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1.

Ziel: Preisglinstiger,
attraktiver Wohnraum
schaffen

Auftrag: Faktenbasierter
Handlungsbedarf
aufzeigen

Neun Hauptfrage-
stellungen

Ausgangslage

Die im Jahr 2018 mit der Bevdlkerung von St. Moritz erarbeitete Vision und
Raumstrategie «St. Moritz 2030» umfasst mit dem strategischen Schwerpunkt
«St. Moritz belebt» u.a. die Unterstltzung und Forderung von Bauprojekten mit
Gewerbeflachen und/oder Erstwohnungen zu angemessenen Preisen. Mit dem
«Gemeindeprofil St. Moritz» vom Friihling 2020 wurde die Annahme von zu ho-
hen Mietpreisen flr einheimische Personen erhértet.

Daraus folgte die Empfehlung, dieses Thema im Kommunalen rdumlichen Leitbild
(KRL) St. Moritz zu behandeln und zu vertiefen. So wurde mit dem Objektblatt Nr.
6 «Preisglnstiger, attraktiver Wohnraum schaffen» der Bevolkerung im KRL ein
konkretes Vorgehen vorgeschlagen. Die Auswertung des Mitwirkungsverfahrens
zeigte, dass die im Objektblatt Nr. 6 formulierte Stossrichtung begrisst wird. Das
KRL wurde am 14.2.2022 vom Gemeindevorstand verabschiedet und am
31.3.2022 vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen.

Das genehmigte KRL gibt den Rahmen fiir die anstehende Gesamtrevision der
Ortsplanung vor (ab 2022). Die Schaffung von preisglinstigem, attraktivem Wohn-
raum ist in diesem Zusammenhang ein wichtiges Thema. In St. Moritz gibt es
noch verschiedene unbebaute Bauzonenflachen, die die Gemeinde gemass dem
kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) fiir den preisglinstigen Wohnungsbau
mobilisieren kénnte. Allgemein nimmt der mediale und politische Druck in St.
Moritz und in der Region Maloja zu, dass sich die Gemeinden mdglichst rasch fur
die Schaffung von entsprechenden Wohnraumangeboten fir die ansassige Bevol-
kerung und fur potenzielle Zuzigerinnen und Zuziger einsetzen.

Das Objektblatt Nr. 6 sieht im ersten Schritt eine Analyse des Wohnungsmarktes
von St. Moritz vor. Die Analyse soll auch Vergleiche mit der Region oder der
Schweiz sowie Ergebnisse auf Ebene von Quartieren beinhalten und einen allfalli-
gen Handlungsbedarf aufzeigen. Damit soll eine faktenbasierte Grundlage fir die
darauffolgende Diskussion Uber das weitere Vorgehen geschaffen werden (z.B.
Handlungsprogramm mit Férder- und Lenkungsmassnahmen fir die Gemeinde
St. Moritz). Zahlreiches Grundlagematerial (u.a. umfangreiche Vergleiche mit Re-
gionsgemeinden) wurde 2020 bereits im «Gemeindeprofil St. Moritz» erarbeitet
und dient als ergédnzende Datenquelle zum vorliegenden Bericht.

Die relevanten Fragestellungen, welche es mit dem vorliegenden Bericht zu be-

antworten gilt, sind:

1. Welche soziodemografischen und wirtschaftlichen Phdnomene liegen Ange-
bot und Nachfrage zu Grunde (Bevélkerung, Einkommen, Zinsen etc.)?

2. Welches sind die wichtigsten tUbergeordneten Rahmenbedingungen und Me-

gatrends mit Einfluss auf den Wohnungsmarkt in St. Moritz?

Wie sehen die aktuelle Wohnraum-Nachfrage und das Angebot aus?

Was lasst sich sagen zum Marktergebnis und zu den Preisen?

Gibt es unzureichende Wohnraumangebote und was sind mogliche Folgen?

Wie ist die angestrebte Bevdlkerungsentwicklung und welche Wohnrauman-

gebote fur welche Zielgruppe sollten «geférdert» werden?

7. Welches sind mogliche «Push- and Pull-Faktoren», mit denen die Gemeinde
St. Moritz zusatzlich Wirkung erzeugen kann?

8. Wo und in welcher Art besteht Handlungsbedarf?

9. Welches sind mégliche Handlungsfelder, -spielrdume und Massnahmen?

o v hkw
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Fiir eine bessere Ubersicht/Lesbarkeit und aus Grinden des Datenschutzes sollen
alle raumlich ausgewerteten Daten auf Ebene Person, Gebdude oder Parzelle zur
Ebene Quartier aggregiert werden (keine Rickschlisse auf Individualdaten mog-
lich). Die Analyse soll auch rédumliche Hinweise fir die Gesamtrevision der Orts-
planung zur Verflgung stellen.

Als Grundlage zur Wohnungsmarktanalyse gibt Kapitel 3 eine Ubersicht tiber die
Teilgebiete der Gemeinde. In Kapitel 4 liegt der Fokus auf der Wohnraumnach-
frage (Bevolkerung, Haushalte, Einkommen, Nachfragesegmente) und in Kapitel 5
auf dem Wohnraumangebot (Wohnungen, Zweitwohnungen, neu erstellte Woh-
nungen und Wohnungen im Einfluss der Gemeinde, Wohnverhaltnisse). In Kapitel
6 wird auf das Marktergebnis (Leerwohnungen, Mietpreise) eingegangen und die
Einkommenssituation der Bevolkerung den Wohnkosten gegenlibergestellt. Im
Kapitel 7 mit dem Titel «Synthese und Schlussfolgerungen» werden die Ergeb-
nisse aus Kapitel 4-6 interpretiert, Antworten auf die zentralen Fragestellungen
gegeben und der Handlungsbedarf aufgezeigt. In den Kapitel 8 und 9 werden
Handlungsfelder, Massnahmen und Empfehlungen zuhanden der Gemeinde vor-
geschlagen sowie ein kurzer Ausblick skizziert.



2.

Wohnungsmarkt

Methodik und Grundlagen

Vergleichbarkeit
unterschiedlicher
Datensatze

Einflisse durch
Megatrends

Vorgehen und Grundlagen

Die vorliegende Analyse bericksichtigt die Nachfrage- und die Angebotsseite des
Wohnungsmarktes sowie das Marktergebnis. Einerseits gibt es Menschen, die in
St. Moritz Wohnraum nachfragen und andererseits Immobilienbesitzende, die in
St. Moritz Wohnraum anbieten. Finden gewisse Personen(gruppen) in St. Moritz
kein entsprechendes Wohnungsangebot (Lage, Wohnungsgrosse, Ausbaustan-
dard, Preis etc.), kdnnen diese nicht nach St. Moritz ziehen bzw. missen St. Mo-
ritz verlassen. Entspricht das Marktergebnis nicht den strategischen Zielen oder
Leitbildern der Gemeinde, hat diese Moglichkeiten, um auf das Marktergebnis
Einfluss zu nehmen (z.B. auf Eigentiimer und Eigentimerinnen zugehen, bezahl-
baren Wohnraum férdern oder selbst bereitstellen).
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Wohnungsnachfrage Marktergebnis Wohnungsangebot

Abbildung 1: Schema Wohnungsmarkt; eigene Darstellung (IC Infraconsult)

Aus methodischer Sicht stehen die Beschaffung, Aufbereitung und Analyse beste-
hender Daten im Vordergrund. Zahlreiche Datensatze werden erstmalig spezifisch
flr St. Moritz und deren Gemeindeteilgebiete aufbereitet, verknipft und analy-
siert. Aus diesen sich am Wohnungsmarkt orientierenden Grundlagen werden Er-
kenntnisse und Handlungsempfehlungen abgeleitet.

Bei den Datengrundlagen stitzten wir uns in der Regel auf 6ffentliche Statistiken
des Bundes und des Kantons Graubiinden. Teilweise haben Bund und Kanton fir
diesen Auftrag auch Spezialauswertungen erstellt. Vom Bauamt St. Moritz sind er-
ganzend noch weitere Informationen eingeflossen, wie zu Umnutzungen von
Wohnungen oder bewilligte Wohnungen mit Nutzungsbeschrankung. Weiter sind
Inhalte aus diversen Grundlagenberichten, Medienbeitragen und drei Telefonin-
terviews eingeflossen. Die fir das jeweilige Thema wichtigsten Datenquellen wer-
den zu Beginn der Kapitel 4 bis 6 kurz vorgestellt. Eine Ubersicht der Quellen und
Grundlagen findet sich im Anhang A3.

Bei der VerknUpfung von Daten gilt es zu beachten, dass die in den unterschiedli-
chen Datensatzen ausgewiesenen Werte aus methodischen Griinden teilweise
voneinander abweichen (z.B. Bevolkerung, Wohnungen). Im Bericht werden des-
halb vorwiegend Grossenordnungen ausgewiesen.

