen kénnen in den regulierten
Gemeindegebieten entstehen, die Nutzungsart wird durch das Bundesgesetz iiber Zweit-

wohnungen (Art. 7-9 ZWG) geregelt.

Altrechtliche Wohnung

Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen definiert den Begriff der Zweitwohnung im
Artikel 10 des ZWG wie folgt: “Eine altrechtliche Wohnung im Sinne dieses Gesetzes ist
eine Wohnung, die am 11. Mérz 2012 rechtmissig bestand oder rechtskréftig bewilligt
war.“ Der Stichtag fiir die Qualifikation als alt- beziehungsweise neurechtlich
unterscheidet ist der 11. Mdrz 2012. Wohnungen, die vor dem 11. Midrz 2012 rechtmissig
bestanden, das heisst rechtskriftig bewilligt und bewilligungskonform erstellt wurden,
gelten als altrechtliche Wohnungen. Es wird bei altrechtlichen Wohnungen nicht
zwischen Erst- und Zweitwohnung unterschieden. Eine altrechtliche Wohnung konnte
vor und kann nach dem 11. Mérz 2012 als Erst- oder Zweitwohnung genutzt werden. Es
besteht fiir altrechtliche Wohnungen keinerlei bundesrechtliche Einschrinkung.

Altrechtliche Wohnungen durften und diirfen ohne Nutzungsbeschrinkung genutzt
werden (Wolf et al., 2021, S. 145).

Altrechtliche Erstwohnung

Der Begriff der altrechtlichen Erstwohnung ist kein im Gesetz definierter Begriff. Die
Begrifflichkeit ist eine in dieser Arbeit vorgenommene Unterkategorisierung. Die
altrechtliche Erstwohnung koppelt die durch das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen
formulierte altrechtliche Wohnung an die Nutzung als Erstwohnung. Die altrechtlichen
Erstwohnungen hatten vor dem 11. Mirz 2012 rechtmissig bestand oder wurden
rechtskréftig bewilligt und bilden die Basis fiir den Lebensmittelpunkt der stindigen

Bevdlkerung in der politischen Gemeinde.



Zweitwohnungsanteil

Das eidgendssische Gebdude- und Wohnungsregister GWR wird durch das Bundesamt
fiir Raumentwicklung per Stichtag des 31. Dezember ausgewertet und auf Ende Marz des
darauffolgenden Jahres publiziert. Auf Grundlage des Gebaude- und Wohnungsregisters
werden die Gesamtzahl der Wohnungen sowie die Anzahl der Erstwohnungen ermittelt.
Mit den Angaben Gesamtzahl und Erstwohnungen kann die Anzahl an Zweitwohnungen
ermittelt werden. Der Zweitwohnungsanteil gibt das Verhiltnis zwischen Gesamtzahl der

Wohnungen und Anzahl Zweitwohnungen an (Art. 4-5 ZWG).

Berggebiet

Das Berggebiet ist Teil der Raumgliederung Schweiz. Das Bundesamt fiir Statistik
publizierte im August 2019 die neue statistische Definition der Berggebiete. Mit der
wirksamen Definition gelten in der Schweiz alle Hektaren ab einer Hohe von 800 Meter
iiber Meer als Berggebiet (BFS, 2019, S.2). Der Abgleich der durch das Bundesgesetz
iiber Zweitwohnungen regulierten politischen Gemeinden (Anhang 4) mit den politischen
Gemeinden des Berggebietes (Anhang 5) zeigt, dass die betroffenen politischen

Gemeinden im Berggebiet zu verorten sind.
2.2 Entstehung und Einordnung des Bundesgesetzes iiber Zweitwohnungen

2.2.1 Entstehung

Die Initiative ,,Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen!* wurde von der
Umweltorganisation “Helvetia Nostra“ lanciert. Die Initianten*innen reichten am 18.
Dezember 2007 mit 108'497 giiltigen Unterschriften die Initiative bei der Bundeskanzlei
ein. Das Hauptanliegen der Initianten*innen war eine Obergrenze fiir den Bau von Zweit-
wohnung in der Schweiz festzulegen. Die Obergrenze, auch Hochstquote genannt, wurde
auf 20 Prozent definiert. Ist die Obergrenze erreicht, sahen die Initianten*innen einen
Baustopp fiir Zweitwohnungen vor. Bestehende Zweitwohnungen verfligen auch im
Sinne der Initianten Besitzstandesgarantie und miissen nicht umgenutzt oder
um-/riickgebaut werden. In den Abstimmungsunterlagen zur Volksinitiative ,,Schluss mit
uferlosem Bau von Zweitwohnungen* fehlen Bestimmungen zu den altrechtlichen
Wohnungen vollkommen (Bundeskanzlei, 2011, S. 5-11). Bundesrat und Parlament lehn-
ten die Initiative ab. Der Nationalrat hatte die Initiative mit 123 zu 61 Stimmen bei 3
Enthaltungen abgelehnt, der Stinderat mit 29 zu 10 Stimmen bei 3 Enthaltungen (UVEK,
2022, S.1). Die Schweizer Stimmbevdlkerung hat am 11. Mérz 2012 die Volksinitiative
,»Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen* angenommen. Die Stimmbeteiligung

lag bei 44.5 Prozent. Der Anteil der Ja-Stimmen bei 50.6 Prozent. In der Abbildung zum



Abstimmungsresultat (Anhang 6), wird deutlich, dass die Initiative dort angenommen
wurde, wo sie sich nicht auswirkt, und abgelehnt, wo sie sich auswirkt (Wolf et al., 2021,
S.22-23). Helvetia Nostra ist als gesamtschweizerische Umweltschutzorganisation aner-
kannt und verfiigt iiber das Verbandsbeschwerderecht. Das Verbandsbeschwerderecht
ermoglicht es gegen Projekte Einsprache oder Beschwerde zu erheben. Von diesem Recht
macht Helvetia Nostra Gebrauch. Im Jahr 2020 wurden beispielsweise acht Beschwerden
im Zusammenhang mit der Zweitwohnungsinitiative abgeschlossen (BAFU, 2021). Zehn
Jahre nach der Annahme der Volksinitiative ,,Schluss mit uferlosem Bau von
Zweitwohnungen!* beschreibt die Fondation Franz Weber in der Medienmitteilung vom
04. Maiarz 2022 neue Herausforderungen (Franz Weber, 2022, S.1): Mit dem Ziel
Erstwohnungen zu sichern, ist die Thematik des altrechtlichen Wohnungsbestandes heute

von den Initianten*innen erkannt und in der aktuellen Agenda aufgenommen.

2.2.2 Einordnung

Mit der Annahme der eidgendssischen Volksinitiative ,,Schluss mit dem uferlosen Bauen
von Zweitwohnungen am 11. Mérz 2012 durch Volk und Stdnde wurde die Bundesver-
fassung vom 18. April 1999 mit dem Artikel 75b BV ergénzt. Mit der Ergédnzung der
Bundesverfassung steht der Artikel {iber Zweitwohnung auf oberster Stufe des Schweizer
Rechtsystems und ist Bestandteil des vierten Abschnittes ,,Umwelt und Raumplanung*
der Bundesverfassung (Art. 73 ff. BV), der u.a. auch die verfassungsrechtliche Grundlage
fiir Nachhaltigkeit (Art. 73 BV), Umweltschutz (Art. 74 BV), Wasser (Art. 76 BV), Wald
(Art. 77 BV), Natur- und Heimatschutz (Art. 78 BV) und Tierschutz (Art. 80 BV)
beinhaltet. Der Verfassungsartikel der Bundesverfassung 75b ,,Zweitwohnungen®
beschrinkt den Anteil von Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohneinheiten und
der fiir Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossfliche einer politischen Gemeinde auf
hochstens 20 Prozent (Art. 75b Abs. 1 BV). Das Gesetz verpflichtet die politischen
Gemeinden, ihren Erstwohnungsanteilplan und den detaillierten Stand seines Vollzugs
alljahrlich zu verdffentlichen (Art. 75 b Abs. 2 BV). Die Bundesversammlung der
Schweizer Eidgenossenschaft beschloss gestiitzt auf die Artikel 75 und 75b der
Bundesverfassung nach Einsicht in die Botschaft des Bundesrates vom 19. Februar 2014
das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen vom 20. Mirz 2015 (ZWG, SR 702). Das
Gesetz trat am 1. Januar 2016 in Kraft. Der Schweizer Bundesrat, gestiitzt auf das
Bundessgesetz vom 20. Mérz 2015 iiber Zweitwohnungen, verordnete die Zweitwoh-

nungsverordnung (ZWV, SR 702.1), welche am 04. Dezember 2015 in Kraft trat.
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Das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen und dessen Ausiibung sind seit dem Inkrafttre-
ten immer wieder Gegenstand der politischen Diskussion. Das Parlament behandelte seit
der Annahme der Initiative 114 und seit Annahme des Gesetzes 21 Geschéfte rund um
die Thematik der Zweitwohnung (Bundesversammlung, 2022). Ab dem Jahre 2014
beschéftigt sich das Bundesgericht mit dem Bundesgesetz liber Zweitwohnungen. Fiinf
Urteile wurden mit dem Entwurf iiber das Bundesgesetz E-ZWG und 29 Urteile mit dem
Bundesgesetz liber Zweitwohnungen vom 20. Mérz 2015 gefillt. Die Bundesgerichts-
urteile prazisieren das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen. In Kapitel 2.2.3 sind die fiir

die Arbeit wichtigen Urteile erwihnt.

2.3  Inhalt Bundesgesetzes iiber Zweitwohnungen

Das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG) vom 20. Méirz
2015 sowie die dazugehorige Zweitwohnungsverordnung regulieren auf Bundesebene die
nutzungsmaissige Bebauung der Wohnbauzone. Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen
vom 20. Mirz 2015 definiert in Artikel 1 den Gegenstand des Gesetzes: ,,Dieses Gesetz
regelt die Zulédssigkeit des Baus neuer Wohnungen sowie der baulichen und nutzungs-
missigen Anderung bestehender Wohnungen in politischen Gemeinden mit einem Zweit-
wohnungsanteil von iiber 20 Prozent* (S.1). Das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen
reguliert auf Bundesebene zum einen A) die Planung und Erstellung neuer Wohnungen
sowie B) die bauliche und nutzungsmissige Anderung bestehender Wohnungen.
Abbildung 1 gibt eine Ubersicht zum Gegenstand des Bundesgesetzes iiber Zweit-
wohnungen und ordnet die bauliche sowie nutzungsmissige Anderung der altrechtlichen

Erstwohnung ein.

Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (SR 702)

| |

A) Planung/ Erstellung neuer Wohnungen ] B) bauliche und nutzungsmassige Anderung bestehender Wohnungen
[
[ ]
Neurechtlich Bestand neurechtliche Wohnungen Bestand altrechtliche Wohnungen
(nach 11. Mérz 2012) (nach 11. Mérz 2012) (bis 11. Marz 2012)
Anderung mit Anderung ohne
Nutzungsbeschrankung Nutzungsbeschrénkung

Abbildung 1: Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen | Gegenstand (Eigene Darstellung)
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2.3.1 Planung und Erstellung neuer Wohnungen

Mit Nutzungsbeschrinkung

Die Planung und Erstellung neurechtlicher Erstwohnungen, Erstwohnung gleichgestellter
Wohnungen oder touristisch bewirtschafteten Wohnungen ist weiterhin mdglich. Diese
Wohnungen gelten als neue Wohnungen mit Nutzungsbeschrankung. Die Nutzungs-
beschriankung verhindert die Nutzung als Zweitwohnung. Die Nutzungsbeschrinkung
wird unmittelbar nach Rechtskraft der Baubewilligung im Grundbuch angemerkt
(Art. 3 ZWG). Die Abbildung in Anhang 7 illustriert das Bundesgesetz iiber Zweit-

wohnungen und zeigt detailliert die Nutzungsbeschrinkung auf.

Ohne Nutzungsbeschrinkung

Die Erstellung neurechtlicher Wohnungen ohne Nutzungsbeschrinkung ist weiterhin
moglich. Artikel 8 des Bundesgesetztes iiber Zweitwohnungen beschreibt die erste
Voraussetzung fiir die Erstellung neuer Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung. Die im
Artikel 8 beschriebenen Wohnungen stehen im Zusammenhang mit strukturierten
Beherbergungsbetrieben. Artikel 9 (Anhang 8) des Gesetzes beschreibt die zweite
Voraussetzung fiir die Erstellung neuer Wohnungen ohne Nutzungsbeschrinkungen.
Diese Wohnungen werden neu in geschiitzten oder ortsbildpragenden Bauten erstellt. Die
Verordnung zum Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen ZWYV definiert den Begriff der
ortsbildprdgenden Bauten in Artikel 6. ,,Geschiitzte oder ortsbildpragende Bauten* im
Sinne von Artikel 9 Absatz 1 des Bundesgesetztes iiber Zweitwohnungen sind Gebiude,
die durch ihre Lage und Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten Qualitdt des Ortsbildes
und zur Identitét des Ortes beitragen (Abs.1 ZWYV). Die Kantone sorgen fiir ein Verfahren
zur Bestimmung der ortsbildprigenden Bauten (Abs. 2 ZWV). Mit dem Begriff
geschiitzte Bauten werden Bauten verstanden, welche durch die kantonale oder
kommunale Denkmalpflege unter Schutz gestellt wurden. In beiden Voraussetzungen er-
laubt der Wegfall der Nutzungsbeschrinkung die freie/unregulierte Nutzung als

Erst- oder Zweitwohnung.

Zweitwohnungen

Die Erstellung neurechtlicher Zweitwohnungen wird im Artikel 6 des Bundesgesetzes
iiber Zweitwohnungen beschrieben. Der Artikel definiert im ersten Absatz die Voraus-
setzung zur Erstellung von neurechtlichen Zweitwohnungen. Liegt der Zweitwohnungs-
anteil einer politischen Gemeinde {iber 20 Prozent diirfen keine neurechtlichen Zweit-
wohnungen bewilligt werden (Ausnahme: Art. 9 ZWG). Liegt der Zweitwohnungsanteil

einer politischen Gemeinde unter 20 Prozent diirfen neue Zweitwohnungen bewilligt
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werden. Wird mit der Erteilung der Baubewilligung fiir die neue Zweitwohnung der
Grenzwert von 20 Prozent iiberschritten, darf die Baubewilligung nicht erteilt werden.
Die unter Absatz 2 beschrieben Vorbehalte verweisen auf die touristische Wohnung
(Art. 7 Abs. 1 lit. B ZWGQG), die Wohnung im Zusammenhang mit strukturierten
Beherbergungsbetrieben (Art. 8 ZWG), auf neue Wohnungen in geschiitzten Bauten
(Art. 9 ZWG), projektbezogene Sondernutzungspline (Art. 26 ZWG) sowie auf
Vorabkldrungen vor dem 18. Dezember 2018 (Art. 27 ZWG).

2.3.2 Bauliche und nutzungsmissige Anderung bestehender Wohnungen

Wihrend die ersten drei Absétze sich mit der Planung und Erstellung von neurechtlichen
Wohnungen befasst, widmet sich der folgende Teil den bestehenden Wohnungen im
Siedlungsgebiet. Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen regelt die bauliche sowie
nutzungsmissige Anderung bestehender Wohnungen in politischen Gemeinden mit
einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent (Art.1 ZWG). Mit dem gesetzlichen
Wortlaut ,,bestehende Wohnungen* werden in Kapitel 5 Bundesgesetztes iiber Zweit-
wohnungen alt- und neurechtliche Wohnungen des Bestandes erfasst. Bei Annahme der
Initiative, am Stichtag des 11. Mérz 2012 wurde der Gebdudepark in altrechtliche und

neurechtliche Wohnungen unterteilt.

Bestand neurechtliche Wohnungen

Die Neubautdtigkeit ab dem 11. Mérz 2012 bildet die neurechtliche Erweiterung des
Bestandes. Die Anderungen von Nutzungsbeschrinkungen bei bestehenden neu-
rechtlichen Wohnungen bediirfen einer Baubewilligung (Art. 13 ZWG). Voraussetzung
fiir die Baubewilligung bilden die Nutzungsdnderung der Erstwohnung in die einer
Erstwohnung gleichgestellte Wohnung (Art. 7 Abs 1 ZWG) oder in touristisch
bewirtschaftete Wohnung (Art. 7 Abs. 2 ZWG). Bauliche Anderungen sind unter
Einhaltung der kantonalen und kommunalen Baugesetzgebung zuldssig. In politischen
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent ist die nutzungsméssige

Anderung einer neurechtlichen Erstwohnung in eine Zweiwohnung untersagt.

Bestand altrechtliche Wohnungen

Die durch das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen regulierte Siedlungsfliche weist
nebst den neurechtlichen Wohnungen, Wohnungen auf, die vor dem 11. Mérz 2012
rechtmaéssig bestehend oder rechtskriftig bewilligt waren. Diese Wohnungen werden im
Sinne des Gesetzes als altrechtliche Wohnungen begriffen (Art. 10 ZWGQG). Altrechtliche
Wohnungen, nach Definition vor dem 11. Midrz 2012 rechtmissig bestehend oder

rechtskréftig bewilligt, besitzen Besitzstandgarantie (Wolf et al., 2021, S.144).
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Altrechtliche Wohnungen konnen weiterhin unter bestimmten gesetzlichen
Voraussetzungen ohne Nutzungsbeschrinkungen bauliche und nutzungsmaéssige
Anderungen erfahren (Art. 11 ZWG). Der Wegfall der Nutzungsbeschriinkung erlaubt
auch bei den altrechtlichen Wohnungen die freie/unregulierte Nutzung als Erst- oder
Zweitwohnung. Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen schreibt den Vorbehalt zu
bestehenden oder kiinftigen Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen
Rechts vor (Art. 11 Abs. 1 ZWG). Die Kantone und Kommunen kénnen Prézisierungen
zum Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen vornehmen. Werden weiterfithrende kantonale
und kommunale Préizisierungen zur Zweitwohnungsgesetzgebung nicht erlassen, gelten
die Bestimmungen welche im Artikel 11 (Anhang 8) des Bundesgesetztes iiber Zweit-
wohnungen zur baulichen und nutzungsmissigen Anderung von altrechtlichen
Wohnungen beschrieben werden. Bestehende kommunale oder kantonale Nutzungs-

beschriankungen im altrechtlichen Bestand sind nicht Teil der vorliegenden Betrachtung.

Anderung mit Nutzungsbeschrinkung

Ubersteigen Erweiterungen der Hauptnutzfliche die zulissige Obergrenze (Art. 11 Abs.
3 ZWQ), so sind sie zulédssig, wenn die Wohnung als Erstwohnung im Sinne von Artikel
7 Absatz 1 lit. a oder als touristisch bewirtschaftete Wohnung im Sinne von Artikel 7
Absatz 1 lit. b ZWG in Verbindung mit Artikel 7 Absatz 2 lit. a oder b ZWG deklariert
wird und die entsprechenden Bewilligungsvoraussetzungen erfiillt  sind.
Die Baubewilligungsbehorde ordnet in der Baubewilligung eine entsprechende Nut-
zungsbeschriankung an und weist unmittelbar nach Rechtskraft der Baubewilligung das
Grundbuchamt an, die Nutzungsbeschrankung zum betreffenden Grundstiick im Grund-
buch anzumerken. (Art. 11 Abs. 4 ZWG). Ubersteigen die baulichen Erweiterungen das
zuldssige Mass von maximal 30 Prozent ist die Nutzungsbeschrinkung zwingend und die

Nutzung als Zweitwohnung untersagt (Anhang 9; Option 4).

Anderung ohne Nutzungsbeschrinkung

Altrechtliche Wohnungen diirfen im Rahmen der bestehenden Hauptnutzfldche erneuert,
umgebaut und wieder aufgebaut werden. Werden in diesem Rahmen zusétzliche
Wohnungen geschaffen, so konnen diese bewilligt werden, ohne dass eine Nutzungs-
beschrinkung nach Artikel 7 Absatz 1 ZWG auferlegt werden muss. Die iibrigen
Voraussetzungen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts bleiben vorbehalten (Art.
11 Abs.2 ZWGQG). Diese zusitzlichen Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen kénnen

in Zweitwohnungen umgenutzt werden.
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Altrechtliche Wohnungen diirfen innerhalb der Bauzonen um maximal 30 Prozent der am
11. Mirz 2012 bestehenden Hauptnutzfliche erweitert werden, sofern keine zusatzlichen
Wohnungen geschaffen werden (Art. 11 Abs.3 ZWGQG). Die Auslegung wurde vom
Bundesgericht im Urteil vom 08. Mai 2020 prézisiert (Bundesgericht, 2020, S. 4).
Wihrend bei gleichbleibender Hauptnutzfliche die Erneuerung, der Umbau und der
Wiederaufbau erlaubt sind (Art. 11 Abs. 2 ZWQ), sieht das Urteil des Bundesgerichts
vom 08. Mai 2020 den Wiederaufbau und die gleichzeitige Erweiterung der Hauptnutz-
fliche um maximal 30 Prozent als gesetzwidrig an. Die Kumulation von Absatz 1 und
Absatz 2 des Artikel 11 ZWG ist nicht zuléssig. ,,Die Ausdehnung von Art. 11. Abs. 3
ZWG auf Wiederautbauten wiirde schliesslich Art. 75b Abs. 1 BV widersprechen®
(Bundesgericht, 2020, S.4). ,,Es ldge eine unrechtméssige Erweiterung der Brutto-
geschossfldche vor, denn Art. 75 BV beschréankt nicht nur den Zweitwohnungsanteil am
Gesamtbestand der Wohneinheiten, sondern auch der fiir Wohnzwecke genutzten
Bruttogeschossfliche einer Gemeinde.” (Bundesgericht, 2014a, S.4.). Dieser Entscheid
hat nicht nur fiir den Bestand des Gebidudeparks der regulierten Siedlungsfldche
Auswirkungen (siehe Kapitel 2.4), sondern stellt auch in beschwerderechtlicher Hinsicht
eine Seltenheit dar. ,,Das Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE fiihrt nur in absoluten
Ausnahmefillen selbst Beschwerde. Der iiberwiegende Teil seiner Beschwerden richtete
sich gegen die Umnutzung von landwirtschaftlichen Okonomiegebiuden zu Zweitwoh-
nungen ausserhalb der Bauzonen. Dabei ging es aber in erster Linie um die Verletzung
der Bestimmungen iiber das Bauen ausserhalb der Bauzonen. Zu einer rein zweit-
wohnungsrechtlichen Frage hat das ARE hingegen beim Bundesgericht erst einmal
Beschwerde gefiihrt, gegen ein Urteil des Kantonsgerichts Graubiinden, weil damit die
Moglichkeiten von Artikel 11 ZWG, die Hauptnutzfldche altrechtlicher Wohnungen zu
erweitern, zu Unrecht auch auf den Abbruch und Wiederaufbau angewendet wurden.*
(ARE et al., 2021, S.31) Der Sachverhalt der altrechtlichen Wohnung in Bezug auf
Abbruch, Wiederautbau und gleichzeitige Erweiterung der altrechtlichen Wohnung war
bereits Bestandteil der parlamentarischen Geschéfte. Die Motion Candinas 18.3704 vom
15. Juni 2018 und zuletzt die Parlamentarische Initiative Candinas 20.456 vom 19. Juni
2020 forderten die Anpassung des Bundesgesetzes iiber Zweitwohnungen betreffend
Wiederaufbau und Erweiterung der Hauptnutzflache um 30 Prozent. Die Behandlung der
Parlamentarischen Initiative wurde Folge gegeben; die Beratung der Gesetzeséinderung
im Parlament ist noch nicht traktandiert. In Ergdnzung zum Bundesgesetz liber Zweit-
wohnungen dokumentiert die Literatur weitere bauliche und nutzungsmissige Anderun-

gen ohne Nutzungsbeschrinkung. Die Reduktion der altrechtlichen Wohnungsanzahl zur
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Umnutzung zu Zweitwohnungen ist grundsétzlich moglich. Dabei sind zwei Moglichkei-
ten zu erkennen. Moglichkeit Eins, in Anlehnung an Art. 11 Abs. 1 ZWG, beschreibt die
Zusammenfiihrung mit identischer Ausdehnung der Hauptnutzfldche (SIA 416). Mehrere
altrechtliche Wohnungen kdnnen unter identischer Fldchenausdehnung in eine zusam-
mengefasste Zweitwohnung umgenutzt werden. Die ausgewiesene Hauptnutzfliche HNF
nach SIA 416 verindert sich dabei nicht. Moglichkeit Zwei in Anlehnung an Art. 11 Abs.
3 ZWG, beschreibt die Zusammenfiihrung mit erweiterter Hauptnutzflache. Wihrend
keine zusétzlichen Wohnungen bei einer Erweiterung geschaffen werden diirfen, ist bei
Zusammenlegung und damit der Verringerung von altrechtlichen Wohnungen eine Er-
weiterung der Wohnung um maximal 30 Prozent zweifellos mdglich. (Wolf et al., 2021,
S.155). Mehrere altrechtliche Erstwohnungen kdnnen mit erhdhter Fldchenausdehnung
zusammengelegt in eine Zweitwohnung umgenutzt werden. Die ausgewiesene
Hauptnutzflaiche HNF erweitert sich bis zu einer Flachenexpansion von 30 Prozent. Der
Wiederaufbau ist bei beiden Moglichkeiten gestattet. Die in der Literatur erkannten

weiterfiihrenden Optionen sind im Anhang 9 unter Option 2.1 und Option 3.1 illustriert.

Der Bestand an altrechtlichen Wohnungen ohne Nutzungsbeschrinkung bedarf fiir die
weitergehende Betrachtung noch einer Prézisierung {iber die Nutzungsart. Die
altrechtlichen Wohnungen konnen bereits als Erstwohnungen oder Zweitwohnungen
genutzt werden. Altrechtliche Wohnungen die bereits als Zweitwohnungen genutzt
werden, sind in der Betrachtung ausgeschlossen, da die nutzungsmissige Anderung
bereits abgeschlossen ist. Bei altrechtlichen Wohnungen welche zum Betrachtungszeit-
punkt als Erstwohnungen genutzt werden, ist die nutzungsmissige Anderung moglich.
Diese altrechtlichen Erstwohnungen bilden die Basis fiir die nutzungsmissige Anderung.
Fiir die politischen Gemeinden der betroffenen Siedlungsfliche bilden die altrechtlichen
Erstwohnungen eine innere Reserve mit dem Potential der Nutzung als Zweitwohnung.
Somit sind die rechtlichen Bestimmungen zum Bau neuer Wohnungen sowie der
baulichen und nutzungsmissigen Anderung bestehender Wohnungen in politischen

Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent erkannt und ausgefiihrt.

Bestehende Wohnungen in geschiitzten oder ortsbildprigenden Bauten

Wohnungen, die am 11. Mérz 2012 in geschiitzten oder ortsbildprdgenden Gebduden
innerhalb der Bauzone bestanden, sind in der vorliegenden Betrachtung mitein-
geschlossen. Diese Wohnungen sind als altrechtlicher Bestand zu verstehen. Die
nutzungsmissige Anderung ist grundsitzlich méglich. Die bauliche Anderung der

geschiitzten oder ortsbildpragenden Bauten wird durch das Bundesgesetz iliber Zweit-
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wohnungen reguliert (Art. 9 ZWG). Die Baute darf in ihrem Schutzwert nicht
beeintridchtig werden, insbesondere die dussere Erscheinung und die bauliche Grund-
struktur der Baute muss im Wesentlichen unverindert bleiben (Art. 9 Abs 1 lit. a ZWG).
Die Erweiterung der Wohnungsanzahl sowie eine Erweiterung von maximal 30 Prozent
der bestehenden Hauptnutzfliche ist gemiss dem Bundesgesetz liber Zweitwohnungen
erlaubt. In dieser Arbeit wird die Annahme getroffen, dass sich die altrechtlichen Erst-
wohnungen in geschiitzten oder ortsbildprigenden Bauten nicht fiir alle Handlungs-
optionen eignen. Die direkte Umnutzung oder mdgliche Teilung der altrechtlichen Erst-
wohnung scheint mit dem Schutzstatus vereinbar. Die mogliche Flichenerweiterung mit
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der geschiitzten oder ortsbildpragenden
Wohnungen sind mit dem Schutzstatus nicht vereinbar. Somit wird dem Schutzwert der
Wohnungen Rechnung getragen. Die altrechtlichen Erstwohnungen in geschiitzten oder
ortsbildprdgenden Bauten konnen {iiber die prizise Klassifizierung im digitalen

Zonenplan eindeutig identifiziert und in die Betrachtung miteinbezogen werden.

2.4  Handlungsoptionen zur baulichen und nutzungsmissigen Anderung

Wihrend die Erstellung neuer Zweitwohnungen nicht erlaubt ist, konnen altrechtliche
Erstwohnungen unter gesetzlichen Voraussetzungen in Zweitwohnungen umgenutzt
werden (Anhang 7). Das Schweizer Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen formuliert unter
Artikel 11 Absatz 1 bis und mit Absatz 4 die Bedingungen zur baulichen und nutzungs-
missigen Anderung der Erstwohnung zur Zweitwohnung. Diese Bedingungen konnen als
mogliche Handlungsoptionen zur Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu
Zweitwohnungen erkannt und erliutert werden. Bauliche Anderungen sind in den drei

Handlungsoptionen unterschiedlich zugelassen.
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Handlungsoption 1: Umnutzung

Die erste Handlungsoption artikuliert die reine Nutzungsédnderung (Art. 11 Abs. 2 ZWG).
Die altrechtliche Erstwohnung wird flichengleich in eine Zweitwohnung umgenutzt. Die
ausgewiesene Hauptnutzfliche HNF nach SIA 416 verdndert sich in der ersten

Handlungsoption nicht. In der Handlungsoption 1 ist der Wiederaufbau gestattet.

Ausgangslage Voraussetzung Bauliche Anderung Nutzungsmassige Anderung Ergebnis
= Umbau Erstwhg 2> Zweltwohnung (altrechtliche)
Altrechtliche 3 Erstwhg -> Erstwohnung
Identische HNF Erneuerung : Wohnung ohne
Erstwohnung 3 Erstwhg -> Erstwhg gleichgestellt =
- Wiederaufbau A Nutzungsbeschrankung
H Erstwhg -> touristische Wohnung
2
o
"
oo
c
3
T
] 2
T Xm X m?
Altrechtliche Erstwohnung Zweitwohnung

Abbildung 2: Handlungsoption 1 | Umnutzung (Eigene Darstellung)

Handlungsoption 2: Erweiterung der Wohnungsanzahl (Stk.)

Die zweite Handlungsoption ermoglicht es, die Wohnungsanzahl zu erhdhen (Art. 11
Abs. 2 ZWG). Die altrechtliche Erstwohnung wird unter identischem Flidchenkonsum in
mehrere Zweitwohnungen umgenutzt. Die ausgewiesene Hauptnutzflache HNF verdndert
sich in der zweiten Handlungsoption nicht. In der Handlungsoption 2 ist der Wieder-

aufbau gestattet.

