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Die Ferien- und Zweitwohnungen in Davos

Roland Zegg, Roman Grossrieder, Nicolo Huder

Abstract

Im Mérz 2012 hat das Schweizer Stimmvolk die Zweitwohnungsinitiative zur Ein-
schrankung des Ferien- und Zweitwohnungsbaus in der Schweiz angenommen.
Daraus ergeben sich fiir die alpinen Gemeinden und Tourismusdestinationen
grosse gesetzliche, wirtschaftliche und touristische Verdnderungen, wobei die
Informations- und Datengrundlage aufgrund der kleinstrukturierten Verhaltnisse
bis heute sehr dinn ist. In Davos konnte diese Informationsliicke durch die Pio-
nier-Studie ,Ferien- und Zweitwohnungen in Davos" geschlossen werden. Diese
basiert auf umfangreichen Befragungen von Zweitwohnungsbesitzern und
-gasten und gibt erstmals eine ganzheitliche Darstellung mit Fakten und Hinter-
grundinformationen zum Ph&nomen der Ferien- und Zweitwohnungen am Bei-
spiel einer grossen international ausgerichteten Destination.

Keywords: Ferienwohnungen, Zweitwohnungen, Vermietung, Wertschépfung

1 Einleitung

In den letzten Jahrzehnten hat sich Davos so wie auch zahireiche andere Alpen-
destinationen hinsichtlich der touristischen Bettenstruktur massiv gewandelt.
Zahlreiche Hotels und Betriebe aus dem Klinik- und Kurbereich wurden umge-
nutzt und neue Ferien- und Zweitwohnungen gebaut, was die Davoser Wirt-
schaftsstruktur, insbesondere aber den Tourismus, stark verdndert hat.

Der Bau, der Handel und die Bewirtschaftung dieser Wohnungen haben sich
zwar zu einem bedeutenden Wirtschaftszweig entwickelt, die Parahotellerie-
Situation ist aber aufgrund der Kleinstrukturiertheit nur schwierig fassbar, ausser-
dem wird seit 2003 schweizweit keine systematische Logiernachtestatistik mehr
erhoben.

Mit den 2012 durchgefiihrten Befragungen und Untersuchungen in Davos wurden
erstmals umfassende und breit abgestiitzte Grundlagen sowie aktuelle Daten
zum Phanomen der Ferien- und Zweitwohnungen in einer grossen Schweizer
Tourismusdestination erarbeitet.
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2 Die Ferien- und Zweitwohnungen in Davos und ihre Besitzer

Die Gemeinde Davos verfligt per Ende 2011 tber rund 5200 touristisch genutzte
Ferien- und Zweitwohnungen, was ungeféhr 44% aller in Davos vorhandenen
Wohnungen entspricht. Davon befinden sich 4350 in auswartigem und 850 in
einheimischem Besitz. Rund 35% oder 1'800 Wohnungen werden auch vermie-
tet. Die durchschnittliche Davoser Ferien- und Zweitwohnung weist 3.2 Zimmer
und 4.5 Betten auf.

Die auswartigen Wohnungsbesitzer filhlen sich in Davos ausgesprochen wohl
(100%) und willkommen (84%).

Die Davoser Ferien- und Zweitwohnungen generierten — gemass eigenen Anga-
ben der Besitzer — mit insgesamt rund 23'000 Betten im Tourismusjahr 2011/12
iber 1.4 Mio. Ubernachtungen (ca. 880'000 im Winter, 530000 im Sommer) —
deutlich mehr als die bisher angenommenen und pauschalisiert berechneten 1.1
Mio. jahrlich. Daraus resultiert eine durchschnittliche Bettenauslastung von 17%
bei einer Wohnungsbelegung von rund 95 Tagen oder 26% pro Jahr. Rund 70%
der 2011/12 in den Ferien- und Zweitwohnungen generierten Logierndchte ent-
standen durch Eigennutzung der Wohnungen durch die Besitzer oder unentgeltli-
che Nutzung durch Familie und Freunde. Die restlichen 30% entstanden aus der
Vermietung der Wohnungen.