Wie andere Gemeinden ist auch St. Moritz von bestimmten Megatrends betrof-
fen, die Hinweise auf aktuelle und zukinftige Herausforderungen und Entwicklun-
gen geben kdnnen. Die wichtigsten Megatrends und Gegentrends mit mdglichem
Einfluss auf den Wohnungsmarkt in St. Moritz sind:



Gesetzliche
Rahmenbedingungen

Ziele St. Moritz

= Globalisierung und Urbanisierung (z.B. multilokales Wohnen, Urbanitat, Zu-
nahme internationale Nachfrage, steigende Boden-/Kauf-/Mietpreise) oder
«Riickbesinnung» auf Schweizer Werte (z.B. Zunahme Nachfrage nach Ferien-
wohnungen in den Bergen, Revival des Dorfes, stéirkeres Bedlrfnis nach identi-
tatsstiftender Baukultur)

Demografischer Wandel (z.B. «Silver Society», Zunahme Nachfrage nach geeig-
netem Wohnraum im Alter, Wohnungsfreisetzungen bei Generationenwechsel)
Individualisierung und neues Arbeiten (z.B. Zunahme Anzahl kleine Haushalte,
Wohnen mit Dienstleistungen, multilokales Wohnen, Temporares Arbeiten im
Ferienort, Verschmelzung Wohnen—Arbeiten, exklusives Wohnen) oder «Wir-
Kultur» (z.B. multifunktionale Grundrisse, Sharing-Angebote, kollaboratives
Wohnen, Mehrgenerationenhduser)

Neo-Okologie und Gesundheit (z.B. Verdichtung, Zunahme Nachfrage nach ge-
sundem/natirlichem Wohnen, Wohnen im Griinen mit Garten, ganzheitliches
Bauen, Natur als Vorbild, Microliving)

Digitalisierung (z.B. Smart Homes, digitale Assistenten, Zunahme Buchungsplatt-
form-Wohnungen) oder analoge Freirdume (Wohnen mit wenig Technik, Woh-
nen wie friiher, s. auch oben unter «Gesundheit»)

Der Wohnungsmarkt in St. Moritz unterliegt auch (ibergeordneten) gesetzlichen

Rahmenbedingungen. Die wichtigsten sind:

= Bundesebene: Raumplanungsgesetz RPG (u.a. Siedlungsentwicklung nach in-
nen) und 2. Etappe Revision RPG (Bauen ausserhalb der Bauzonen; in Diskussion
im nationalen Parlament), Mietrecht, Zweitwohnungsgesetz

= Kantonale Ebene: Richtplan, Raumplanungsgesetz (KRG) und -verordnung
(KRVO), Baugesetz

= Kommunale Ebene: Baugesetz, Kommunales Zweitwohnungsgesetz

Die wichtigsten kommunalen Grundlagen fir die Gesamtrevision der Ortsplanung

bilden die vom Gemeindevorstand mit breiter Beteiligung der Bevolkerung und

unter Einbezug zahlreicher Interessengruppen erarbeitete Vision und Raumstra-

tegie «St. Moritz 2030» (2018) und das Kommunale Rdumliche Leitbild, kurz

«KRL» (2022). Diese raumplanungsrelevanten Dokumente enthalten auch zahlrei-

che Ziele, die den Wohnungsmarkt und die Wohnbaupolitik betreffen, wie:

= Der vom Kanton prognostizierte Bevolkerungsriickgang kann mit gezielten Mas-
snahmen gestoppt und in ein nachhaltiges Bevolkerungswachstum gekehrt wer-
den.

= Die Wohnquartiere sind erneuert und weisen nebst zeitgemassen, den heutigen
Bedurfnissen gentigenden Wohnungen auch ein attraktives Wohnumfeld auf.

= In St. Moritz steht ein Angebot an preisglinstigen, attraktiven Wohnungen zur
Verfligung, welches es auch Familien oder Personen im familienbildenden Alter
erlaubt, eine fir sie bezahlbare Wohnung zu finden und so in der Gemeinde
wohnhaft zu bleiben.

= |In St. Moritz stehen Bevolkerung und Gasten ausreichend Wohn-, Verweil- und
Begegnungsorte mit hoher Aufenthaltsqualitat zur Verflgung.

Von der Umsetzung dieser wohnbaupolitischen Zielsetzungen hangt es entschei-
dend ab, ob die in «St. Moritz 2030» enthaltene Vision zum Bild von «St. Moritz
der Zukunft»: Alpiner Hochgenuss — Urbane Betriebsamkeit — Hohe Lebensquali-
tat, auch tatsachlich erreicht werden kann.



3.

Teilgebiete

Teilgebiete

Als Grundlage der Wohnungsmarktanalyse gibt untenstehende Karte eine Uber-
sicht Uber die Gliederung der Gemeinde St. Moritz in Teilgebiete. Diese Teilge-
biete wurden anhand von raumlichen, topografischen und ortsbaulichen Merk-
malen gebildet und beruhen grundsatzlich auf der Gebietsdefinition, mit der auch
im Kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) gearbeitet wurde. Die Teilgebiete er-
moglichen nebst Aussagen zur Gesamtgemeinde auch kleinrdumliche Analysen.
Bei Bedarf kdnnen einzelne Teilgebiete zu grésseren Einheiten zusammengefasst
werden (z.B. St. Moritz Dorf, St. Moritz Bad).

Wohnungsmarktanalyse St.-Moritz

[ Teilgebiete
1 Dimlej

Bahnhof

Kulm Park

Brattas

Zentrum Dorf

Tinus

7 God Ruinas

8.1 Zentrum Bad Nord

8.2 Zentrum Bad Sud

9  Surpunt

10 Salet

11 Béaderzentrum / Signal

12 Suvretta

13 Champfeér

ou b wWwN

N 0 250 500 750 1'000 m

L L 1 1 1
A IC Infraconsult 14.06.2022 |1619,06 Kai, R6{F)

Abbildung 2: Teilgebiete der Gemeinde St. Moritz
Quellen: St. Moritz, Bauamt; Planpartner, Gesamtrevision Ortsplanung; Gestaltung: IC Infraconsult
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4.

Einleitung

4.1

Bevolkerung

Nichtstandige Bevolkerung

Wohnraumnachfrage

In Kapitel 4 liegt der Fokus auf den Personen und Haushalten, die in St. Moritz
Wohnraum nachfragen. Im Rahmen der Wohnungsnachfrage werden insbeson-
dere die Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur, die Einkommens- und Vermégens-
situation der Bevolkerung sowie verschiedene Nachfragesegmente analysiert.

Die zentralen Datengrundlagen fir die Analysen der Wohnungsnachfrage sind

insbesondere

= ein Auszug des Einwohnerregisters (EWR) der Einwohnerdienste St. Moritz

= die Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP) vom Bundesamt fiir
Statistik (BFS)

= die Bevolkerungsperspektiven St. Moritz vom Amt fir Raumentwicklung des
Kantons Graubiinden (Bearbeitung Wiest Partner)

= ein Datensatz der Gebsude- und Wohnungsstatistik St. Moritz (GWS) des BFS

= ein Auszug der Steuerdaten St. Moritz von der Steuerverwaltung des Kantons
Graubiinden sowie

= die Nachfragesegmente aus dem Gemeindecheck Wohnen St. Moritz von Fahr-
|ander Partner und Sotomo.

Bevolkerung

Das Bundesamt fiir Statistik (BFS) unterscheidet zwischen der standigen und der
nicht standigen Wohnbevolkerung. Die standige Wohnbevolkerung umfasst alle
schweizerischen Staatsangehorigen mit einem Hauptwohnsitz in der Schweiz und
alle auslandischen Staatsangehorigen mit einer Anwesenheitsbewilligung fir min-
destens 12 Monate oder ab einem Aufenthalt von 12 Monaten in der Schweiz;
das heisst, Niedergelassene, Aufenthalterinnen und Aufenthalter (inkl. aner-
kannte Fluchtlinge), Kurzaufenthalterinnen und -aufenthalter mit einer kumulier-
ten Aufenthaltsdauer von mindestens 12 Monaten, Personen im Asylprozess mit
einer Gesamtaufenthaltsdauer von mindestens 12 Monaten, sowie Diplomaten
und internationale Funktiondrinnen und Funktiondre und deren Familienangeho-
rige. Zur nichtstandigen Wohnbevolkerung zahlen auslandische Staatsangehorige
mit einer Kurzaufenthaltsbewilligung (Ausweis L) fir eine Aufenthaltsdauer von
weniger als zwolf Monaten sowie Personen im Asylprozess (Ausweis F oder N)
und Schutzbedurftige (Ausweis S) mit einer Gesamtaufenthaltsdauer von weniger
als zwolf Monaten.

In St. Moritz umfasste 2020 die nicht standige Bevolkerung 1'059 Personen. Das
entspricht knapp 18 % der Gesamtbevdlkerung. Zwischen 2010 und 2019 sank
dieser Anteil von 25 auf 22 %. Das entspricht einem Rickgang von rund 20 % bzw.
350 Personen. Zwischen 2019 und 2020 verzeichnete St. Moritz einen markanten
Rickgang von 325 Personen der nicht standigen Bevolkerung. Dieser dirfte ins-
besondere auf die Covid-Pandemie zurtckzufihren sein.

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse wird der Fokus auf die standige Wohnbe-
volkerung gelegt. Dabei gilt es aber zu beachten, dass die nichtstandige Wohnbe-
volkerung fir St. Moritz von grosser Bedeutung und ebenfalls auf Wohnraum
angewiesen ist.



Standige Wohnbevolkerung

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung in Regionen
und Kanton
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In St. Moritz betrug die standige Wohnbevdlkerung im Jahr 2020 gemadss Statistik
der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP) 4’945 Personen. Nach einem Aus-
zug des Einwohnerregisters (EWR) lag die standige Wohnbevélkerung am 30.
Marz 2022 approximativ bei 4'975 Personen. Davon sind 4'847 Personen mit
Haupt- und 128 mit Nebenwohnsitz St. Moritz. Die folgenden Auswertungen be-
ruhen insbesondere auf dem EWR-Auszug, der auch Analysen auf Ebene der Teil-
gebiete ermoglicht.