Ausgangslage Voraussetzung Bauliche Anderung Nutzungsmassige Anderung Ergebnis

Erstwhg -> Zweitwohnung
Erstwhg -> Erstwohnung

Erstwhg -> Erstwhg gleichgestellt
Erstwhg -> touristische Wohnung

X m? > X m? +

Altrechtliche Erstwohnung

Umbau
Identische HNF Erneuerung
Wiederaufbau

(altrechtliche)
mehrere Wohnungen ohne
Nutzungsbeschrankung

Altrechtliche
Erstwohnung

Handlungsoption 2

Zweitwohnungen

Abbildung 3: Handlungsoption 2 | Erweiterung Wohnungsanzahl (Eigene Darstellung)

Handlungsoption 3: Erweiterung der Wohnfliche (m?)

Die dritte Handlungsoption befasst sich mit der Erweiterung der ausgewiesenen Haupt-
nutzfldche. Die altrechtliche Erstwohnung wird mit erhohter Flachenausdehnung zur
Zweitwohnung. Die ausgewiesene Hauptnutzfliche HNF nach SIA 416 erweitert sich in
der dritten Handlungsoption bis zu einer Flachenexpansion von maximal 30 Prozent (Art.

11 Abs. 3 ZWG). Zusitzliche Wohneinheiten sind nicht gestattet. Wéhrend in der
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Handlungsoption 1 und Handlungsoption 2 der Abbruch und Wiederaufbau der altrecht-

lichen Erstwohnung gestattet ist, wird dies in der Handlungsoption 3 untersagt.

Ausgangslage Voraussetzung Bauliche Anderung Nutzungsmassige Anderung Ergebnis

Erstwhg -> Zweitwohnung
Erstwhg -> Erstwohnung

Erstwhg -> Erstwhg gleichgestellt
Erstwhg -> touristische Wohnung

X m? > <13Xm?

Altrechtliche Erstwohnung Zweitwohnung

Umbau
Erneuerung
Wiederauibau

(altrechtliche)
Wohnung ohne
Nutzungsbeschrankung

Altrechtliche Erweiterung
Erstwohnung HNF <30%

+

Handlungsoption 3

Abbildung 4: Handlungsoption 3 | Erweiterung Wohnflache (Eigene Darstellung)

Die erkannten Handlungsoptionen bilden die Basis fiir die Ermittlung der Angebots-
potentiale. In Kapitel 3.3 werden die Handlungsoptionen 1 bis 3 auf die altrechtlichen
Erstwohnungen der représentativen politischen Gemeinde angewandt, um die moglichen

Angebotspotentiale zu quantifizieren.
2.5  Betrachtungen zum Markt der altrechtlichen Erstwohnungen

2.5.1 Allgemein

Auch zehn Jahre nach der Annahme der Volksinitiative konnen kausale Effekte der
Zweitwohnungsgesetzgebung auf den Immobilienmarkt nicht umgreifend und voll-
umfassend erkannt werden (ARE et al., 2021, S.40-45). Dieser Abschnitt widmet sich den
in der Diskussion um die Zweitwohnungsgesetzgebung gefiithrten Auswirkungen/
Effekten und zeigt die Stellung der altrechtlichen Wohnungen in der gefiihrten
Diskussion auf. Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen reguliert den Zweitwohnungs-
markt. In der Auseinandersetzung mit dem Immobilienmarkt sind zwei Auffassungen zu
erkennen. Die erste Auffassung bezieht sich auf die Gesamtheit des Wohnungsmarktes.
Auch mit dem Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen handelt es sich in dieser Annahme
um den Markt fiir Wohnraum. Der Markt fiir Erstwohnungen wird mit dem Markt fiir
Zweitwohnungen gleichgesetzt. Erst- und Zweitwohnungen bilden vollkommene Substi-
tute. Die erste Auffassung titigt keine Segmentierung des Marktes und lésst die regulato-
rische Situation sowie die nachweisbar divergierenden Preisniveaus von Erst- und Zweit-
wohnungen auer Acht. Die zweite Auffassung beschreibt die Segmentierung des Woh-
nungsmarktes. Die Segmentierung des Immobilienmarktes wurde bereits im
April 2012 durch F. Hasenmeile, Credit Suisse, als ,,0konomisch nachteilige Zweiteilung

in einen Erst- und Zweitwohnungsmarkt® erkannt. (NZZ, 2012, S.2). Die Segmentierung
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beinhaltet zwei Kategorien. Die eine Kategorie beschreibt den Erstwohnungsmarkt, die
zweite Kategorie den Markt fiir Zweitwohnungen. Erst- und Zweitwohnungen werden
nicht als Substitute erkannt. Christian Hilber und Oliver Schoni stiitzen die theoretische
Annahme der ,,schlechten Substitute* mit ihren empirischen Ergebnissen (Hilber Schoni,
S. 23 ff.) und erkennen Erst- und Zweitwohnungen als schlechte Substitute. Der Erst- und
Zweitwohnungsmarkt sind als fiir sich eigenstindige Markte zu betrachten. Die
Eigenstindigkeit der Mérkte bedingt jeweils eigenstindige Marktkomponenten pro

Markt. Die vorliegende Arbeit stiitzt sich auf die erkannte Marktsegmentierung.

2.5.2 Angebot

Das Angebot stellt eine der fundamentalen Komponenten des Immobilienmarktes dar.
Das Angebot der Erstwohnungen wird durch das Bundesgesetz {iber Zweitwohnungen
nicht reguliert. Der Neubau von Erstwohnungen ist weiterhin moglich. Der Neubau von
Erstwohnungen wird tliber das Bundesgesetz iiber die Raumplanung und die kantonalen
und kommunale Baugesetzgebung reguliert. Der Neubau bildet zusétzlich mit dem
Bestand das Angebot fiir den Erstwohnungsmarkt. Das Angebot von Wohnraum fiir die
stindige Bevolkerung, der Erstwohnraum, sowie die Leerstandsziffer sinken in
touristischen Gemeinden seit 2020 im Landesvergleich iiberproportional (CS, 2021,
S.20). Das Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE formuliert in ihrer Planungshilfe fiir
die kantonale Richtplanung bereits im Juni 2010 nebst der zweckmaissigen und
haushiélterischen Nutzung des Bodens die Forderung eines angemessenen Angebots fiir

Erstwohnungen sicherzustellen (ARE, 2010, S. 4).

Das Angebot der Zweitwohnungen wird durch das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen
reguliert. In politischen Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent
wurde mit der Annahme der Volksinitiative das Angebot im Zweitwohnungsmarkt
spezifiziert. Der Neubau von unbewirtschafteten Zweitwohnungen in politischen
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent ist untersagt. Der
Neubau ist in betroffenen politischen Gemeinden ab dem O0l. Januar 2013 nicht
Bestandteil des Angebots des Zweitwohnungsmarktes (Bundesgericht, 2013, S. 10). Das
Angebot verlagert sich in den betroffenen politischen Gemeinden auf die im Bestand
vorhandenen altrechtlichen Wohnungen. Das altrechtliche Angebot kann auf kantonaler
und kommunaler Ebene préziser eingeschrankt werden. Altrechtliche Wohnungen kon-
nen eine Nutzungsanmerkung im Grundbuch aufweisen. Die grundbuchrechtliche
Anmerkung stellt die Nutzung als Erstwohnung sicher. Die altrechtlichen Wohnungen

mit Nutzungsanmerkung sind nicht Bestandteil des Angebotes im Zweitwohnungsmarkt.
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Altrechtliche Wohnungen werden als Erstwohnung oder bereits als Zweitwohnung
genutzt. Die altrechtlichen Zweitwohnungen sind bereits Bestandteil des Zweit-
wohnungsmarktes und bilden keine Angebotserweiterung. Die altrechtlichen
Wohnungen, welche als Erstwohnungen genutzt werden, ermdglichen die Erweiterung
des Angebots im Zweitwohnungsmarkt. Altrechtliche Erstwohnungen stellen im Zweit-
wohnungsmarkt ein Substitut zu neurechtlichen Wohnungen dar (Steffen, 2021, S.7). Die
altrechtlichen Wohnungen liegen im politischen Gemeindegebiet, kdnnen zu Zweit-
wohnungen umgenutzt und den Bediirfnissen der Nachfrage angepasst werden. Die

altrechtlichen Erstwohnungen erméglichen eine limitierte Erweiterung des Angebots.

2.5.3 Nachfrage

Die Nachfrage stellt die zweite fundamentale Komponente des Immobilienmarktes dar.
Wie bei der Angebotsfunktion ist die Differenzierung der Nachfragefunktion wichtig.
Beide Nachfragesegmente weisen wesensgleiche Voraussetzungen nach der geografi-
schen Makrolage, der Flachennutzung als Wohnraum sowie der grundsétzlichen Ansprii-
che an Qualitét des gebauten Raumes auf. In diesen Parametern sind beide Nachfrageseg-
mente identisch. In einem wesentlichen Punkt unterscheiden sich die Nachfragesegmente.
Die Nachfrage nach Erstwohnungen beschreibt die Nachfrage nach Wohnraum fiir den
Lebensmittelpunkt. Die Nachfrage nach Zweitwohnungen beschreibt die Nachfrage nach
Wohnraum, welcher nicht fiir den Lebensmittelpunkt gedacht ist. In beiden Mérkten sind
die Eigentumsverhiltnisse Eigentum und Miete moglich. Fiir die weiterfithrende Betrach-
tung der Zweitwohnungen ist die Nachfrage Eigentum entscheidend, da die Nachfrage
Miete durch unterschiedlichste Angebote wie beispielsweise strukturierte
Beherbergungsbetriebe, die Hotellerie oder die Parahotellerie befriedigt werden kann.
Die Nachfrage nach Erstwohnungen ist nicht mit der Nachfrage nach Zweitwohnungen
gleichzusetzen, da die beiden Nachfragesegmente unterschiedlichen Treibern unter-
liegen, unterschiedliche Voraussetzungen beinhalten, sich unterschiedlich strukturieren
und sich mit unterschiedlichen Angebotsfunktionen auseinandersetzen. Die Nachfrage
nach Erstwohnungen ist stark von der geografischen Lage und der Strukturbeschaffenheit
abhéngig. Treiber sind die Bediirfnisse der stindigen Bevolkerung. Die Nachfrage nach
Erstwohnungen ist in stark peripheren und strukturschwachen Lagen weiterhin gering,
wihrend in touristischen Lagen, nahe an stadtischen, strukturstarken Regionen eine hohe
Nachfrage vorhanden ist (ARE et. al, 2021, S.42). Dem regulierten Zweitwohnungs-
angebot steht eine wachsende Nachfrage gegeniiber. Die Nachfragezunahme ist vorwie-
gend im Berggebiet erkennbar. Treiber der positiven Nachfrage bilden die Etablierung

von Homeoffice-Arbeitsmodellen, die Auswirkungen der Pandemie sowie die Priaferenz
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der Anleger, in einem Tiefzinsumfeld Anlagen in solide Sachwerte zu tétigen. Die Nach-
frage nach Zweitwohnungen stammt vorwiegend von inlédndischen Personen, die im
Unterland in Ballungsrdumen leben. Die Steigerung der Nachfrage kann durch den
gesamtschweizerischen Anstieg von Hypothekarvolumen flir Zweitwohnungen belegt
werden. Die Nachfrage nach Zweitwohnungen weist spezifische Voraussetzungen auf.
Der Kauf einer Zweitwohnung bedingt hartes Eigenkapital. Es konnen keine
Pensionskassengelder bezogen werden. Zudem ist das Hypothekarvolumens, die
Zeitdauer der Amortisation sowie der Prozentsatz der Hypothekarzinsen im Vergleich
zum Kauf einer Erstwohnung hoher. Chefékonom der Raiffeisenbank Martin Neff sieht
ein Riickgang der Nachfrage auch im steigenden Zinsumfeld als nicht wahrscheinlich an
(Abbat et al., 2022). Mit dem Neubau Verbot von Zweitwohnungen in politischen
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent fokussiert sich die
Nachfrage in diesen politischen Gemeinden auf den Bestand. Stimmen Angebot und
Nachfrage in diesem Markt nicht {iberein oder gilt diese Nachfrage als unbefriedigt,
besteht flir die Nachfrage nach Zweitwohnungen die Mdglichkeit des Ausweichens.
Diese Moglichkeit entsteht durch die Wesenseigenschaft, dass Zweitwohnungen nicht
Wohnraum des Lebensmittelpunktes darstellen. Die Nachfrage ist somit agiler. Drei
Moglichkeiten konnen erkannt werden. Erstens ist es der Nachfrage nach Zweitwohnun-
gen moglich, auf eine politische Gemeinde mit einem Zweitwohnungsanteil von unter 20
Prozent auszuweichen. In dieser Moglichkeit wird die Angebotsfunktion um die Neu-
bautdtigkeit erweitert. Die zweite Moglichkeit beschreibt das Ausweichen in eine andere
politische Gemeinde mit iiber 20 Prozent, in welcher ein grosseres Angebot an Zweit-
wohnungen vorherrscht. Mit grosserem Angebot steigt die Wahrscheinlichkeit einer
Transaktion. Die dritte Mdglichkeit beschreibt das Ausweichen ins nahe Ausland. Keine
der Moglichkeiten kann im Umfang dieser Arbeit quantifiziert oder bewertet werden. Es
kann jedoch eine wichtige Differenzierung zwischen Angebot und Nachfrage
festgehalten werden. Das Angebot wird stark reguliert und fallt relativ starr aus. Die
Nachfrage nach Zweitwohnungen weist eine wesenseigene Agilitit auf, welche den

Markt beeinflussen kann.

2.5.4 Angebot, Nachfrage, Preis

Daniel Steffen untersucht in seinem Working Paper Stand September 2020 mit dem Titel
,,The Effect of a Second Home Construction Ban on Real Estate Prices* den kausalen
Effekt der Zweitwohnungsinitiative auf die Immobilienpreise. Steffen kommt zum
Schluss, dass ,,nach ersten Preisdifferenzen es heute keine nennenswerte Differenz

zwischen den Preisen der synthetischen Kotrollgruppe und den betroffenen Gemeinden
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mehr gibt“ (Steffen, 2022, S. 9 ff). Aus der Angebots- und Nachfragebetrachtung kdnnen

folgende Schliisse erarbeitet werden:

1) Die Preise der Erstwohnungen sollten erwartungsgemiss sinken. Es besteht weiterhin
kein Verbot zum Bau von Erstwohnungen. Bauland fiir Erstwohnungen ist vorhanden
oder darf bei nachgewiesenem Bedarf der Nachfrage zugénglich gemacht werden. Das
Angebot kann erweitert werden. Die Nachfrage nach Erstwohnungen hingt stark von der
geografischen Lage ab, je nach Entwicklung der Nachfrage, entwickelt sich der Preis
positiv oder negativ. Die Nutzungsanmerkung Erstwohnung schmélert die Attraktivitit

und fiihrt zu einer tieferen Zahlungsbereitschaft der Nachfrage (ARE et al., 2021, S.42).

2) Die Preise der Zweitwohnungen sollten erwartungsgemaiss steigen. In politischen
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von unter 20 Prozent wird das Angebot nicht
eingeschrinkt und kann, bis die Obergrenze erreicht ist, erweitert werden. Die Nachfrage
hingt stark von der geografischen Lage und touristischen Attraktivitdt der politischen
Gemeinde ab. Da sich die Nachfrage nach Zweitwohnungen gesamtschweizerisch positiv
entwickelt und die Produktionszeit des Angebots eine Rolle spielt, ist mit einem Preis-
anstieg von Zweitwohnungen in nicht betroffenen Gemeinden auszugehen. In politischen
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von liber 20 Prozent wird das Angebot durch
das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen weitestgehend auf die altrechtlichen
Wohnungen beschrénkt. Die Nachfrage kann besonders in touristischen Gebieten, somit
den politischen Gemeinden, welche durch das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen
reguliert werden, als positiv erkannt werden. Mit einem limitierten Angebot und der sich
abzeichnenden positiven Nachfrage sollten die Preise von altrechtlichen Erstwohnungen
im altrechtlichen Bestand steigen. Die Preisentwicklung und die Nutzungsédnderung von
altrechtlichen Erstwohnungen ist heute noch nicht untersucht (SECO, 2020, S.115). Eine
Datenbasis zur Beurteilung der Preisentwicklung der altrechtlichen Wohnungen wird
geschaffen (SECO, 2020, S.115). Anhand der beobachteten Transaktionspreise von Erst-
wohnungen und Zweitwohnungen und den hedonischen Modellen von FPRE kann ein
massgeblicher Preisunterschied von Erstwohnungen und Zweitwohnungen festgestellt

werden (sieche Kapitel 3.4.3)

2.6  Betrachtungen zur Okonomie der politischen Gemeinde

Die Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen kann Nutzen und Kosten fiir die
politische Gemeinde beinhalten. Die exakte Nutzen-Kosten-Berechnung kann in dieser
Arbeit nicht vorgenommen werden, da dies der Umfang dieser Arbeit {ibersteigt. Die

Phédnomene werden qualitativ beschrieben.
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Liegenschaftswert

Der Gesamtwert der Liegenschaften einer politischen Gemeinde kann als Indikator fiir
die gesamtgesellschaftliche Wohlfahrt dienen. Eine Verdnderung der Mikrolage-
qualitidten schlégt sich direkt im Liegenschaftswert nieder. Die Umnutzung von alt-
rechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen kann Verdnderungen der Mikrolage-
qualitidten bewirken. Bei vereinzelten Objektumnutzungen wird die Mikrolagequalitét
nicht signifikant verdndert. Werden Umnutzungen von altrechtlichen Erstwohnungen zu
Zweitwohnungen vollumfanglicher und in groerem Masse innerhalb einer politischen
Gemeinde aktiviert, kdnnen Verdanderungen der Mikrolagequalitdten beobachtet werden.
Abwertungen der Mikrolagequalititen haben einen negativen Einfluss auf den Liegen-
schaftswert, Aufwertungen einen positiven Einfluss. Die Verdnderung der Mikrolage-
qualitidt ist in der vorliegenden Arbeit nicht abschétzbar. Die Verdnderung der
Mikrolagequalititen lassen sich durch die politische Gemeinde aktiv beeinflussen und
fordern. Die Entwicklung des Liegenschaftswertes ist eine kooperative Angelegenheit, in
welcher die wertschopfungsorientierte Steuerung des rdumlichen Transformations-
prozesses im Vordergrund steht. Die Verdnderungen des Liegenschaftswertes konnen bei
einer Aufwertung direkt und indirekt positive Auswirkung fiir die politische Gemeinde

bedeuten, bei einer Abwertung des Liegenschaftswertes negative Auswirkungen.

2.6.1 Betrachtung Nutzen

Auf der Nutzenseite sind Direkte und indirekte Ertrdge zu erkennen. Die direkten Ertriage
gliedern sich in einmalige Steuern bei Transaktion und in wiederkehrende Steuern
wihrend der Haltephase. Als einmalig direkte Ertrége fiir die politische Gemeinde sind
die Grundstiicksgewinnsteuer und Handinderungssteuer zu erkennen. Diese Ertrige

entstehen bei der Transaktion der Grundstiicke.

Grundstiicksgewinn- und Handéinderungssteuer

Mit der Transaktion eines Grundstiicks werden Steuern erhoben. Die Erhebung der
Steuern sowie die Steuerertragsteilung ist foderalistisch geregelt. Die Grundstiicksge-
winnsteuer besteuert die Wertvermehrung des Grundstiickes wihrend die Handédnde-
rungssteuer das Grundstiicksgeschéft besteuert. Bei der Grundstiicksgewinnsteuer ist die
Haltedauer der Grundstiicke fiir die Steuerermittlung von Bedeutung. Eine lange
Eigentumsdauer bewirkt eine Ermissigung der Steuer (ESTV, 2020, S.37). Wird die
altrechtliche Erstwohnung auf dem Zweitwohnungsmarkt angeboten und verkauft, ist
aufgrund der erhohten Transaktionspreise im Zweitwohnungsmarkt und der gesetzlich

moglichen Flachenerweiterung von einem Grundstiicksgewinn auszugehen. Dieser
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Grundstiicksgewinn wird einmalig bei der Verdusserung besteuert und generiert einen
erhohten Ertrag fiir die politische Gemeinde. ,,Die Handédnderungssteuer wird mehrheit-
lich vom Kanton, vereinzelt auch von den Gemeinden, erhoben. Wo die Steuer vom
Kanton erhoben wird, sind die Gemeinden oft am Steuerertrag beteiligt oder konnen
(begrenzte) Zuschlidge zur Kantonssteuer erheben (ESTV, 2018, S.6). Basis fiir die
Handénderungssteuer bildet der Transaktionspreis. Der Steuersatz betrdgt zwischen 1.0
und 3.3 Prozent (ESTV, 2021a, S.71). Mit der Umnutzung der altrechtlichen
Erstwohnung zur Zweitwohnung kann die politische Gemeinde direkt einmalig von den

erhobenen Steuern profitieren.

Als wiederkehrende, periodische Ertrage fiir die politische Gemeinde sind die
Einkommens- und Vermogenssteuer, die Liegenschaftssteuer und das Instrument der

Zusatzsteuer zu erwédhnen. Diese Ertrdge entstehen in der Haltephase der Grundstiicke.

Einkommenssteuer- und Vermogenssteuer

Die Steuern auf Einkommen und Vermdgen sind durch die kantonalen Gesetzgebungen
festgelegt. Die politischen Gemeinden erheben den kantonalen Grundtarif als Vielfaches.
(ESTV, 2021b, S.62). Werden die Transaktionen der altrechtlichen Erstwohnungen
gewinnbringend durchgefiihrt, erhohen sich die Vermogen der Verkdufer*innen. Das
erhohte Vermdgen der altrechtlichen Erstwohnungsbesitzer*in wird versteuert. Es folgt
eine erhohte Steuerlast. Von dieser erhohten Steuerlast profitiert die politische Gemeinde,
sofern die altrechtlichen Erstwohnungsbesitzer*innen zur stindigen Bevolkerung zihlen

und nicht aus der politischen Gemeinde wegziehen.

Der Eigenmietwert als Teil der Einkommenssteuer wird im Kanton und der politischen
Gemeinde der gelegenen Sache entrichtet. Fiir die Berechnung des Eigenmietwertes gilt
der Grundsatz der Vergleichsmiete. Bei der Erhebung wird grundsétzlich nicht zwischen
einer Erst- oder Zweitwohnung unterschieden. Die Vergleichsmiete entspricht der Markt-
miete und ist fiir Erst- oder Zweitwohnungen identisch. Bei allen Eigentlimern*innnen,
ob Erst- oder Zweitwohnung wird der Eigenmietwert als Einkommen besteuert. Jedoch
sehen einige Kantone fiir die Berechnung der Steuerhdhe eine Erméssigung des Eigen-
mietwerts bei Erstwohnungen vor. ,,Fiir die am Wohnsitz dauernd selbst bewohnte
Liegenschaft ist eine Herabsetzung des Eigenmietwertes von 20 bis 40 Prozent mdglich
(ESTV, 2021b, S.12). Der Kanton Graubiinden, in welchem die in Kapitel 3 untersuchte,
reprisentative politische Gemeinde liegt, sicht eine Erméssigung von 30 Prozent vor.
Waihrend fiir Eigentiimer*innen einer Erstwohnung nur 70 Prozent des Eigenmietwertes

erhoben wird, entrichten Eigentiimer*innen einer Zweitwohnung 100 Prozent des
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Eigenmietwertes. Die Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen
hat somit fiir die politische Gemeinde einen positiven Steuerertrag (Bsp. Kanton

Graubiinden: Zuschlag 30 Prozent Eigenmietwert) zur Folge.

Liegenschaftssteuer

Die Liegenschaftssteuer ist die Steuer auf dem Grundeigentum und ist am ,,Ort der gele-
genen Sache zu versteuern (ESTV, 2021a, S. 69). Die Erhebung und Steuerertrags-
teilung sind foderalistisch auf Stufe der Kantone geregelt. Wird die Steuer auf im Kanton
gelegenen Liegenschaften erhoben, sind die politischen Gemeinden am Ertrag der Steuer
vollumfinglich oder massgeblich beteiligt. Mit der Liegenschaftssteuer wird es der
politischen Gemeinde ermdglicht, die Infrastrukturkosten durch Liegenschaftseigentii-
mer*innen von altrechtlichen Erstwohnungen und Zweitwohnungen zu begleichen. Basis
fir die Ermittlung der Steuer bildet der Verkehrswert. Der Verkehrswert der alt-
rechtlichen Erstwohnung steigt mit der Umnutzung, aufgrund der auf dem Zweit-
wohnungsmarkt zu erzielenden Transaktionspreisen. Die politische Gemeinde kann von

der Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen profitieren.

Zusatzsteuer

Um unerwiinschte Entwicklungen im Zusammenhang mit der Umnutzung von alt-
rechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen zu steuern, besitzen die politischen
Gemeinden die Mdoglichkeit, eine periodische, wiederkehrende Zusatzsteuer auf Zweit-
wohnungen zu erheben. Diese kommunal erhobene Zusatzsteuer auf Zweitwohnungen ist
mit der Bundesverfassung und dem Bundesgesetz liber Zweitwohnungen vereinbar
(Bundesgericht, 2014b, S.13). Die politischen Gemeinden sind somit berechtigt, die
durch die Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen entstehenden Zweitwohnungen
steuerlich zusitzlich zu belasten. Die politische Gemeinde kann mit der Einfithrung der

Zusatzsteuer von erhohten direkten Ertrdgen profitieren.

Die durch die Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen
erzielte Wertsteigerung der Grundstiicke beeinflusst die direkten Ertrdge der politischen
Gemeinde positiv. Nebst den direkten Ertrdgen lassen sich indirekte Nutzen der
Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen erkennen. Diese

indirekten Nutzen kdnnen qualitativ beschrieben werden.

Lokale Bauwirtschaft
Die lokale Bautdtigkeit in betroffenen politischen Gemeinden ist gesamtheitlich

rick-laufig (SECO, 2020, S.13). Die Griinde fiir den Riickgang der Bautitigkeit sind
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nebst dem Neubauverbot von Zweitwohnungen die Bevolkerungsentwicklung. Avenir
Suisse kommt 2017 im Debattenpapier ,,Strukturwandel im Schweizer Berggebiet* zu
folgendem Schluss: ,,Um Wertschdpfung in der Bauwirtschaft zu erhalten, gilt es, Inves-
titionen in die Erneuerung des Bestandes umzulenken® (S.60). Das Bundesgesetz iiber
Zweitwohnungen ermoglicht diese Umlenkung und die damit verbundene
wiederkehrende Wertschopfung in der Bauwirtschaft. Die lokale Wertschopfung zu
erhalten ist ein wichtiger Teil des Auftrages an die politische Gemeinde. Die Umlenkung
der fehlenden Bautitigkeit von neurechtlichen Zweitwohnungen kann zum einen in den
Neubau von Erstwohnungen oder in den Umbau, die Erneuerung oder den Wiederautbau
des altrechtlichen Bestandes ermdglicht werden. Die Umnutzung von altrechtlichen Erst-
wohnungen zu Zweitwohnungen bilden das Potential den Neubau von Erstwohnungen
sowie den Umbau, Erneuerung und Wiederaufbau von Zweitwohnungen zu aktivieren.
Die altrechtlichen Erstwohnungen weisen somit als stille Reserve innerhalb der Bauzone
das Potential auf, die Gesamtbautétigkeit im politischen Gemeindegebiet sowie im Berg-
gebiet zu erhalten, ohne die libergeordneten Ziele der verschiedenen Gesetze zu missach-
ten. Altrechtliche Erstwohnungen kdnnen als Treiber fiir die lokale Bauwirtschaft erkannt

werden.

Zweitwohnungsbesitzer*innen

Wihrend in der allgemeinen Wahrnehmung Besitzer*innen einer Zweitwohnung ein eher
negatives Stigma anhaftet, konnen jene Besitzer*innen Chancen fiir die betroffenen
politischen Gemeinden bilden und einen 6konomischen Nutzen erbringen. Obschon Be-
sitzer*innen von Zweitwohnungen nicht zur stindigen Bevolkerung der betroffenen
politischen Gemeinden zdhlen, tragen diese als Steuerzahler*innen, Tourist*innen und
Konsument*innen vor Ort zur positiven Entwicklung der politischen Gemeinde bei. Be-
sitzer*innen einer Zweitwohnung sind Teil des Wertschopfungsprozesses und werden im
Debattenpapier von Avenir Suisse als ,,Akteure des Wandels* beschrieben, welche ,,in-
novative Ideen, Investitionen und Unternehmertum® mit sich bringen und meist
,einkommensstark, vermdgend, gut ausgebildet, national- und international vernetzt und
mobil* sind (Avenir Suisse, 2017, S.58). Werden Besitzer*innen einer Zweitwohnung
nicht nur als Besitzer*innen mit monetdrem Potential betrachtet, sondern als Teil der
politischen Gemeinde mit mannigfaltigen Qualititen, kann die Entwicklung der
politischen Gemeinde davon profitieren. Besitzer*innen einer Zweitwohnung konnen
aktiv die Entwicklung der politischen Gemeinde prigen und Kooperationen fordern. Die

Nutzenseite ist somit mit den direkten und indirekten Ertragen umfassend erkannt. Die
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vergleichende Perspektive wird durch die Betrachtung der Kosten fiir die politische

Gemeinde moglich.

2.6.2 Betrachtung Kosten

Mit der Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnung zu Zweitwohnungen konnen direkte
und indirekte Kosten entstehen. Die direkten Kosten werden in Infrastrukturkosten
festgestellt. Die indirekten Kosten der Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu

Zweitwohnungen liegen in der Verdnderung der Mikroqualitéten.