Die Davoser Hotellerie erwirtschaftete 2011/12 im Vergleich dazu mit knapp
6'000 Betten rund 790000 Logiernéchte. Dies entspricht einer durchschnittlichen
Bettenauslastung von 38%.

Die Ferien- und Zweitwohnungen stellen somit rund 80% der touristischen Betten
und rund 60% der erzielten Logiernéchte in Davos.

3  Freizeit- und Ausgabeverhalten der Nutzer

Die auswartigen Wohnungsbesitzer sind in Davos grundsétzlich sehr aktiv (Sport,
Veranstaltungen, Kultur, Shopping). Auch die Ferienwohnungsgéaste sind sehr
unternehmensfreudig wenn sie in Davos sind. Bei beiden Géstegruppen stehen
im Winter der alpine Schneesport und im Sommer das Wandern und die Berge
am héchsten im Kurs.

Die auswartigen Besitzer der Ferien- und Zweitwohnungen geben pro Aufent-
haltstag in Davos im Winter CHF 167, im Sommer CHF 110 fir Konsum aus. Das
ist rund 25 bis 30% mehr als die Mieter von Ferienwohnungen pro Aufenthaltstag
in Davos ausgeben (Winter CHF 136, Sommer CHF 83). Dabei werden im Winter
rund die Halfte und im Sommer rund zwei Drittel der Konsumausgaben fiir aus-
wartige Verpflegung und Ausgaben im Detailhandel ausgegeben. Im Winter wer-
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den zusatzlich rund 30% fiir den Skipass und die Verpflegung im Skigebiet ein-
gesetzt.

Die durchschnittlichen Kosten (Betriebskosten) pro Logiernacht sind flr die Besit-
zer der Ferien- und Zweitwohnungen im Vergleich mit anderen Ubernachtungs-
formen sehr tief: Bei Wohnungen in auswartigem Besitz betragen sie rund CHF
50 pro Nacht, bei Wohnungen in einheimischem Besitz aufgrund der héheren
Auslastung rund CHF 20 pro Nacht. Bei den 22% der Wohnungen in auswartigem
Besitz, die vermietet werden, sind die Ubernachtungskosten fur die Besitzer auf-
grund der Mieteinnahmen noch geringer.

4  Das Thema Vermietung

Rund 22% der auswértigen Besitzer vermieten ihre Wohnung, wahrend die Feri-
en- und Zweitwohnungen in einheimischem Besitz alle in die Vermietung gelan-
gen. Insgesamt besteht das Davoser Ferienwohnungsangebot aus rund 1'800
mietbaren Wohnungen. Dies entspricht 35% aller Ferien- und Zweitwohnungen.

Im Tourismusjahr 2011/12 wurden in den Davoser Ferien- und Zweitwohnungen
rund 400000 Logiernachte durch Vermietung erzielt. Dies entspricht knapp 30%
der insgesamt in den Wohnungen erzielten Ubernachtungen. Das saisonale Ver-
héltnis lautet: Ein Drittel der Logiernéchte werden im Sommer und zwei Drittel im
Winter erzielt, wobei in Wohnungen in auswértigem Besitz ein Verhéltnis 15/85
und bei Wohnungen von Einheimischen ein solches von 40/60 resultiert.

Diejenigen Ferien- und Zweitwohnungsbesitzer, die ihre Wohnung heute nicht
vermieten, werden es grosstenteils auch in Zukunft nicht tun. Nur wenn Veréande-
rungen im persdnlichen Umfeld oder die finanzielle Notwendigkeit es erfordern,
wird eine Vermietung der Wohnung ins Auge gefasst. Wirde bspw. die finanzielle
Belastung der Wohnung stark ansteigen, dann wird eher auf das Privileg einer
Zweitwohnung in Davos verzichtet resp. diese verkauft, als dass sie vermietet
wird.

5  Volkswirtschaftliche Bedeutung und Wertschépfungswirkung

Die Bergbahnen Davos Klosters generieren im Winter rund 25% und im Sommer
rund 40% der erzielten Ersteintritte mit den Besitzern und Gésten der Davoser
Ferien- und Zweitwohnungen.