Wadhrend in den letzten 30-40 Jahren die Zahl der standigen Wohnbevélkerung in
St. Moritz jeweils gut 5'000 Personen umfasste, nimmt die Bevolkerungszahl seit
den letzten 5 Jahren tendenziell ab. Gemdass den Bevdlkerungsperspektiven des
Amtes fiir Raumentwicklung des Kantons Graubiinden® wird sich dieser Trend bis
2050 fortsetzen und nach dem Szenario «mittel» wird die Zahl der standigen
Wohnbevolkerung noch rund 4'000 Personen umfassen (minus 20 %). Nach Sze-
nario «tief» fallt die Bevolkerungszahl gar unter 3'000 Personen und sogar nach
Szenario «hoch» ist gegenlber dem Jahr 2020 mit einem Rickgang von rund 750
Personen zu rechnen. Mit gezielten Massnahmen (z.B. Bereitstellung von preis-
glinstigem Wohnraum) kann auf die hier aufgezeigte Bevolkerungsentwicklung
reagiert werden. Gemaéss dem Kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) der Ge-
meinde St. Moritz soll im Sinne eines Entwicklungszieles der Bevolkerungsriick-
gang gestoppt werden.
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Abbildung 3: Bisherige und kiinftige Entwicklung der standigen Wohnbevélkerung, St. Moritz, 1990-
2050

Quellen: BFS, STATPOP; Amt fur Raumentwicklung des Kantons Graubinden (Bearbeitung West Part-
ner), Bevolkerungsperspektiven St. Moritz 2019-2050

Eine dhnliche Entwicklung wie in St. Moritz sehen die regionalen Bevolkerungs-
szenarien auch fur die Region Maloja insgesamt vor, wobei dies flr die zwei Ge-
meinden Madulain und Pontresina in abgeschwachter Form gilt. Bis 2050 wird
nach Szenario mittel die Bevélkerung nur in den zwei Regionen Imboden und
Landquart wachsen und in Plessur stagnieren. Die starksten Bevolkerungsriick-
gange sind mit Gber 20 % in den Regionen Albula und Engadina Bassa / Val
Mistair zu erwarten, in der Region Prattigau/Davos ein Riickgang von rund 10 %.

! Angaben zum Perspektivmodell vgl. Bevélkerungsperspektiven St. Moritz 2019-2050, Factsheet zum
Perspektivmodell, Amt fir Raumentwicklung des Kantons Graubiinden, Bearbeitung Wiest Partner,
November 2020.
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Bevdlkerung nach
Teilgebiet

Altersstruktur
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Flr den Kanton Graubinden insgesamt sehen die kantonalen Bevolkerungsszena-
rien des BFS im Szenario mittel ein Bevolkerungsriickgang von rund 9'000 Perso-
nen bzw. knapp 5 % vor (Szenario hoch + 10'000 Personen, Szenario tief - 30'000
Personen).

Von den knapp 5'000 Personen der standigen Wohnbevélkerung in St. Moritz

wohnen

= rund 2'800 Personen bzw. 57 % in St. Moritz Bad (Teilgebiete 8-11), davon
knapp 1'000 Personen im Teilgebiet 9 Surpunt,

= rund 1'600 Personen bzw. ein Drittel in St. Moritz Dorf (Teilgebiete 2-7), rund
ein Drittel davon im Teilgebiet Zentrum Dorf,

= jeweils rund 200 Personen bzw. 9 % in den Teilgebieten 12 Suvretta und 13
Champfer,

= rund 135 Personen in Dimlej (Teilgebiet 1).

St. Moritz Dorf
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Abbildung 4: Standige Wohnbevaélkerung, St. Moritz nach Teilgebieten, 2022
Quelle: St. Moritz, EWR

Wie in der gesamten Schweiz und im Kanton Graublinden, hat sich die Alters-
struktur der Bevolkerung auch in St. Moritz in den letzten Jahrzehnten markant
verdndert und der Anteil der &lteren Bevolkerung wird weiter zunehmen. In 10
Jahren dirften rund zwei Drittel der Bevolkerung tber 40 Jahre alt sein.
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Staatsangehorigkeit
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Abbildung 5: Entwicklung der Altersstruktur, St. Moritz, 1970-2030
Quellen: BFS, STATPOP (1970-2020); Amt fir Raumentwicklung des Kantons Graublinden (Bearbei-
tung Wiiest Partner), Regionale Bevolkerungsprognosen 2030

Was beziglich Altersstruktur fur die Gesamtgemeinde gilt, zeigt sich auch bei den
Teilgebieten. In St. Moritz Dorf sind die Anteile der alteren Bevolkerungsgruppen
noch etwas grosser als in St. Moritz Bad. Die hochsten Anteile an Personen ab 65
Jahren weisen mit 33 bzw. 30 % die Teilgebiete God Ruinas und Champfer auf.
Die Teilgebiete Baderzentrum/Signal und Suvretta weisen aktuell die héchsten
Anteile an 30-44-Jahrigen auf und Tinus, Zentrum Bad Nord, Surpunt und Salet
die héchsten Anteile an 0-14-Jahrigen.

St. Moritz Dorf St. Moritz Bad
el [ T LN RTRNTT LT e
80% 71 I ] "I i I 0 Il65-79
60% - 1 4+ — 1 - m4ses

40% - 130-44

20%

Anteile der Altersklassenin %

0%

Abbildung 6: Altersstruktur der Bevolkerung, St. Moritz und Teilgebiete, 2022
Quelle: St. Moritz, EWR

Personen mit Schweizer- und allenfalls weiteren zusatzlichen Staatsangehorigkei-
ten machen rund 60 % der Bevolkerung aus. Der Anteil Personen mit rein auslan-
discher Staatsangehorigkeit liegt in St. Moritz bei rund 40 %. Von diesen rund
2'000 ausldandischen Personen haben drei Viertel entweder die portugiesische
(700 Personen), die italienische (550 Personen) oder die deutsche (250 Personen)
Staatsangehdrigkeit.
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Gemass den Angaben im EWR sind zwischen Januar 2017 und Mérz 2022 von der
standigen und nicht standigen Bevolkerung in St. Moritz insgesamt rund 2'500
Personen zu- und 3'500 Personen weggezogen. Ein grosser Teil dieses negativen
Wanderungssaldos betrifft die internationalen Wanderungen. Gegenuber den an-
deren Gemeinden in der Region Maloja weist St. Moritz flr die letzten funf Jahre
einen positiven Wanderungssaldo auf, bezlglich dem tbrigen Kanton Graubiin-
den und der Ubrigen Schweiz ist der Wanderungssaldo negativ.

Von der aktuellen Wohnbevélkerung mit Hauptwohnsitz St. Moritz sind zwischen
2017 und 2022 rund zwei Drittel aus dem Ausland zugezogen, davon mehr als ein
Drittel aus Italien. Jeweils knapp 15 % der Zugezogenen kommen aus der Region
Maloja und aus der Gbrigen Schweiz (davon rund die Hélfte aus den Kantonen Zi-
rich und Tessin), rund 4 % aus dem Ubrigen Kanton Graubinden.
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& M Zuzlige ™ Wegziige
S, 2'500 -
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Abbildung 7: Zuzliige und Wegzlige nach Zuzugs- und Wegzugsort, St. Moritz, 2017-2022
Quelle: St. Moritz, EWR

Haushalte

Das BFS unterscheidet zwischen Privat- und Kollektivhaushalten. Privathaushalte
bestehen aus alleinlebenden Personen oder Gruppen von Personen, die in der
gleichen Wohnung leben. Kollektivhaushalte umfassen Alters- und Pflegeheime,
Wohn- und Erziehungsheime, Internate und Studentenwohnheime, Institutionen
fir Menschen mit Behinderungen, Spitéler und Heilstatten, Institutionen des
Straf- und Massnahmenvollzugs, Gemeinschaftsunterkinfte fur Asylsuchende so-
wie Kloster und andere Unterkinfte religioser Vereinigungen. Im Rahmen der
vorliegenden Wohnungsmarktanalyse liegt der Fokus auf den Privathaushalten.

In St. Moritz gab es im Jahr 2020 gemass STATPOP 2’644 Privathaushalte. Davon
konnten vom BFS in der Gebdude- und Wohnungsstatistik (GWS) 2'540 Haushalte
Wohnungen zugeordnet werden. Die folgenden Auswertungen der GWS beruhen
somit auf rund 96 % aller Privathaushalte in St. Moritz und umfassen die standige
und nichtstéandige Wohnbevoélkerung mit Haupt- und Nebenwohnsitz in St. Mo-
ritz. Trotz der statistisch bedingten Abweichung kdnnen die Ergebnisse der GWS
in ihrer Grossenordnung als verlasslich und plausibel betrachtet werden.