Infrastrukturkosten

Die politische Gemeinde ist zur Wahrung eines prosperierenden Siedlungsgebietes
angehalten, die technische und soziale Infrastruktur zu gewihrleisten. Jede Ein-
wohnereinheit benutzt die zur Verfiigung gestellte Infrastruktur. Die stindige
Bevolkerung, flir welche die politische Gemeinde den Lebensmittelpunkt darstellt, nutzt
die Infrastruktur vorwiegend ganzjdhrlich und umfassend. Die Besitzer*innen von Zweit-
wohnungen nutzen die Infrastruktur der politischen Gemeinde periodisch und
spezifischer. Die politische Gemeinde ist darauf bedacht, die Infrastruktur so zu planen,
dass die Anspriiche aller befriedigt werden konnen. Die Infrastruktur wird somit auf eine
ganzjéhrige und vollumfangliche Benutzung ausgelegt. Besitzt die politische Gemeinde
einen hohen Zweitwohnungsanteil, wird die auf die ganzjéhrige und vollumfingliche
Benutzung ausgelegte Infrastruktur nicht vollstindig Jahr ausgelastet. Die erhohten
Anforderungen an die Infrastruktur sind mit Kosten verbunden. Die Infrastrukturkosten
setzen sich aus Investitionskosten, Sicherstellung Betrieb, Erhalt und Erneuerung
zusammen. Die Kosten werden durch das Gemeinwesen getragen. Die stindige
Bevolkerung begleicht liber die kommunalen Steuerabgaben die Infrastrukturkosten.
Sofern die politische Gemeinde keine Liegenschaftssteuer oder Zusatzsteuern auf Zweit-
wohnungen erhebt, versteuern Besitzer*innen von Zweitwohnungen wéhrend der Halt-
dauer nur Teile ihres Einkommens, den Eigenmietwert, in der politischen Gemeinde.
Daraus kann abgeleitet werden, dass die stindige Bevilkerung, einen hoheren Beitrag an
den Infrastrukturkosten leistet. Die Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu
Zweitwohnungen verschérft die Herausforderung der Kostentragung. Werden die
altrechtlichen Erstwohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt, wird Wohnraum fiir
altrechtliche Erstwohnungsbesitzer*innen notwendig. Kann der Bedarf nicht im Bestand
gedeckt werden, ist der Neubau in der politischen Gemeinde zwingend, um die
Verdringung zu verhindern. Die Neubautitigkeit bedarf der Erweiterung der bestehenden

Infrastruktur. Die Erweiterung der Infrastruktur ist mit Kosten verbunden. Wéhrend die



28

Kosten fiir die Infrastruktur steigen, bleibt das Verhiltnis des Bewohnertypus identisch,
was die Steuerlast der stindigen Bevolkerung erhoht. Je dichter die Besiedlung, desto

kleiner fallen die Infrastrukturkosten pro Kopf aus (Ecoplan, 2000, S.12).

Kosten der Verdringung

Die Schweiz ist ein Land mit einer dynamischen Bevdlkerungsstrukturentwicklung.
Bestand und Struktur entwickeln sich. ,,Als Folge der Zweitwohnungsinitiative wurde
befiirchtet, dass vermehrt bislang von Ortsanséssigen genutzte altrechtliche Wohnungen
als Zweitwohnungen verkauft und so dem Erstwohnungsmarkt entzogen wiirden. Ein
entsprechender Effekt konnte im Rahmen der Vertiefungsanalysen nicht nachgewiesen
werden. (ARE et al., 2021, S.42). Auch wenn der Effekt der Verdrdngung nicht nach-
gewiesen werden kann, so wird die 6ffentliche Diskussion rund um die Verdrangung der
standigen Bevolkerung aus dem Wohnungsmarkt seit Ausbruch der Pandemie intensiver
gefiihrt. In der Betrachtung der regulierten Siedlungsfliche sind einzelne politische
Gemeinden zu erkennen, welche eine starke Verdrangung der stindigen Bevolkerung aus
dem Wohnungsmarkt aufweisen (Bsp. Engadin). Um das Phdnomen der Verdringung zu
verstehen, ist die Kldrung des Begriffes notwendig. Die natiirliche Wanderung von
Personen innerhalb des Schweizer Staatsgebietes wird als Binnenwanderung bezeichnet
(BFS, 2022b, S.35-36). Bei der Binnenwanderung wird der Hauptwohnsitz, somit die
Erstwohnung, von einer Herkunftsgemeinde in eine Zielgemeinde verlegt. Die Binnen-
wanderung hat vielschichtige Griinde und ist nicht mit Verdringung gleichzusetzen.
Wihrend der intrakantonalen Wanderung die verdnderten Bediirfnisse an die Wohn-
situation zu Grunde liegen, ist die interkantonale Wanderung meist durch die
Ausbildungs- oder Erwerbssituation geprigt. Das Binnenwanderungssaldo 2020 des
Bundesamtes fiir Statistik BFS ldsst auf kantonaler Ebene die Erkenntnisse zu, dass
wihrend die Bergkantone Tessin, Graubiinden und Uri ein negatives Wanderungssaldo
aufweisen, sich die Binnenwanderung im Kanton Wallis, Kanton Bern und Kanton
Obwalden positiv entwickelte (BFS, 2022b, S.36). Ein Wegzug in eine Zielgemeinde
hinterlésst in der Herkunftsgemeinde freien Wohnraum. Leerwohnungen und bewohnte,
auf dem Markt angebotene Wohnungen bilden das Angebot. Dieses Angebot steht der
Nachfrage nach Wohnraum zur Verfiigung. Leerwohnungen im altrechtlichen Erst-
wohnungsbestand werden in betroffenen politischen Gemeinden durch die Nachfrage
nach Erstwohnungen und die Nachfrage nach Zweitwohnungen nachgefragt. Die beiden
Nach-fragesegmente konnen unterschiedliche Zahlungsbereitschaften fiir Wohnraum
aufweisen. Wird die Zahlungsbereitschaft der Nachfrage Erstwohnungen durch die

Zahlungsbereitschaft Nachfrage Zweitwohnung ibertroffen, kann von einer
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Marktverdrangung der Nachfrage Erstwohnungen gesprochen werden. Das Phdnomen
der Verdringung von Marktteilnehmenden stellt ein natiirliches Ereignis in allen Mérkten
dar. Nicht jeder Markt ist fiir jede Nachfrage geeignet. Im Immobilienmarkt werden
Verdriangungen stets kritisch gewertet. Der Wohnraum stellt ein Grundbediirfnis einer
jeder Person dar und sichert die individuelle Existenz, die einzelne sowie die gesamte
Wohlfahrt der Schweiz. Den Wohnraum fiir die stindige Bevolkerung im politischen
Gemeindegebiet zu sichern, stellt eines der Kernanliegen der politischen Gemeinde dar.
Ein durch die Verdringung moglicher Verlust der stindigen Bevolkerung generiert
gesamtheitlich negative Auswirkungen fiir die politische Gemeinde. Die stdndige
Bevdlkerung sichert das Leben und die Prosperitét der politischen Gemeinde. Mit einer
moglichen Verdringung der stindigen Bevolkerung verliert die politische Gemeinde

direkte wiederkehrende Ertrége.

Kosten des Donut-Effekts

Der altrechtliche Bestand befindet sich in der abstrahierten Betrachtung vorwiegend im
Zentrum der politischen Gemeinde. Unterschiedliche Ausprdagungen sind je nach
Siedlungstyp der politischen Gemeinde moglich. Der Neubau von Erstwohnungen kann
grundsétzlich den altrechtlichen Bestand ersetzen oder auf vorhandenen Baulandreserven
geschehen. Der altrechtliche Bestand wird bedingt durch das Bundesgesetz iiber Zweit-
wohnungen vermehrt durch die zahlungskréftigere Nachfrage Zweitwohnungen besetzt
und steht flir den Neubau von Erstwohnungen nicht zur Verfiigung. Das verfligbare Bau-
land fiir den Neubau von Erstwohnungen befindet sich in der Regel in den Randzonen
der politischen Gemeinde und ist nur fiir die Nachfrage nach Erstwohnungen geeignet.
Eine Preisdifferenz zwischen altrechtlichem Bestand und Bauland ist vorhanden. Es
besteht somit ein Anreiz fiir Besitzer*innen der altrechtlichen Erstwohnungen im Dorf-
kern diese gewinnbringend zu verdussern und Bauland respektive eine neugebaute Woh-
nung am Dorfrand zu erwerben oder zu mieten. In Gemeinden mit einer hohen Nachfrage
nach Zweitwohnungen kann eine Segmentierung der Wohnraumstruktur entstehen. Die
dadurch entstehende Gemeindestruktur mit Zweitwohnungen im Dorfkern und Erstwoh-
nungen am Siedlungsrand wird als ,,Donut-Effekt* bezeichnet. Das Bundesamt fiir Raum-
entwicklung kann den Verkauf von altrechtlichen Wohnungen im Dorfkern mit
einhergehendem Ersatz des Neubaus am Siedlungsrand noch kaum beobachten (ARE et
al., 2021, S.42). Der ,,Donut-Effekt™ kann zu einer gesellschaftlichen Entmischung von
stindiger Bevolkerung und nicht-ortsansissiger Bevolkerung fiihren sowie die Dorfkerne
ausserhalb der stark frequentierten Saison entleeren. Beide Phdnomene werden als

kritisch beurteilt. (ARE et al. 2021, S.30). Das Image, ein Teil der Mikrolagequalitét, der
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politischen Gemeinde kann durch die entstehende Siedlungsstruktur abgewertet werden
und sich auf den Bodenwert auswirken. Diese Auswirkungen sind als Kosten fiir die
politische Gemeinde zu erkennen. Die durch den ,,Donut-Effekt* entstehende Siedlungs-
struktur verursacht fiir die politische Gemeinde erhdhte Eigenleistungs- und Infrastruk-
turkosten. Um die Siedlungsriander bebauen zu kénnen, miissen diese erschlossen werden
(Art. 19; Art. 22 RPG). Die Grund- und Groberschliessung liegt im Zustdndigkeitsbereich
der politischen Gemeinde. Je nach Ausbaugrad der Bauzone am Siedlungsrand variieren
die Infrastrukturkosten. Der Ausbaugrad ist den Grundeigentiimer*innen iiberlassen und
kann von den raumplanerischen Absichten der zweckméssigen und haushélterischen
Nutzung des Grund und Bodens abweichen. Die mit der Revision des Bundesgesetzes
tiber die Raumplanung angestrebte Zielsetzung der Siedlungsentwicklung nach Innen
wird in den betroffenen politischen Gemeinden erreicht, da bereits vorhandenen Bau-
zonen bebaut werden. Der Flidchenverbrauch der Bevdlkerung wird jedoch nicht

eingeddmmt (ARE et al., 2021, S.35) und verursacht gesamtgesellschaftliche Kosten.

3. Empirie

3.1  Methode

Das Forschungsdesign ist rein quantitativ und basiert auf sekundéren Daten, die
schweizweit flaichendeckend verfiigbar sind. Die Daten sind in aggregierten Datensétzen
vorhanden, welche mit Hilfe einfacher statistischer Systematiken ausgewertet wurden.
Die Daten werden stichtagsbezogen von den zustéindigen Stellen erhoben und publiziert.
Die fiir diese Arbeit verwendeten Daten weisen unterschiedliche Stichtage auf (siehe

Kapitel 4.2). Es werden keine Daten eigenstindig erhoben.

Daten, welche nicht direkt von den politischen Gemeinden erhoben werden, sind fiir
politische Gemeinden zuginglich und verfiigbar. Hauptbezugsquelle ist das
Bundesamt fiir Statistik in Neuchatel. Die Verordnung iiber die Gebiihren und
Entschiadigungen fiir statistische Dienstleistungen von Verwaltungseinheiten des Bundes
vom 25. Juni 2003 sieht unter Artikel 18 die Gebiihrenbefreiung fiir statistische Amter
und Stellen der Kantone und Gemeinden vor. Die Methodik zur Auswahl der politischen
Gemeinde, der Untersuchung der Angebotspotentiale, der Abschitzung der Nachfrage,
der Kapazitétsreserve der Bauzone und des 6konomischen Potentials werden in den ein-
zelnen Kapiteln erldutert. Folgende Datenquellen wurden fiir die vorliegende Arbeit ver-

wendet:
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Gebiiude- und Wohnungsstatistik

Die eidgendssische Gebdude- und Wohnungsstatistik GWS wird anhand von Daten des
Gebédude- und Wohnungsregisters und der Statistik der Bevolkerung und Haushalte
STATPOP sowie aus der Strukturerhebung SE vom Bundesamt fiir Statistik erstellt. Die
Gebidude- und Wohnungsstatistik GWS beinhaltet vollstindige und kohérente Datensétze
und liefert Informationen zur Struktur des gesamten Bestandes und iiber die
Wohnverhiltnisse der Bevdlkerung (BFS, 2020). Die Gebaude- und Wohnungsstatistik
GWS bildet die Datenbasis fiir das Verfahren zur Bestimmung der Anzahl Wohnungen
und der Angebotspotentiale (Anhang 10). Der Stichtag der verwendeten Daten ist der 31.
Dezember 2020.

Wohnungsinventar

Das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen verpflichtet alle politischen Gemeinden der
Schweiz jahrlich ein Wohnungsinventar zu erstellen (Art. 4 Abs. 1 ZWG). Das Gebdude-
und Wohnungsregister GWR bildet dafiir die Grundlage. Die politischen Gemeinden wei-
sen bis Ende Jahr im Wohnungsinventar die Gesamtzahl der Wohnungen sowie die
Anzahl Erstwohnungen aus. Das in dieser Arbeit verwendete Wohnungsinventar weist

den Datenstand 31.12.2021 aus und wurde am 31.03.2022 verdffentlicht (Anhang 11).

Digitaler Zonenplan

Der digitale Zonenplan dient der Bestimmung der Wohnungen innerhalb der Bauzone,
der Bestimmung der Baulandreserven und der Ausniitzungsreserven. Weiter beinhaltet
der digitale Zonenplan Informationen iiber die geschiitzten oder ortsbildprigenden
Bauten und Anlagen. Somit kann der Inventarisierung der Denkmalpflege in der
Anwendung der Handlungsoptionen Rechnung getragen werden (Anhang 12). Ist ein iiber
das kantonale Gebiet harmonisierter digitaler Zonenplan vorhanden, ist die Anwendung

des Verfahrens auf weitere regulierte Gemeinden des Kantonsgebietes moglich.

Fahrlinder Partner Raumentwicklung AG

Die Datengrundlage fiir das Preisniveau (siche Kapitel 3.2.1) sowie die fiir die
Berechnung der Liegenschaftswerte der Angebotspotentiale 1 bis 3 bendtigten
hedonischen Bewertungsmodelle (siehe Kapitel 3.4.3) stammen von FPRE, Ziirich.
Damit die hedonische Bewertung der Liegenschaftswerte pro Angebots-
potential (Anhang 22) moglich wird, wurde zu jeder Wohnung die Mikrolagequalitit,
basierend auf dem Mikrolagenrating von FPRE, hinzugefiigt. Der Datennutzung fiir die
vorliegende Arbeit wurde zugestimmt. Die fiir die Arbeit unabdingliche Unterstiitzung

fiir die Bearbeitung der Datensétze stammt von FPRE, Ziirich.
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3.2  Ausgangslage Gemeinde

3.2.1 Methode zur Auswahl der politischen Gemeinde

Betrachtungsgrundlage fiir den empirischen Teil dieser Arbeit bildet eine reprasentative
politische Gemeinde. Die Auswahl der exemplarisch zu untersuchenden politischen
Gemeinde folgt iiber nachfolgend festgelegte Kriterien. Grundlegend sind zwei Haupt-
kriterien fiir die Auswahl der reprédsentativen politischen Gemeinde zur erkennen. Die
politische Gemeinde muss im Schweizer Staatsgebiet liegen und vom Schweizer Bundes-
gesetz liber Zweitwohnungen betroffen sein (Zweitwohnungsanteil grosser 20 Prozent).
Das Schweizer Staatsgebiet umfasst am 31. Dezember 2021 2'148 politische Gemeinden
von welchen 328 politische Gemeinden einen Zweitwohnungsanteil von iiber 20 Prozent
aufweisen. Die 15 politischen Gemeinden, welche sich in einem laufenden Verfahren
£befinden wurden von der Auswahl ausgeschlossen. Diese 328 politischen Gemeinden
sind fiir die Auswahl der représentativen politischen Gemeinde grundsétzlich geeignet
und bilden die Basis fiir die Auswahl. Die Festlegung der Kriterien erfolgte nach dem
Auswahlverfahren. Die Kriterien an die Ziele der Initiative zu koppeln, wurde als nicht
zielfithrend erkannt. Die politisch motivierten Ziele eignen sich fiir die Arbeit nicht, da
die Ziele der Initiative nicht nur durch das Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen, sondern
auch iiber die Revision des Raumplanungsgesetzes umgesetzt werden. Der vorliegende
Kriterienkatalog zur Auswahl der politischen Gemeinde beinhaltet drei immobilien-
okonomische und drei sachspezifische Kriterien. Somit ist sichergestellt, dass die
Kriterien an die erorterte Theorie gekoppelt sind, womit eine fiir die Thematik représen-
tative politische Gemeinde fiir die Untersuchung ausgewahlt wird. Der Wohnungsbe-
stand, die Leerstandsquote und das Preisniveau bilden die drei immobiliendkonomischen
Kriterien. Der Zweitwohnungsanteil, die Baulandreserve und die Wohnungszugangs-

quote bilden die sachspezifischen Kriterien. Die Kriterien werden folgend erldutert.

Wohnungsbestand

Die Datengrundlage fiir das Kriterium ,,Wohnungsbestand* bildet die Gebdude- und
Wohnungsstatistik GWS des Bundesamtes fiir Statistik vom 31. Dezember 2020. Die
Statistik ist eine Vollerhebung, heisst es werden die Gesamtheit aller Wohnungen unge-
achtet ihres Alters, Nutzung, und Zonenzugehorigkeit erfasst. Mit dem Kriterium Woh-
nungsbestand wird die Grosse der politischen Gemeinde erfasst. Der Wohnungsbestand
korreliert grundsétzlich mit der Bevolkerungsgrosse. Je hoher der Zweitwohnungsanteil
in einer politischen Gemeinde ausfillt, desto kleiner ist die Korrelation mit der Bevolke-

rungsgrosse, da die Bevolkerung nur die Bewohner*innen von Erstwohnungen beinhaltet.
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Leerstandsquote

Die Datengrundlage fiir das Kriterium ,,Leerstandsquote® bildet die Leerwohnungs-
statistik des Bundesamts fiir Statistik BFS vom 01. Juni 2021. Darin sind alle bewohn-
baren Wohnungen als Leerwohnungen aufgefiihrt, die zur Dauermiete respektive zum
Kauf verfiigbar sind. Die Leerstandsquote bildet sich aus den gezdhlten Leerwohnungen
des Gesamtwohnungsbestandes der registerbasierten Gebdude- und Wohnungsstatistik
GWS. Die Quote zeigt das Verhéltnis zum Bestand innerhalb des politischen Gemeinde-
gebietes auf. Die Quote stellt die Vergleichbarkeit unter den politischen Gemeinden
sicher, da die Grosse dieser herausgerechnet wurde. Die Leerstandsquote stellt eine

brancheniibliche immobilien6konomische Kennzahl dar.

Preisniveau

Die Datengrundlage fiir das Kriterium ,,Preisniveau bilden die durch FPRE quantifizier-
ten Preise fiir eine Eigentumswohnung. Der Preis wird pro Wohnung angegeben. Es
handelt sich um den geschétzten Marktwert einer standardisierten Eigentumswohnung.
Die Quelle bilden die durch FPRE angewandten hedonischen Bewertungsmodelle. Mit
dem Kriterium Preisniveau wird Nachfrage und Angebot beriicksichtigt, welche den Preis

bilden.

Zweitwohnungsanteil

Die Datengrundlage fiir das Kriterium ,,Zweitwohnungsanteil* bildet das eidgendssische
Gebédude- und Wohnungsregister GWR des Bundesamtes fiir Raumentwicklung ARE
vom 31. Mérz 2022. Der Erst- und Zweitwohnungsanteil wird direkt im GWR ausge-
wiesen. Es sind alle politischen Gemeinden im Schweizer Staatsgebiet erfasst. Fiir die
Evaluation der zu untersuchenden politischen Gemeinde wurden, die vom Bundesgesetz
iiber Zweitwohnungen betroffenen politischen Gemeinden verwendet. Der Zweitwoh-

nungsanteil bildet wesentlicher Bestandteil des Bundesgesetzes liber Zweitwohnungen.

Baulandreserven

Die Datengrundlage fiir das Kriterium ,,Baulandreserve® bildet die eidgendssische
Bauzonenstatistik des Bundesamtes fiir Raumentwicklung ARE vom 12. Dezember 2017.
Die aktualisierte Bauzonenstatistik erscheint erst im Spétjahr 2022. Die Bauzonenstatistik
weist neun unterschiedliche Nutzungskategorien auf. Die Nutzungskategorie Hauptnut-
zung Wohnen mit dem Code HN 11 wird verwendet. Fiir die Evaluation der zu untersu-
chenden politischen Gemeinde wird die Baulandreserve fiir Wohnnutzung verwendet.
Das Kriterium Baulandreserve ermoglicht die Einordnung iiber Auswirkungen bei einer

moglichen Aktivierung der quantifizierten Angebotspotentiale.
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Wohnungszugangsquote

Die Datengrundlage fiir das Kriterium , Wohnungszugangsquote® bildet die
eidgendssische Gebdude- und Wohnungsstatistik GWS des Bundesamtes fiir Statistik von
2012 -2020. Mit dem Wohnungszugang kann die Verdnderung des Wohnungsbestandes
quantifiziert werden. Der Wohnungszugang zeigt auf, wie viele Wohnungen zugénglich
gemacht wurden. Der Wohnungszugang erfasst die Neubautitigkeit von Wohnungen
inkl. neue Wohnungen durch Umnutzung abziiglich des Verlustes durch abgebrochene
Wohnungen und stellt somit fiir die Arbeit die hohere Relevanz als die reine Neu-
bautdtigkeit dar. Die Wohnungszugangsquote zeigt das Verhiltnis zum Bestand auf.
Die Wohnungszugangsquote stellt die Vergleichbarkeit unter den politischen Gemeinden

sicher, da die Grosse dieser herausgerechnet wurde.

Fiir jede der durch das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen regulierten Gemeinden sind
die Daten der sechs Kriterien vorhanden. Bei jedem Kriterium wird der Medianwert
ermittelt. Der Medianwert kommt in der exakten Mitte der Datenreihe zu liegen. Positive
oder negative Ausreisser in der Datenreihe werden schwiécher gewichtet als beim Mittel-
wert. Keine der durch das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen regulierten Gemeinden
kann bei jedem Kriterium exakt den Medianwert aufweisen. Unter diesen Voraus-
setzungen lasst sich keine politische Gemeinde fiir die Untersuchung erkennen. Mit der
Einflihrung des Streubereichs um den Median wird eine Auswahl mdglich. Der Median
definiert das 50 Prozent Quantil. Das untere Abbruchkriterium des Streubereichs bildet
das 40 Prozent Quantil. Das obere Abbruchkriterium des Streubereichs wird mit dem 60
Prozent Quantil festgelegt. Somit hingt der Streubereich mit dem Medianwert
konzeptionell zusammen. Fiir jedes Kriterium wird somit das einheitliche Verfahren
angewandt. Der Streubereich ermoglicht es, politische Gemeinden zu ermitteln welche
den sechs festgelegten Kriterien entsprechen. Politische Gemeinden, welche ausserhalb
des Streubereichs um den Medianwert liegen, erhalten eine Punktzahl von 0. Jene, welche
innerhalb des Streubereichs um den Medianwert liegen, erhalten eine Punktzahl von 1.
Die ermittelten Punkte werden addiert. Die maximale Summe, welche politische
Gemeinden aufweisen konnen, ist eine Punktzahl von 6. Keine der 328 politischen
Gemeinden weist in der Summe eine Gesamtpunktzahl Summe von 6 auf. Die
Betrachtung fallt nun auf Gemeinden mit 5 Gesamtpunkten. Eine politische Gemeinde
weist eine Summe von 5 Punkten auf (Anhang 13). Diese politische Gemeinde ist als

reprasentative politische Gemeinde fiir die Untersuchung geeignet und wird ausgewéhlt.
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3.2.2 Portrait der Gemeinde Safiental

Die Gemeinde Safiental (BFS- Nummer 3672) im Kanton Graubiinden hat als einzige
politische Gemeinde im betroffenen Siedlungsgebiet fiinf von sechs Kriterien erfiillt. Die
Kriterien Wohnungsbestand, Preisniveau, Zweitwohnungsanteil, Baulandreserve und
Wohnungszugangsquote wurden erfiillt. Die Gemeinde Safiental kommt in diesen
Kriterien im definierten Streubereich zu liegen. Das Kriterium Leerstandsquote wurde
nicht erfiillt. Die Gemeinde Safiental weist eine Leerstandquote von 0.38 Prozent auf. Mit
einer Differenz von — 0.70 Prozentpunkten zum Median liegt die Gemeinde Safiental
ausserhalb des definierten Streubereiches. Im gesamtschweizerischen Vergleich wird die
Leerstandsquote von Safiental als ,stark unterdurchschnittlich (FPRE, 2022, S2)
erkannt. 64 von 328 politischen Gemeinden, somit rund 20 Prozent aller durch das
Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen regulierten politischen Gemeinden weisen eine

Leerstandquote von kleiner gleich 0.38 Prozent auf.

Kriterien 40% Quantil Median 60% Quantil Safiental A Delta M

1: Wohnungsbestand 613 (-277) 890 1215 (+325) 793 -97
2: Leerstandsquote 0.84% (-0.24) 1.08 1.26% (+0.18) 0.38 % -0.70%
3: Preisniveau 721'906 (-48'189) 770’095 822'842 (+52'745) 752'754 -17’340
4: Zweitwohnungsanteil 42.91% (-5.73) 48.64% 56.33 % (+7.69) 50.95 % +2.31%
5: Baulandreserve 12.61 % (-1.99) 14.60% 18.82% (+4.22) 13.16% -14.60%
6: Wohnungszugangsquote 0.81% (-0.18) 0.99% 1.14% (+.45) 0.84 % -0.14%

Tabelle 1: Gemeinde Safiental | Vergleich Kriterien (Eigene Darstellung)

Die Gemeinde Safiental, geméss BFS eine ,,ldndliche periphere Agrargemeinde® (BFS,
2017, S.4) in der MS Region Surselva, zdhlt 941 Einwohner*innen (BFS, GWS, 2020)
welche sich auf 394 Haushalte verteilen. Die Gemeinde Safiental weist am Stichtag
31.12.2021 einen Wohnungsbestand von 793 Wohnungen, 389 Erstwohnungen und 404
Zweitwohnungen auf (ARE, 2022). Diese Anzahl umfasst die Gesamtzahl der
Wohnungen im politischen Gemeindegebiet. Die Arbeit betrachtet die Wohnungen inner-
halb der Bauzone. Mit der Gesamtzahl an Wohnungen und dem vorliegenden digitalen
Zonenplan konnen die Wohnungen innerhalb der Bauzone quantifiziert werden. Die
Gemeinde Safiental weist innerhalb der Bauzone einen Wohnungsbestand von 475
Wohnungen, 290 Erstwohnungen und 185 Zweitwohnungen auf (BFS, 2020).

Die Differenz der Gesamtwohnungsanzahl zur Wohnungsanzahl innerhalb der Bauzone
(rund 318 Wohnungen) ist fiir eine 14ndlich periphere Agrargemeinde als realistisch zu
klassifizieren. Die Anzahl an bestehenden Wohnungen innerhalb der Bauzone
(475 Wohnungen) bildet die Basis fiir die Ermittlung der altrechtlichen und

neurechtlichen Wohnungen. Um die Gesamtzahl an altrechtlichen Wohnungen zu
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ermitteln, wurde die Gesamtzahl an Wohnungen innerhalb der Bauzone mit der Anzahl
an Wohnungen ab dem Baujahr 2015 subtrahiert (siche Kapitel 4.2). Somit ist
sichergestellt, dass alle Wohnungen, welche bis zum Stichtag bewilligt wurden, in der
Berechnung inkludiert sind. Um die Gesamtzahl an altrechtlichen Erstwohnungen
innerhalb der Bauzone der Gemeinde Safiental zu ermitteln, wird die identische Methode
angewendet. Die exakte Berechnung der anderen aufgefiihrten Wohnungen sowie der

Flachen folgt der identischen Logik und kann dem Anhang 14 entnommen werden.

Wohnungsbestand GWS (BFS) Total Bestand Neurechtlich Altrechtlich
Innerhalb der Bauzone (2022) (12.03. 2012) (bis 11.03.2012)
Anzahl (Stk.) Flache (m?) | Anzahl (Stk.) Flache (m?) | Anzahl (Stk.) Flache (m?)
Total Wohnungen 475 52266 27 3’417 448 48’849
Erstwohnungen 290 32’055 20 2’768 270 29'287
Zweitwohnungen 185 20211 7 649 178 19’562

Tabelle 2: Gemeinde Safiental | Bestand Wohnungen (Eigene Darstellung)

Der altrechtliche Erstwohnungsbestand der Gemeinde Safiental ldsst sich auf 270
altrechtliche Erstwohnungen mit einer Flichenausdehnung von 29287 m? quantifizieren,
was rund 57 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes in Stiickzahl und rund 56% der
Flache innerhalb der Bauzone entspricht. Die 270 altrechtlichen Erstwohnungen
entsprechen einem signifikanten Bestandteil des Gesamtwohnungsbestandes und bilden

fiir die weiterfilhrende Betrachtungen die Grundlage.
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3.3  Untersuchung der Angebotspotentiale

Die drei Untersuchungen zu moglichen Angebotspotentialen sind auf die ganze Schwei-
zer Siedlungsfliche anwendbar und als allgemeingiiltiges Verfahren auf Basis 6ffentlich
verfligbarer Daten zu verstehen. Die Anwendungen zeigen auf, wie aus dem Angebot der
altrechtlichen Erstwohnungen die Angebotspotentiale 1 bis 3 quantifiziert werden kon-
nen. Die Angebotspotentiale quantifizieren das mdgliche Zusatzangebot an Zweitwoh-
nungen in der politischen Gemeinde. Die prizise Berechnung der Angebotspotentiale 1

bis 3 konnen den Anhdngen 18 - 20 entnommen werden.
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Abbildung 5: Gemeinde Safiental | Ubersicht Angebotspotentiale 1 bis 3 (Eigene Darstellung)
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3.3.1 Angebotspotential 1

In der Untersuchung des Angebotspotentials 1 (Anhang 15) wird die Handlungsoption 1
beigezogen. Die direkte Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweit-
wohnungen ist unter den rechtlichen Voraussetzungen des Bundesgesetzes liber Zweit-
wohnungen erlaubt. In der Gemeinde Safiental konnen durch die direkte Umnutzung der

270 altrechtlichen Erstwohnungen 270 Zweitwohnungen entstehen.

Angebotspotential 1 Wohnung

Anzahl (Stk.) Flache (m?)
Altrechtliche Erstwohnungen | Handlungsoption 1 270 29287
Wohnungen Angebotspotential 1 270 29'287

Tabelle 3: Gemeinde Safiental | Angebotspotential 1 (Eigene Darstellung)

Das Angebotspotential 1 quantifiziert 270 Wohnungen mit einer Flidche von 29287 m?.