Von der gesamten in Davos jéhrlich generierten Wirtschaftsleistung von rund
CHF 770 Mio. wird ein Drittel, namlich rund CHF 260 Mio. aus dem Bau, dem
Handel, dem Betrieb und der touristischen Nutzung von Ferien- und Zweitwoh-
nungen erwirtschaftet.
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Der Grossteil der in Davos selber entstehenden Wertschépfung aus den Ferien-
und Zweitwohnungen, ndmlich iber CHF 200 Mio. pro Jahr, wird mit dem Betrieb
und vor allem der touristischen Nutzung der Wohnungen erwirtschaftet und ist
somit rein touristisch. Mit iber CHF 50 Mio. jéhrlich tragen der Bau und der Han-
del der Wohnungen ebenfalls einen wesentlichen Teil dazu bei.

Mehr als ein Viertel der insgesamt — innerhalb und ausserhalb Davos — resultie-
renden Wertschdpfung aus Davoser Ferien- und Zweitwohnungen von total ca.
CHF 350 Mio. fallt ausserhalb von Davos an. So fliesst bspw. {iber die Hélfte der
allein aus dem Handel mit Zweitwohnungen erzielten Wertschépfung, immerhin
rund CHF 30 Mio. jahrlich, aus Davos ab, da 60% der Verkaufer keinen Wohn-
oder Firmensitz in Davos aufweisen.

Abbildung 1: Darstellung der gesamten jahrlichen Wertschopfungswirkung der Ferien-
und Zweitwohnungen in und ausserhalb Davos (eigene Darstellung)

Wertschopfungskette Ferien- und
Zweitwohnungen TOTAL (in Mio. CHF/Jahr)

Bau/Umbau Handel Betrieb Nufzung Total
®min Davos ®ausserhalb Davos

Zwischen der Wertschopfungswirkung der Davoser Ferien- und Zweitwohnungen
und dem (ibrigen, umfassenden Davoser Angebot an Infrastrukturen, Gewerbe-
und Dienstleistungen, touristischen Aktivitaten etc. besteht eine wechselseitige
Abhangigkeit. Beispielsweise ist Davos anziehend fir die Ferien- und Zweitwoh-
nungsg4ste aufgrund des breiten und attraktiven Angebots im alpinen Schnee-
sport. Auf der anderen Seite sind die Bergbahnen zu einem Teil von den mit Be-
sitzern und Gésten der Ferien- und Zweitwohnungen erzielten Ersteintritten und
Umsatzen abhangig. Einfacher ausgedriickt: Alle sitzen im selben Boot.
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Durch die Arbeit der Destinations-Organisation (Markenfilhrung, Werbung, Ver-
kauf, Reservationssysteme, Events etc.), der touristischen Leistungstrager (Berg-
bahnen, touristische Infrastrukturen, Dienstleistungen) und der Gemeinde (Infra-
struktur, Ver- und Entsorgung etc.) und bedingt durch konjunkturelle und gesetzli-
che Rahmenbedingungen haben s&mtliche Immobilienbesitzer in Davos in den
letzten Jahren von einer ausserordentlichen Wertsteigerung profitiert.

Gemass Untersuchungen der Immobilienberatung Wiest & Partner, Zdrich, sind
die Werte der Davoser Immobilien in den letzten 10 Jahren um rund 75% ange-
stiegen. Damit dirften die Davoser Ferien- und Zweitwohnungen heute einen
geschétzten Marktwert von insgesamt CHF 3.5 - 5 Mia. aufweisen. Weitere Wert-
zuwéchse sind aufgrund der zukinftigen Angebotseinschrénkungen nicht ausge-
schlossen.

Der heutige Marktwert der Davoser Ferien- und Zweitwohnungen ist nur teilweise
in der effektiven Bausubstanz begriindet. Es sind neben den natlirlichen und
landschaftlichen Voraussetzungen vor allem das umfassende touristische Ange-
bot der Davoser Leistungstrager, die Reputation der weltweit bekannten touristi-
schen Marke ,Davos” sowie die ausgebauten Verkehrswege und gute Erreich-
barkeit, die die Immobilienpreise beeinflussen.