Bei den Haushalten nach Altersklassen werden die Haushaltsmitglieder nach den
drei Altersklassen 0-24, 25-64 und 65+ Jahre unterschieden. Knapp die Halfte der
Haushalte bestehen ausschliesslich aus Personen zwischen 25 und 64 Jahren (im
Erwerbsalter) und knapp ein Viertel der Haushalte aus Personen mit 65 und mehr

14



Haushalte nach Grésse und
Zusammensetzung

infraconsult

T
\ ¥ /4

Jahren (im Rentenalter). Diese zwei Haushaltstypen weisen in den Teilgebieten
Baderzentrum/Signal (25-65 Jahre) bzw. Champfér (65+ Jahre) die hochsten An-
teile auf. Gut 20 % der Haushalte in St. Moritz setzten sich aus Personen unter 25
Jahren und Personen zwischen 25-64 und/oder 65 und mehr Jahren zusammen.
Diese Haushalte sind in den vier Teilgebieten Zentrum Bad Sud, Surpunt, Salet
und Suvretta am haufigsten vertreten.

Haushalte mit Personen
zwischen 25-64 Jahren und ~_
65 und mehr Jahren

Haushalte mit
ausschliesslich Personen
unter 25 Jahren

6.8
Haushalte mit Personen
unter 25Jahrfen und 2716
Personen zwischen _
25-64 und/oder Haushalte mit
65 und mehr Jahren Anteile in % 456  ausschliesslich
Personen
zwischen 25-64
: Jahren
Haushalte mit 234

ausschliesslich
Personen mit 65 und

mehr Jahren Total: 2'540 Haushalte

Abbildung 8: Anteile der Privathaushalte nach Altersklassen (Haushaltsmitglieder), St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS

Bei den Haushalten nach Grosse und Zusammensetzung werden die Haushalts-
mitglieder nach Anzahl erwachsenen und minderjahrigen Personen unterschie-
den. Mit rund 45 % sind in. St. Moritz die Einpersonenhaushalte am haufigsten
vertreten, gefolgt von den Haushalten mit zwei erwachsenen Personen (rund 30
%). In rund 16 % der Haushalte leben minderjahrige Personen. Diese «Familien-
haushalte» sind in St. Moritz Bad (insbesondere in Zentrum Bad Sid) Gberdurch-
schnittlich haufig. Einpersonenhaushalte weisen in St. Moritz Dorf und Champfer
und Haushalte mit zwei erwachsenen Personen in Dimlej die héchsten Anteile
auf. Bezogen auf die Wohnbevélkerung lebt knapp ein Viertel in Einpersonen-
haushalten, rund 30 % in Zweipersonenhaushalten und rund 45 % in Haushalten
mit 3 und mehr und/oder minderjahrigen Personen. In St. Moritz sind die Anteile
der Einpersonenhaushalte rund 10 %-Punkte héher und die Haushalte mit 2 und
mehr Personen entsprechend tiefer als im gesamtschweizerischen Mittel.

Haushalte mit3und
mehrerwachsenenund
minderjahrigen
Personen

Haushalte mit 2 erwachsenen
und minderjahrigen Personen

Haushalte mit
1l erwachsenen —___ 114
und minderjahrigen 1.5
Personen

/ 9.3
Haushalte mit

3 und mehr
erwachsenen
Personen

Haushalte mit
1 erwachsenen
Person

Anteilein%

30.2

Haushalte mit

2 erwachsenen Personen Total:2'540 Haushalte

Abbildung 9: Anteile der Privathaushalte nach Grosse und Zusammensetzung, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS

15



Haushalte nach
Staatsangehdrigkeit

4.3

Sonderauswertung
Steuerdaten

infraconsult

T
\ ¥ /4

Bezuglich der Staatangehorigkeit unterschiedet die GWS, ob sich Haushalte aus-
schliesslich aus Personen mit Schweizer Staatsangehorigkeit, ohne Schweizer
Staatsangehorigkeit oder mit und ohne Schweizer Staatsangehorigkeit zusam-
mensetzen. Bei Einpersonenhaushalten erfolgt die Einteilung aufgrund der Staats-
angehorigkeit der jeweiligen Person. In St. Moritz leben in rund 55 % der Haus-
halte ausschliesslich Personen mit Schweizer Staatsangehdrigkeit und in rund 37
% der Haushalte ausschliesslich Personen ohne Schweizer Staatsangehorigkeit.
Erstere sind in den Teilgebieten Champfér, Bahnhof und Surpunt besonders stark
vertreten, letztere in den Teilgebieten Suvretta, Badderzentrum/Signal und Kulm
Park. Im Vergleich zur Gesamtschweiz sind in St. Moritz die Anteile der Haushalte
mit ausschliesslich Personen mit Schweizer Staatsangehorigkeit rund 15 % tiefer
und der Haushalte mit ausschliesslich Personen ohne Schweizer Staatsangehorig-
keit rund 15 % hoher. In rund 8 % der Haushalte leben Personen mit und ohne
Schweizer Staatsangehorigkeit zusammen. In Zentrum Bad Std und Suvretta ist
dieser Haushaltstyp Uberdurchschnittlich hdufig. Der Anteil dieses Haushaltstyps
in St. Moritz entspricht ungefahr dem gesamtschweizerischen Mittel.

Haushalte nur mit
Personen
ohne Schweizer
Staatsangehorigkeit

37.3
Haushalte nur mit
Anteilein% Personen
mitSchweizer
Staatsangehorigkeit
Haushalte mit Personen 8.0

mitund ohne Schweizer ——

Staatsangehorigkeit Total:2'540 Haushalte

Abbildung 10: Anteile der Privathaushalte nach Staatsangehorigkeit, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS

Einkommen und Vermogen

Eine anonymisierte Sonderauswertung der Steuerdaten 2020 naturlicher Perso-
nen in St. Moritz durch die Steuerverwaltung des Kantons Graublinden ermog-
licht Aussagen Uber die Einkommens- und Vermogensverhaltnisse. Beim Ein-
kommen interessiert im Zusammenhang mit dem Wohnungsmarkt insbesondere
das verfuigbare Einkommen, von dem hochstens 30 % fir das Wohnen aufgewen-
det werden sollte.? Bei den ordentlich veranlagten natiirlichen Personen ent-
spricht der approximative Wert fur das verfiigbare Einkommen dem Total der
Einkiinfte und Vermogensertrage pro Jahr. Dabei handelt es sich einerseits um
Einkommens- und Vermoégenszahlen von Einzelpersonen und andererseits von
Haushalten (wenn durch Heirat oder eingetragene Partnerschaft gemeinsam ver-
steuert). Bei den Quellensteuerpflichtigen handelt es sich jeweils um das monatli-
che Bruttoeinkommen von Einzelpersonen. Dieses umfasst auch die vom
Arbeitgebenden Gbernommenen Beitrage fiir Altersvorsorge, Versicherungen und

2 Dass Wohnkosten nicht mehr als 30 % des gesamten Haushaltseinkommens betragen dirfen, ist kein
offizieller, jedoch ein in der Praxis verwendeter Richtwert (z.B. bei Budgetberechnungen von Behor-
den oder bei der Hypothekenvergabe von Banken).
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Quellensteuern und durfte in den allermeisten Fallen hoher als das verflgbare
Einkommen sein. Zur Ermittlung des verfligbaren Einkommens der Quellensteuer-
pflichtigen wurden diese Abziige anhand von Erfahrungswerten ndherungswiese
abgeschatzt (vgl. Abbildung 12).

Von den knapp 2'400 Steuerpflichtigen in St. Moritz weisen knapp 1'000 bzw.
rund 42 % ein jahrlich verfigbares Einkommen von weniger als 40'000 CHF auf
(3'333 CHF/Monat). Bei weiteren rund 22 % der Steuerpflichtigen liegt das ver-
fugbare Einkommen zwischen 40'000 und 59'999 CHF (3’333-5'000 CHF/Monat).
Jeweils knapp 400 Personen bzw. rund 15 % verfigen Gber ein Einkommen zwi-
schen 60’000-79'999 CHF (5'000-6'667 CHF/Monat) und zwischen 80’000-
149'999 CHF (6'667-12'500 CHF/Monat). Bei rund 100 Steuerpflichtigen bzw. 6 %
liegt das verfugbare Einkommen Gber 150'000 (12'500 CHF/Monat).

1'000
800
600

400
e

unter 40'000- 60'000- 80'000- 150000
40'000 59'999 79'999  149'999 und mehr
Einkommensklassenin CHF

Anzahl Steuerpflichtige

o

n = 2'390 Steuerpflichtige

Anmerkungen:

= Verflighares Einkommen = Total der Einkiinfte und Vermogensertrage pro Jahr (vgl. Steuererkldrung
natirliche Personen Kanton Graublnden 2021, Formular 1a, Ziffer 8 / Code 190, Betrag Kanton)

= Ordentlich veranlagte Steuerpflichtige: veranlagte Personen bzw. Haushalte (Verheiratete) mit Wohn-
sitz St. Moritz (vgl. Steuererklarung naturliche Personen Kanton Graubinden 2021, Formular 1a)

Abbildung 11: Verfligbares Einkommen der Steuerpflichtigen, St. Moritz, 2020
Quelle: Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden, Steuerdaten St. Moritz

Gemass Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden waren im Jahr 2019 in St.
Moritz 5'874 Quellensteuerpflichtige gemeldet. Davon sind 3'601 auslandische
Arbeitnehmende mit Anséassigkeit in der Gemeinde St. Moritz und 2'273 in der
Gemeinde St. Moritz angestellte Grenzgangerinnen und Grenzganger. Gezahlt
wurde dabei jede Person, die im Jahr 2019 ein Arbeitsverhaltnis hatte, unabhan-
gig von dessen Dauer und von allfalligen Unterbriichen.® Vom Total dieser Quel-
lensteuerpflichtigen verfiigen mehr als die Halfte Gber ein monatliches Brutto-
einkommen zwischen 3'000 und 4'999 CHF. Bei gut 10 % liegt das Bruttoeinkom-
men unter 3'000 CHF und bei gut einem Drittel Gber 5'000 CHF.