3.3.2 Angebotspotential 2

In der Untersuchung des Angebotspotentials 2 (Anhang 16) wird die Handlungsoption 2
beigezogen. Die Handlungsoption 2 beschreibt unter identischem Flachenverbrauch die
Teilung der altrechtlichen Erstwohnung in mehrere Zweitwohnungen. Um herauszufin-
den welche Wohnungen als grundsitzlich teilbar gelten, ist die Sicht auf die Wohnungs-
grosse (Fliche m?) entscheidend. Die moglich teilbaren Wohnungen miissen eine beste-
hende Flache (A) ausweisen, die einerseits als teilbar gilt und anderseits zu einer relevan-
ten neuen Situation fiihrt. Wohnungen, welche diese Parameter nicht erfiillen, sind von
der Betrachtung der Wohnungsteilung ausgenommen. Um den Flachenbedarf der zu ent-
stehenden Zweitwohnungen zu quantifizieren, wurden die Flachen der in der politischen
Gemeinde vorhandenen Zweitwohnungen als Referenz betrachtet. Identisch der Methode
zur Auswahl der politischen Gemeinde (Kap. 3.2.1) wurde ein unteres Abbruchkriterium
eingefiihrt. Das untere Abbruchkriterium bildet das 40 Prozent Quantil (a). Das 40
Prozent Quantil (a) definiert eine fiir die Betrachtung wichtige Referenzgrosse. Wird die
aus dem 40 Prozent Quantil erhobene Fldchenausdehnung verdoppelt (2a), ist die
minimale Flachenausdehnung einer Wohnung, welche sich fiir eine Teilung eignet, defi-
niert. Wohnungen welche eine Flichenausdehnung von kleiner gleich dem doppelten 40
Prozent Quantil (A<2a) aufweisen, werden fiir die Berechnung des Angebotspotentials 2
direkt umgenutzt (vgl. Handlungsoption 1). Alle altrechtlichen Erstwohnungen welche
eine Fldchenausdehnung grosser gleich dem doppelten 40 Prozent Quantils (A>2a) aus
dem Zweitwohnungsdatensatz ausweisen, eignen sich fiir die Teilung. Ab dem dreifachen
40 Prozent (3a) Quantil sind grundsitzlich anstelle von zwei Wohnungen, die Teilung auf

drei Wohnungen mdglich. 7 der vorhandenen altrechtlichen Wohnungen weisen eine
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Flachenausdehnung (A) grosser dem dreifachen 40 Prozent Quantil (3a) aus, womit die

Teilung zu drei Wohnungen moglich wird (Faktor 3).

Kriterien 40% Quantil Median 2 x 40% Quantil 3 x 40% Quantil
(a) (b) (2a) (3a)

Fldche altrechtliche Erstwohnung (m?) 92 105

Fldche ZWHG Bestand (m?) 80 90 160 240

Tabelle 4: Gemeinde Safiental | Vergleich Flichenausdehnung Wohnung (Eigene Darstellung)

Altrechtliche Erstwohnungen A<2a A=2a A>2a A>2b A>3a TOTAL
Anzahl (Stk.) 229 6 12 16 7 41
Anzahl (Stk.) 0 12 24 32 21 89

Tabelle 5: Gemeinde Safiental | Ubersicht altrechtliche Erstwohnungen (Eigene Darstellung)

Die Betrachtung zeigt auf, dass 41 altrechtliche Erstwohnungen eine Flache grosser
gleich dem doppelten 40 Prozent Quantil (A>2a) aufweisen. In der Gemeinde Safiental
konnen durch Teilung aus 41 altrechtlichen Erstwohnungen 89 Zweitwohnungen entste-
hen. Die 229 altrechtliche Erstwohnungen, welche eine Fliache kleiner dem doppelten 40
Prozent Quantils (A<2a) aufweisen, konnen - wie in Angebotspotential 1- direkt umge-
nutzt werden. In der Berechnung des Angebotspotentials 2 ist es mdglich, 270

altrechtliche Erstwohnungen in 318 Zweitwohnungen umzunutzen.

Angebotspotential 2 Wohnung
Anzahl (Stk.) Flache (m?)
Altrechtliche Erstwohnungen (A > 2a) Handlungsoption 2 89 8'041
Altrechtliche Erstwohnungen (A <2a) Handlungsoption 1 229 21'246
Wohnungen Angebotspotential 2 318 29'287

Tabelle 6: Gemeinde Safiental | Angebotspotential 2 (Eigene Darstellung)

Das Angebotspotential 2 quantifiziert 318 Wohnungen mit einer Flidche von 29287 m?.

3.3.3 Angebotspotential 3

Um das Angebotspotential 3 in Stiick und Flache zu quantifizieren (Anhang 17), werden
alle Handlungsoptionen 1 bis 3 miteinbezogen. Es werden weiterfiihrende Prézisierungen
in der Betrachtung des altrechtlichen Bestandes notwendig. Altrechtliche Erstwohnungen
mit einer nicht teilbaren Fldchenausdehnung eignen sich fiir Handlungsoption 1.
Altrechtliche Erstwohnungen mit einer Flachenausdehnung, welche die Erweiterung der
Wohnungsanzahl zulésst, eigenen sich fiir Handlungsoption 2. Altrechtliche Erstwohnun-
gen mit einer Ausniitzungsreserve eignen sich fiir Handlungsoption 3. Die geschiitzten
oder ortsbildprigenden Bauten werden von der Flachenerweiterungsbetrachtung

ausgenommen, da wie in Kapitel 2.4 erldutert, die erlaubte Flachenerweiterung in diesen
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Wohnungen mit den Absichten der Denkmalpflege nicht zu vereinbaren sind. Die
geschiitzten oder ortsbildprigenden Bauten sind durch die Denkmalpflege inventarisiert
und im digitalen Zonenplan vorhanden. Von den 31 geschiitzten oder ortsbildpragenden
Wohnungen sind 16 Wohnungen als altrechtliche Erstwohnungen zu klassifizieren. 5
Wohnungen befinden sich in ortsbildprdgenden oder geschiitzten Bauten mit Ausniit-
zungsreserven. Die geschiitzten und ortsbildpragenden Bauten werden zur Berechnung
des Angebotspotentials 3, umgenutzt (vgl. Handlungsoption 1) oder in mehrere Wohnun-
gen geteilt (vgl. Handlungsoption 2). Die Handlungsoption 3 erlaubt die Umnutzung der
altrechtlichen Erstwohnung mit einer Fladchenerweiterung von bis zu 30 Prozent der
bestehenden HNF. Die Flichenerweiterung bedarf einer Ausniitzungsreserve (Res. AZ)
auf den Grundstiicken der Wohnungen. Um die Anzahl an altrechtliche Erstwohnungen
welche sich fiir die Handlungsoption 3 eignen quantifizieren zu kdnnen, wird ein unteres
Abbruchkriterium (Res. AZ < X) festgelegt. Eine Flachenerweiterung von unter 20
Prozent (X< 0.2) wird als 6konomisch nicht sinnvoll erachtet (siche Kapitel 4.2).
Altrechtliche Erstwohnungen, welche eine Ausniitzungsreserve von grosser gleich 20
Prozent (X> 0.2) aufweisen, eignen sich fiir die Handlungsoption 3. In der Gemeinde
Safiental handelt sich um 183 Wohnungen, welche mit einer Flichenerweiterung umge-
nutzt werden konnen. Mit dem definierten Abbruchkriterium werden 87 altrechtliche
Erstwohnungen die eine Ausniitzungsreserve von 0 bis 20 Prozent (X<0.2) aufweisen aus
der Betrachtung zur Flichenerweiterung ausgeschlossen. Von den 87 altrechtlichen Erst-
wohnungen weisen 66 altrechtliche Erstwohnungen eine Ausniitzungsreserve kleiner 0.2
und eine Flichenausdehnung kleiner dem doppelten 40 Prozent Quantil (A< 2a) auf.
Diese 66 altrechtlichen Erstwohnungen konnen direkt umgenutzt werden. Aus den 21
altrechtlichen Erstwohnungen welche eine Ausniitzungsreserve kleiner 0.2 jedoch eine
Flachenausdehnung von grosser gleich dem doppelten 40 Prozent Quantil (A>2a)
ausweisen, wird eine Teilung vorgenommen. Die 21 altrechtlichen Erstwohnungen lassen
eine Teilung zu 45 Wohnungen zu. In der Berechnung des Angebotspotentials 3 ist es

moglich 270 altrechtliche Erstwohnungen in 294 Zweitwohnungen umzunutzen.

Angebotspotential 3 Wohnung

Anzahl (Stk.) Flache (m?)
Altrechtliche Erstwohnungen Res. AZ > x Handlungsoption 3 183 24’389
Altrechtliche Erstwohnungen Res. AZ<x; A > 2a Handlungsoption 2 45 4’125
Altrechtliche Erstwohnungen Res. AZ<x; A < 2a Handlungsoption 1 66 6’401
Wohnungen Angebotspotential 3 294 34’915

Tabelle 7: Gemeinde Safiental | Angebotspotential 3 (Eigene Darstellung)

Das Angebotspotential 3 quantifiziert 294 Wohnungen mit einer Flidche von 34915 m?.
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3.3.4 Sicherung Erkenntnis

Aus den Untersuchungen zu den Angebotspotentialen 1 bis 3 kdnnen Erkenntnisse
gesichert werden. Die Angebotspotentiale 1 bis 3 sind als mogliche Obergrenzen zu
verstehen. Sie quantifizieren eine unter rechtskréftiger Gesetzgebung erlaubte
Obergrenze eines zusdtzlichen moglichen Angebots an Zweitwohnungen innerhalb der

Bauzone der politischen Gemeinde.

Vergleich Angebotspotentiale Wohnung

Anzahl (Stk.) Flache (m?)
Angebotspotential 1: Zweitwohnungen 270 +145.9 % 29'287 | +144.9%
Angebotspotential 2: Zweitwohnungen 318 +171.9% 29'287 | +144.9%
Angebotspotential 3: Zweitwohnungen 294 +158.9 % 34’915 | +172.8%
Vgl. best. Zweitwohnungen 185 100 % 20’211 | 100 %

Tabelle 8: Gemeinde Safiental | Vergleich Angebotspotentiale (Eigene Darstellung)

Die Angebotspotentiale quantifizieren ein numerisches Zusatzangebot von 270 bis 318
und prozentualem Zusatzangebot von rund 146 bis 172 Prozent an Zweitwohnungen.
Nebst der Anzahl an mdglichen Zweitwohnungen kdnnen Unterschiede und Gemeinsam-
keiten der Angebotspotentiale beschrieben werden. Das Angebotspotential 1 beschreibt
die reine Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen. Das
Angebotspotential 1 weist die geringste Angebotserweiterung auf. Die baulichen
Anderungen des Bestandes sind vollumfinglich vom Umbau bis zum Wiederaufbau
moglich. Mit dem Angebotspotential 1 ist es moglich, den gesamten altrechtlichen Erst-
wohnungsbestand vollumféanglich in den Regeln der Baukunst zu modernisieren und an
die heutig geltenden gesellschaftlichen sowie gesetzlichen Anforderungen an Bauwerke
anzupassen. Das Angebotspotential 2 quantifiziert mit 318 Wohnungen die hochste
Anzahl an zusétzlichen Zweitwohnungen. Wie in Angebotspotential 1 ist die bauliche
Anderung des Bestandes vollumfinglich mdglich. Angebotspotential 1 und Angebots-
potential 2 lassen keine Flachenerweiterungen zu. Der innerhalb der Bauzone bestehende
Ausbaugrad bleibt bestindig. Die durch die Revision des Raumplanungsgesetztes
geltende Verdichtung der Siedlungsfliche kann mit der Handlungsoption 1 und
Handlungsoption 2 nicht gefoérdert werden. Der Flachenverbrauch pro Person wird nicht
eingeddimmt. Das Angebotspotential 3 ermoglicht bei 183 Wohnungen eine mogliche
Flachenerweiterung der altrechtlichen Erstwohnungen. Wird die Fldache der 183
Wohnungen bis zu 30 Prozent erhéht, ist eine Flachenerweiterung von rund 5628 m?
moglich, was einer Erweiterung von 28 Prozent der vorhandenen Fliche an Zweit-
wohnraum entspricht. Diese Flachenerweiterung ist als signifikant zu bewerten. Mit der

Flachenerweiterung ist es der politischen Gemeinde mdglich die Ziele der Verdichtung
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innerhalb der Bauzone zu erfiillen. Des Weiteren ermdglicht die Flichenerweiterung, die
Bediirfnisse der Nachfrage nach erhohtem Flachenbedarf zu sdttigen, womit die
politische Gemeinde fiir die Nachfrage attraktiv bleibt. Mit der Flachenerweiterung bleibt
die Schaffung von zusitzlichen Wohnungen untersagt. Die bauliche Anderung des
Bestandes ist im Angebotspotential 3 nicht vollumfénglich moglich. Wéhrend der Umbau
und die Erneuerung der Wohnungen mit Fldchenerweiterung gestattet sind, bleibt der
Wiederaufbau der Wohnungen mit Flachenerweiterung untersagt. Der Gebaudepark in-
nerhalb der Bauzone der politischen Gemeinde erfahrt keine umfassende Modernisierung.
Die Angebotspotentiale 1 bis 3 quantifizieren die mogliche Obergrenze der Angebotser-
weiterung an Zweitwohnungen in Stiickzahl und Fliche der Wohnungen innerhalb der
rechtskréftigen Bauzone der Gemeinde Safiental. Die quantifizierte Erweiterung in
Stiickzahl und Flache wird als signifikant bewertet. Der altrechtliche Bestand weist fiir
die Gemeinde Safiental eine signifikante innere Reserve aus. Die quantitativen Resultate
sind jedoch nicht als allgemeingiiltig zu verstehen. Je nach Siedlungsstruktur und
Gebédudepark der politischen Gemeinde konnen die Resultate abweichen. In einer
politischen Gemeinde mit erhdhten Ausniitzungsreserven innerhalb der Bauzone, einem
Bestand mit kleinen Wohnungsflichen und einer nicht signifikanten Anzahl an
geschiitzten Bauten, kann die quantifizierte Obergrenze des Angebotspotentials 2 und
Angebotspotentials 3 identisch ausfallen. Die Gemeinde Safiental weist zum
Betrachtungszeitpunkt innerhalb der Bauzone 185 bestehende Zweitwohnungen auf. Die
bestehenden Zweitwohnungen und die quantifizierten Angebotspotentiale 1 bis 3 ermdg-
lichen es, das maximale Angebot an Zweitwohnungen innerhalb der rechtskraftigen
Bauzone der Gemeinde Safiental zu quantifizieren. Die mdgliche Gesamtanzahl der
Zweitwohnungen in der Gemeinde Safiental liegt im Bereich von 455 bis 503 Zweitwoh-

nungen und einem Flachenangebot an Zweitwohnraum von 49498 m? bis 55126 m?.

Vergleich Angebotspotentiale

Stand Betrachtung

altr. Erstwohnung

max. Angebot

A

Angebotspotential 1

Zweitwhg. (Stk.)

185

270

455

+245.9 %

Flache (m?) 20211 29’287 49’498 +244.9 %

Zweitwhg. (Stk.) | 185 318 503 +271.9%
Angebotspotential 2

Flache (m?) 20211 29’287 49’498 +244.9 %

Zweitwhg. (Stk.) | 185 294 479 +258.9 %
Angebotspotential 3

Flache (m?) 20211 34’915 55’126 +272.7%

Tabelle 9: Gemeinde Safiental | Maximales Angebot innerhalb Bauzone (Eigene Darstellung)

Die in den Angebotspotentialen 1 bis 3 quantifizierte Erweiterung in Stiickzahl und Fla-
che wird als signifikant bewertet (Faktor 2.45-2.73). Der altrechtliche Erstwohnungsbe-

stand weist fiir die Gemeinde Safiental eine signifikante innere Reserve aus.
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3.4  Untersuchung zur Aktivierung des Potentials

In diesem Kapitel wird die mogliche Aktivierung der Angebotspotentiale in Relation zur
Nachfrage, der Kapazititsreserve der Bauzone und dem 6konomischen Potential be-
schrieben. Dabei werden die Nachfrage, die vorhandenen Bauzonenreserven sowie das
okonomische Potential abgeschétzt und beschrieben. Die Auswertung und Interpretation

folgen in Kapitel 3.4.4.

3.4.1 Abgeschitzte Nachfrage

Eine statistische Erhebung iiber die Nachfrage nach Zweitwohnung existiert nicht. Die
Prospektivmodelle FPRE zeigen die prognostizierte Nachfrage nach Erstwohnungen. Die
Nachfrage nach altrechtlichen Erstwohnungen, welche zu Zweitwohnungen umgenutzt
werden konnen, qualitativ beschrieben werden. Wie in Kapitel 2.5.3 zur Nachfrage
erkannt, kann in politischen Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tiber 20
Prozent die Nachfrage nach Zweitwohnungen durch den Bestand geséttigt werden. Um
eine allgemeingiiltige Betrachtung der Nachfrage nach Zweitwohnungen fiir die
betroffenen politischen Gemeinden titigen zu konnen, sind die Faktoren Leerstand,
Wohnungszugang sowie Bevolkerung notwendig. Werden diese Faktoren kombiniert, ist
eine anndhernde, abgeschitzte Aussage iiber die Nachfrage nach Zweitwohnungen
moglich. Die Daten sind offentlich zugdnglich, das Verfahren kann als allgemeingiiltig
erkannt werden. Grundsétzlich kann festgehalten werden, dass steigende Leerstinde auf
eine schwache Nachfrage von Erst- und Zweitwohnungen deuten und sinkende Leer-
stainde auf eine positive Nachfrage hinweisen. Steigt der Leerstand bei negativem
Wohnungszugang, ist die Nachfrage stark negativ. In dieser Kombination nimmt die
staindige Bevolkerung der politischen Gemeinde ab. Ein positiver Wohnungszugang
gekoppelt mit negativem Leerstand ldsst auf eine starke Nachfrage schliessen. Ein
positiver Wohnungszugang gekoppelt mit negativem Leerstand und neutralem oder
negativem Wachstum der stindigen Bevolkerung, ist ein starkes Indiz fiir die Nachfrage
nach Zweitwohnungen. Um einzelne Ausschldge in den vorhandenen Daten nicht zu stark
zu gewichten, ist eine Betrachtungsperiode auszuwéhlen. Fiir die untersuchte Gemeinde
Safiental wird der Betrachtungszeitraum von 5 Jahren wihrend 2015 bis 2020
beriicksichtigt. Uber diesen Betrachtungszeitraum weist die Gemeinde Safiental beim
Leerstand eine negative (-2), beim Wohnungszugang (+51) und der Bevdlkerungs-
entwicklung (+41) eine positive Entwicklung auf (FPRE, 2022, S.1 ff). Die Uberpriifung

mit einer Periode von 10 Jahren ergab die identische Tendenz.
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Faktoren <0 =0 >0 A
(negativ) (neutral) (positiv)

Leerstand X -2

Wohnungszugang X +51

Bevolkerung (stéandig) X +41

Tabelle 10: Gemeinde Safiental | Abgeschitzte Nachfrage (Eigene Darstellung, Quelle BFS, FPRE)

In der Gemeinde Safiental wurden in der Betrachtungsperiode 2015-2020 51 Wohnungen
fiir 41 Personen zugénglich gemacht. Die durchschnittliche Haushaltsgrosse fiir die Ge-
meinde Safiental betrdgt im Mittel 2.43 Personen. Der vorhandene Datenstand zeigt auf,
dass eine tiefe durchschnittliche Haushaltsgrosse in der Tendenz fiir eine kleine Anzahl
an Zweitwohnungen, eine hohe durchschnittliche Haushaltsgrosse fiir eine grossere
Anzahl an Zweitwohnungen steht. Um die Erstwohnungen fiir den Betrachtungszeitraum
zu quantifizieren wird das Delta der staindigen Bevdlkerung (+41) durch die durchschnitt-
liche Haushaltsgrdsse iiber den Zeitraum von 5 Jahren (2.43) dividiert. In der Gemeinde
Safiental wurden somit im Betrachtungszeitraum rund 17 Wohnungen als Erstwohnungen
genutzt. Die Anzahl an Erstwohnungen (17) wird von der Summe des Wohnungszugangs
(51) subtrahiert, somit ist die Anzahl der Zweitwohnungen quantifiziert. In der Gemeinde
Safiental wurden somit im Betrachtungszeitraum rund 34 Wohnungen als Zweit-
wohnungen genutzt. Der Zweitwohnungsanteil der Wohnungszugénge liegt bei
gerundeten 66.8 Prozent, was weit liber dem Zweitwohnungsanteil der gesamten
politischen Gemeinde (50.95 Prozent) liegt. Von im Durchschnitt jdhrlich ca. 10
zugénglich (100 Prozent) gemachten Wohnungen, waren ca. 3 Erstwohnungen (ca. 30
Prozent) und ca. 7 Zweitwohnungen (ca. 70 Prozent). Wie in Kapitel 2.5.3 beschrieben
ist es nicht mdglich, die Zusatznachfrage fiir einen zukiinftigen Beobachtungszeitraum
verbindlich zu prognostizieren. Unter der Voraussetzung eines stabilen Wirtschafts-
verlaufs besteht kein Grund zur Annahme, dass sich die Nachfrage nach Zweitwohnungen
in der Gemeinde Safiental in den weiteren Jahren signifikant dndert. Ausgenommen sind
aullergewohnliche Ereignisse/Schocks. Die vorliegenden Daten lassen die Schluss-
folgerung zu, dass die Nachfrage an Zweitwohnungen in der Gemeinde positiv ist.
Auf Basis der vorgenommenen Schitzung ist davon auszugehen, dass rund 70 Prozent
der jahrlich zugdnglich gemachten Wohnungen als Zweitwohnungen genutzt werden. Auf
Basis der vorliegenden Daten kann eine Zusatznachfrage iiber 15 Jahre mit 105 Zweit-

wohnungen quantifiziert werden.
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3.4.2 Kapazititsreserve der Bauzone

Von der in der Schweiz rechtskriftigen Bauzone mit 232'000 ha sind rund 83 Prozent
iiberbaut, und 11 Prozent uniiberbaut, wobei die Unschérfe bei ca. 6 Prozent liegt (ARE,
2017a). Das Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE verwendet eine schweizweit
einheitliche Methode zur Ermittlung der uniiberbauten Bauzonen. Zur Herleitung wurden
die Daten von 2017 verwendet, die ndchste Bauzonenstatistik ist auf das Jahr 2022

geplant (ARE, 2017a, S.5)

Zonen ARE * Total (ha) uniberbaut uniiberbaut %
Annahme 1 (ha)** Annahme 2 (ha)** (Total/ uniiber.)

Total Bauzone 37.0 3.82 6.26 10.3% - 16.9%

Wohnzone HN 11 2.97 0.53 1.30 17.8%-43.7%

Mischzone HN 13

Zentrumszone HN 14 28.06 2.23 3.75 7.9% - 13.4%

* weitere Zonen im politischen Gemeindegebiet vorhanden, jedoch fiir die Betrachtung nicht von Notwendigkeit

** Annahmen werden von ARE getroffen uns ausgewiesen. Beschrieb siehe Bauzonenstatistik 2017

Tabelle 11: Gemeinde Safiental | Bauzonenstatistik 2017 (Eigene Darstellung, Quelle Bundesamt fiir
Raumentwicklung ARE, Bauzonenstatistik, 2017b)

Die Bauzone weist bebaute und unbebaute Grundstiicke auf. Bebaute und unbebaute
Grundstiicke konnen Kapazitatsreserven ausweisen. Die bebauten Grundstiicke mit ihren
Kapazititsreserven sind fiir die Betrachtung des Angebotspotentials 3 relevant. Die
uniiberbauten Grundstiicke bilden eine innere Reserve fiir die Uberbauung innerhalb der
Bauzonen. Wie in der Theorie erkannt ist der Neubau auf bebauten und uniiberbauten
Grundstiicken den Erstwohnungen vorbehalten. Die Kapazititsreserve der unbebauten
Grundstiicke innerhalb der Bauzone ermdglichen theoretisch den Ersatz der umgenutzten
altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb der Bauzone des politischen Gemeindegebietes.
Nebst dem Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE erheben die Kantone Daten zur
Siedlungsflache. Die Kantone verwenden eine exaktere Methode zur Bestimmung der
uniiberbauten Bauzonen. Diese kantonalen Erhebungen gelten als Vermutung. Auf der
Datenbasis von 2017 wurde erkannt, dass der Grossteil der Biindner Gemeinden
iiberdimensionierte Bauzonen aufweisen. Die politischen Gemeinden sind aufgefordert
diese zu priifen und zu aktualisieren. Fehlt die prdzise Dokumentation der politischen
Gemeinde, kann auf die Bauzonenstatistik des Bundesamtes fiir Raumentwicklung
zuriickgegriffen werden. Das Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden weist im Datenblatt
zur Gemeinde Safiental (Amt fiir Raumentwicklung GR, 2022, S.1) eine theoretische
Kapazititsreserve an zusétzlichen Einwohner*innen aus. Die aktuelle und prizise

Ubersicht der Bauzonenkapazitiit bildet die Grundlage fiir die Ermittlung der
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Kapazititsreserven an Wohnungen. Der Datenstand 2022 weist gesamthaft eine
Kapazititsreserve von 912 Einwohner*innen aus (Anhang 18). In den bebauten Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen werden eine Kapazititsreserve von 664 Einwohner*innen, in
unbebauten Wohn- Misch und Zentrumszonen eine Kapazititsreserve von 248 Einwoh-
ner*innen ausgewiesen. Wird die Anzahl Einwohner*innen durch die in Kapitel 3.4.1
erkannte durchschnittliche Haushaltsgrosse iiber die betrachtete Zeitperiode (2.43) divi-
diert, ist ein Zusatzpotential an Wohnungen zu quantifizieren. In den bebauten Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen lésst sich eine Kapazititsreserve von rund 273 Wohnungen
quantifizieren. Die Kapazititsreserve (Einwohner*innen und Wohnungen) innerhalb der
iiberbauten rechtskriftigen Bauzone der Gemeinde Safiental weist mit 72.8 Prozent einen
signifikanten Anteil der gesamten Kapazitétsreserve aus. Aus Sicht der politischen
Gemeinde ldsst sich auf einen unterdurchschnittlichen haushélterischen Umgang mit dem
Boden schliessen. Die Kapazititsreserve der iiberbauten Bauzone wird nicht in die
weiterfilhrende Betrachtung miteinbezogen. Die bebauten Grundstiicke weisen bereits
eine Bebauung auf. Obschon die Kapazititsreserven der Wohn-, Misch- und Zentrums-
zone es zulassen, erschweren sachenrechtlichen Voraussetzungen einen allfélligen Ersatz
der umgenutzten altrechtlichen Wohnungen auf bebauten Grundstiicken. In uniiberbauten
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen weist der aktuelle Datenstand der Gemeinde
Safiental eine Kapazitétsreserve von 248 Einwohnern*innen aus. Mit der in Kapitel 3.4.1
ermittelten Haushaltsgrosse von 2.43 Personen pro Haushalt entspricht dies einer

Kapazititsreserve von rund 102 Wohnungen.

Kapazitatsreserven Bauzone Total Uberbaut Uniberbaut Total Uberbaut Uniberbaut
(EW) (AG <50%) * (EW) (Whg) (Whg) (Whg)

2018 833 560 272 343 231 112

2022 912 664 248 375 273 102

Anteile in % 100 72.8 27.2 100 72.8 27.2

* Ausbaugrad < 50% (Ausbaugrad kann mit Ausnitzung gleichgesetzt werden)

Tabelle 12: Gemeinde Safiental | Kapazititsreserven 2018/ 2022 (Eigene Darstellung, Quelle Amt fiir
Raumentwicklung Graubiinden 2018/2022)

3.4.3 Anniherung an das 6konomische Potential

Aus der in Kapitel 2.6 erkannten Parametern kann eine Annidherung des 6konomischen
Potentials aus Sicht der politischen Gemeinde erfolgen. Das 6konomische Potential fiir
die politische Gemeinde stellt sich aus den direkten und indirekten Ertragen, welche durch
die Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen generiert werden

konnen, zusammen.
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Fiir die Betrachtung des 6konomischen Potentials der politischen Gemeinde stellen die
Liegenschaftswerte ein Parameter dar. Wird die Wohnung umgenutzt und auf dem Zweit-
wohnungsmarkt gehandelt, umgebaut, erneuert, wiederaufgebaut oder die Fliche
erweitert, steigt der Wert der Liegenschaft. Mit steigendem Wert der Liegenschaft steigen
die Ertriige der politischen Gemeinde. Uber hedonische Bewertungsmodelle lassen sich
die Preisentwicklung durch die Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweit-
wohnungen quantifizieren. Die in Kapitel 3.3 quantifizierten Angebotspotentiale bilden
die Basis fiir die Bewertung. Fiir die Gemeinde Safiental ist bei der Umnutzung einer
altrechtlichen Erstwohnung zur Zweitwohnung eine Wertentwicklung von rund 18
Prozent erkennbar (Anhang 19). Dieser Zuschlag gilt fiir die Eigentumswohnungen, bei
Wohnungen in Einfamilienhdusern ist kein Zuschlag feststellbar. Fiir die hedonische
Bewertung der Liegenschaftswerte Zweitwohnung wurden somit die zwei
unterschiedlichen Bewertungsmodelle Eigentumswohnung (Anhang 20) und

Einfamilienhaus (Anhang 21) angewandt.