6 Die Handlungsempfehlungen aus Sicht von grischconsulta

Basierend auf den vorliegenden umfangreichen Untersuchungen und Informatio-
nen zu den Ferien- und Zweitwohnungen in Davos und einer umfassenden Be-
trachtungsweise der Nutzen-Belastungs-Frage konnen aus Sicht von grischcon-
sulta zwolf zentrale Handlungsempfehlungen abgeleitet werden, die in vielerlei
Hinsicht durchaus auch fir andere vom Zweitwohnungsph&nomen betroffene
Tourismusgemeinden Sinn machen. Diese Massnahmen kénnen vier Bereichen
zugeteilt werden:

a) Beziehung / Kommunikation / Organisation

Der Kontakt mit den Ferien- und Zweitwohnungsbesitzern ist konstruktiv und aktiv
zu pflegen. Die Information und der Dialog unter den betroffenen Parteien ist eine
der wichtigsten, wenn nicht wichtigste Voraussetzung fir die Akzeptanz und den
Wirkungserfolg sédmtlicher zuktnftiger Massnahmen.

Empfehlung 1: Institutionalisierung Informations- / Kommunikations-
prozesse

Die Kommunikation zwischen der Gemeinde und/oder der Tourismusorganisation
und den Ferien- und Zweitwohnungsbesitzern wie auch den Vermietungsagentu-
ren muss weiter institutionalisiert werden. Gemeinsame Plattformen (Form der
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Information, Anldsse etc.) sind ebenso zu definieren und zu institutionalisieren
wie auch der Rhythmus der Information.

Aus Sicht der Gemeinde ist mit der gezielten und erweiterten Kommunikation das
Ziel zu verfolgen, auch bei den Ferien- und Zweitwohnungsbesitzern das Be-
wusstsein fiir die Situation zu schaffen, in der sich die Gemeinde bezliglich Ent-
wicklungs- und Investitionsstrategie sowie in finanziellen Fragen befindet.

Empfehlung 2: Professionalisierung und Starkung einer legitimierten Ver-
tretung der Zweitwohnungsbesitzer

Die Gemeinde Davos, die Tourismusorganisation und die touristischen Leistungs-
trager sind heute aufgrund der grossen Heterogenitét der Besitzerstrukturen der
Ferien- und Zweitwohnungen beziiglich zielgruppengerechter Kommunikation
stark gefordert.

Eine Professionalisierung und Kanalisierung der Strukturen ist fir mehr Effizienz
und Effektivitat in der Zusammenarbeit mit den Ferien- und Zweitwohnungsbesit-
zern von Bedeutung.

Der Verein Zweitwohnungsbesitzer Region Davos vertritt die Interessen seiner
Mitglieder. Er kann in Zukunft diese Funktion der Interessensvertretung der Da-
voser Ferien- und Zweitwohnungsbesitzer gegentiber den Davoser Gremien und
Organisationen durchgehend und offiziell ibernehmen.

Empfehlung 3: Einbindung der auswirtigen Ferien- und Zweitwohnungsbe-

sitzer in politische Meinungsbildung

Die Ferien- und Zweitwohnungsbesitzer sind nicht nur Eigentimer von 44% aller
Wohnungen und 80% der touristischen Betten in Davos, sie bilden auch eine der
wichtigsten Gastegruppen fiir Davos. Je nach Bereich und Geschéft kann es
durchaus Sinn machen, die Anliegen und Méglichkeiten der Ferien- und Zweit-
wohnungsbesitzer in den politischen Meinungsbildungsprozess zu integrieren.

Die angesprochene Legitimation der ,offiziellen Vertretung* muss aber zwingend
gewdhrleistet sein (siehe Empfehlung 2).

b) Bau / Planung

Dem Erhalt und der Weiterentwicklung der Attraktivitdt von Davos als Tourismus- .

destination und Wohnort ist nach wie vor grosste Aufmerksamkeit zu widmen.