3 Zu den ansassigen Personen zahlt die Steuerverwaltung alle Personen, die im Besitz einer Bewilli-
gung B, L, F, N waren oder im Meldeverfahren angemeldet wurden. Personen mit einer Kurzaufent-
haltsbewilligung L sind selten ganzjdhrig in der Gemeinde wohnhaft, sondern reisen meist z.B. nach
Saisonende wieder ins Ausland aus und gehoren dadurch nicht zu der standigen Wohnbevélkerung.
Zusatzlich sind die Personen im Meldeverfahren nicht bei der Gemeinde registriert. Daraus ergibt sich
eine deutlich hdhere Personenanzahl als bei der Bevolkerungs- und Grenzgédngerstatistik des Bundes-
amtes flr Statistik (z.B. erfasst die Bevolkerungszahl an einem bestimmten Stichtag nicht alle Perso-
nen, die fir ein paar Monate in St. Moritz gearbeitet haben oder sich im Meldeverfahren befinden).
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Rund 215 Quellensteuerpflichtige verfligen tGber ein monatliches Einkommen von
8'000 und mehr CHF.

£
o
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Anzahl Steuerpflichtige

3'000
2'000
1'000 .
0 25% - 3.7%

unter 1'000 - 3'000 - 5'000 - 8'000
1'000 2'999 4'999 7'999 und mehr
Einkommensklassenin CHF
n =5'874 Quellensteuerpflichtige

Anmerkungen:

= Einkommensklassen = Bruttolohn der Quellensteuerpflichtigen pro Monat (Formular 1a, Ziffer 8 /
Code 190, Betrag Kanton)

= Schatzung Differenz Bruttolohn - verfigbares Einkommen: bei 1'000 CHF -10 %, bei 3'000 CHF -15
%, bei 5'000 CHF -20 %, bei 8'000 CHF -25 %

= Steuerpflichtige = veranlagte Personen bzw. Haushalte (Verheiratete) mit Wohnsitz in St. Moritz
(Formular 1a); nichtstandige Wohnbevadlkerung (v.a. Kurzaufenthalter/-innen, Grenzgénger/-innen)

Abbildung 12: Verfligbares Einkommen der Quellensteuerpflichtigen, St. Moritz, 2020
Quelle: Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden, Steuerdaten St. Moritz

Bei der Annahme, dass die Wohnkosten 30 % des verflgbaren Einkommens nicht
Ubersteigen sollten, stehen in St. Moritz rund 40 % der knapp 2'400 ordentlichen
Steuerpflichtigen monatlich maximal 1’000 CHF fiir das Wohnen zur Verflgung.
Fir weitere 20 % der Steuerpflichtigen liegt das monatlich maximale Wohn-
budget bei 1'500 CHF und fir nochmal weitere 20 % bei 2'000 CHF. Dabei wird
davon ausgegangen, dass alle Steuerpflichtigen einer Einkommensklasse das je-
weils maximale Einkommen erzielen.

Bei den rund 5'900 Quellensteuerpflichtigen wurde das verfigbare Einkommen
anhand geschéatzter Abzlige der vom Arbeitgeber getragenen Beitrége approxi-
mativ bestimmt (vgl. Anmerkung zu Abbildung 12). Rund 12 % verflgen lber ein
monatliches Wohnungsbudget von 900 CHF, 54 % von 1'500 CHF und 34 % von
2'400 CHF. Auch hier wird davon ausgegangen, dass alle Steuerpflichtigen einer
Einkommensklasse das jeweils maximale Einkommen erzielen.

Knapp 1'400 bzw. 60 % der Steuerpflichtigen (Einzelpersonen bzw. Haushalte bei
Verheirateten, ohne Quellesteuerpflichtige), die in St. Moritz ordentlich steuer-
pflichtig sind, verfigen Gber kein oder maximal 100'000 CHF Vermogen. Rund 17
% weisen ein Vermogen von 100°000-500'000 CHF und 9 % von 500’000-
1'000'000 CHF auf. 15 % der Steuerpflichtigen haben ein Vermégen von 1 Mio.
CHF und mehr. Rund die Halfte der in St. Moritz ordentlichen Steuerpflichtigen ist
im Besitz von Wohneigentum (Einfamilienhaus, Stockwerkeigentum).
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Anmerkungen:

= Vermogensklassen = Reinvermogen (Formular 1a, Ziffer 35 / Code 460)

= Steuerpflichtige = veranlagte Personen bzw. Haushalte (Verheiratete) mit Wohnsitz in St. Moritz
(Formular 1a)

Abbildung 13: Vermogen der Steuerpflichtigen, St. Moritz, 2020
Quelle: Steuerverwaltung des Kantons Graubinden, Steuerdaten St. Moritz

Nachfragesegmente

Im Gemeindecheck Wohnen weisen Fahrlander Partner/Sotomo neun verschie-
dene Nachfragesegmente fiir den Wohnungsmarkt aus, die auf der Vollerhebung
der Haushalte in der Volkszahlung 2000 beruhen, nach den drei Dimensionen so-
ziale Schicht, Lebensstil und Lebensphase gebildet und jeweils auf den neusten
Stand fortgeschrieben werden.* Eine Ubersicht der 9 Nachfragesegmente findet
sich in Anhang A1l.

In St. Moritz zéhlen rund 50 % (Schweiz: 35 %) der Haushalte zu den drei Nachfra-
gesegmenten «Landliche Traditionelle», «Moderne Arbeiter» und «Improvisierte
Alternative». Diese drei Segmente weisen einen eher tiefen sozialen Status und
ein eher tiefes Einkommen auf. Auch aufgrund ihres verfiigbaren Wohnbudgets
sind sie preissensibel und haben eine eher geringe Neigung zu Wohneigentum.

Sie bevorzugen 3-4-Zimmerwohnungen in einem familidren Umfeld und haben
eher geringe Anspriche an Flachenbedarf, Ausbaustandard und technische Aus-
rdstung. In St. Moritz weisen rund 30 % (Schweiz: 38 %) der Haushalte einen eher
mittleren sozialen Status, eine mittlere Ausbildung und ein mittleres Einkommen
auf («Aufgeschlossene Mitte», «Klassischer Mittelstand», «Etablierte Alterna-
tive»). Entsprechend sind auch die Anspriiche an den Wohnraum und die Zah-
lungsbereitschaft etwas hoher. Rund 20 % (Schweiz: 27 %) der Haushalte
zeichnen sich durch einen eher hohen Status, hohe Ausbildung und hohes Ein-
kommen aus («Urbane Avantgarde», «Bildungsorientierte Oberschicht», «Birger-
liche Oberschicht»). Diese haben eine hohe Neigung zu eher grosszigigem
Wohneigentum und ihre Preissensitivitat ist eher gering.

4 Detaillierte Beschreibung der Nachfragesegmente vgl. Fahrlander Partner/Sotomo: Nachfrageseg-
mente im Wohnungsmarkt, Konzeption & Uberblick, 29.1.2009; Einzelbeschreibungen fiir die 9 Nach-
fragesegmente, 22.11.2018.
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Abbildung 14: Anteile der Nachfragesegmente, St. Moritz, 2019
Quelle: Fahrlander Partner/Sotomo: Gemeindecheck Wohnen Gemeinde St. Moritz, 4. Quartal 2021

In den letzten 20 Jahren haben in St. Moritz die Nachfragesegmente des unteren
Mittelstands um rund 10 % zugenommen und diejenigen des Mittelstandes um
10 % abgenommen. Die markanteste Anderung erfuhr das Segment «L&ndliche
Traditionelle», dessen Anteil in St. Moritz von 5 auf 17 % angestiegen ist. Beim
Mittelstand verzeichnete insbesondere das Segment «Aufgeschlossene Mitte» ei-
nen markanten Rickgang des Anteils von 20 auf 10 %. Einen leichten Anstieg ver-
zeichnete der «Klassische Mittelstand». Die Nachfragesegmente des oberen
Mittelstandes sind in den letzten 20 Jahren insgesamt auf dem Niveau von rund
20 % verblieben. Allerdings sind die Anteile der Segmente «Urbane Avantgarde»
und «Bildungsorientierte Oberschicht» etwas angestiegen, wahrend der Anteil
«Birgerliche Oberschicht» von 9 auf 6 % gesunken ist.
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Abbildung 15: Veranderung der Anteile der Nachfragesegmente, St. Moritz, 2000 und 2019
Quelle: Fahrlander Partner, Sotomo: Gemeindecheck Wohnen Gemeinde St. Moritz, 4. Quartal 2021

Die Entwicklung der Nachfragesegmente sind als grobe Tendenzen zu interpretie-

ren. Der Rickgang der «Aufgeschlossenen Mitte» und der Zuwachs der «Landlich
Traditionellen» konnen nebst dem Weg- und Zuzug der entsprechenden
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4.5

Bevolkerung

Haushalte

Einkommen und Vermogen

Nachfragesegmente

Segmente auch auf die strukturelle Entwicklung der Wohnbevolkerung zurlickzu-
fiihren sein. Beispielsweise kénnen sich mit dem Ubergang vom Erwerbs- ins Pen-
sionsleben die Einkommensverhaltnisse verdndern und dazu flihren, dass
Haushalte einem anderen Nachfragesegment zugeordnet werden. In welchem
Ausmass solche Ereignisse zutreffen, kann hier nicht beziffert werden.