Liegenschaftswerte Altrechtliche Erstwohnung Zweitwohnung A Delta
Wohnungen (Stk.) 270 270
Angebotspotential 1
Wert (CHF; gerundet) 133.3 MIO 149.2 MIO +12.0%
Wohnungen (Stk.) 270 318 +17 %
Angebotspotential 2
Wert (CHF; gerundet) 133.3 MIO 159.5 MIO +19.7 %
Wohnungen (Stk.) 270 293 258 %
Angebotspotential 3
Wert (CHF; gerundet) 133.3 MIO 177.1 MIO +32.9%

Tabelle 13: Gemeinde Safiental | Hedonische Bewertung Angebotspotentiale (Eigene Darstellung)

Die Resultate der hedonischen Bewertung (Anhang 22) zeigen tiiber alle drei Angebots-
potentiale eine massgeblich positive Entwicklung der Liegenschaftswerte durch die Um-
nutzung der altrechtlichen Erstwohnungen in Zweitwohnungen auf. Die Liegenschafts-
werte zeigen, welches Okonomische Potential fiir die politische Gemeinde in der
Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen liegt. Das fiir die
Gemeinde Safiental quantifizierte Angebotspotential 3 weist die hochsten Liegenschafts-
werte auf. Nebst der Entwicklung der Liegenschaftswerte werden in dieser Arbeit anhand
eines anndhernden mathematischen Beispiels die Handlungsoptionen 1 bis 3 sowie die
Angebotspotentiale 1 bis 3 quantifiziert. Fiir die Berechnung des 6konomischen
Potentials pro Handlungsoption und Angebotspotential wurden die jeweils selben zwei
Fallbetrachtungen, Fall A und Fall B, ausgewiesen. In Fall A bleibt der oder die
altrechtliche Erstwohnungsbesitzer*in Einwohner*in der politischen Gemeinde, wihrend
die altrechtliche Erstwohnung umgenutzt und durch die Besitzer*in einer Zweitwohnung

bewohnt wird. In Fall B zieht der oder die altrechtliche Erstwohnungsbesitzer*in aus der
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politischen Gemeinde aus, wéahrend die altrechtliche Erstwohnung an den oder die Zweit-
wohnungsbesitzer*in iibergeht. In der Tabelle 14 werden die Bezeichnung der
Handlungsoption, die Fallbetrachtung, die Anzahl Einwohnereinheiten, die Flichenaus-
dehnung und die Bewertung des o©konomischen Potentials ausgewiesen. Um das
okonomische Potential der Handlungsoptionen 1 bis 3 anndhernd zu quantifizieren, wird
in dieser Arbeit ein Faktor ausgewiesen. Der Faktor weist das Jahr der Transaktion und
die Haltephase aus, so werden einmalige und wiederkehrende Ertrige voneinander
getrennt betrachtet. Basis der Berechnung bilden die kommunalen Steuern der standigen
Bevdlkerung einer altrechtlichen Erstwohnung. Der Faktor weist das dkonomische
Potential in Relation zur Basis aus. Die Grundstiicksgewinnsteuer, die Handédnderungs-
steuer, die Liegenschaftssteuer, allfillige Zusatzsteuern flir Zweitwohnungsbesitzer*in-
nen sowie die Einkommens- und Vermogenssteuern der politischen Gemeinde bilden die
Parameter zur Berechnung des 6konomischen Potentials. Die foderalistische Regelung
der kantonalen und kommunalen Stellen beeinflussen das 6konomische Potential der
politischen Gemeinden. Die Informationen zu den jeweiligen Steuersédtzen werden durch
die kantonalen Stellen verdffentlicht. Die Liegenschaftssteuer wird nicht von allen
Kantonen erhoben, ist jedoch fiir die Ausarbeitung des Faktors fiir die Gemeinde Safiental
relevant. Die Gemeinde Safiental kennt keine Zusatzsteuer (im Gegensatz zur Gemeinde
Silvaplana, Gaubiinden) fiir Zweiwohnungen. Die Berechnungen weisen das Jahr der
Transaktion (Anhang 23) und die Haltephase (Anhang 24) aus. Somit sind einmalige und
wiederkehrende Ertrdge fiir die politische Gemeinde entkoppelt. Um die Einkommens-
und Vermdgenssteuern auf politischer Gemeindeebene fiir die altrechtlichen Erst-
wohnungs- sowie Zweitwohnungsbesitzer*innen zu quantifizieren wurde der 6ffentlich
zugingliche Steuerrechner der kantonalen Steuerverwaltung Graubiinden verwendet
(Anhang 25). Die Berechnung des 6konomischen Potentials pro Handlungsoption sind

als beispielhafte Anndherung zu betrachten.

Handlungsoption Fall Anzahl Einwohnereinheit Gemeinde Flache Faktor* Faktor **

A + 1 Einheit = 24.93 1.40
Handlungsoption 1

B Einheiten (-1 Erst | + 1 ZWG) = 23.93 0.58

A + 2 Einheiten = 26.65 1.38
Handlungsoption 2

B + 1 Einheit (-1 Erst | +2 ZWG) = 25.65 0.38

A + 1 Einheit + max. 30% 28.36 1.55
Handlungsoption 3

B 0 Einheiten (-1 Erst | + 1 ZWG) + max. 30% 27.36 0.55

* Faktor Jahr der Transaktion, Anhang 23 | ** Faktor Haltephase, Anhang 24

Tabelle 14: Gemeinde Safiental | Okonomisches Potential pro Handlungsoption (Eigene Darstellung)
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Das grosste 6konomische Potential im Jahr der Transaktion und in der Haltephase liegt

fiir die Gemeinde Safiental in der Handlungsoption 3.

Sind das dkonomische Potential pro Handlungsoption 1 bis 3 sowie die Angebots-
potentiale 1 bis 3 ermittelt, kann das 6konomische Potential pro Angebotspotential 1 bis
3 fiir die politische Gemeinde quantifiziert werden. Die Methodik zur Berechnung des
okonomischen Potentials der Angebotspotentiale ist der Berechnung des 6konomischen
Potentials pro Handlungsoption identisch. Um das 6konomische Potential pro Angebots-
potential zu quantifizieren, wird die Anzahl an altrechtlichen Erstwohnungen mit dem pro
Handlungsoption quantifizierten Faktor multipliziert. Basis zur Ermittlung des Faktors
pro Angebotspotential bildet die Gesamtanzahl an altrechtlichen Erstwohnungen (270
Stk.) multipliziert mit dem Faktor 1. Der in Tabelle 15 aufgewiesene Faktor weist das

okonomische Potential in Relation zur Basis aus. Die Berechnungen sind in Anhang 27

aufgefiihrt.
Angebotspotential Fall Anzahl Einwohnereinheit Gemeinde Flache Faktor * Faktor **
A + 1 Einheit = 24.93 1.40
Angebotspotential 1
B Einheiten (-1 Erst | + 1 ZWG) = 23.93 0.58
A + 2 Einheiten = 29.93 1.64
Angebotspotential 2
B + 1 Einheit (-1 Erst | + 2 ZWG) = 28.75 0.62
A + 1 Einheit + max. 30% 29.76 1.62
Angebotspotential 3
B 0 Einheiten (-1 Erst | + 1 ZWG) + max. 30% 28.67 0.58
* Faktor Jahr der Transaktion, Anhang 23 | ** Faktor Haltephase, Anhang 24

Tabelle 15: Gemeinde Safiental | Okonomisches Potential pro Angebotspotential (Eigene Darstellung)

Mit der Bewertung der Angebotspotentiale wird ersichtlich welches Angebotspotential
das grosste konomische Potential fiir die Gemeinde Safiental aufzuweisen vermag. Das
grosste Okonomische Potential im Jahr der Transaktion und in der Haltephase liegt fiir die

Gemeinde Safiental im Angebotspotential 2.

3.4.4 Auswertung und Interpretation

Die Angebotspotentiale quantifizieren ein numerisches Zusatzangebot von 270 bis 318
und ein prozentuales Zusatzangebot von 146 bis 158 Prozent an Zweitwohnungen. Dieses
quantifizierte, zusétzliche Angebotspotential kann als signifikant bezeichnet werden.
Nebst den quantifizierten Angebotspotentialen koénnen iiber die Zusatznachfrage, die
Kapazititsreserven der uniiberbauten Bauzonen sowie dem Okonomischen Potential
Aussagen tiber Effekte und Auswirkungen aus Sicht der Gemeinde Safiental getétigt

werden.
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Zusatznachfrage

Auf Basis der vorliegenden Daten kann fiir die Gemeinde Safiental eine Zusatznachfrage
iiber 15 Jahre mit 105 Zweitwohnungen quantifiziert werden. Bei konstanter Zusatz-
nachfrage von 7 Zweitwohnungen im Jahr formuliert der altrechtliche Erstwohnungs-
bestand eine Angebotsreserve, welche iiber die nédchsten rund 38 bis 45 Jahre die

Nachfrage nach Zweitwohnungen zu befriedigen vermag.

Vergleich Angebotspotentiale Wohnung Absorption*
Anzahl (Stk.) Jahre (a)

Angebotspotential 1: Zweitwohnungen 270 38.5

Angebotspotential 2: Zweitwohnungen 318 45.4

Angebotspotential 3: Zweitwohnungen 293 41.8

* quantifizierte Zusatznachfrage in Kapitel 3.4.1 von 105 Whg/ 15 Jahre

Tabelle 16: Gemeinde Safiental | Abgleich Angebotspotential mit Zusatznachfrage (Eigene Darstellung)

Kapazitiitsreserve uniiberbaute Bauzone

Die uniiberbauten Bauzonen der Gemeinde Safiental lassen die Erstellung von ca. 102
Wohnungen zu. Von den zum Betrachtungszeitpunkt bestehenden 270 altrechtlichen
Erstwohnungen besteht somit die Moglichkeit rund 102 Wohnungen in den rechtskriftig
bestehenden uniiberbauten Bauzonen zu realisieren. Dies entspricht einem Prozentsatz
von 38 Prozent. Die bestehenden Kapazititsreserven der uniiberbauten Bauzone reichen
nicht aus, um die Angebotspotentiale 1 bis 3 vollumfanglich zu aktivieren. Die durch die
Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen erloschenen Erst-
wohnsitze in der bestehenden Bauzone konnen innerhalb der rechtskriftigen uniiberbau-
ten Bauzone nur teilweise wiederhergestellt werden. Damit ist es grundsitzlich mdglich
einen Teil der Erstwohnsitze innerhalb der rechtskriftigen Bauzone der politischen
Gemeinde zu wahren, und teilweise die Verdrangung der stindigen Bevolkerung aus der
politischen Gemeinde zu verhindern. Die Zusatznachfrage nach Zweitwohnungen lésst
erkennen, dass die Kapazititsreserven der uniiberbauten Bauzone fiir die nichsten 15
Jahre ausreichen. Die Nachfrage nach Erstwohnungen der stindigen Bevolkerung kann
die Kapazititsreserve der uniiberbauten Bauzone zusitzlich beeinflussen. Zeigt sich die
Nachfrage der stindigen Bevolkerung stagnierend oder riicklaufig, steht die uniiberbaute
Bauzone fiir die stindige Bevolkerung der umgenutzten altrechtlichen Erstwohnungen
zur Verfligung. Zeigt sich die Nachfrage nach Erstwohnraum durch eine merkliche
Zuwanderung oder markantes Bevolkerungswachstum positiv, stehen die
Kapazititsreserven der uniiberbauten Bauzone unter Druck. Fiir die politische Gemeinde
kann der Erwerb von uniiberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen die Moglichkeit

bieten, den Bedarf der stindigen Bevolkerung an Erstwohnraum zu sichern. Reicht die
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vorhandene uniiberbaute Bauzone nicht aus, um den Bedarf an Erstwohnungen zu decken
und werden die uniiberbauten Bauzonen nicht gehandelt, ist es der politischen Gemeinde
moglich, den Bedarf auf 15 Jahre nachzuweisen und neue Grundstiicke periodisch nach
kantonaler Genehmigung der Bauzone zuzuweisen. Aus den erarbeiteten Erkenntnissen
kann festgehalten werden, dass der potenzielle Bedarf an Reserven der uniiberbauten
Bauzone durch die Zusatznachfrage nach Zweitwohnraum vorhanden ist. Der potenzielle
Bedarf an uniiberbauten Bauzonen in der Gemeinde Safiental spricht gegen eine

Reduktion der uniiberbauten Bauzonen.

Okonomisches Potential

Das 0konomische Potential konnte pro Handlungsoption 1 bis 3 und pro Angebots-
potential 1 bis 3 anndhernd quantifiziert werden. Die Resultate der Berechnungen
erlauben die Handlungsoptionen anhand des 6konomischen Potentials zu qualifizieren.
Fiir das Jahr der Transaktion lassen sich die die Grundstiicksgewinn- und Hand-
dnderungssteuer als signifikante Parameter des Okonomischen Potentials fiir die
politische Gemeinde erkennen. Diese beiden Steuersubstrate beeinflussen den Faktor und
die daraus folgende Bewertung des 6konomischen Potentials erheblich. Die Grundstiicks-
gewinnsteuer sowie Handénderungssteuer fallen einmalig bei Transaktionen an. Wihrend
in Fall A fiir das Jahr der Transaktion und die Haltephase ein positives 6konomisches
Potential berechnet werden kann, zeigt sich in Fall B mit dem Wegzug der stindigen
Bevdlkerung rein fiir das Jahr der Transaktion ein positiv 6konomisches Potential. Auch
wenn das 6konomische Potential im Jahr der Transaktion quantifiziert wurde, ist es aus
Sicht der betroffenen politischen Gemeinde sinnvoll, eine intakte stindige Bevolkerungs-
anzahl anzustreben. Mit dem Wegzug der stindigen Bevdlkerung reduzieren sich die
wiederkehrenden Ertrige fiir die politische Gemeinde. Mit dem Wegzug der stindigen
Bevolkerung verliert die politische Gemeinde nebst direkten sowie indirekten Ertrigen
auch an Attraktivitdt. In der Haltephase der Liegenschaft wird die Liegenschaftssteuer
sowie die allfdllige Zusatzsteuer fiir Zweitwohnungen massgebend. Die erhohten Liegen-
schaftswerte und zusétzlichen Einkommens- und Vermogenssteuern generieren in der
Haltephase erhohte wiederkehrende Ertrige fiir die politische Gemeinde. Die
Handlungsoption 2 weist in der Haltephase bei identischem Flichenbedarf zwei
Wohnungen auf. Obwohl der Liegenschaftswert zweier kleineren Wohnungen den einer
einzelnen iibersteigt, sinkt mit der Flachenreduktion pro Wohnung das dkonomische
Potential. Dies beruht darauf, dass der Eigenmietwert der kleineren Zweitwohnungen pro
Kopf durch die Steuerprogression ein geringeres steuerbares Einkommen generiert.

Somit weisen Handlungsoption 1 und 2 in der Haltephase das nahezu identische
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okonomische Potential auf. Mit der Handlungsoption 3, welche die Flichenerweiterung
der Wohnung erlaubt, erhoht sich der fiir die Haltephase prigende Liegenschaftswert und

der damit verbundene Eigenmietwert sowie die Liegenschaftsteuer.

Mit der Anwendung des ©Okonomischen Potentials pro Handlungsoption auf die
quantifizierten Angebotspotentiale ldsst sich eine Differenz von 6konomischem Potential
pro Handlungsoption und 6konomischem Potential pro Angebotspotential erkennen. Die
Anzahl an Wohnungen pro Handlungsoption im jeweiligen Angebotspotential zeichnen
sich fiir die Berechnung des 6konomischen Potentials pro Angebotspotential als relevant
aus. Das Angebotspotential 3 weist eine hohe Anzahl an Wohnungen (183 Stk.) aus,
welche sich fir Handlungsoption 3, der Handlungsoption mit dem hdchsten
okonomischen Potential, eignen. In der Summe weist das Angebotspotential 2, das
Angebotspotential mit gesamthaft grosster Wohnungsanzahl (318 Stk.), das hochste
okonomische Potential im Jahr der Transaktion und der Haltephase fiir die Gemeinde
Safiental aus. Die Anzahl an teilbaren altrechtlichen Erstwohnungen sowie die daraus
resultierende Anzahl an geteilten Zweitwohnungen ist entscheidend fiir die Resultate und
die qualitative Bewertung des dkonomischen Potentials. Die Uberpriifung (Anhang 26)
zeigt, dass bereits eine Reduktion von 2 Wohnungen in der Anzahl geteilten Wohnungen
(vgl. Handlungsoption 2) das 6konomische Potential des Angebotspotentials 2 sinken
lasst und nicht mehr als grosstes 6konomisches Potential quantifizieren ldsst. Je nach
Siedlungsstruktur und Gebdudepark der politischen Gemeinde kénnen die Resultate
abweichen. In einer politischen Gemeinde mit einem geringen Bestand an teilbaren
Wohnungen jedoch hohen Kapazititsreserven kann das okonomische Potential des
Angebotspotentials 2 und Angebotspotentials 3 identisch ausfallen oder gar das

Angebotspotential 3 das hochste 6konomische Potential aufweisen.

4. Schlussbetrachtung

4.1  Fazit

Das Ziel dieser Arbeit besteht darin, anhand einer reprisentativen politischen Gemeinde,
welche durch das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen betroffen ist, das Potential der
altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb der Bauzone zu erkennen, zu beschreiben und zu
quantifizieren. Die theoretische Grundlage bildet das Bundesgesetz iiber Zweit-
wohnungen. Dieses Ziel konnte erreicht werden. Die Gemeinde Safiental weist innerhalb
der Bauzone 270 altrechtliche Erstwohnungen auf. Mit den durch das Bundesgesetz {iber

Zweitwohnungen definierten Handlungsoptionen 1 bis 3 konnten die Angebotspotentiale
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1 bis 3 quantifiziert werden. Die Angebotspotentiale weisen ein zusdtzliches Angebot von
270 bis 318 Wohnungen aus. Mit den quantifizierten Angebotspotentialen kann das
maximale Angebot an Zweitwohnungen innerhalb der Bauzone um bis zu 272 Prozent
erweitert werden. Die altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb der Bauzone stellen als
innere Reserve im Bestand die Basis fiir ein signifikantes 6konomisches Potential dar.
Die dazugehorigen Forschungsfragen, welche sich auf das 6komische Potential fiir die
politische Gemeinde, im Hinblick auf die mogliche Umnutzung von altrechtlichen Erst-
wohnungen zu Zweitwohnungen, beziehen, konnten im Rahmen dieser Arbeit
beantwortet werden. Dazu wurden die ermittelten Angebotspotentiale mit der Zusatz-
nachfrage nach Zweitwohnungen und der vorhandenen Kapazititsreserve innerhalb der
Bauzone abgeglichen und das Okonomische Potential pro Handlungsoption und

Angebotspotential anndhernd quantifiziert.

Forschungsfrage 1: Welches Okonomische Potential stellen altrechtliche Erst-
wohnungen zur Umnutzung zu Zweitwohnungen dar?

Die altrechtlichen Erstwohnungen sind die Grundlage fiir die mdgliche Umnutzung zu
Zweitwohnungen und bilden die Basis des 6konomischen Potentials fiir die politische
Gemeinde. Die strukturellen Eigenschaften der altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb
der Bauzone (Flachenausdehnung, Ausniitzungsreserve, geschiitzt/ortsbildpragend) sind
ausschlaggebend fiir die Anwendung der Handlungsoptionen und der daraus resultieren-
den Angebotspotentiale. Pro Handlungsoption 1 bis 3 und Angebotspotential 1 bis 3 kann
in dieser Arbeit das 6konomische Potential anndhernd quantifiziert werden. Das dkono-
mische Potential variiert je nach Handlungsoption und folglich je nach Angebotspoten-
tial, sowie zwischen den Betrachtungszeitpunkten Jahr der Transaktion und Haltephase.
Ist das Angebot an altrechtlichen Erstwohnungen vorhanden, stellt die Umnutzung der
altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen ein signifikantes Okonomisches
Potential im Jahr der Transaktion sowie in der Haltephase fiir die politische Gemeinde
dar. Die Parameter, welche dem 6konomischen Potential fiir die politischen Gemeinde zu

Grunde liegen, konnten in der Theorie erkannt und in der Empirie angewandt werden.

Forschungsfrage 2: Welche okonomischen Effekte sind durch die Umnutzung der
altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen zu erkennen?

Die durch die Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen entste-
henden 6konomischen Effekte fiir die politische Gemeinde sind als relevant zu beurteilen.
Die direkten 6konomischen Effekte sind durch die direkten Ertrdge und direkten Kosten

der politischen Gemeinde zu erkennen. Auf der Ertragsseite sind die durch die
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Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnung zu Zweitwohnungen erzielte Wertsteigerung
der Liegenschaften (Verkehrswert und Transaktionspreis) und damit verbundenen
direkten Steuerertrdge in Transaktion und Haltephase fiir die politische Gemeinde rele-
vant. Wihrend die Grundstiicksgewinn- und die Handdnderungssteuer das 6konomische
Potential im Jahr der Transaktion einmalig prigen, prdgen wihrend der Haltephase die
Liegenschaftssteuer, die allféllige Zusatzsteuer sowie die Einkommens- und Vermdgens-
steuer wiederkehrend das 6konomische Potential fiir die politische Gemeinde. In Fall A
ist das 0konomische Potential im Jahr der Transaktion sowie wihrend der Haltephase
positiv, was zu erhohten direkten Ertragen fiir die politische Gemeinde fiihrt. In Fall B
mit dem Wegzug der stindigen Bevdlkerung ist das 6konomische Potential im Jahr der
Transaktion positiv, wihrend der Haltephase negativ. Die direkten Kosten fiir die
politische Gemeinde sind in Investition, Sicherstellung Betrieb, Erhalt und die Erneue-
rung der technischen und sozialen Infrastruktur erkannt. Diese direkten Kosten erhohen
die Ausgaben der politischen Gemeinde. Nebst den direkten 6konomischen Effekten sind
indirekte 6konomische Effekte durch die Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen
zu Zweitwohnungen erkannt. Die Umnutzung der altrechtlichen Erstwohnungen zu
Zweitwohnungen konnen eine Steigerung der gesamten lokalen und regionalen
Wertschopfungskette ermoglichen. Mit der erhohten Anzahl an Personen, welche in der
politischen Gemeinde stindig und temporér anséssig sind, konnen die Anforderungen an
die Attraktivitdt der politischen Gemeinde sowie an die technische und soziale
Infrastruktur steigen. Davon konnen die lokale und regionale Bauwirtschaft, das
produzierendes Handwerk, das Gastgewerbe, der Detailhandel und sonstige Dienst-
leistungen profitieren. Auf der indirekten Kostenseite sind die Kosten einer moglichen
Verdringung, der Verlust an Attraktivitit der politischen Gemeinde, sowie die

gesamtgesellschaftlichen Kosten der mdglich neuen Siedlungsstruktur aufzufiihren.

Forschungsfrage 3: Was sind mogliche Auswirkungen bei der Aktivierung des 6kono-
mischen Potentials?

Um das okonomische Potential aktivieren zu konnen, muss der altrechtliche Erst-
wohnungsbestand zum einen vorhanden sein, zum anderen eine nutzungsmassige als auch
bauliche Anderung erfahren. Erst mit der einhergehenden Transaktion im Zweitwoh-
nungsmarkt wird das 6konomische Potential aktiviert. Die Effekte bei der Aktivierung
des 6konomischen Potentials sind erkannt. Die 6konomischen Effekte wirken sich positiv
auf die 6konomische Handlungsfahigkeit der politischen Gemeinde aus. Die politische
Gemeinde besitzt bei der Aktivierung des 6konomischen Potentials die 6konomischen

Mittel, agiler auf Verdnderungen zu reagieren und langfristig die Attraktivitit der



55

Gemeinde fiir die standige Bevdlkerung zu sichern. Die vorliegenden Untersuchungen
lassen erkennen, dass innerhalb der néchsten 15 Jahre das Angebot an altrechtlichen Erst-
wohnungen, die Zusatznachfrage nach Zweitwohnungen und die Kapazititsreserven der
Bauzone vorhanden sind, um Teile des 6konomischen Potentials aktivieren zu koénnen,
ohne die stindige Bevdlkerung zu verdridngen (Fall A: Erhalt stindige Bevolkerung). Die
staindige Bevolkerung sichert die hoheren wiederkehrenden Ertrdge fiir die politische
Gemeinde und bilden die Grundlage fiir die Prosperitit des Lebens innerhalb des

politischen Gemeindegebietes.

4.2  Kritische Wiirdigung

Diese Arbeit stellt keine Anleitung zur Umgehung der Gesetzgebung, sowie kein
Leitfaden zur Zerstdrung der Landschafts- und Ortsbilder dar. Anhand einer durch das
Bundesgesetz liber Zweitwohnungen betroffenen politischen Gemeinde wird unter den
bestehenden gesetzlichen Rahmenbedingungen ein allgemeingiiltiges Verfahren zur
Quantifizierung der Angebotspotentiale innerhalb der Bauzone bestehenden altrechtli-
chen Erstwohnungen aufgezeigt. Das entwickelte Verfahren ist fiir die ganze Schweizer
Siedlungsfliche anwendbar. Ein solches Verfahren existierte nicht. Die Forschungs-
fragen stellen das 6konomische Potential in den Vordergrund. Im Laufe dieser Arbeit
wurde erkannt, dass die Forschungsfragen die grundlegenden Erkenntnisse nicht prizise
genug abbilden konnen. Die Ermittlung der altrechtlichen Erstwohnungen, die erkannten
Handlungsoptionen 1 bis 3 sowie die daraus resultierenden Angebotspotentiale 1 bis 3
sind fiir die Beantwortung der Forschungsfragen unabdingbar. Somit nehmen diese
Themenbereiche einen hohen Stellenwert dieser Arbeit ein. Ohne die Ermittlung des
zusétzlichen Angebots an Zweitwohnungen und die abgeschitzte Zusatznachfrage ist die
anndhernde Quantifizierung des Okonomischen Potentials nicht sinnvoll. Es kann
festgestellt werden, dass fiir eine weiterfithrende Forschung die Fragen préiziser auf die

Ermittlung des Angebots gelegt werden miissen, um die Stringenz zu gewihrleisten.

Allgemeine Unzuliinglichkeiten der Methodik

Die fiir die Arbeit verwendeten aggregierten Daten weisen Unschirfen aus. Die
verwendeten Datenstdnde weisen nicht das identische Erhebungsdatum auf, welches
notig wire, um Unschirfen zu vermeiden. Erkenntlich wird dies in den Kriterien zur
Auswahl der Gemeinde. Die sechs Kriterien weisen nicht das identische Erhebungsdatum
auf, die Methodik zur Auswahl der politischen Gemeinde ist jedoch préizise. Fiir die
Erhebung der altrechtlichen Erstwohnungen wurde die Gebdude- und Wohnungsstatistik

verwendet. Diese klassifiziert fiir die untersuchte Gemeinde Safiental im direkten



56

Vergleich zum Wohnungsinventar eine héhere Anzahl an Erstwohnungen. Die Differenz
kann als nicht signifikant beurteilt werden. Die Klassifizierung geméss Gebdude- und
Wohnungsstatistik GWS kann mit der erfassten Mietdauer von Wohnungen im
politischen Gemeindegebiet zusammenhédngen. Um die Erhebung der Erstwohnungen zu
prazisieren, wird die Verkniipfung mit dem Gebdude- und Wohnungsregister GWR
notwendig. Die Verkniipfung konnte im Rahmen dieser Arbeit nicht getétigt werden. Die
Unschirfe der Anzahl Erstwohnungen zieht sich durch die gesamte Untersuchung. Zur
Bestimmung der Erstwohnung wurden die Haushalte der stidndigen Bevolkerung
beigezogen. Wie in den Anhingen 16 bis 18 ersichtlich wurden in allen Berechnungen
jeweils ,,Erstwohnungen Klein* und ,,Erstwohnungen Gross* vorgenommen. Die Anzahl
an altrechtlichen Erstwohnungen ist identisch, die Fldchenausdehnungen variiert. In
dieser Arbeit wurden die altrechtlichen Erstwohnungen mit kleiner Flichenausdehnung
als Grundlage verwendet. Die quantifizierten Fldchen sind somit als Untergrenze zu ver-
stehen. Zur Bestimmung der altrechtlichen Erstwohnungen fehlt in den verwendeten Da-
tengrundlagen die eindeutig prézise Zuweisung ,,Erstwohnung® und ,,altrechtlich®. Die
Datengrundlage weist nicht das Jahr der Bewilligung, sondern das Baujahr aus. Um die
altrechtlichen Wohnungen zu quantifizieren, wurden Wohnungen bis zum Baujahr 2015
betrachtet. Das Baujahr ist das Jahr der Fertigstellung. Die sieben neurechtlichen Zweit-
wohnungen, welche in Kapitel 3.2.1 als neurechtliche Wohnungen quantifiziert wurden,
sind nach Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen nicht moglich. Es handelt sich um
Wohnungen, welche im Datensatz das Baujahr 2015 aufweisen und somit nach 2015
fertigstellt wurden. Fiir die Betrachtung wurden diese sieben Wohnungen ausgenommen.
Das gewihlte Verfahren zur Bestimmung der altrechtlichen Erstwohnungen birgt das

Risiko einer Unschirfe. Diese Unschérfe ist als nicht signifikant zu beurteilen.

Sachenrechtliche Gegebenheiten

Eigentumsverhéltnisse und Eigentumsbeschriankungen stellen objektspezifische Sach-
verhalte dar, welche nicht Gegenstand der vorliegenden Betrachtung darstellen. Diese
Sachverhalte konnen dazu fiihren, dass die Handlungsoptionen nicht vollumfanglich
aktiviert werden konnen. Allfillig reduzierte Angebotspotentiale sind die Folge.
Mogliche offentlich-rechtliche sowie privatrechtliche Eigentumsbeschrinkungen (wie
Dienstbarkeiten, 0.A.) kdnnen in dieser Arbeit nicht mit in die Betrachtung miteinbezo-
gen werden. Diese Eigentumsbeschridnkungen wirken sich auf die Anwendung der Hand-
lungsoptionen aus. Die Handlungsoption 3 mit der Erweiterung der Hauptnutzfldche
andert das dussere Erscheinungsbild der Baute. Die Verdnderungen der Gestalt der Baute

betrifft das offentliche Interesse. Ein Baubewilligungsverfahren wird notwendig. Bei
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Baubewilligungsverfahren sind Einsprachen der Anlieger*innen moglich. Auf Mit- oder
Gesamteigentum am altrechtlichen Bestand kann in dieser Arbeit nicht eingegangen
werden. Bei der Anwendung der Handlungsoptionen werden die sachenrechtlichen und
gegebenenfalls gesellschaftsrechtlichen Regeln des Mit- oder Gesamteigentums
massgebend. Bei einem Grundeigentiimer*in sind alle Handlungsoptionen anwendbar.
Bei mehreren Eigentiimern*innen, ist fiir Handlungsoption 2 und Handlungsoption 3 die
Zustimmung aller Eigentiimer*innen zwingend. Die Praxis ldsst erkennen, dass eine

Einigung aller Eigentiimer*innen erschwert herbeizufiihren ist.

Gebiudekategorien

Der altrechtliche Bestand der betroffenen politischen Gemeinden weist unterschiedliche
Gebdudekategorien auf. Das Bundesamt fiir Statistik nimmt im Gebdude- und Wohnungs-
wesen 2020 (BFS, 2022a, S.8) diese Kategorisierung vor. Die Charakteristiken der
Gebdudekategorien bilden einen wesentlichen Bestandteil fiir die Anwendung der
Handlungsoptionen. Nicht jede Gebaudekategorie eignet sich fiir jede Handlungsoption.
Bei der Betrachtung der Gebdudekategorie Mehrfamilienhduser ist eine allféllige
Aufteilung in Stockwerkeinheiten (jeweils mit eigenem Grundbuchblatt) in die Auslege-
ordnung miteinzubeziehen. Altrechtliche Erstwohnungen in Mehrfamilienhduser, die in
verschiedene Stockwerkseigentumseinheiten aufgeteilt sind, konnen einen oder mehrere
(Stockwerk-) Eigentiimer*innen aufweisen (klassisches StWE). Fiir politische
Gemeinden in der regulierten Siedlungsfldche kann die Gebaudekategorie Mehrfamilien-
haus einen signifikanten Parameter darstellen. Um das Potential préaziser zu quantifizie-
ren, ist in einer weiterfithrenden Betrachtung das Kriterium des Eigentumsverhéltnisses
miteinzubeziehen. So konnte die Gebdudekategorie Mehrfamilienhaus um die Unterka-
tegorien a) Eigentlimer*in Einzahl b) Eigentiimer*innen Mehrzahl erweitert werden. Die
vorliegende Arbeit nimmt keine Prazisierung des Eigentumsverhiltnisses vor. Das Eigen-

tumsverhéltnis (Miete/Eigentum) spielt in der vorliegenden Betrachtung keine Rolle.