Empfehlung 4: Erhalt, Weiterentwicklung und sinnvoller Ausbau der touris-

tischen Infrastrukturen

Die touristischen Infrastrukturen in Davos sind grundsatzlich auf einem guten
Qualitatsniveau. Dies ist fiir die Prosperitdt des Tourismus als zentraler Wirt-
schaftszweig von grésster Bedeutung.
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Die Verantwortlichen sind gefordert, eine langfristige, tourismusorientierte Investi-
tionsplanung der Gemeinde entlang der Entwicklungsstrategie der Tourismusdes-
tination Davos sicherzustellen.

Insbesondere sind auch die Ferien- und Zweitwohnungen in die Planungen mit-
einzubeziehen, um Investitionen in die heute nicht mehr durchgangig marktkon-
forme Qualitat der Ferien- und Zweitwohnungen — immerhin einer der wichtigsten
Angebotspfeiler in Davos — zu férdern und zu steigern. Dabei sind Kriterien der
Nachhaltigkeit fiir Bau/Umbau und Betrieb der Wohnungen zu verfolgen.

Empfehlung 5: Umsetzung Zweitwohnungsinitiative, Nutzung des Hand-
lungsspielraums der Gemeinde fiir eine nachhaltige Tourismus- und Ge-
meindepolitik

Beziiglich Neubauten von Ferien- und Zweitwohnungen ist die Gemeinde Davos
der nationalen Verordnung iber Zweitwohnungen unterstellt. Im Bereich von Um-
nutzungsprojekten von altrechtlichen Wohn- und Hotelbauten in Ferien- und/oder
Zweitwohnungen soll die Gemeinde Davos ihre Mitwirkungs- und Gestaltungs-
méglichkeiten im Sinne einer nachhaltigen Tourismus- und Gemeindepolitik aktiv
nutzen.

So kann ein Masterplan zum Thema Ferien- und Zweitwohnungen Fragen wie die
Kontrolle von Umnutzungen altrechtlicher Wohnungen oder Hotels sowie das
Schaffen von Zonen fiir bewirtschaftete Ferienddrfer bearbeiten und bezuglich
der zukiinftig zu verfolgenden Entwicklungsziele Klarheit und Verbindlichkeit
schaffen.

c¢) Nutzung / Vermietung

Der Grad der touristischen Nutzung resp. Auslastung der vorhandenen Infrastruk-
turen und Betten entscheidet tiber Erfolg oder Misserfolg. Demzufolge sollen An-
reize geschaffen, Projekte gestartet und Initiativen unterstitzt werden, um die
touristische Nutzung der Ferien- und Zweitwohnungen, die aus Eigen- und Ver-
mietungsnutzung besteht, langfristig zu steigern.

Empfehlung 6: Anreize und Kooperationsméglichkeiten auf der Ange-
botsseite schaffen

Ein méglicher Weg, um die Auslastung zu verbessern, ist die Erhhung der An-
zahl vermieteter Wohnungen. Gleichzeitig muss aber auch sichergestellt werden,
dass diese Wohnungen richtig* vermietet werden. Dazu gehéren grundlegende
Abklarungen beziiglich Marktkonformitét des Angebots wie bspw. die Einstufung
der Wohnungen nach dem Klassifikationsmodell des Schweizerischen Touris-
musverbandes.
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Weiter sind natirlich die Marktbearbeitung und Einbindung der Wohnungsange-
bote in die Marketing-Plattformen der Tourismusorganisation sowie eigene Mar-
keting- und Verkaufsaktivitdten der Besitzer resp. der Vermietungsagenturen von
Bedeutung.

Die Betreuung der Mieter und die Erbringung zusétzlicher Dienstleistungen wéh-
rend des Ferienaufenthaltes der Mieter vor Ort entscheiden schliesslich auch
tiber die wahrgenommene Qualitét, die sich auf Empfehlungs- und Stammgéster-
aten auswirkt.