Fazit Wohnraumnachfrage

Die standige Bevolkerung in St. Moritz hat in den letzten 20 Jahren bei rund 5'000
Personen stagniert. Rund 60 % der Bevolkerung wohnt in St. Moritz Bad, 30 % in
St. Moritz Dorf und 10 % in Suvretta, Champféer und Dimlej. Bis zum Jahr 2050 ge-
hen die regionalen Bevdlkerungsperspektiven von einem Bevolkerungsriickgang
zwischen 500 und 2'000 Personen aus.

St. Moritz weist einen hohen Anteil an alteren Personen auf, wahrend insbeson-
dere die Zahl an Personen im Familiengrindungsalter zurlickgeht. Bis in 10 Jahren
dirfte rund ein Drittel der Bevolkerung in St. Moritz Gber 65 Jahre alt sein. St.
Moritz weist einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an auslandischen Personen
auf, wobei die italienischen und portugiesischen Personen die zwei grossten
Gruppen bilden.

Innerhalb der Region Maloja weist St. Moritz einen Zuwanderungsiberschuss auf.
Bezlglich dem restlichen Kanton Graubinden und der Schweiz insgesamt wan-
dern mehr Personen aus St. Moritz weg als hinzu.

St. Moritz weist einen sehr hohen Anteil an Einpersonenhaushalten und hohe An-
teile an Haushalten mit Personen ohne Schweizer Staatsangehorigkeit auf. Der
Anteil an Familienhaushalten ist in St. Moritz relativ tief. Ausserdem weist St. Mo-
ritz einen hohen Anteil an Haushalten mit Personen im Rentenalter auf.

In Wohnungen mit direktem oder indirektem Einfluss der Gemeinde ist die Bele-
gungsdichte hoher als im Gesamtwohnungsbestand. Familienwohnungen (3-5-
Zimmer) im Einfluss der Gemeinde werden tendenziell von den erwiinschten Ziel-
gruppen bewohnt.

Rund 40 % der ordentlichen Steuerpflichtigen haben aufgrund ihres Einkommens
ein monatliches Wohnbudget von max. 1'000 CHF. Rund 20 % der Steuerpflichti-
gen kdnnen sich monatliche Wohnraumkosten von mehr als 2’000 CHF leisten.
Bei den Quellensteuerpflichtigen, die allesamt erwerbstatig sind, ist das Woh-
nungsbudget etwas héher. Mindestens 60 % der Steuerpflichtigen haben zu we-
nig Vermogen, um die hohen Wohnkosten in St. Moritz langerfristig zu
kompensieren.

Von den knapp 2'400 ordentlichen Steuerpflichtigen in St. Moritz haben 3 %
Wohneigentum in Form eines Einfamilienhauses und 44 % in Form von Stockwer-
keigentum. Etwas mehr als die Halfte der Steuerpflichtigen lebt somit in Miet-
wohnungen.

Wahrend gesamtschweizerisch rund ein Drittel der Haushalte zum unteren Mit-
telstand zéhlt, sind es in St. Moritz rund die Halfte. In den letzten 20 Jahren ver-
zeichnete St. Moritz einen starken Anstieg des unteren Mittelstands (v.a. «Ldnd-
lich Traditionelle») und einen starken Rickgang der Mittelschicht (v.a. «Aufge-
schlossenen Mitte»). Diese zwei Segmente fragen entsprechend ihrem Wohn-
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budget unterschiedlichen Wohnraum nach. Die «Landlich Traditionellen» sind,
wie alle drei Segmente des unteren Mittelstands, eher preissensibel und haben
eine eher geringe Neigung zu Wohneigentum. Sie bevorzugen 3-4-Zimmerwoh-
nungen in einem familidren Umfeld und haben eher geringe Anspriche an Fla-
chenbedarf, Ausbaustandard und technische Ausristung. Die Nachfrage nach
entsprechendem Wohnraum in St. Moritz dirfte in den letzten Jahren
gewachsen sein.

Die langjahrigen tiefen Hypothekarzinsen hatten einen grossen Einfluss auf die
Nachfrage nach Wohneigentum (u.a. Immobilien als rentable Anlage). Die
Corona-Krise in der Schweiz hat das Zinsniveau auf dem Immobilienmarkt kaum
beeinflusst. Doch nun droht mit der fehlenden Verflgbarkeit und dem Preisan-
stieg von Energie und Industriegltern (Lockdown in China, unterbrochene Liefer-
ketten, Krieg in Ukraine, etc.) eine Trendwende zu héheren Zinsen.

Die Covid-19-Pandemie in der Schweiz hat den Immobilienmarkt insgesamt nicht
gross beeinflusst, jedoch die Nachfrage nach Wohnraum in den Alpen erhoht (v.a.
Ferien-/Zweitwohnungen). Griinde dafir sind z.B. vermehrtes Home-Office, Ab-
wechslung, Bedirfnis nach Natur und Sicherheit. Der Trend dirfte sich vermutlich
nach der Pandemie weiter fortsetzen. Die einheimische Bevolkerung wird gemass
den aktuellen Trends vermutlich zukinftig mit nationaler/internationaler Nach-
frage und einem sehr hohen Preisniveau oder gar weiter steigenden Preisen kon-
frontiert sein.
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5.

Einleitung

5.1

Wohnungen

Wohnungen nach
Gebaudekategorie

Wohnraumangebot

In Kapitel 5 steht der Wohnraum von St. Moritz im Fokus. Dieser kann potenziell
auf den Wohnungsmarkt gelangen und dort erworben oder gemietet werden. Im
Rahmen des Wohnungsangebots werden insbesondere die Wohnungsstruktur,
Zweitwohnungen, neu erstellte Wohnungen sowie Wohnungen im direkten oder
indirekten Einfluss der Gemeinden analysiert.

Die zentralen Datengrundlagen fir die Analysen des Wohnraumangebots sind ins-

besondere

= ein Datensatz der Gebaude- und Wohnungsstatistik St. Moritz (GWS) des Bun-
desamtes fir Statistik (BFS) fur das Jahr 2000,

= ein aktueller Auszug des Gebaude- und Wohnungsregisters (GWR) vom Bauamt
St. Moritz mit Stand Februar 2022,

= das Wohnungsinventar des Bundesamtes fir Raumentwicklung (ARE),

= die Bau- und Wohnbaustatistik des BFS sowie

= ein Datensatz zu den Wohnungen im direkten und indirekten Einfluss der Ge-
meinde des Bauamts St. Moritz.

Wohnungen

Die Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS) des BFS ist die harmonisierte und be-
reinigte Auswertung der Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) der Gemein-
den. Die Wohnungen werden dabei u.a. nach Kategorie, Bauperiode, Zimmerzahl
oder Wohnungsflache unterschieden. Wenn nicht anders vermerkt, handelt es
sich jeweils um die Gesamtwohnungszahl, unabhdngig davon, ob die Wohnungen
als Erst- oder Zweitwohnung genutzt werden oder leer stehen.

Im Jahr 2020 befanden sich knapp zwei Drittel der 5'615 Wohnungen in St. Moritz
in Mehrfamilienwohnhé&usern. Bei den Erstwohnungen ist dieser Anteil mit knapp
70 % noch hoher. Die hochsten Anteile an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
verzeichnen Salet und Bahnhof, aber auch Tinus und God Ruinas. Rund 30 % aller
Wohnungen befinden sich in Wohngebduden mit Nebennutzung oder in Gebau-
den mit teilweiser Wohnnutzung. Zentrum Dorf weist die hdchsten Anteile an
Wohnungen in Wohngebduden mit Nebennutzung auf, Baderzentrum/Signal und
Champfer die hochsten Anteile an Wohnungen in Gebauden mit teilweiser Wohn-
nutzung. Knapp 5 % aller Wohnungen sind Einfamilienhiuser. Uber die Hilfte da-
von befinden sich in Suvretta. Im Kanton Graublnden und in der Schweiz liegt der
Anteil an Einfamilienhdusern bei rund 20 %.
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Gebdude mit teilweiser Wohnnutzung Einfamilienhduser (252 Wohnungen)
(553 Wohnungen)
9.8
Wohngebadude mit
Nebennutzung 20.7

(1'164 Wohnungen) Anteile in %

64.9
Mehrfamilienhduser

(3'646 Wohnungen)
Total: 5'615 Wohnungen

Abbildung 16: Anteile der Wohnungen nach Gebaudekategorie, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS

Die Wohnungszahl in St. Moritz ist Gber alle Bauperioden hinweg kontinuierlich
angestiegen. Den grossten Bauboom erlebte St. Moritz in den 1960er- und
1970erJahren. In dieser Zeit sind knapp 2'500 bzw. 45 % aller aktuell bestehen-
den Wohnungen entstanden. Mit knapp 60 % ist der Zweitwohnungsanteil in die-
ser Bauperiode Uberdurchschnittlich hoch. Bei zahlreichen der in den 1960er-
und 1970er-Jahren erstellten Wohnungen dirfte aufgrund ihres Alters Gesamtsa-
nierungsbedarf bestehen. In St. Moritz stammen rund 1'000 Erstwohnungen bzw.
40 % aller Erstwohnungen aus dieser Zeit. Die anstehenden Gesamtsanierungen
sowie Rick- und Ersatzneubauten dirften bei diesen Wohnungen vielfach zu hé-
heren Wohnkosten und Mietpreisen fiihren. Aktuell kann nicht abgeschatzt wer-
den, ob wegen der Einschrankungen der Zweitwohnungsgesetzgebung (keine
neuen Zweitwohnungen mehr zuldssig) mehr Wohnraum erhalten bleiben wird
als sonst Gblich.