Angebotspotential 3

Die Flachenerweiterung der altrechtlichen Erstwohnungen wird nicht nur durch das
Bundesgesetz liber Zweitwohnungen, sondern auch durch die kantonalen und kommuna-
len Baugesetzgebungen reguliert. Kantonale wie kommunale Baugesetzgebungen regu-
lieren die Dichte der Bauzonen auf unterschiedliche Weise (Baumassenziffer, Uberbau-
ungsziffer, Ausniitzungsziffer, u.a.). Je nach kommunaler und kantonaler Baugesetzge-
bung kann die Methode zur Bestimmung des Angebotspotentials 3 variieren. Fiir die Ge-

meinde Safiental kann die Ausniitzungsziffer Aufschluss iiber mdgliche
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Flachenerweiterungen liefern. Die Stimmbiirger der politischen Gemeinden Safien,
Tenna, Valendas und Versam beschlossen 2011 die Fusion. Die Gemeinde Safiental
besitzt zum Zeitpunkt dieser Arbeit rechtskriftig vier unterschiedliche kommunale Bau-
gesetzgebungen. Einzig das Baugesetz des Gemeindeteils Versam weist Ausniitzungszif-
fern aus. Die Gemeindeteile Safien, Tenna und Valendas verwenden Gestaltungs- und
Einordnungsrichtlinien. Um die gesamte Bauzone zu betrachten, wurden Annahmen
getroffen. Fiir Wohnungen in Einfamilienhdusern wurde eine Ausniitzungsziffer von 0.4
iibernommen, fiir die restlichen Wohnungen in Gebduden mit Wohnnutzungen eine Aus-
niitzungsziffer von 0.6. In den Berechnungen zum Angebotspotential 3 wurde eine Prio-
risierung vorgenommen. Fiir den Fall, dass die altrechtlichen Erstwohnungen eine Aus-
niitzungsreserve (x>0.2) und eine Fldchenausdehnung grésser dem doppelten 40% Quan-
til (A>2a) aufweist, ist grundsétzlich eine Fldchenerweiterung oder eine Erweiterung der
Wohnungsanzahl mdglich. Die Fldchenerweiterung wurde in dieser Arbeit priorisiert. Fiir
das Angebotspotential 3 wurde fiir diese Arbeit ein unteres Abbruchkriterium festgelegt.
Es gilt anzumerken, dass mit dem festgelegten unteren Abbruchkriterium (X < 0.2) nicht
alle Wohnungen mit Flichenerweiterungspotential ausgewiesen werden. Befindet sich
eine Wohnung in einem ausbaufdhigen Bauvolumen, ist die Erweiterung unter dem
Abbruchkriterium festgelegtem Prozentsatz von 20 Prozent rechtlich moglich und je nach
Objekt als 6konomisch sinnvoll zu erachten (Bsp. Wohngebdude mit Nebennutzung). Die
Betrachtungstiefe verlegt sich von einer gesamtheitlichen Betrachtungsebene jedoch auf
spezifische einzelne Objektbetrachtungen, welche nicht das Ziel dieser Arbeit sind. Die

Abstraktion und Verallgemeinerbarkeit sind mit diesem Vorgehen gewéhrleistet.

Okonomisches Potential

Zur Berechnung des 6konomischen Potentials fehlen ausreichend prizise Datengrundla-
gen. Die der Berechnung zugrundeliegenden Daten wurden mit der kantonalen Steuer-
verwaltung Graubiinden abgestimmt. Die Berechnungen des 6konomischen Potentials
sind als Anndherung, welche als Musterbeispiel funktioniert, zu verstehen. Die Resultate
illustrieren unter den getroffenen Annahmen den Sachverhalt. Die Resultate sind nicht
allgemeingiiltig. Fiir die Ausarbeitung des konomischen Potentials pro Handlungsoption
und Angebotspotential mussten Annahmen getroffen werden. Fiir Fall A (Erhalt stindige
Bevolkerung) wurde angenommen, dass jede zusdtzliche Einwohnereinheit positive
Ertrage zu Gunsten der politischen Gemeinde generiert. Die Kosten fiir das Wachstum
einer politischen Gemeinde wurden in der Theorie erortert. Fall A ist jedoch nur dann
positiv, wenn die Grenzkosten pro Einwohnereinheit nicht iiberschritten werden. Die

Grenzkosten konnen in der vorliegenden Betrachtung nicht prizisiert werden
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4.3  Reflektierende Diskussion

Die Arbeit zeigt auf, welche Relevanz die altrechtlichen Erstwohnungen innerhalb der
Bauzone aufweisen und welches Potential die altrechtlichen Erstwohnungen aufweisen.
Selbstverstidndlich konnen die Resultate nicht verallgemeinert auf die gesamte Siedlungs-
fliche {iibertragen werden. Doch gibt die vorliegende Untersuchung Hinweise auf
mogliche Korrelationen zu rdumlich und strukturell verwandten politischen Gemeinden
im Berggebiet, welche von dem Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen betroffen sind. Die
Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen weist weitreichende
okonomische Effekte und Auswirkungen auf. Diese 6konomischen Effekte und Auswir-
kungen konnen nicht in ihrer umfassenden Gesamtheit und vollstindig erfasst oder
quantifiziert werden. Ob die Aktivierung der Angebotspotentiale und damit einherge-
hende Aktivierung des dkonomischen Potentials gesamtheitlich als sinnvoll zu erachten
ist, benotigt weiterfithrende Aufwendungen. Zur Diskussion steht, ob die politische Ge-
meinde bei der Aktivierung des Okonomischen Potentials die dkonomischen Mittel
niitzen sollte, um als moglicher Akteur im Immobilienmarkt aufzutreten, um Grundstiicke
zu erwerben. Grundstiicke im Besitz der politischen Gemeinde erlauben es dieser, aktiv
Wohnraum fiir die stdndige Bevolkerung zu sichern und allenfalls selbst geeignete
Strukturen zur Verfiigung zu stellen. Es liegt es in der Zustidndigkeit der politischen
Gemeinde, eine allfdllige Verdrangung und die Abwanderung der standigen Bevdlkerung
zu vermeiden. Der politischen Gemeinde stehen regulative Instrumente zur Verfiigung.
Falls die Grundstiicke weder bebaut noch gehandelt werden, ist es der politischen
Gemeinde moglich, raumplanerische Massnahmen zu ergreifen und neue Grundstiicke,
welche gehandelt werden konnen, in die Bauzone zu integrieren. Die Arbeit zeigt auf,
dass ein 6konomisches Potential fiir die politische Gemeinde vorhanden ist. Die politische
Gemeinde kann daran interessiert sein, das 6konomische Potential innerhalb der Bauzone
zu aktivieren, um die Herausforderungen ihrer Aufgaben agiler zu begegnen. Die
Diskussion um die Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen
wird aktuell gefiihrt. Wohnraum gilt als Grundlage fiir die Prosperitit des Lebens. Die
Arbeit kann helfen zu verstehen, dass die Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen
zu Zweitwohnungen nicht nur negative Effekte und Auswirkungen auf das Leben in der
politischen Gemeinde, sondern durchaus komplexere Wirkungsbereiche besitzt. Aus
raumplanerischer Perspektive wird der durch die Umnutzung von altrechtlichen Erst-
wohnungen zu Zweitwohnungen steigende Flachenverbrauch pro Kopf sowie der nicht
ganzjdhrig genutzte Wohnraum, als kritisch eingestuft. Mit der Umnutzung der altrecht-

lichen Erstwohnungen weicht ein Teil der stdndigen Bevolkerung auf neuere Bauten aus,
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welche den heutigen Bediirfnissen entsprechend durch ein hohes Flichenangebot die
geforderten Entfaltungsmdoglichkeiten bieten. Zeitgleich erwerben Eigentiimer*innen
einer Zweitwohnung zusétzlichen nicht stindig bewohnten Wohnraum. Die Arbeit
beriicksichtigt die Entwicklung des Flichenverbrauchs nicht, verweist jedoch auf die Ka-
pazititsreserve der bebauten und uniiberbauten Bauzone. Die bebaute Bauzone weist eine
relevante Kapazititsreserve aus. Die Argumentation, dass die Umnutzung der altrechtli-

chen Erstwohnungen die Zersiedlung fordert, kann in dieser Arbeit nicht erhirtet werden.

4.4  Ausblick

Mit der vorliegenden Arbeit konnte anhand eines fiir das gesamte Siedlungsgebiet
giiltigen Verfahrens die Quantifizierung der altrechtlichen Erstwohnungen sowie die
Rahmenbedingungen zur Quantifizierung der Angebotspotentiale entwickelt werden. Um
auf kommunaler Ebene das maximale Angebot an Zweitwohnungen sowie das
okonomische Potential pridziser untersuchen zu konnen, muss die Betrachtung die
Wohnungen ausserhalb der Bauzone miteinbeziehen sowie auf objekt- und kommunal-
spezifische Gegebenheiten eingegangen werden. Die prizisere Betrachtung der altrecht-
lichen Erstwohnungen steht bei Bund, Kanton, Kommunen aber auch Umweltschutz-
organisationen (Franz Weber, 2021, S.1) und Vereinen (Anna Florin, 2022) auf der
Agenda. Die Auseinandersetzung rund um die altrechtlichen Erstwohnungen wird sich,
solange die Nachfrage nach Zweitwohnungen nicht zum Erliegen kommt, weiterhin
intensivieren. Das Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE erwartet mit Blick auf die
Zukunft, dass vermehrt altrechtliche Erstwohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt
werden und Transaktionen im Zweitwohnungsmarkt stattfinden. Mit Blick auf die Alters-
struktur in den durch das Bundesgesetz liber Zweiwohnungen regulierten Gebieten nach
Kantonen ist erkennbar, dass sich die Thematik Erbgang mit der prognostizierten
Bevolkerungs-alterung sowie der durchschnittlichen Lebenserwartung in den
kommenden Jahrzehnten weiter abzeichnen wird (BFS, 2022b, S.38). Die fundierte
Betrachtung wird durch das Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE angestrebt. Das
eidgendssische Departement fiir Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation UVEK
sowie das eidgendssische Departement flir Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
beabsichtigen nach eigenen Angaben die Wirkungen des Bundesgesetztes iiber Zweit-
wohnungen in den Bereichen Umnutzung der altrechtlichen Wohnungen sowie
insbesondere den ,,Donut-Effekt” priziser zu untersuchen. (ARE et al., 2021, S.47). Fiir
die weiterfiihrende Forschung sind die rdumlich und 6konomisch komplexen Wirkungen
der Umnutzung von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen zu préizisieren

und von der kommunalen Ebene auf die kantonale Eben auszuweiten.
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Anhang
Anhang 1: Auszug Bundesverfassung (BV), Artikel 75b, BV

101 Bundesverfassung

Art. 75b39 Zweitwohnungen®

I Der Anteil von Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohneinheiten und der
fiir Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossfliache einer Gemeinde ist auf hochstens
20 Prozent beschrinkt.

2 Das Gesetz verpflichtet die Gemeinden, ihren Erstwohnungsanteilplan und den
detaillierten Stand seines Vollzugs alljahrlich zu veroffentlichen.

Quelle: Schweizer Eidgenossenschaft, Bundesverfassung der Schweizer Eidgenossenschaft, (2022) Gefun-
den unter: https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1999/404/de

Anhang 2: Auszug Raumplanungsgesetz (RPG), Artikel 24¢

700 Landes-, Regional- und Ortsplanung

Art. 24¢58 Bestehende zonenwidrige Bauten und Anlagen ausserhalb
der Bauzonen

I Bestimmungsgemadss nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die
nicht mehr zonenkonform sind, werden in ihrem Bestand grundsitzlich geschiitzt.

2 Solche Bauten und Anlagen konnen mit Bewilligung der zustindigen Behorde
erneuert, teilweise geidndert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut werden, sofern
sie rechtmaissig erstellt oder gedndert worden sind.>?

3 Dies gilt auch fir landwirtschaftliche Wohnbauten sowie angebaute Okonomie-
bauten, die rechtmissig erstellt oder gedndert worden sind, bevor das betreffende
Grundstiick Bestandteil des Nichtbaugebietes im Sinne des Bundesrechts wurde. Der
Bundesrat erldsst Vorschriften, um negative Auswirkungen auf die Landwirtschaft zu
vermeiden. 50

4 Verdnderungen am #usseren Erscheinungsbild miissen fiir eine zeitgemisse
Wohnnutzung oder eine energetische Sanierung nétig oder darauf ausgerichtet sein,
die Einpassung in die Landschaft zu verbessern.o!

5 In jedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung
vorbehalten.62

Quelle: Schweizer Eidgenossenschaft, Bundesgesetz {iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG),

(2019) Gefunden unter: https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1999/404/de



66
Anhang 3: Auszug Raumplanungsverordnung (RPV), Art. 41 und Art. 42

700.1 Landes-, Regional- und Ortsplanung

Art. 4142 Anwendungsbereich von Artikel 24¢ RPG

I Artikel 24¢ RPG i1st anwendbar auf Bauten und Anlagen, die rechtmaissig erstellt
oder gedandert worden sind, bevor das betreffende Grundstiick Bestandteil des Nicht-
baugebiets im Sinne des Bundesrechks wurde (altrechtliche Bauten und Anlagen).

2 Er 1st nicht anwendbar auf allein stehende, unbewohnte landwirtschaftliche Bauten
und Anlagen.

Art. 42 Anderung altrechtlicher Bauten und Anlagen43

I Eine Anderung gilt als teilweise und eine Erweiterung als massvoll, wenn die
Identitiit der Baute oder Anlage einschliesslich threr Umgebung in den wesentlichen
Zugen gewahrt bleibt. Verbesserungen gestalterischer Art sind zuldssig.44

2 Massgeblicher Vergleichszustand fiir die Beurteilung der Identitit ist der Zustand,
in dem sich die Baute oder Anlage im Zeitpunkt der Zuweisung zum Nichtbaugebiet
befand .43

3 Ob die Identitidt der Baute oder Anlage im Wesentlichen gewahrt bleibt, ist unter
Wiirdigung der gesamten Umstinde zu beurteilen. In jedem Fall gelten folgende
Regeln:

a. Innerhalb des bestehenden Gebiudevolumens darf die anrechenbare Brutto-
geschossfliche nicht um mehr als 60 Prozent erweitert werden, wobei das
Anbringen einer Aussenisolation als Erweiterung innerhalb des bestehenden
Gebiaudevolumens gilt.

b.  Unter den Voraussetzungen von Artikel 24¢ Absatz 4 RPG kann eine Erwei-
terung ausserhalb des bestehenden Gebiudevolumens erfolgen; die gesamte
Erweiterung darf in diesem Fall sowohl beziiglich der anrechenbaren Brut-
togeschossfliche als auch bezuglich der Gesamtfliche (Summe von anre-
chenbarer Bruttogeschossfliche und Brutto-Nebenfliche) weder 30 Prozent
noch 100 m? iiberschreiten; die Erweiterungen innerhalb des bestehenden
Gebidudevolumens werden nur halb angerechnet.

¢. Bauliche Verinderungen diirfen keine wesentlich verinderte Nutzung ur-
spriinglich bloss zeitweise bewohnter Bauten ermoglichen.46

4 Eine Baute oder Anlage darf nur wieder aufgebaut werden, wenn sie 1m Zeitpunkt
der Zerstorung oder des Abbruchs noch bestimmungsgemiss nutzbar war und an
threr Nutzung ein ununterbrochenes Interesse besteht. Das Gebiudevolumen darf
nur so weit wieder aufgebaut werden, dass es die nach Absatz 3 zulissige Fliche
umfassen kann. Absatz 3 Buchstabe a ist nicht anwendbar. Sofern dies objektiv
geboten erscheint, darf der Standort der Ersatzbaute oder -anlage von demjenigen
der fritheren Baute oder Anlage geringfiigig abweichen.4’

Quelle: Schweizer Eidgenossenschaft, Auszug aus Raumplanungsverordnung (RPV), (2021) Gefunden un-
ter: https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2000/310/de
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Anhang 4: Gemeinden nach Zweitwohnungsstatus

Gemeinden nach Zweitwohnungsstatus

B Betroffen von ZWI
[ INicht betroffen von ZWI

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung, eigene Darstellung Letzter Datenpunkt: 2021

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung (2021), Darstellung: Steffen, D (2021). Der kausale Effekt der
Zweitwohnungsinitiative auf Immobilienpreise. Riickblick auf das letzte und Ausblick auf das nachste Jahr-
zehnt. Swiss Real Estate Journal. November 2021 (23), 4-11.
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Anhang 5: Berggebiet 2019

Berggebiete 2019 G2

0 25 50 km

Raumgliederung: Gemeinden

I Gemeinden im Berggebiet || Gemeinden ausserhalb der Berggebiete

Quelle: BFS - Raumgliederungen der Schweiz ©BFS 2019

Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS (2019). Berggebiete 2019. Gefunden unter: https://www.bfs.ad-
min.ch/bfs/de/home/statistiken/regionalstatistik/karten/kartenkatalog-statisch. assetdetail.9326221.html
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Anhang 6: Volksinitiative Abstimmung vom 11.03.2012

Schluss mit uferl Bau von b bsti vom 11.03.2012
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min.ch/maps/12/de/7562_7561 5401 259/15341.html



Anhang 7: Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen

Bundesgesetz liber Zeitwohnungen (SR 702)

1) Planung und Erstellung

Neurechtlich
(nach 11. Méarz 2012)

2) bauliche und
nutzungsmassige Anderung

70

Erstwohnung

Niederlassung Gemeinde
(Erstwohnsitz)

]

mit Nutzungsbeschrankung

Erstwohnung gleichgestellt

| Touristisch bewirtschaftete

Wohnungen

dauernd bewohnt

Leerwohnungen

Landwirtschaftliche Zwecke

Kurzzeitige Personalunterbringung

voriibergehend keine Wohnnutzung

Dienstwohnungen

Einliegerwohnungen

Strukturierter
Beherbergungsbetriebe

Altrechtlich
(vor 11. Méarz 2012)

ohne Nutzungsbeschrankung

Geschiitze /

Ortsbildpragende Bauten

Zweitwohnung

Zweitwohnung

Handlungsoption 1

ZWA > 20 % => Verbot

ZWA < 20% => Erlaubnis

Umnutzung Zweitwohnung
Handlungsoption 2

ohne Nutzungsbeschrankung Erweiterung Whg- Anzahl Zweitwohnung
Handlungsoption 3

Flachenerweiterung <30% Zweitwohnung

mit Nutzungsbeschrankung

Flachenerweiterung >30 %

Erstwhg / Erstwhg gleichgestellt

Abbildung: Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen (SR 702), Eigene Darstellung
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Anhang 8: Auszug Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen (ZWG), Art. 9 und Art. 11

702 Landes-, Regional- und Ortsplanung

Art. 9 Neue Wohnungen in geschiitzten Bauten

I In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tiber 20 Prozent diirfen inner-
halb der Bauzonen in geschiitzten oder ortsbildprigenden Bauten neue Wohnungen
ohne Nutzungsbeschriankung nach Artikel 7 Absatz 1 bewilligt werden, wenn:

a. die Baute in threm Schutzwert nicht beeintrachtigt wird, insbesondere die
dussere Erscheinung und die bauliche Grundstruktur des Gebédudes 1im We-
sentlichen unverindert bleiben;

b. eine dauernde Erhaltung der Baute nicht anders sichergestellt werden kann;
und

c. keine tiberwiegenden Interessen entgegenstehen.

2 Ausserhalb der Bauzonen beurteilt sich die Zuldssigkeit von neuen Wohnungen
ohne Nutzungsbeschrinkungen im Sinne von Artikel 7 Absatz 1 nach den Bestim-
mungen der Raumplanungsgesetzgebung.

3 Die iibrigen Voraussetzungen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts bleiben

vorbehalten.
702 Landes-, Regional- und Ortsplanung
Art. 11 Bauliche und nutzungsmaissige Anderung

I Altrechtliche Wohnungen sind unter Vorbehalt bestehender oder kiinftiger Nut-
zungsbeschrinkungen des kantonalen oder kommunalen Rechts in der Art der
Wohnnutzung frei.

2 Solche Wohnungen diirfen im Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzfliche er-
neuert, umgebaut und wieder aufgebaut werden. Werden in diesem Rahmen zusiitz-
liche Wohnungen geschaffen, so konnen diese bewilligt werden, ohne dass eine
Nutzungsbeschrinkung nach Artikel 7 Absatz 1 auferlegt werden muss. Die iibrigen
Voraussetzungen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts bleiben vorbehalten.

3 Altrechtliche Wohnungen diirfen innerhalb der Bauzonen um maximal 30 Prozent
der am 11. Miérz 2012 vorbestehenden Hauptnutzfliche erweitert werden, sofern
keine zusitzlichen Wohnungen geschaffen werden. Ausserhalb der Bauzonen blei-
ben Erweiterungen im Rahmen der Vorschriften tiber das Bauen ausserhalb der
Bauzonen zulissig.

4 Ubersteigen Erweiterungen das Mass nach Absatz 3, so sind sie zulidssig, wenn die
Wohnung als Erstwohnung im Sinne von Artikel 7 Absatz 1 Buchstabe a oder als
touristisch bewirtschaftete Wohnung im Sinne von Artikel 7 Absatz | Buchstabe b
in Verbindung mit Artikel 7 Absatz 2 Buchstabe a oder b deklariert wird und die
entsprechenden Bewilligungsvoraussetzungen erfiillt sind. Die Baubewilligungs-
behorde ordnet in der Baubewilligung eine entsprechende Nutzungsbeschrinkung an
und weist unmittelbar nach Rechtskraft der Baubewilligung das Grundbuchamt an,
die Nutzungsbeschrinkung zum betreffenden Grundstiick 1m Grundbuch anzu-
merken.

Quelle: Schweizer Eidgenossenschaft, Auszug Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen (ZWG; SR 702),
(2016) Gefunden unter: https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2015/886/de
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Ausgangslage Voraussetzung Bauliche Anderung Nutzungsméssige Anderung Ergebnis
Erstwhg -> Zweitwhg 5
Altrechtliche ; Unthau Erstwhg -> Erstwhg {alfrachtiche)
Identische HNF Erneuerung . mehrere Wohnungen ohne
Erstwohnung Wisderaufbao Erstwhg -> Erstwhg gleichgestellt Nitzungsheschrankus
Erstwhg -> touristische Whg & J
-
N
§
i3
o
X m? > X m?
Altrechtliche Erstwohnungen Zweitwohnung
Ausgangslage Voraussetzung Bauliche Anderung Nutzungsmassige Anderung Ergebnis
Erstwhg -> Zweitwhg .
Altrechtliche Erweiterung lEerbaur Erstwhg -> Erstwhg wt;‘e‘:h:h‘:h: )
Erstwohnung HNF <30% wf‘ed“e ur}i Erstwhg -> Erstwhg gleichgestellt N C; nu gbo n: snk
iederaufbau Erstwhg -> touristische Whg utzungsbeschrankung
-
o
8
5 +
o
Yimi > <13Xm?
Altrechtliche Erstwohnungen Zweitwohnung
Ausgangslage Voraussetzung Bauliche Anderung Nutzungsmassige Anderung Ergebnis
ErstwhgaZwaeitwhg <
Altrechtliche Erweiterung g:::::mn Erstwhg -> Erstwhg f:;;:‘e::;hc:st)
Wohnung HNF>30% Wiederaufiau Erstwhg -> Erstwhg gleichgestellt Nt sgbeschrénkun
Erstwhg -> touristische Whg g J
<
5
£ +
o
X m? > >1.3 X m?
Altrechtliche Erstwohnung Erstwohnung

Abbildung: Optionen Umnutzung altrechtliche Erstwohnungen, Eigene Darstellung
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Anhang 10: GWS
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS (2020), Gebdude- und Wohnungsstatistik, Gefunden unter: Direktbe-
zug FPRE.



Anhang 11: Wohnungsinventar

Gem_No  Name KtNo Kt Kz ZWG_3150_Anzah|WHG  ZWG_3010_Anzahl IWhg ~ ZWG_3100 gleichgestelite Whg ~ ZWG_3110_1WhgAnteil ~ ZWG_3120_2WhgAnteil  Verfahren  Status
561 Adelboden 2 BE 322 1464 1 339 66.1 2 1
571 Beatenberg 2 BE 1575 591 70 41.97 58.03 2 1
791 Boltigen 2 BE 846 539 0 63.71 3629 2 1
573 Brienz (BE) 2 BE 2688 1508 0 56.1 43.9 2 1
574 Brienzwiler 2 BE 434 251 10 60.14 39.86 2 1
683 Champoz 2 BE 93 66 0 70.97 29.03 2 1
691 Crémines 2 BE 322 240 0 74.53 25.47 2 1
575 Dirligen 2 BE 307 192 11 66.12 33.88 2 1
762 Diemtigen 2 BE 1843 1001 262 68.53 3147 2 1
924 Eriz 2 BE 315 226 0 7175 28.25 2 1
975 Farnern 2 BE 134 98 0 7313 26.87 2 1
576 Grindelwald 2 BE 5322 1923 0 3613 63.87 2 1
841 Gsteig 2 BE 816 487 0 59.68 4032 2 1
852 Guggisberg 2 BE 934 647 33 7281 27.19 2 1
579 Habkern 2 BE 529 274 0 518 482 2 1
783 Hasliberg 2 BE 1567 473 1 30.25 69.75 2 1
580 Hofstetten bei Brienz 2 BE 396 250 60 78.28 2172 2 1
784 Innertkirchen 2 BE 837 495 133 75.03 24.97 2 1
582 Iseltwald 2 BE 461 205 32 51.41 48.59 2 1
565 Kandersteg 2 BE 1575 636 109 473 527 2 1
842 Lauenen 2 BE 714 355 14 51.68 4832 2 1
584 Lauterbrunnen 2 BE 3609 1124 235 37.66 6234 2 1
792 Lenk 2 BE 3857 1040 303 34.82 65.18 2 1
497 Lischerz 2 BE 415 287 0 69.16 30.84 2 1
588 Niederried bei Interlaken 2 BE 353 186 o 52.69 47.31 2 1
724 Nods 2 BE 410 324 0 79.02 20.98 2 1
589 Oberried am Brienzersee 2 BE 427 238 0 55.74 4426 2 1
438 Orvin 2 BE 873 552 0 63.23 36.77 2 1
704 Roches (BE) 2 BE 129 87 0 67.44 3256 2 1
843 Saanen 2 BE 7591 3315 352 4831 51.69 2 1
449 sauge 2 BE 571 382 8 68.3 317 2 1
707 Saules (BE) 2 BE 90 62 1 70 30 2 1
591 Saxeten 2 BE 116 54 13 57.76 4224 2 1
708 Schelten 2 BE 19 14 0 73.68 26.32 2 1
592 Schwanden bei Brienz 2 BE 470 312 0 66.38 33.62 2 1
938 Sigriswil 2 BE 3783 2447 8 64.9 351 2 1
445 sonvilier 2 BE 696 519 0 74.57 25.43 2 1
793 St. Stephan 2 BE 1172 575 43 5273 47.27 2 1
756 Twann-Tiischerz 2 BE 776 589 28 79.51 2049 2 1
502 Vinelz 2 BE 547 400 4 73.86 26.14 2 1
794 Zweisimmen 2 BE 2478 1400 0 56.5 435 2 1

2128 Chatel-sur-Montsalvens 10 FR 198 145 6 76.26 23.74 2 1
2055 Cheyres-Chables 10 FR 1237 944 0 7631 2369 2 1
2130 Crésuz 10 FR 319 206 0 64.58 35.42 2 1
2051 Delley-Portalban 10 FR 799 540 0 67.58 3242 2 1
2022 Gletterens 10 FR 501 385 0 76.85 23.15 2 1
2138 Jaun 10 FR 423 255 5 6147 3853 2 1
2299 Plaffeien 10 FR 2125 1611 49 78.12 21.88 2 1
2163 Val-de-Charmey 10 FR 1747 1160 7 66.8 332 2 1
1631 GlarusSiid 8 GL 6613 4482 112 69.47 3053 2 1
3542 Albula/Alvra 18 GR 1364 597 0 43.77 56.23 2 1
3701 Andeer 18 GR 742 422 0 56.87 4313 2 1
3921 Arosa 18 GR 5863 1540 1 26.28 73.72 2 1
3681 Avers 18 GR 215 73 0 33.95 66.05 2 1
3544 Bergan Filisur 18 GR 1190 416 0 34.96 65.04 2 1
3781 Bever 18 GR 642 291 0 4533 54.67 2 1
3792 Bregaglia 18 GR 2061 739 0 35.86 64.14 2 1
3981 Breil/Brigels 18 GR 2183 759 1 34.81 65.19 2 1
3551 Brusio 18 GR 822 466 3 57.06 42.94 2 1
3804 Buseno 18 GR 190 50 0 26.32 73.68 2 1
3837 Calanca 18 GR 398 105 0 26.38 73.62 2 1
3805 Castaneda 18 GR 226 129 0 57.08 42.92 2 1
3661 Cazis 18 GR 1555 966 135 70.8 29.2 2 1
3782 Celerina/Schlarigna 18 GR 2416 755 71 34.19 65.81 2 1
3911 Churwalden 18 GR 2569 956 2 37.29 6271 2 1
3881 Contersim Prittigau 18 GR 213 99 3 47.89 52.11 2 1
3851 Davos 18 GR 12476 5288 0 4239 57.61 2 1
3982 Disentis/Mustér 18 GR 2370 940 39 4131 58.69 2 1
3673 Domleschg 18 GR 1278 943 6 77.39 2261 2 1
3572 Falera 18 GR 1356 276 0 2035 79.65 2 1
3713 Ferrera 18 GR 153 39 0 25.49 7451 2 1
3861 Fideris 18 GR 525 257 1 49.14 50.86 2 1
3662 Flerden 18 GR 160 108 0 67.5 325 2 1
3732 Flims 18 GR 5191 1544 0 29.74 70.26 2 1
3862 Furna 18 GR 258 79 0 30.62 69.38 2 1
3961 Griisch 18 GR 1422 941 0 66.17 33.83 2 1
3619 llanz/Glion 18 GR 3393 2204 0 64.96 35.04 2 1
3871 Klosters 18 GR 5992 2164 0 36.11 63.89 2 1
3882 Kiiblis 18 GR 625 415 49 74.24 25.76 2 1
3785 LaPunt Chamues<h 18 GR 1207 350 0 29 71 2 1
3575 Laax 18 GR 4093 1051 1 25.7 743 2 1
3513 Lantsch/Lenz 18 GR 990 268 0 27.07 72.93 2 1
3618 Lumnezia 18 GR 2503 923 0 36.88 63.12 2 1
3891 Luzein 18 GR 1431 700 2 49.06 50.94 2 1
3783 Madulain 18 GR 430 9% 0 2233 77.67 2 1
3983 Medel (Lucmagn) 18 GR 429 149 6 36.13 63.87 2 1
3822 Mesocco 18 GR 2158 651 o 3047 69.83 2 1
3715 Muntognada Schons 18 GR 204 167 0 4134 58.66 2 1
3988 Obersaxen Mundaun 18 GR 2754 531 0 19.28 80.72 2 1
3784 Pontresina 18 GR 2312 981 0 4243 57.57 2 1
3561 Poschiavo 18 GR 2656 1461 0 55.01 44.99 2 1
3714 Rheinwald 18 GR 784 272 2 34.95 65.05 2 1
3808 Rossa 18 GR 335 89 0 26.57 73.43 2 1
3834 Roveredo (GR) 18 GR 1731 1174 0 67.82 32.18 2 1
3672 Safiental 18 GR 793 389 0 49.05 50.95 2 1