Empfehlung 7: Wenig-Nutzer in die Pflicht nehmen

Ferien- und Zweitwohnungen, die heute wenig ausgelastet sind, sollen unabhé&n-
gig der Frage, ob vermietet wird oder nicht, ihren Beitrag zur Entwicklung der
Gemeinde und Tourismusdestination Davos leisten. Dies gilt vor allem auch bei
den Kosten fiir die Infrastrukturen, deren Kapazitdten auf Spitzenauslastungen
ausgelegt werden.

Im Gegensatz dazu sollen Wohnungen, die eine hohe Belegung aufweisen, nicht
noch zusétzlich finanziell belastet werden. Damit wird die Wertschépfungswir-
kung, die durch die h&ufige touristische Nutzung in Davos entsteht, berlicksich-
tigt.

Dabei soll aber nicht nur die Nutzung durch Vermietung, sondern auch die Eigen-
nutzung positiv angerechnet werden (siehe Empfehlung 12).

d) Finanzen / Steuern / Abgaben

Heute tragt und definiert die Gemeinde Davos gemeinsam mit der Davos Desti-
nations-Organisation, den Davoser Unternehmern, touristischen Leistungstragern
und mit der Bevélkerung die Gemeinde-, Destinations- und Tourismuspolitik. Vo-
raussetzung dafirr ist ein gesunder, von allen Seiten und Nutzniessern mitgetra-
gener Finanzhaushalt. In gesundem Mass und mit Weitblick sind einerseits die
zukiinftigen Investitionen und Projekte zu definieren und zu realisieren. Anderer-
seits sind geeignete Instrumente zu finden, um die dafiir nétigen finanziellen Mit-
tel zu generieren. Insbesondere nicht gebihrenfinanzierte, touristische Infrastruk-
turen und Leistungen wie bspw. Hallenbad, Eisstadion / -platz, Langlaufloipen,
Strassenunterhalt etc.) erfordern zum Teil neue, breit abgestiitzte Finanzierungs-
I6sungen. Abgaben und Steuern sollen primar dort angelastet werden, wo direkte
Moﬂm: verursacht werden, und wo Gewinne und Wertschdpfung aus Davos ab-

iessen.

Empfehlung 8: Liegenschaftssteuer einfiihren

In der Gemeinde Davos wird heute — im Gegensatz zu vielen anderen Touris-
musgemeinden — keine Liegenschaftssteuer erhoben. 2009 hat die Davoser
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Stimmbevolkerung die geplante Einfilhrung in einer Urnenabstimmung abgelehnt.
Bei einer Festlegung der Liegenschaftssteuer auf 1 Promille der Steuerwerte
wiirde die Gemeinde zusétzliche Einnahmen von knapp CHF 4 Mio. generieren.
Um mégliche Finanzierungsprobleme der von der Gemeinde Davos zukinftig zu
errichtenden und unterhaltenden Infrastrukturen zu reduzieren, ist ein erneuter
Anlauf zur Einfiihrung geplant.

Empfehlung 9: Erhdhung des kommunalen Spielraums bei den Hochstsit-
zen fiir Handanderungs- und Grundstiickgewinnsteuern initiieren

Wie die vorliegende Untersuchung zeigt, fliesst heute ein massiver Anteil der mit
dem Handel von Davoser Wohnungen erzielten Gewinne und Wertschopfung aus
Davos ab.

Die Gemeinden sind an die kantonal festgelegten Héchstsétze fur Handéande-
rungssteuern (geméss kantonalem Gesetz tber Gemeinde- und Kirchensteuern
maximal 2%) und Grundstiickgewinnsteuern (gemass kantonalem Steuergesetz
maximal je 15% fir Gemeinde und Kanton) gebunden. In anderen Kantonen
kommen zum Teil wesentlich héhere Steuersatze zur Anwendung. Die Gemeinde
Davos hat in den letzten funf Jahren im Durchschnitt rund CHF 5.5 Mio. an Han-
danderungs- und Grundstiickgewinnsteuern eingenommen.

Es muss in Zusammenarbeit mit anderen Tourismusgemeinden und den kantona-
len Gremien gepriift werden, ob und wieweit dieser massive Mittelabfluss mittels
héheren Handédnderungs- und vor allem hoheren Grundstiickgewinnsteuern re-
duziert werden kann.