2011 bis 2020
vor 1919

2001 bis 2010

6.9 1919 bis 1945

4.5
5.4

1991 bis 2000 1946 bis 1960

Anteilein%

1981 bis 1990
24.6

1961 bis 1970
19.8

1971 bis 1980 Total:5'615 Wohnungen

Abbildung 17: Anteile der Wohnungen nach Bauperiode, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS

Die folgende Karte zeigt die jeweils (berwiegende Bauperiode fiir die in einem
Perimeter von 50x50 m bestehenden Wohnungen. Die iberwiegende Bauperiode
ist die im Perimeter anteilsmassig hdufigste. Die Bauzonen verteilen sich relativ
gleichmaéssig Uber das gesamte Siedlungsgebiet. Das deutet auf eine
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kontinuierliche Wohnbautatigkeit hin seit den 1960er-Jahren um die historischen
Bauten in St. Moritz Dorf und St. Moritz Bad sowie in Suvretta und Champfer.

o

W2 e
Wohnungsmarktanalyse St. Moritz
Gridkarte Bauperiode

[ Teilgebiete

Uberwiegende Bauperiode

W vor 1919

B 1919 - 1960

B 1960 - 1980

1980 - 2000

[ nach 2000

A 0 250 500 750 1000 m
{01 o] SR i iy P
1C Infraconsult 08.04.2022 |1619.06 Kai, RG(F)

Abbildung 18: Wohnungen nach Uberwiegender Bauperiode, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS; Aufbereitung und Darstellung (Raster: 50x50 m): IC Infraconsult

Jeweils rund 20 % aller Wohnungen in St. Moritz haben 1 oder 2 Zimmer, jeweils
knapp 25 % haben 3 oder 4 Zimmer und rund 14 % haben 5 und mehr Zimmer.
Der Anteil an 1- und 2-Zimmerwohnungen ist in St. Moritz rund doppelt so hoch
wie im schweizerischen Mittel.

6+ Zimmer

5Zimmer

4 Zimmer 22.9 Anteilein%

19.0

2 Zimmer

3 Zimmer Total:5'615 Wohnungen

Abbildung 19: Anteile der Wohnungen nach Zimmerzahl, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS

Folgende zwei Karten zeigen, wo sich anteilsmassig viele kleinere Wohnungen mit
1-2 Zimmern und gréssere Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern befinden. Die
hochsten Anteile an 1-2-Zimmerwohnungen weisen mit 45-55 % die Teilgebiete
Kulm Park, Zentrum Dorf, Baderzentrum/Signal und Champfer auf. Bei den Woh-
nungen mit 4 und mehr Zimmern weist Suvretta mit Uber 75 % deutlich den
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hochsten Anteil auf. 3-Zimmerwohngen sind anteilsmassig in Brattas und Zent-
rum Bad Nord mit jeweils Gber 30 % am starksten vertreten.

Wohnungsmarktanalyse St. Moritz
Gridkarte 1-2-Zimmerwohnungen
[ Teilgebiete

Anteil 1-2-Zimmerwohnungen
[J<20%

[0 20-30%

B 30-40%

> 40%

0 250 500 750 1000 m
& S [ |
IC Infraconsult 08.04.2022 |1619.06 Kai, RG(F)

Abbildung 20: Anteile der Wohnungen mit 1-2 Zimmern, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS; Aufbereitung und Darstellung (Raster: 50x50 m): IC Infraconsult

W2 i
Wohnungsmarktanalyse St. Moritz
Gridkarte 2 4-Zimmerwohnungen
[ Teilgebiete
Anteil 24-Zimmerwohnungen
[ <30%

30-40%
B s0-50%
l >50%
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& S S E—|
IC Infraconsult 08.04.2022 |1619.06 Kai, RG(F)

Abbildung 21: Anteile der Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS; Aufbereitung und Darstellung (Raster: 50x50 m): IC Infraconsult

Wohnungsflachen in m? Bei den 1-2-Zimmerwohnungen sind die Wohnungsflachen in Dimlej, St. Moritz
Dorf und Baderzentrum/Signal insgesamt kleiner als in St. Moritz Bad, Suvretta
und Champfér. Bei den Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern zeigt sich bezuglich

infraconsult 26
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Wohnungsflache ein diverses Bild. In Suvretta weisen die Wohnungen bei allen
Grossenklassen die grossten Flachen auf.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Person ergibt sich durch die Division der
Wohnungsflache in m? durch die Anzahl in der Wohnung lebenden Personen. Die
durchschnittliche Wohnflache kann nur fir die rund 2’540 Wohnungen beziffert
werden, die von der standigen Wohnbevdlkerung bewohnt werden. Die absolut
héchste durchschnittliche Wohnflache pro Person weist mit 128 m? Suvretta auf,
die tiefsten Dimlej und Baderzentrum/Signal mit weniger als 40 m2. In Tinus und
God Ruinas liegt die durchschnittliche Wohnflache pro Person bei 61 bzw. 53 m?,
in den Gbrigen Teilgebieten zwischen 40 und 50 m?2. Die durchschnittliche
Wohnflache in St. Moritz betragt 48 m? pro Person (CH: 46.3 m?).

Wohnungsmarktanalyse St. Moritz
Gridkarte Wohnflache

[ Teilgebiete
Wohnflache pro Person
[ 1<30m2

[ 30-40m2

[ 40-50 m2

I 50- 60 m2

B - 60 m2

A 0 250 500 750 1000 m
(e kRN N L ST Al
IC Infraconsult D.04,2022 |1619.05 Kai, Ro(F}

Abbildung 22: Durchschnittliche Wohnflache pro Person mit standigem Wohnsitz, St. Moritz, 2020
Quelle: BFS, GWS; Aufbereitung und Darstellung (Raster: 50x50 m): IC Infraconsult

Fir das Wohnen im Alter wird auf die jeweiligen Bedlrfnisse der alteren Perso-
nen ausgerichteten Wohnraum bengtigt. Dieser umfasst die gesamte Spannbreite
an fur altere Menschen geeignete Wohneinheiten. Diese reicht von Wohnungen
in Altersinstitutionen mit umfassendem Pflegeangebot bis hin zu privaten Woh-
nungen, die hindernisfrei zuganglich sind und im Inneren den Anforderungen des
anpassbaren Wohnungsbaus entsprechen (durchgehend stufenloser Zugang,
Mindestmasse fir Taren und Freiflachen, Vermeidung von Schwellen etc.). Letz-
tere sind im Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubinden (KRG) fir neue Ge-
baude mit mehr als vier Wohnungen vorgeschrieben.®

Mit einer Modellabschatzung lasst sich die Gréssenordnung an zusatzlichen Woh-
nungen grob beziffern, die in St. Moritz in den néachsten 10 Jahren fur 80- und

mehr Jahrige voraussichtlich benétigt werden. Bei einem Zuwachs von 20 % 80+-
Jahrigen und einer Belegungsdichte von 1.5 Personen pro Wohnung sind bis in 10
Jahren rund 40 zusatzliche Alterswohnungen erforderlich. Alterswohnungen kon-
nen auch dazu beitragen, dass altere Personen nicht in (zu) grossen Familienwoh-
nungen verbleiben. Dabei gilt es jedoch zu beachten, dass die Wohnkosten dieser

5 Vgl. Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graublnden (KRG), Art. 80, Stand 1.4.2019
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Wohnungen aufgrund der oftmals langjahrigen Mietverhaltnisse der alteren Per-
sonen relativ tief sind.

Von den gemeindeeigenen Wohnungen sind 26 altersgerecht ausgebaut (Chala-
vus, ohne Betreuungsangebot). Zusatzlich entstehen aktuell 17 Wohnungen mit
teilweiser Betreuung im Alterszentrum Du Lac. Wie viele weitere Wohnungen in
St. Moritz fiir das Wohnen im Alter geeignet sind, d.h. hindernisfrei zugédnglich
und die Anforderungen des «anpassbaren Wohnungsbaus» erfillen, ist nicht be-
kannt. Ein kommunales Altersleitbild gibt es nicht in St. Moritz.