12 GR 2 22 o 4518 422 2 1
3786 Samedan 18 GR 2756 1448 0 5254 47.46 2 1
3752 Samnaun 18 GR 1073 456 0 225 57.5 2 1
3810 SantaMariain Calanca 18 GR 215 67 0 31.16 68.84 2 1
3962 Schiers 18 GR 1668 1238 43 76.8 232 2 1
3582 Schluein 18 GR 550 302 4 55.64 2436 2 1
3514 Schmitten (GR) 18 GR 273 114 0 41.76 5824 2 1
3762 Scuol 18 GR 5426 2169 0 39.97 60.03 2 1
3972 Seewisim Prattigau 18 GR 800 589 44 79.13 20.88 2 1
3789 Silsim Engadin/Segl 18 GR 1177 344 0 29.23 70.77 2 1
3790 Silvaplana 18 GR 2504 663 0 26.48 7352 2 1
3823 Soazza 18 GR 225 158 0 70.22 29.78 2 1
3787 St. Moritz 18 GR 5772 2510 0 43.49 56.51 2 1
3695 Sufers 18 GR 112 64 0 57.14 42.86 2 1
3985 Sumvitg 18 GR 854 476 0 55.74 2426 2 1
3543 Surses 18 GR 4660 1172 7 253 74.7 2 1
3734 Trin 18 GR 1208 688 93 64.65 3535 2 1
3987 Trun 18 GR 819 531 9 65.93 34.07 2 1
3669 Tschappina 18 GR 243 59 24 34.16 65.84 2 1
3932 Tschiertschen-Praden 18 GR 535 142 0 26.54 73.46 2 1
3986 Tujetsch 18 GR 1829 578 0 316 68.4 2 1
3670 Urmein 18 GR 242 74 0 30.58 69.42 2 1
3847 Val Mstair 18 GR 1241 670 0 53.99 46.01 2 1
3603 Vals 18 GR 1046 498 1 47.71 5229 2 1
3764 Valsot 18 GR 718 365 1 50.97 49.03 2 1
3506 Vaz/Obervaz 18 GR 5710 1341 0 23.49 76.51 2 1
3746 Zernez 18 GR 1153 681 31 6175 3825 2 1
3712 Zillis-Reischen 18 GR 229 174 0 75.98 24.02 2 1

74

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung, Wohnungsinventar, (2022) Gefunden unter: https://www.are.ad-

min.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-raumplanung/raumplanungsrecht/zweitwohnungen.html
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Anhang 12: Digitaler Zonenplan

Stand der Oberbauung, der Erschllessung
und der Baureife (UEB)
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Quelle: Kanton Graubiinden Amt fiir Raumentwicklung (2022). Gefunden unter: Direktzustellung durch

amtliche Vermessung, Cavigelli Ingenieure, Ilanz.
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Anhang 13: Auswahl politische Gemeinde

| 362 :] o v
A 8 c ) E F G P Q R s T t
1
2 Auswahl Gemeinde 3 4 5 3
3
4 [ Wohnungsbestand  Leerwohnungen Leerstandquote PrelsniveauEWGM  Wohnl|  Zugangsquote Reserven Wohnen  Zweitwohnungsanteil Summe
5 2020 2021 2021 Q22021-Q12022 Mitel 222 Mittel 2012 -2020 UnGberbaut/Bestand Q1 2022 Total
6 561|Adelboden 4313.00 16.00 0.37% 1'363'098.10. [ [ 0 [ 0
7 571 1607.00 35.00 2.18% 869'526.42 [ [ 0 [ 0
8 791 Boltigen 848.00 22.00 2.59% 846'417.22 [ [ 0 [ 1
9 573 Brienz (BE) 2655.00 23.00 0.87% 796'521.21 1 0 0 1 0
10 574 | Brienzwiler 448.00 1.00 0.22% 659'438.58 [ [ 0 [ 1
1 683 |Champoz 93.00 0.00 0.00% 457'114.21 0 1 0 [} 0
12 691 |Crémines 319.00 16.00 5.02% 433'840.70. 0 [ 0 [ 1
13 575 | Darligen 309.00 4.00 1.29% 786'358.49 1 0 0 [ 1
14 7 1866.00 23.00 1.23% 686'959.89 [ [ 0 [ 2
15 924 Eriz 318.00 6.00 1.89% 598'688.73 0 1 1 0 1
16 975 |Farnern 134.00 0.00 0.00% 748'212.30 1 [ [) [ a
17 576 | Grindelwald 5310.00 108.00 2.03% 1'555'545.51 [ 1 0 [ 1
18 841Gsteig 804.00 16.00 1.99% 1'299'450.91 [ 0 ) 0 2
19 852 Guggisberg 946.00 5.00 0.53% 579'732.25 [ [ 1 [ 2
20 579 Habkern 523.00 8.00 1.53% 772'242.34 1 [ 0 1 1
21 783 | Hasliberg 1557.00° 9.00 0.58% 924'266.92 [ 1 0 [ )
22 580  Hofstetten bei Brienz 345.00 1.00 0.29% 698'078.64 [ [ 0 [) 1
23 784 Innertkirchen 929.00 22.00 2.37% 702'419.47 [ [ 0 [ 3
24 582 Iseltwald 462.00 5.00 1.08% 764°086.66 1 0 0 1 3
312 6087 |Saint-Martin (VS) 1136.00 35.00 3.08% 647'249.13 [ [ 0 [ 1
313 6218|Salvan 1404.00 5.00 0.36% 622'831.22 [ [ ) 1 1
314 6009|Simplon 478.00 5.00 1.05% 843'061.86 ) [ 0 [ 1
315 6292]st. Niklaus 1570.00 37.00 2.36% 515'138.93 [ [ [ [ 0
316 6293 Stalden (VS) 707.00 8.00 1.13% 551'602.19 ) 1 0 [ 3
317 6294|Staldenried 496.00 6.00 1.21% 552'010.96 [ 1 ) 1 3
318 6295 | Tasch 1083.00 20.00 1.85% 860'134.90 0 [ ) [} 1
319 6010/ Termen 919.00 10.00 1.09% 760'755.19 1 [ 0 1 4
320 6296 Torbel 497.00 2.00 0.40% 376'732.91 ) [ 0 1 1
321 6142|Trient 164.00 2.00 1.22% 501'497.87 [ [ 0 [ 1
322 6156/ Troistorrents 4160.00 9.00 0.22% 825'040.74 [ 1 0 1 2
323 6119 Turtmann-Unterems 777.00 11.00 1.42% 542'472.52 [ [ 0 [ 1
324 6201|Unterbach 582.00 22.00 3.78% 566'839.04 [ [ 0 [ [
325 6037|Val de Bagnes 11597.00 86.00 0.74% 1'359'943.60. [ 1 1 1 3
326 6157 |Val-dlliez 2210.00 74.00 3.35% 1001'329.49 0 ) 0 1 1
327 6089 Vex 2727.00 64.00 2.35% 707'288.68 0 0 0 [ 0
328 6267 Veysonnaz 974.00 11.00 1.13% 1'068'194.38 [ [ 0 [ 2
329 6158 Vionnaz 2101.00 0.00 0.00% 692'685.37 ) [ 0 [) )
330 6298|Visperterminen 1049.00 1.00 0.10% 597'871.04 0 1 ) 1 3
331 6202 Wiler (Lotschen) 781.00 4.00 0.51% 595'978.18 [ [ [) [ 1
332 6299 Zeneggen 304.00 1.00 0.33% 682'795.50 [ [ 0 [ 0
333 6300|zermatt 7607.00 82.00 1.08% 2259'063.55 ) [ 0 1 2
334 6011|2wischbergen 93.00 4.00 4.30% 860'597.98 [ 1 ) [ 1
335
336
337 min [ | 18.00] 0.00%| 376'732.91| 65 65 65 65 387
338 m | 15606.00 8.61%| 2'603'194.24 |
339 868'724.93
340 E— = ]
341 6 0.84% 721'906.25
342 13.80 1.26%| 822'841.52
343 stabw 201338 33.36] 133%| 376'577.07
344
345
346 2020 2021 2021 Q22021-Q12022 MittelZ22 Mittel 2012 -2020 Uniberbaut/Bestand Q1 2022 Total
347 Gem No  Name Wohnungsbestand _ Leerwohnungen _ Leerstandquote _Preisniveau EWGM  Wohnl|  Zugangsquote Reserven Wohnen  Zweitwohnungsantel Summe
348
349
350
351 MAD 1169.89 0.92% 241'928.55
352 Mittlere absolute Abweichung vom Median
353
354
355 Abweichung |- 276.80 3.00 0.24% 48'188.51
356 I+ 325.00 4.80 0.18% 52'746.76
357 i 601.80 7.80 0.42% 100'935.27
358
359
4 » Auswahl ZWG _ il ZWG_Gemeinden Grundlagen Statistik Hauptnutzung Legende +

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung, Wohnungsinventar, (2022) & Fahrlander Partner Raumentwick-
lung AG, Preisniveau. Gefunden unter: https://www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-

raumplanung/raumplanungsrecht/zweitwohnungen.html; Direktbezug FPRE
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Anhang 14: Gemeinde Safiental | Berechnung Anzahl Wohnungen

Quantifizierung der Wohnungen Anmerkung: In dieser Berechnung sind Ungenauigkeiten durch GWS/ Statpop vorhanden
Kapitel 3.2.2 Ungenauigkeit: ca. 18 Wohnungen Gesamt

Gesamte Zonen politische Gemeinde

STK  TOTFlache m2 ErstKlein m2 Flache Gross m2 DIFF  Mittel Klein Mittel Gross

Whg Tot 793 86'740.0 109.38

Whg Erst 407 47'325.0 51'353.0 4’028.0 116.28 126.17
Whg Zwt 386 39'415.0 35'387.0 -4'028.0 102.11 91.68
Whg Bj bis 2015 763

Whg Bj ab 2015 30

altr. Whg 763 82'758.0

altr. Erstwhg 385 44'122.0 47'990.0 3’868.0 114.60 124.65
altr. Zweitwhg 378 38'636.0 34'768.0 -3'868.0 102.21 91.98
neur. Whg 30 3'982.0

neur. Erstwhg 22 3'203.0 3'363.0 160.0 145.59 152.86
neur. Zweitwhg 8 779.0 619.0 -160.0 97.38 77.38

Innerhalb Bauzone

STK  TOTFlache m2ErstKlein m2 Flache Gross m2 DIFF  Mittel Klein Mittel Gross

Whg Tot 475 52'266.0 110.03

Whg Erst 290 32'055.0 35'160.0 3'105.0 110.53 121.24
Whg Zwt 185 20°211.0 17106.0 -3'105.0 109.25 92.46
Whg Bj bis 2015 448

Whg Bj ab 2015 27

altr. Wh 448 48'849.0

altr. Erstwhg 270 29'287.0 32'232.0 2'945.0 108.47 119.38
altr. Zweitwhg 178 19'562.0 16'617.0 -2°945.0 109.90 93.35
neur. Whg 27 3'417.0

neur. Erstwhg 20 2'768.0 2'928.0 160.0 138.40 146.40
neur. Zweitwhg 7 649.0 489.0 -160.0 92.71 69.86

Geschiitzte und ortsbildprigende Bauten

WhgTOT 32 3414 & Ausserhalb ; Anmerk.: g Zeile 56 ist einzige Wohnung ausserhalb BZ)
Whginnerhalb 31 3214 (innerhalb BZ)

Whg altrechtlich 31 3214 Baujahr bis 2015 (altrechtlich)

Whgaltr. Erst 16 1817

Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS (2020), Gebdude- und Wohnungsstatistik, Gefunden unter:
Direktbezug FPRE
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Anhang 15: Gemeinde Safiental | Berechnung Angebotspotential 1

Quantifizierung Angebotspotential 1

Kapitel 3.3.1

Anzahl Wohnungen Angebotspotential 1 KLEIN
Anzahl (Stk.) Flache (m2)

Gesamtzahl Whg AP 01 270 29'287.0

altrechtliche Erstwohnung 270 29°287.0

Anzahl Wohnungen Angebotspotential 1 GROSS

Anzahl (Stk.) Flache (m2)
Gesamtzahl Whg AP 01 270 32’232.0
altrechtliche Erstwohnung 270 32'232.0

Cockplt _ Saflenisl Wohnungsinformation H | Grundlagen mABZu  Gebiude  WHG s AP02 | AP.03  Bewstumg AP Bewerng EWG.APD | Boworng EWGAP02 Bowertng EWG APUS Bewertung EFW APO! | Bewerung EFHAROZ | Bewen 4

Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS (2020), Gebdude- und Wohnungsstatistik, Gefunden unter:
Direktbezug FPRE.



Anhang 16: Gemeinde Safiental | Berechnung Angebotspotential 2

Quantifizierung Angebotspotential 2

Kapitel 3.3.2

Anzahl (Stk.) Flache (m2)
Gesamtzahl Whg AP 02 318 29'287.0
altrechtliche Erstwohnung A<2a 229 21'246.0
altrechtliche Erstwohnung A>=2a 89 8'041.0
altrechtliche Erstwohnung A>=2a 41 8'041.0

Anzahl Wohnungen Angebotspotential 2 GROSS

Anzahl (Stk.) Flache (m2)
Gesamtzahl Whg AP 02 328 42’022.0
altrechtliche Erstwohnung A<2a 220 32'232.0
altrechtliche Erstwohnung A>=2a 108 9'790.0
altrechtliche Erstwohnung A>=2a 50 9’790.0

Zweitwohnungen Bestand Flache (m2)
u. Abbruchkrlterlum (a) 40% Quantil 80
Standardabwelchung stabw -. 62.8

2a doppeltes 40% Qua ntll 160

3a drelfaches 40% Quantil 240

Als Vergleich: altrechtliche Erstwohnungen
: 40% Quantll 40% Quantil 92.2

Anzahl altrechtliche Erstwohnungen KLEIN

A< 2a A=2a A> 2a A>2b A>3a
Anzahl (Stk.) 229 6 12 16 7 270
Anteil (%) 84.8% 2.2% 4.4% 5.9% 2.6% 100.0%
SUMME >=2(a) 0 12 24 32 21 89

Anzahl altrechtliche Erstwohnungen GROSS

A< 2a A=2a A>2a A>2b A>3a
Anzahl (Stk.) 220 7 15 20 8 270
Anteil (%) 81.5% 2.6% 5.6% 7.4% 3.0% 100.0%
SUMME >=2(a) 0 14 30 40 24 108

Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS (2020), Gebdude- und Wohnungsstatistik, Gefunden unter:
Direktbezug FPRE.



Anhang 17: Gemeinde Safiental | Berechnung Angebotspotential 3

Quantifizierung Angebotspotential 3

Kapitel 3.3.3

Anzahl (Stk.) Flache (m2)
Gesamtzahl Whg AP 03 294 34’915
Whg. geschiitzt / ortsbildpridgend (Handlungsoption 1) 16 1’817
Whg (Res. AZ<0.2; A<2a) (Handlungsoption 1) 66 6’401
Whg (Res. AZ<0.2; A>2a) geteilt (Handlungsoption 2) 45 4’125
Grundlage Whg (Res. AZ<x; A>y) (Handlungsoption 2) 21 4’125
Wohnungen (Res. AZ >= 2a) (Handlungsoption 3) 183 24’389

unteres Abbruchkriterium <20% Fliche 0.2 Fir Whg-Stickzahl
Wohnungen mit Reserve >30% Fliche 0.3 Fur Flachenerweiterung
altrrechtliche Erstwohnung 270 29287

Anzahl (Stk.) Flache (m2)
Gesamtzahl Whg AP 03 316 40°218
Whg. geschiitzt / ortsbildprdgend (Handlungsoption 1) 16 1’817
Whg (Res. AZ<0.2; A<2a) (Handlungsoption 1) 59 6’509
Whg (Res. AZ<0.2; A>2a) geteilt (Handlungsoption 2) 56 5’160
Grundlage Whg (Res. AZ<x; A>y) (Handlungsoption 2) 26 5’160
Wohnungen (Res. AZ >= 2a) (Handlungsoption 3) 185 26’732

unteres Abbruchkriterium < 20% Flache 0.2 Fir Whg-Stuickzahl
Wohnungen mit Reserve >30% Fliche 0.3 Fur Flachenerweiterung
altrrechtliche Erstwohnung 270 32’232

Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS (2020), Gebdude- und Wohnungsstatistik, Gefunden unter:
Direktbezug FPRE.
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Anhang 18: Gemeinde Safiental | Kapazititsreserve Bauzone

[ B vt o Roumentwickung Gaubonden Raumtyp gemdss Raumkonzept: Lindicher Rsum Kapazititsreserve Wohnen o
Uffzi per il sviup dal territori dal chantun Grischun Annahmen Kapazitatsreserve in unGberbauter WMZ
$ Ufficio per o svikuppo del teritoro del Grigioni indlungsraum gemss Raumkonzept:  Sursehva
i o Hampn oy o unGberbaute WMZ-flsche x AZ x WA X AG
“Geschossflichenbedart pro Einwohner
Datenblatt b o Kapaaistresarv i Dberbauter WHZ it AG < 50%
atenbla . + 0% in Wohazonen (max. GF - real GF) x WA x.
5 - ' ‘Gemeindetyp: Agrarische Gemeinden (SA) = O%in dbrigen Zooen Kopattiresns Bro| e
emeinde Safiental
Erstwobnungsanteil(RHG Art 385t B]:  49% Max. realisierbarer Ausbaugrad (AG): «80% real sse (e
max. GF = AZx Parzeien- oder Parzellenteifiache (dberbaater Ted)
Entwicklungstendenz bis 2030: ‘stagnierend Ausnitzungsziffer: * gemass Baugesets
< K208 n Zenerumizonen ohne AZ
~ tonenspeniiches Mitehwet i dheigen Zonen ohne AZ
Einwohner + Beschiftigte firdotincamrprn
Quelle: BFS-STATPOP, 31, Dezember 2016 1980 G s
BFS-STATENT, 31. Dezember 2015 Quelle: BFS-STATPOP, 31. Dezember 2016
Total WMz 1050 b Berihichtgung der Mobliserbarket bis 2030
1000 Bin uniberbauter WMZ
Einwohner 897 576 u
[l I [ I H o s —————
& oW tal few) oW ook
[Volizeitaquivalente 284 137 B 0
| itaq | | I 986 | | 1014 | | 1028 | | sa8 897 0o ™ o35 ro) 560
[Beschateigee | 412 | 202 | 190 1% 200 2000 2016
Mobilisierbare Kapazititsreserve bis 2030
= Bin undberbauter WMZ
Bauzonenstatistik o s | T o)
lle: Technischer Oberbauur (TU), Dezember 2017 unberbauter WMZ
Qe Tech ingsstand (TU), Dezemt o "‘"‘1";"’"‘ ey Ausbougrad < SO% Cin Gberbauter WMZ mit Ausbougrad <
hell Gberbaut | dunkel: icht Gberbout few] so%
Total (Gberbaut | uniber- 30 147 136 1n
o | el | beutiha | R
1% 5
|Zentrumszonen 2807 23.06 5.01 82% 2
|Wohnzonen 297 163 134 55% £ ke " twickl
rwartete Bevdlkerungsentwicklur
[Mischzonen 000 000 000 Ll d 280
o % Annahmen 140
[subtotal 3108 [ 2470 635 80% 2 e s ey 120
| Arbeitszonen 269 187 0.81 70% 5 100
|Weitere Bauzonen 322 277 0.46 86% B o, ° =~ el E
— aeos | 238 | 7er % ZumsZ WomnZ  MichZ  AbeitsZ  WetweSZ i r— erwartete ) :
Ll ew) %1 20
— . T— 0
2016 576 - - mob. Kapazitatsres. Prognose bis 2030  Prognose bis 2040
bis 2030
2030 584 8 1%
2040 621 +45 8%
Quellen: Beurteilung Kapazitit 1000
833 - o D FallA:
2orengian (27), AREGR, Dezember 2017 H Prognose > mob. Kapazstsreserve
Teamhr Chtomaiomand 1) AE G, Oeenber 517 [RPR - w %
Gebhudedaten, AB/GVS, Dezember 016 prognose b 2030 %% KPS| propnose ruma | Prognose mob. H Fall
und Wohnungsregster W), 2016 1ew Kapoanat Kapaciat 7 4 el Prognase = /- 10% mob. Kap Reserv
Amiihe Vermessung (A ALG-GR, Dezember 2017 (&) =9 e E "
Handlungsriume, ARE-GR, Dezeenber 2017 E Fall C:
37 ) ARG G 207 Ty 7 gy =y o
— mob, Kpacitsresere
Raumtyp*: Landiicher Raum
% Werte i entsprechen der Butogeschossfiche | WMZ w M z
Region: Surselva . o nicht (EW) 248 39 0 210
i e i i 248 EW- 664 EW
:‘"‘:‘""'""' “""""‘:"""""“ (S4) Gberbauter WMZ ™y | 732 | 269 o 1asse
Gemeinde Safiental ntwicklungstendenz bis 2030: abnehmend
R . - [EW) 664 39 0 625
Datenbestand: Rechtskriftig WMZ mit AG <50% [m7 46482 | 2754 0| 43728 m m o
Anwendungsfall: Erstmalige Oberprifung der Kapazitat WMZ aus Richtplan Siediung, Theoret. Kapazitatsreserve | 912 EW; 63864 m? BGF - P————
Einwohner und Beschaftigte Mobilisierbare Kapazititsreserve bis 2030
Quellen: Bundesamt fir Statistik, STATPOP, 2016 Entwicklung standige Wohnbevalkerung seit 1980 WMZ w [l z
Bundesamt flr Statistk, STATENT, 2016 ‘mob. Kapazitatsreserve in nicht
iberbauter WMZ [EW] 13 7 o 9
we] [on] [ 1000 13 EW- 13EW
foa 7 5 ‘mob. Kapazititsreserve in Gberbauter
WMZ mit AG<50% [EW] 13 1 0 12
Total in WMZ in Gberbauter WMZ mit
00 Einwohnersaldo aus Quartierbetracht 0 resizsi o4
‘Einwohner 897 e inwohnersaldo aus Quartierbetrachtung ook
Mob. Kapazititsreserve (EW] 126 it berbaster WMZ
Volizeitsquivalente 288 191 e W o
Beschitigte 415 25| T Toom Tawo Taow T T
Erwartete Bevdlkerungsentwicklung
Bauzonenstatistik hell: Gberbaut | dunkel: nicht Gberbaut
nicht | Oberbau- -« i -
Total | Gberbaut | Gberbaut | ungsgrad N
[ha) ) Iha] ?) Iha L] » §
Zentrumszonen 2807 | 2318 49 83 ©&
§ erwartete erwartete
Wohnzonen 297 203 094 68 ~nF Entwicklung |  Entwicklung
Mischoonés o 3 3 o E inWMZ[EW) | ab2016 (EW] | ab2016(%]
Subtotal 3104 | 2521 583 81 i 206 576 v - o
Arbeitszonen 269 1.68 1.01 63 . 205 i bl £
Zonen f. 8f. Nutz. 313 273 0.41 87 2040 1 +45 +8 Mob. Kaparaats- Prognose bis 2030 Progrose bis 2040
Weitere Bauzonen 0.09 0.05 0.04 55
Total 3696 | 29.67 7.29 80 Beurteilung Kapazitit
S e —— e Werte in ' entsprechen der Buttogeschossfiiche
mob. Kapazitat | Abweichung | Abweichung.
fir g Prognosebis | sreserve bis Prognose zu Prognose zu
2030 2030 mob. Kapazitat | mob. Kapazitat
Geschossflichenbedarf: 70 m? (inkl. Erschliessungsabzug) BEW 126 EW S11BEW
Wohnanteil: 50% in Zentrums- und Mischzonen 560 m? 8853 m? 8293 m? 9%
90% in Wohnzonen
% in Gorigen Zonen
Formeln
Max. realisiorbarer Ausbaugrad (mAG):  80% Quellen:
Kapaititsreserve n unberbauter WMZ o %,
Ausnitzungsziffer: gemiss Baugesetz e i u..m.mmw.;m AIXUAXAS Gbersicht u:':ﬁ ;4&%“», Gemeinde
AZ 0.8 in Zentrumszonen ohne AZ e WS oA 2 o G Mo (G4
zonenspezifischer Mittelwert in Gbrigen Zonen ohne AZ i G el G115 WA RSN, fermessung (AV), Gemeinde
FIPRIAIELENN * Gl ossischenbedat pro Eimwohner e e
bis 2030: 50% der whz - e e Beolkerapsperspektive Graubinden 20162045
2% der at mit ‘max. GF = AZ x Parzellen- oder Parzellenteilfische ((berbauter Teil)
Oruck: 25022022

Die Tabellen konnen Rundungsdifferenzen aufweisen.

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Graubiinden, (2022), Gefunden unter: Direktzustellung per Mail
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Anhang 19: Gemeinde Safiental | Zuschlag Zweitwohnungen

HF434 | f v
A B c o} E F G GM GN GO GP GQ

1

2 EWG ALPHA MAKRO DNWF50 LNWFS0 Isoliert Gruselstandar Kein Tourismu Gunstiger Tou Ginstiger Tou Mitt
3 0 50 50 1

4 0=Erstwhg

5 1=2Zweitwohnung

6 ID Objort

7 | /M12X83D8betiZZ66EXTYXWRBLACiZSulZm4zZhvitho=_1 CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 0 0 1 0
8 | /M1ZX83D8betiZZ66EXTYXWRBLACiZSulZm4ZhvithO=_2 CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 0 0 1 0
9 /qxW1YvtHqC I epa7ujl =1 CH-18-000293 1 270.751319 0 0o o 1 0 0 1 0
10 | /wY2KZW7GsQnFD5dT+tYW/2]IDFT3FvZel 2t0GFp2Si= CH-18-000504 1 270.924056 0 0o o 1 0 0 1 0
11 /XhvzTBATF2L7SCLNRI820ySgVws22 TWtsFR8S3Pra0: CH-18-000076 1 270.945052 0 0o o 1 0 0 1 0
12 /XhvzTBATF2L7SCLNRI820ySgVws22 TWtsFR8S3Pra0: CH-18-000076 1 270.945052 0 o o 1 0 0 1 0
13 /XhvzTBATF2L7SCLNRI820ySgVws22 TWtsFR8S3Pra0=_3 CH-18-000076 1 270.945052 1 355534806 O 1 0 0 1 0
14 +AAIOCKIIUKC5271p7GvV1t8uiW7LAejOVhFMISW7LQ=_1 CH-18-000397 1 270.737203 0 o o 1 0 0 1 0
15 CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 0 0 1 0
16 CH-18-000541 1 270.963607 0 o o 1 0 0 1 0
17 CH-18-000541 1 270.963607 0 0 o0 1 0 0 1 0
18 CH-18-000033 1 270.760821 0 0o o 1 0 0 1 0
19 CH-18-000033 1 270.760821 1 3.40119738 0 1 0 0 1 0
20 CH-18-000541 1 270.963607 0 0o 0 1 0 0 1 0
21 CH-18-000541 1 270.963607 1 340119738 0 1 o 0 1 0
22 +qVr7LZPjoDiFV87KwkpSCdyWyHIi73VXMRTOWEyjoQ=_3 CH-18-000541 1 270.963607 o 0 0 1 0 0 1 0
23 +qVr7LZPjoDiFV87KwkpSCdyWyHIi73VXMRTOWEyjoQ=_4 CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 [ [ 1 0
24 Htui g=_1 CH-18-000076 1 270.945052 1 3.80666249 0 1 0 0 1 0
25 OElgyyEC) CH-18-000397 1 270.737203 1 3.68887945 0 45 0 0 1 0
391 JIKLIFO! 140hpSZg| Ol 1 CH-18-000504 1 270.924056 0 0o o 1 0 0 1 0
392 IFO 0l 2 CH-18-000504 1 270.924056 0 o o 1 0 0 1 0
393 p )/ CH-18-000541 1 270.963607 0 o o 1 o 0 1 0
394 p CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 0 0 1 0
395 p )/ CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 0 0 1 0
396 p i CH-18-000541 1 270.963607 0 o o 1 o 0 1 0
397 X2cJCoDrDQbCcNDAHR|GSpAK2fQ3FTrLRhEGICZjj4 CH-18-000301 1 270.90745 0 0o o 1 o 0 1 0
398 X2cJCoDrDQbCcNDAHR|GSpAK2fQ3FTrLRhEGICzjjdc=_2 CH-18-000301 1 270.90745 1 391202301 0 1 0 0 1 0
399 x3MbP ynbwN4=_1 CH-18-000033 1 270.760821 0 o o 1 0 0 1 0
400 x3MbPOBQAfTARROC: ynbwN4=_2 CH-18-000033 1 270.760821 1 3.68887945 0 1 0 0 1 0
401 xFgqE1snj22814HTztPtexoSTosPlwn/OvMOXfO1L4A=_1 CH-18-000024 1 271.037999 0 0 0 1 o 0 1 0
402 xFgqE1snj228l4HTztPtexo5TosPlwn/OvMOxfO1L4A=_2 CH-18-000024 1 271.037999 1 3.40119738 0 1 o o 1 0
403 XGmMAULCUAbryv) L3fLLXPYWi/HWVKIACNVfi1VubwkE=_1 CH-18-000506 1 270.770324 0 0 0 1 0 0 1 0
404 xwQNad09M+CIPIwy8Tynp+qhZJU14bQaE2FrSuHY8c: CH-18-000549 1 270.727868 0 0o o0 1 0 o 1 0
405 Y1pSh 'SMHTVE. jk6PYC 10TNO=_1 CH-18-000301 1 27090745 1 3.73766962 0 1 0 0 1 0
406 YFJjhnma. i 1 CH-18-000541 1 270.963607 0 [ ] 1 0 0 1 0
407 YFJjhnma j = 2 CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 0 0 1 0
408 yFZqYOoy: j mvw=, CH-18-000504 1 270.924056 0 0o o 1 0 0 1 0
409 i TaHUGWLWYLI CH-18-000549 1 270.727868 0 o o 1 0 0 1 0
410 TaHUGWLWYLI CH-18-000549 1 270.727868 0 0o o0 1 0 0 1 0
411 yly Gl j Y CH-18-000504 1 270.924056 1 391202301 0 1 0 0 1 0
412 ylLy CH-18-000504 1 270.924056 0 0o o 1 0 0 1 0
413 78S) CH-18-000397 1 270.737203 1 391202301 0 1 0 0 1 0
414 785 CH-18-000397 1 270.737203 0 0o o 1 0 0 1 0
415 yq60l 11jRB7P86Ytudcl » CH-18-000293 1 270.751319 0 0o o 1 0 0 1 0
416 2+EFF8URVBCLPHXSKT3dOtKArOFainoG70wOH5+4+3Q=_1 CH-18-000504 1 270.924056 0 0o o 1 0 0 1 0
417 Z+EFFBURVBCLPHXSKT3dOtKArOFainoG70wOH5+4+3Q=_2 CH-18-000504 1 270.924056 0 0o o0 1 0 0 1 0
418 zdj i 71jJiLD! g=_1 CH-18-000397 1 270.737203 0 o o 1 o 0 1 0
419 2FRJzcaUCl OClr6ePrsvrMcCge8y: 1 CH-18-000024 1 271.037999 0 0o o 1 0 0 1 0
420 2GilmzyY/jSK3g: -1 CH-18-000549 1 270.727868 0 0o o 1 o 0 1 0
421 2GilmzyY/jSK3g: 2 CH-18-000549 1 270.727868 0 0o o 1 0 0 1 0
422 212/ 1 CH-18-000024 1 271.037999 0 0o o 1 0 0 1 0
423 Je6UFMy q =1 CH-18-000541 1 270.963607 0 0 0 1 J 0 1 0
424 Je6UFMy Q¢ 2 CH-18-000541 1 270.963607 0 0o o 1 0 0 1 0
425 ZUzbxaOf nTFC2pX! CH-18-000549 1 270.727868 0 0 0 1 0 0 1 0
426 ZUzbxaOf NTFC2pX8=_ CH-18-000549 1 270.727868 1 3.29583687 0 1 o 0 1 0
427 0221YW+LveMg=_1 CH-18-000397 1 270.737203 0 o o 1 o 0 1 0
428
429 421 80
430 421
431
432
433 5.66307425 270.963607 0 0o o 0 0 0 0.1816708 0
434 Hinweis: Zuschlag fir ZWG
435
436
437