Allenfalls ist auch eine interkantonale Zusammenarbeit anzustreben, da auch
alpine Tourismusdestinationen in anderen Kantonen von diesem Phanomen be-
troffen sind.

Empfehlung 10: Anpassung der Grundlagen fiir die pauschalisierten Géste-
taxen

Aufgrund der Angaben der einheimischen und auswartigen Ferien- und Zweit-
wohnungsbesitzer resultiert fir Sommer 2011 und Winter 2011/12 rund einen
Drittel hdhere Logiernachtezahlen fiir die Eigennutzung (inkl. unentgeltlich tber-
nachtende Gaste), als die Davos Destinations-Organisation aufgrund der pau-
schalisierten Verrechnung der Géstetaxe berechnet hat.

Aus diesem Grund ist eine Anpassung der Grundlagen fir pauschalisierte Gaste-
taxen zu priifen. Eine Erhdhung der zugrunde liegenden Annahmen um 25%
wiirde zu Mehreinnahmen von rund CHF 725'000 pro Jahr fihren. Im Jahr
2011/12 hat die DDO Gastetaxen aus Eigennutzung der Ferien- und Zweitwoh-
nungen von rund CHF 2.9 Mio. verzeichnet.
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Empfehlung 11: Anreize schaffen, um auswirtige Ferien- und Zweitwoh-
nungsbesitzer zur Wohnsitzverlegung zu motivieren

Aus objektiver Sicht erscheint es interessant, dass rund 40% aller auswértigen
Ferien- und Zweitwohnungsbesitzer sich durchaus vorstellen kénnen, ihren Erst-
wohnsitz in Zukunft nach Davos zu verlegen. Da ein méglicher Wohnsitzwechsel
oft im Zusammenhang mit dem Erreichen des Pensionsalters als Option in Be-
tracht gezogen wird, ist die Attraktivitit der Gemeinde Davos in steuerlicher Hin-
sicht zu Uberprifen. Dabei spielen vor allem die mma_zmcsnmz beziiglich der Aus-
zahlung von Pensionskassenguthaben eine Rolle.

Empfehlung 12: Einfilhrung einer Lenkungssteuer

Vielerorts wird die Einfiihrung einer Lenkungssteuer gepriift. Dabei ist abzuwa-
gen, welche heute noch nicht gedeckten, aber direkt durch Ferien- und Zweit-
wohnungen verursachten Kosten mittels Steuer (iberwilzt werden kénnen und
dirfen. Zu empfehlen ist die Verkntipfung mit der Nutzung resp. der Belegungsra-
te der jeweiligen Wohnungen. Wohnungen, die haufiger genutzt werden und so-
mit eine gréssere Wertschopfung in Davos generieren, sollen gegeniiber wenig
genutzten Wohnungen weniger und bei Erreichen einer bestimmten Schwelle gar
nicht belastet werden.

Abbildung 2: Anteile der Wohnungen nach Belegungstagen (Quellen: grischconsulta-
Befragungen auswartige und einheimische Ferien- und Zweitwohnungsbe-

sitzer)
Anzahl Wohnungen nach Belegung in Tagen
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Wiirde beispielsweise ab einer jahrlichen Belegung der Wohnungen <o:._.=m3 als
80 Tagen (durch Eigennutzung und Vermietung) auf die Erhebung einer Len-
kungsabgabe verzichtet, so wiirde rund die Halfte der Wohnungen von der }cmm-
be befreit. Die andere Halfte wiirde aufgrund der tiefen Belegungsrate zur Leis-
tung einer Abgabe verpflichtet.

Dabei ist zwingend die gesamte Belegung und nicht nur die Belegung durch
Vermietung zu beriicksichtigen. Dies insbesondere aufgrund amq hohen durch-
schnittlichen Eigennutzung der Davoser Wohnungen und der geringeren Tages-
ausgaben der Wohnungsmieter im Vergleich zu denjenigen der Besitzer.
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