4 » \P_02 AP_03 Bewertung AP Bewertung EWG_APO1 Bewertung EWG_AP02 Bewertung EWG_AP03 Bewertung EFH_APO1 +

Quelle: Fahrlander Partner Raumentwicklung AG (2022), hedonische Bewertungsmodelle, Datensatz Sa-
fiental, Gefunden unter: Direktbezug FPRE.
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Anhang 20: Gemeinde Safiental | hedonische Bewertung Eigentumswohnung

412
413
414
415
416

419

423

HF434 3 fx
A
1
2 EWG
3
4
5
6 ID
7 /M i dCi; 1
8 | /M1ZX83D8betiZZ66EXTYXWRBLACiZSuIZm4ZhvithO=_2
9 | /qxW1YvtHqC i 7epa7uj 1
10 | /wY2kZW7GsQnFDSAT+tYW/2jIDFT3FvZel 2t0GFp2Si=

/Xhv2TBATF2L7SCLNRIB20ySgVws22 TWtsFRS3Pra0=
/Xhv2TBATF2L7SCLNRIB20ySgVws22TWtsFRBS3Pra0
/XhvZTBATF2L7SCLNRIB20ySgVws22TWtsFR8S3Pra0=
+AAIOCKIIUKC527 1p7GW1t8uiW7LAGOVhFMISW7LQ=_1
+ikywp9f1716L8fI8CYVPXCpFRIUHQbUJN]ICBI/+21=_1

+ikywp9f1716LBfIBCYVPXCPFRIUHQbUIN]ICBI/+:
+kywp9f17I6L8fABCYVPXCPFRIVHQbUIN]ICBI/+21= 3
+obsSRkhOUGemXsj1DcnV1yrBqy/utBEFK3ACu1Gz22
+0bsSRkhOUSemXsj u1G24=_2
+qVr7LZPjoDiFV87KwkpSCdyWyHIi73VXMRTOWEyjoQ=_1

+qVr7LZPjoDIFVB7KwkpSCdyWyHIi73VXMRTOWEyjoQ=_4

YFSHQqoHtui g=_1
OElgyyEC GhCo6o=_1
SXKZ]IIKLIFOJrkdwid0hpSZgFMYIZLOI Veow=1
IFOIrkdwi40hpSZg! ol . 2

p /
X2¢)CoDrDQbCcNDAHR|GSpAK2fQ3FTrLRhEGI czjj4:
X2¢)CoDrDQbCcNDAHR|GSpAK2fQ3FTrLRhEGIcZ)jds
X3MbPOBQAFTARROC: , 1
X3MbP ynbwN4=_2
XFgqE1snj22814HTztPtexo5 TosPlwn/OvMOxfO1L4, 1
XFgQELsnj228I4HT2tPtexoS TosPIwn/OVMOXTO1LAA=_2

XGmAULCUABryvIL3fLLXPYWIi/HWVKIACNVfi1VubwkE=_1
wQ 1PIwy8Tynp 14bQ; 1
% Ya/RC10TNO=_1
YFIjhnma. j 1
YFijhnmd. j -2
YFZaYOoy; T
iNri JGWLWYL 1
JGWLWYL -2
Q2xkAYed7F] PUBWy 1
yly FQ2xKAYed7Fj Y.
785)
785) QraAHjE= 2
60 1j 1
2+EFFBURVBCLPHXSKT3dOtKArOFainoG7OWOHS+4+3Q=_1

2+EFFBURVBCLPHXSKT3dOtKATOFainoG70wWOHS +443Q=_2
j i 71jiL g=_1
2FRIZcaUCRIFURUZBOCIr6ePrsvrMcCgeBy+R2em:

2pYathx2al Je6UFMyK6d 1

P! Y

ZUzbxaOf8!

NTFC2pX8=_
0z21YW+LveMg=_1

AP_02 AP_03

Bewertung AP

Objort

CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000293
CH-18-000504
CH-18-000076
CH-18-000076
CH-18-000076
CH-18-000397
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000033
CH-18-000033
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000076
CH-18-000397

CH-18-000504
CH-18-000504
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000301
CH-18-000301
CH-18-000033
CH-18-000033
CH-18-000024
CH-18-000024
CH-18-000506
CH-18-000549
CH-18-000301
CH-18-000541
CH-18-000541
CH-18-000504
CH-18-000549
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Quelle: Fahrldnder Partner Raumentwicklung AG (2022), hedonische Bewertungsmodelle, Datensatz Sa-

fiental, Gefunden unter: Direktbezug FPRE.
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Anhang 21: Gemeinde Safiental | hedonische Bewertung Einfamilienhaus

HB379 & fr v
A 8 c D E FGW GX GY Gz
1
2 EFH ALPHA MAKRO DVOL600 ;ja Marktwert all¢ EFH Marktwert EFH
3 0 altr. Erst. BZ.
4
5 Anm. Spalte 94: BZ Altr. Erst
6 ID Objort
7 | [etEIrLC: i j L BKzOho=_1 CH-18-000024 1 145.460049 13.1469483 512445 0
8 | /GZCV+SGFG+IXVIVIQSY4LcRqfOCqy)IDrzPbO0g=_1 CH-18-000504 1 145.260477 303695 303694.8991
9 /QuzdzfEbUNRXDI CH-18-000024 1 145.460049 444981 0
10 Py CH-18-000549 1 145601128 661323 0
11 /yu yi 8x6YYI j 258C CH-18-000506 1 145.016779 322442 0
12 +SIEQI JOoil 2az9Vz2/ ] CH-18-000549 1 145.601128 1032885 1032885.218
13 +i iAAYP7RZ: ji 1 CH-18-000301 1 145.327696 692378 0
14 +sy1A2rPv2Ua7KdS8TtOYx4GHeW2zGOxnBURZwy/xX5g=_1 CH-18-000397 1 145.035342 506628 0
15 +y+iElvzbCeWYo/jsIpNC51cM38wuBhhoYVJ6Q7pzqo=_1 CH-18-000541 1 145.336853 444885 444884.9536
16 Oa+tu+ 3Q7j i 'n/lerT0=_ CH-18-000504 1 145.260477 195653 0
17 OPEJiwNK2GEXHyprfXE63tHF 2ugpBOarFjlinVR7Ud88=_1 CH-18-000549 1 145.601128 817427 817427.4416
18 0QhJOUvHaF28825n0muBzLCoEiv8+k0iaS10VPgAdIc=_1 CH-18-000549 1 145601128 900546 900546.4665
19 Otq DESWRGC j w/U=_1 CH-18-000301 1 145327696 351069 351069.3661
20 |11 2kgOW9cfmDl CH-18-000397 1 145035342 599720 0
21 19bCy qf CH-18-000076 1 14531854 474557 474556.8917
22 1aK1CffCmKQ TrTicahvp Y CH-18-000397 1 145.035342 413973 0
23 1EBNEfjI30BJYOGNzVaF9bCGhgMniSvNgollyO3QRww=_1 CH-18-000293 1 145.044624 379076 0
347 wqkrUlQnglsI2DEG Tva/IxGBMDLbIB6QhwcTi8A8IDQ=_1 CH-18-000293 1 145.044624 185482 185482.4
348 wSTiu/ 0YpgbF 110vdHfmpYIYlk=_1 CH-18-000506 1 145.016779 467297 467296.7406
349 wuji UCjl412yyMOK: CH-18-000293 1 145.044624 137223 0
350 wxUSFik6TVIy/fBOS8tCcVIDQWbTUPGWAdXSVYrGBkM=_1 CH-18-000541 1 145336853 676697 676697.3735
351 /TPXAr2lyUhyP; 7g1XO0| je=_1 CH-18-000033 1 145.026061 474941 0
352 xk1jw20sxjOx0QvYSAwoDDGaghm/HC460Nhm9KpuOud=_1 CH-18-000033 1 145.026061 507272 0
353 xMfWLAPNXDET82SHgd1NOTsaPflpNMBY+QfvEj/Q+A0=_1 CH-18-000504 1 145.260477 489770 489769.51
354 xrLVtwm/LpuV95Au6vLNzo4mK54IKtoUIK6ImLUTTfY=_1 CH-18-000549 1 145601128 1031843 1031842.722
355 xRXm/2nj20RdybBZzFBV1lcS18JewHR+QMqp+Ybl6yl=_1 CH-18-000541 1 145.336853 712534 0
356 xtQ+CVj \T7TZwDFoiurPydrXqFugdsy -1 CH-18-000504 1 145260477 513398 0
357 xzejpxhp84caeqrSUfnOA8Phd/Pnhpglzz1/x409C94=_1 CH-18-000541 1 145.336853 375240 0
358 y2Zolp30! LcHWQVBA4i, 1 CH-18-000549 1 145.601128 713800 713800.0087
359 iWA1pyH87Qhxk: 1 CH-18-000301 1 145327696 300363 0
360 Y92tQsQt/kqRjOkoQ4UJY/2YSpcMz/hwdB+iC12nUEg= CH-18-000506 1 145016779 214284 0
361 YBHCbP3VBwalRb7zpWUNBWfux+2CIM5Qs30wglzZgXid=_1 CH-18-000504 1 145.260477 303685 0
362 ydez)S437uxk9gUZqKILxPetbGkYk/WXmfGOftvmCXE=_1 CH-18-000301 1 145327696 166890 0
363 YIOtgX0ZyDi THzf j CH-18-000549 1 145.601128 738997 738996.9772
364 YkugFfasum 1JkX860EOZUjZbEazp27+FwD/uHXUB+G| CH-18-000054 1 145327696 215771 215770.8634
365 yQl MO: y+pLojeUMRn/LCo=_1 CH-18-000397 1 145.035342 335119 0
366 YSp! I3 '/2Ag 1 CH-18-000504 1 145.260477 470404 0
367 2 i K 72u2+500=_1 CH-18-000541 1 145336853 377625 377624.5823
368 2214UE2Dfd20Lugehj63LYhpAM+Zn)sVhaFgf3ewchw: CH-18-000541 1 145336853 336534 336534.4989
369 'g+he791+ghCwKUOaF16Cz 2Hyo=_1 CH-18-000541 1 145.336853 837262 837262.3703
370 Z8nsrAlcgSenaol8K56Xv+8Bf1deF8DNOpQShpDhomi=_1 CH-18-000397 1 145.035342 363052 363051.8615
371 ZAYwOBtOBEbdmynI1C5LZkxTqaO7JPVSVWaA|7M8MIA=_1 CH-18-000076 1 14531854 597359 0
372 zHS/p3VCKXAFQHIQVOCOV/KALYsQeuUxw2GrF q420Gg=_1 CH-18-000024 1 145.460049 391543 0
373 Zkpy 1/V20uqTQi0VjjirWoiTjz+a/CQw=_1 CH-18-000397 1 145.035342 440667 440666.6575
374 zMUPxCikMdh+sufrfiLruCl 2xtaU=_1 CH-18-000024 1 145.460049 533134 0
375 20H0I0Q8MFwqACi6k20gTZPQAZLDOUEWAQ3P2bFf204=_1 CH-18-000549 1 145601128 852098 852097.9296
376 ZPBdiAci4jbwn8dQqgah/kMM7EbDLgswnWO12D8IjONI=_1 CH-18-000024 1 145.460049 320704 0
377 ZSxPBheyzBUoZipOfauyKrUHXj1qf7ZzfLBmaXSvRwo=_1 CH-18-000504 1 145.260477 530108 0
378 22 /jrO/bgjE: i i :_1 CH-18-000541 1 145336853 232873 0
379
380 372
381 372 17¢'711'073 53'220'115
382
383
384
385
386
387 4.0149263  145.460049 13.1469483 271
388 Anm. Spalte 94: BZ Altr. Erst
389
390
4 » lewertung EWG_AP02 Bewertung EWG_AP03 Bewertung_EFH_APO1 Bewertung EFH_AP02 Bewertung_EFH_AP03 Modelle Gesc #+
== ——

Quelle: Fahrldander Partner Raumentwicklung AG (2022), hedonische Bewertungsmodelle, Datensatz Sa-
fiental, Gefunden unter: Direktbezug FPRE.
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Anhang 22: Gemeinde Safiental | Liegenschaftswerte Angebotspotential

Quantifizierung Liegenschaftswerte pro Angebotspotential
Kapitel 3.4.3

Angebotspotentiale KLEIN Marktwert (CHF) KLEIN
Stk Flache altr. Erstwohnungen Umgenutzt zu Zweitwohnungen
|Gesamtzahl Whg AP 01 [ 270,  29287.0 | 133'228'513 149'167'733|
|Gesamtzahl Whg AP 02 [ 318]  29'287.0| | 133'228'513 159'517'541|
|Gesamtzahl Whg AP 03 | 293  34'958.5) | 133'228'513 177'075'582
Angebotspotentiale GROSS Marktwert (CHF) GROSS
Stk Flache altr. Erstwohnungen Umgenutzt zu Zweitwohnungen
|Gesamtzahl Whg AP 01 [ 270  40'217.9| | 146'817'452 165'463'852
|Gesamtzahl Whg AP 02 | 436]  42'022.0| | 146'817'452 176'683'950|
|Gesamtzahl Whg AP 03 [ 316/ 34’9585/ | 146'817'452 194'730°467|

Hinweis Berechnung

A) Modell anhand ik Fahrlander Partner
B)Um 2u bep , jeweils Spalte GP auf 0 setzen
C) hedonische Bewertung altr. EWG Klein (CHF) 80'008’397
D) hedonische Bewertung altr. EWG Gross (CHF) 93'597'336
E) hedonische Bewertung altr. EFH (CHF) 53'220'115
| ot ]
<l
4 b Cockpt | Sefeotal Wohnungsinformetion W | Gundegen ndBZy | Geblude | WHO | APV | AP

Bewertung_EWG_APOT

Bewertung EWG AP02 | Bewsrtung EWG_APS  Bewertung EFHAPO! Bewedung EFHAPO2 | Beweri | +

Quelle: Fahrldander Partner Raumentwicklung AG (2022), hedonische Bewertungsmodelle, Datensatz Sa-

fiental, Gefunden unter: Direktbezug FPRE.
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Anhang 23: Gemeinde Safiental | Anndherung 6konomisches Potential Transaktion

Annsherung 8konomisches Potential (vgl Kap 2.6 & 3.4.3)
Jahr der Transaktion

Fall Ggst H&S LigSt ZuSt Total Steuern 1 Person Faktor |
in 3'750.00 CHF 18'000.00 CHF 1'983.33 CHF 0.00 CHF 23'733.33 CHF 24.93]
-Nutzer altrechtliche Erstwohnung bleibt in der Gemeinde
i -Wohnung wird verkauft
o1 i 3'750.00 CHF 18’000.00 CHF 991.67 CHF 0.00 CHF 22'741.67 CHF 23.93
-Nutzer
-Wohnung wird verkauft
i in 5'250.00 CHF 18'200.00 CHF 1'983.33 CHF 0.00 CHF 25'433.33 CHF 26.65]
-Nutzer altrechtliche Erstwohnung bleibt in der Gemeinde
-Wohnung wird verkauft
haz i 5’250.00 CHF 18'200.00 CHF 991.67 CHF 0.00 CHF 24'441.67 CHF 25.65
- Nutzer
-Wohnung wird verkauft
i i 6'750.00 CHF 18'400.00 CHF 1'983.33 CHF 0.00 CHF 27'133.33 CHF 28.36
-Nutzer altrechtliche Erstwohnung bleibt in der Gemeinde
- -Wohnung wird verkauft
i in 6'750.00 CHF 18'400.00 CHF 991.67 CHF 0.00 CHF 26'141.67 CHF 27.36
-Nutzer
-Wohnung wird verkauft
Vgl altrecht! \Whg verbleibt beim altrechtlichen Eigentimer [991.67 CHF [991.67 CHF 1.00]
Annahmen / Variablen
Handlungsoption 1 Handlungsoption 2 Handlungsoption 3
Nutzer altrechtliche Wohnung
Steuerbares Einkommen 54'000.00 CHF
Eigenmietwert (70%) 12'000.00 CHF
(inkl. i i il; Im Kanton GR) 66000.00 CHF
Vermbgen (Steuerwert Lg vermogen-Schulden) 641'000.00 CHF
Grenzsteuersatz (Einkommen) 11.00%
SatzVermogenssteuer 0.17%
Nutzer Zweitwohnung
i l (inkl. Ej i il; Weltweit) 200°000.00 CHF 175'000.00 CHF 225'000.00 CHF
Eigenmietwert (100%) 17'142.86 CHF 8'571.43 CHF 22'285.71 CHF
i (inkl. i il; Im Kanton GR) 17'200.00 CHF 8'600.00 CHF 22'300.00 CHF
satzbestimmendes Vermogen (Vermdgen weltweit) 1500°000.00 CHF 1°250'000.00 CHF 1'750°000.00 CHF
Vermogen (¢ g Vermogen- Schulden) 688°400.00 CHF 361°400.00 CHF 894’800.00 CHF
Steuern Gemeinde
Grundstickgewinnsteuer (GgSt) 15.00%
Handanderunssteuer (Has) 2.00%
Liegenschaftssteuer (Ligst) 0.17%
Zusatzsteuer (Zust) 0.00%
Wohnung
(2/3 des Kanton GR) 583'333.33 CHF 583'333.33 CHF 583'333.33 CHF
Verkehrswert Erstwohnung 875'000.00 CHF 875'000.00 CHF 875'000.00 CHF
i il 900°000.00 CHF 910°000.00 CHF 920"000.00 CHF
Betrag relevant fir die GgSt 25'000.00 CHF 35000.00 CHF 45'000.00 CHF
Verkehrswert Erstwohnung umgenutzt 1032'500.00 CHF 1'084°125.00 CHF 1'342°250.00 CHF
Steuerwert Erstwohnung umgenutzt 688'333.33 CHF 722'750.00 CHF 894'833.33 CHF
Grundlagen zur Berechnung
Al und Vermogen werden nicht erhoben/ sind nicht zuganglich. Folglich: Handelt sich um annahernde Betrachtung
B) Steuerwert entspricht ca.66% des ausdem und dem
] L i rein der der Wohnung, abziiglich il assiy
D) i 2u hoch, kénnen d fir di
) i konnten nicht ifiziert werden
F) umgenutzt +18% ¢ tung)
Quelle:  Kanton  Graubiinden  (2022),  Steuergesetz, Gefunden unter:  https:/www.gr-

lex.gr.ch/data/720.000/de
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Anhang 24: Gemeinde Safiental | Anniiherung 6konomisches Potential Haltephase

Anniherung 6konomisches Potential (vgl Kap 2.6 & 3.4.3)

[ und getitigt
Handlungsoption |Fall Beschreibung LigSt Zust EKSt & VmSt Gemein| Total Steuern 1 Perso Faktor
-1 altrechtlic inZwei 2'161.83 CHF 0.00 CHF 6'568.00 CHF 8'729.83 CHF 1.40
A - Nutzer altrechtlic bleibt in der il
i - Wohnung wird verkauft
-1 altrec| in i 1°170.17 CHF 0.00 CHF 2'459.93 CHF 3'630.09 CHF 0.58
B - Nutzer i verldsst di i
- Wohnung wird verkauft
L i inZwei 2'220.34 CHF 0.00 CHF 6"352.38 CHF 8'572.72 CHF 138
A - Nutzer i bleibt in der i
T - Wohnung wird verkauft
H
-1 altrechtlicl inZwei 1'228.68 CHF 0.00 CHF 1122.15 CHF 2'350.83 CHF 0.38
B -Nutzer i verldsst i
-Wohnung wird verkauft
-1 in i 2'512.88 CHF 0.00 CHF 7'146.73 CHF 9'659.61 CHF 155
A - Nutzer i bleibt in der il
- Wohnung wird verkauft
HO3
-1 altrechtliche Er in i 1'521.22 CHF 0.00 CHF 1'916.50 CHF 3'437.72 CHF 0.55
B - Nutzer i verlasst i
-Wohnung wird verkauft
Vgl altrecht! ‘Whg verbleibt beim altrechtlichen Eigentimer 991.67 CHF 5230.23 CHF 6'221.89 CHF 1.00
Annahmen / Variablen
Handlungsoption 1 Handlungsoption 2 Handlungsoption 3
Nutzer altrechtliche Wohnung
Steuerbares Einkommen 54'000.00 CHF
Eigenmietwert (70%) 12/000.00 CHF
i (inkl. Ei i tanteil; Im Kanton GR) 66°000.00 CHF
sgen tig t ¢ 641'000.00 CHF
Grenzsteuersatz (Einkommen) 11.00%
Satz Vermogenssteuer 0.17%
Nutzer Zweitwohnung
{ i (inkl. Eij i tanteil; Weltweit) 200°000.00 CHF 175’000.00 CHF 225’000.00 CHF
Eigenmietwert (100%) 17'142.86 CHF 8'571.43 CHF 22'285.71 CHF
Steuerbares Ei (inkl. Ei i tanteil; Im Kanton GR) 17200.00 CHF 8’600.00 CHF 22'300.00 CHF
satzbestimmendes Vermogen (Vermégen weltweit) 1’500000.00 CHF 1'250’000.00 CHF 1'750"000.00 CHF
Steuerbares Vermégen (Steuerwert Lg +Steuerwert Vermégen- Schulden) 688'400.00 CHF 361'400.00 CHF 894’800.00 CHF
Steuern Gemeinde
Grundstiickgewinnsteuer (GgSt) 15.00%
Handénderunssteuer (Has) 2.00%
Liegenschaftssteuer (Ligst) 0.17%
Zusatzsteuer (ZuSt) 0.00%
Wohnung
Steuerwert Erstwohnung (2/3 des Verkehrswerts im Kanton GR) 583’333.33 CHF 583'333.33 CHF 583'333.33 CHF
Verkehrswert Erstwohnung 875'000.00 CHF 875'000.00 CHF 875’000.00 CHF
i isan i i (] 900°000.00 CHF 910°000.00 CHF 920°000.00 CHF
Betrag relevant fiir die GgSt 25'000.00 CHF 35'000.00 CHF 45'000.00 CHF
Verkehrswert Erstwohnung umgenutzt 1'032500.00 CHF 1'084125.00 CHF 1342250.00 CHF
Steuerwert Erstwohnung umgenutzt 688’333.33 CHF 722'750.00 CHF 894'833.33 CHF
Grundlagen zur Berechnung
AL w und steuerbares Vermégen werden nicht erhoben/ sind nicht zugénglich. Folglich: Handelt sich um annahernde Betrachtung
B) Steuerwert entspricht ca.66% des Verkehrswertes (Die Berechnung erfolgt aus dem Ertragswert und dem Verkehrswert)
C) a 8¢ i itzer rein der t der Wohnung, abziiglich il chulden und 8 il 3
D) Fall: i auf W 2u hoch, kénnen Ei und 8 far die politi: i fall
E) Allféllige Schulden konnten nicht quantifiziert werden
2} t +18% t (FPRE, i tung)

Quelle:

Kanton  Graubiinden  (2022), Steuergesetz, Gefunden unter:  https:/www.gr-

lex.gr.ch/data/720.000/de



Anhang 25: Gemeinde Safiental | Eingabedaten Steuerrechner

Eingabedaten Steuerrechnungstool, Freitag 22.07.2022

https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dfg/stv/berechnen/Seiten/einkommens und vermoegenssteuer.aspx

Daniel F. Hauri, Freitag 22.07.2022

altrechtlicher Erstwohnungsbesitzer
Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Steuerjahr 2022 2022 2022 2022
Gemeinde Safiental Safiental Safiental Safiental
Kanton alleinstehend Verheitatet alleinstehend Verheitatet
Anzahl Kinder 0 2 0 2
Konfession katholisch katholisch reformiert reformiert
Partner 0 1 0 1
Einkommen Kanton 66’000.0 66’000.0 66'000.0 66’000.0
Vermdogen Kanton 640000.0 640'000.0 640'000.0 640°000.0
Einkommen Bund 66'000.0 66’000.0 66'000.0 66'000.0 Mittelwert
Gemeindesteuern 6496.40 4238.55 5600.30 4585.65 5230.23
Zweitwohnungsbesitzer HO 1
Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Steuerjahr 2022 2022 2022 2022
Gemeinde Safiental Safiental Safiental Safiental
Kanton alleinstehend Verheitatet alleinstehend Verheitatet
Anzahl Kinder 0 2 0 2
Konfession katholisch katholisch reformiert reformiert
Partner 0 1 0 1
Einkommen Kanton 17°200.0 17°200.0 17°200.0 17'200.0
Vermodgen Kanton 641'000.0 641'000.0 641'000.0 641'000.0
Einkommen Bund 17200.0 17200.0 17°200.0 17'200.0 Mittelwert
Gemeindesteuern 1304.85 1265.45 1411.70 1369.10 1337.78
Zweitwohnungsbesitzer HO 2
Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Steuerjahr 2022 2022 2022 2022
Gemeinde Safiental Safiental Safiental Safiental
Kanton alleinstehend Verheitatet alleinstehend Verheitatet
Anzahl Kinder 0 2 0 2
Konfession katholisch katholisch reformiert reformiert
Partner 0 1 0 1
Einkommen Kanton 8'600.0 8'600.0 8'600.0 8'600.0
Vermogen Kanton 336'900.0 336'900.0 336'900.0 336'900.0
Einkommen Bund 175’000.0 175000.0 175’000.0 175000.0 Mittelwert
Gemeindesteuern 539.00 539.00 583.15 583.15 561.08
Zweitwohnungsbesitzer HO 3
Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Steuerjahr 2022 2022 2022 2022
Gemeinde Safiental Safiental Safiental Safiental
Kanton alleinstehend Verheitatet alleinstehend Verheitatet
Anzahl Kinder 0 2 0 2
Konfession katholisch katholisch reformiert reformiert
Partner 0 1 0 1
Einkommen Kanton 22'300.0 22'300.0 22'300.0 22'300.0
Vermogen Kanton 834'100.0 834'100.0 834'100.0 834'100.0
Einkommen Bund 225’000.0 225'000.0 225'000.0 225’000.0 Mittelwert
Gemeindesteuern 2027.80 1664.80 2193.85 1779.55 1916.50

88

Quelle: Steuerverwaltung Kanton Graubiinden (2022), Steuerrechner Einkommens- und Vermdgenssteuer,

Gefunden unter:

mens_und_vermoegenssteuer.aspx

https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dfg/stv/berechnen/Seiten/einkom-
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Anhang 26: Gemeinde Safiental | Anniiherung 6kon. Potential Angebotspotential

Anndherung dkonomisches Potential (vgl Kap 2.6 & 3.4.3)

ial mit b
Angebotspotential 1
Handl i Anzahl Whg  Fall Faktor T Faktor Hal S T S Faktor Tr Faktor Hal
1uo 1 [ 270, Al 24.93] 1.40/ 6731.85) 378.83|
[ 270, 8] 23.93 0.58 6461.85 157.53
leI [ 270, Al | 6731.85 378.83 24.93 1.40/
[ 270 8| | 6461.85 157.53 23.93 0.58|
Angebotspotential 2
Handlungsopti Anzahl Whg Fall Faktor T Faktor Halteph Summe Ti Summe Halteph Faktor Ti Faktor Halteph
Iuo 1 I 229 A 24,93 1.40/ 5709.61] 32131
| 8| 23.93 0.58] 5480.61 13361
luo 2 l 89| Al 26.65| 138 2371.59] 122.63|
| 8] 25,65/ 038 2282.59, 3363
lrml [ 318) Al | 8081.19/ 44393 29.93 1.64|
| 318 8| | 7763.19) 167.23 28.75 0.62|
Angebotspotential 3
Handl pti Anzahl Whg  Fall Faktor T Faktor Halteph Summe Trans: Summe F Faktor Ti Faktor Hall
HO1 66| Al 24.93] 1.40| 1645.56) 92.60]
| 8] 23.93| 0.58| 1579.56| 38.51
HO2 as| Al 26.65/ 138/ 1199.12] 62.00]
|8 25.65 0.38 1154.12] 17.00/
1»10 3 ‘ 183 A 2836 1.55/ 5190.13] 284.11
| 8 2736 0.55 5007.13 101.11)
l'rml [ 294 Al [ 8034.81/ 438.72 29.76 162
[ 294 8| | 7740.81 156.62 28.67 0.58|
Vgl. altr. Erstwhg 270 A 1 1 270.00 270.00
270 8 1 1 270.00 270.00
Quelle:  Kanton  Graubiinden  (2022), Steuergesetz, Gefunden unter:  https:/www.gr-

lex.gr.ch/data/720.000/de
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