In St. Moritz sind praktisch alle der rund 250 Einfamilienhduser im Besitz von na-
tdrlichen Personen. Insgesamt sind rund 30 % dieser Einfamilienhduser im Besitz
von Steuerpflichtigen mit Wohnsitz in St. Moritz. Bei rund 40 bzw. 15 % aller Ein-
familienh&user in St. Moritz liegt der Steuerwert unter 500'000 CHF. Knapp die
Halfte der Einfamilienhduser hat einen Steuerwert zwischen 0.5-2.5 Mio. CHF.
Von den knapp 50 Einfamilienhdausern mit einem Steuerwert von mehr als 5 Mio.
CHF sind 40 im Besitz von Personen, die ihren Wohnsitz nicht in St. Moritz haben.
Rund 140 der 250 Einfamilienhduser befinden sich im Teilgebiet Suvretta und je-
weils rund 25 in Dimlej und Tinus.

o 140 Steuerpflichtige ohne
2 120 Wohnsitz in St. Moritz
© 100 W Steuerpflichtige mit
5 Wohnsitz in St. Moritz
- 80
é 60 Total
b 40
< 20 Total Total Total
-, 1Bo% 1e9% 189w
<500'000 500'001- 2'500'001- >5'000'000
2'500'000  5'000'000
n = 254 Steuerpflichtige Steuerwertklassen in CHF

mit Einfamilienhaus

Anmerkungen:

= Steuerwertklassen der Privatliegenschaften (Formular 7, Kap. 1. A, Art. 01 und 04)

= Steuerpflichtige = veranlagte Personen bzw. Haushalte (Verheiratete) mit und ohne Wohnsitz in St.
Moritz (Formulare 1a, 1b, 1c)

Abbildung 23: Steuerwert der Einfamilienhauser, St. Moritz, 2020
Quelle: Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden, Steuerdaten St. Moritz

Wie bei den Einfamilienhdusern sind auch bei den rund 3'300 Wohnungen im
Stockwerkeigentum rund 30 % im Besitz von natlrlichen Personen mit Wohnsitz
in St. Moritz (allfalliger Besitz juristischer Personen ist nicht berlcksichtigt). Gut
zwei Drittel dieser Wohnung im Stockwerkeigentum haben einen Steuerwert un-
ter 500'000 CHF. Bei rund 30 % liegt der Steuerwert zwischen 0.5 und 2.5 Mio.
CHF und knapp 2 % bzw. rund 90 Wohnungen haben einen Steuerwert von mehr
als 2.5 Mio. CHF.
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Total
400 Total Total
o _ 1.6 % 0.1%

< 500'000 500'001 - 2'500'001- >5'000'000
2'500'000 5'000'000
Steuerwertklassenin CHF

g 2'400 Steuerpflichtige ohne
S 2000 Wohnsitz in St. Moritz
2 B Steuerpflichtige mit
§ 1600 Wohnsitz in St. Moritz
o 1'200

[ Total

& 800

=

©

N

C

<

n = 3'299 Steuerpflichtige
mit Stockwerkeigentum

Anmerkungen:

= Steuerwertklassen der Privatliegenschaften (Formular 7, Kap. 1. A, Art. 01 und 04)

= Steuerpflichtige = veranlagte Personen bzw. Haushalte (Verheiratete) mit und ohne Wohnsitz in St.
Moritz (Formulare 1a, 1b, 1c)

Abbildung 24: Steuerwert der Wohnungen im Stockwerkeigentum, St. Moritz, 2020
Quelle: Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden, Steuerdaten St. Moritz

Zweitwohnungen

Gemass dem Wohnungsinventar des Bundesamts fir Raumentwicklung (ARE) gilt
eine Wohnung als Zweitwohnung, wenn diese im Gebaude- und Wohnungsregis-
ter (GWR) nicht als bewohnt und nicht als einer Erstwohnung gleichgestellt (z.B.
Alpwirtschaft, Dienst-/Personalwohnung) gefiihrt wird. Die Analysen und Aussa-
gen zu den Zweitwohnungen beruhen insbesondere auf einem aktuellen GWR-
Auszug des Bauamts St. Moritz vom Februar 2022 sowie qualitativen Erganzun-
gen des Bauamts.

Gemass GWR-Auszug vom Februar 2022 belauft sich der Gesamtwohnungsstand
in St. Moritz auf rund 5'900 Wohnungen (zum Vergleich GWS 2020: 5'615 Woh-
nungen, vgl. Kap. 5.1). Von diesen 5'900 Wohnungen sind rund 2'550 bzw. 43.1 %
Erstwohnungen und 3'360 bzw. 56.9 % Zweitwohnungen.® Gemiss Wohnungsin-
ventar ist in St. Moritz der Zweitwohnungsanteil seit 2016 um 2 %-Punkte auf
56.9 % angestiegen. Gemass Bauamt St. Moritz wurden seit Inkraftsetzung des
Zweitwohnungsgesetztes 2016 jedoch keine neuen Zweitwohnungen bewilligt.”
Ausserdem wurden allein zwischen 2017-2019 60 Erstwohnungen erstellt (vgl.
Kap. 5.3). Der Anstieg des Zweitwohnungsanteils deutet deshalb darauf hin, dass
seit 2016 altrechtliche Erstwohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt wurden.

6 Bei Aussagen zum Zweitwohnungsanteil gilt es zu beachten, dass im Gebaude- und Wohnungsregis-
ter der Gemeinde St. Moritz das Merkmal «den Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen» nicht
rickwirkend erfasst ist. Waren diese Wohnungen erfasst und konnten berticksichtigt werden, wiirde
der Zweitwohnungsanteil in St. Moritz entsprechend tiefer ausfallen.

7 Bei den seither in St. Moritz bewilligten Zweitwohnungen handelt es sich ausschliesslich um altrecht-
liche Wohnungen, die entweder abgebrochen und wiederaufgebaut oder um 30 % erweitert wurden.
Touristisch bewirtschaftete Wohnungen wurden in St. Moritz seit 2012 keine bewilligt.

29



Zweitwohnungsbestand

Zweitwohnungen nach
Teilgebiet

infraconsult

58
56.9

57

) -/
55

54.9

54

Zweitwohnungsanteil in %

53

52 T T T T T 1
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abbildung 25: Entwicklung Zweitwohnungsanteil, St. Moritz, 2016-2022
Quelle: Bundesamt fir Raumentwicklung, Wohnungsinventar (Jahre 2016-2021), Bauamt St. Moritz,
GWR (Jahr 2022, approximativer Wert)

Der Zweitwohnungsbestand weist im Vergleich zum Erstwohnungsbestand fur

folgende drei Punkte Gberdurchschnittliche Anteile auf:

= mehr Einfamilienhauser, Wohngebaude mit Nebennutzung und Gebadude mit
teilweiser Wohnnutzung

= mehr Wohnungen mit Baujahr 1961-1980

= mehr Wohnungen mit 1-2 Zimmer und Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern

Beziglich der Wohnungsflache in m? gibt es bei den 1- und 2-Zimmerwohnungen
kaum Unterschiede. Bei den Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern sind die Zweit-
wohnungen durchschnittlich etwas grossziigiger.

Folgende Abbildung und Karte zeigen, wie sich die Zweitwohnungen in St. Moritz
auf die Teilgebiete verteilen. Die Zweitwohnungsanteile sind in St. Moritz Dorf so-
wie in Suvretta und Champfér Gberdurchschnittlich hoch. In Champfer sind mit
77% mehr als drei Viertel aller Wohnungen Zweitwohnungen.
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Abbildung 26: Zweitwohnungsanteile nach Teilgebieten, St. Moritz, 2022
Quelle: Bauamt St. Moritz, GWR
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Mit rund 700 der 3'360 Zweitwohnungen ist Zentrum Dorf das Teilgebiet mit den
meisten Zweitwohnungen. Mit 330 bis 400 Zweitwohnungen weisen auch
Champfer sowie Zentrum Bad Nord, Surpunt und Salet hohe Zweitwohnungszah-
len auf, letztere drei trotz unterdurchschnittlichem Zweitwohnungsanteil. Die
Teilgebiete Zentrum Bad Sud und Surpunt weisen anteilsmassig einen Uberdurch-
schnittlichen Anteil an 1-2-Zimmer Zweitwohnungen auf.

Wohnungsmarktanalyse St. Moritz
Gridkarte Anzahl Zweitwohnungen

Anzahl Zweitwohnungen
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Abbildung 27: Anzahl Zweitwohnungen nach Teilgebieten, St. Moritz, 2022
Quelle: Bauamt St. Moritz, GWR; Aufbereitung und Darstellung (Raster: 50x50 m): IC Infraconsult

Rund 2'300 aller Wohnungen in St. Moritz wurden vor 2016 erstellt (und gehdren
damit zu altrechtliche Wohnungen, die nicht unter das Zweitwohnungsgesetz fal-
len). All diese Wohnungen sind altrechtlich und bilden das theoretische Potenzial
an Wohnungen, die in Zweitwohnungen umgewandelt werden kénnen. Unter der
Annahme, dass die rund 500 Wohnungen im direkten und indirekten Einfluss der
Gemeinde nicht in Zweitwohnungen umgenutzt werden, belauft sich das Poten-
zial auf rund 1'800 Wohnungen bzw. rund 30 % des Gesamtwohnungsbestandes
in St. Moritz. Ein kleiner Teil davon ist von den Bestimmungen des kommunalen
Zweitwohnungsgesetzes betroffen (Wohnung mit Nutzungseinschrankung). Nach
20-25 Jahren laufen diese Nutzungsbeschrdankungen aus und es besteht die Mog-
lichkeit, sich mit einer Ersatzabgabe von den Nutzungseinschrankungen zu be-
freien (vgl. Marginalie «Spezialfinanzierung fur Erstwohnungen» unten).

Eine weitere haufige Ursache fir die Umnutzung von Erst- in Zweitwohnungen
wird die Notwendigkeit der Sanierung des Gebaudebestands aus den 1960er- und
1970er-Jahren sein, wie Beispiele der jingeren Vergangenheit zeigen. Hinzu kom-
men Umzige in Alterseinrichtungen oder Todesfélle von &lteren Personen, die
bisher in diesen Wohnungen gelebt haben. Die Umnutzung kann beispielsweise
erfolgen, weil die Erben nicht an einem Erstwohnsitz in St. Moritz interessiert sind
oder der Verkauf der Wohnung einfacher und/oder lukrativer ist als die Weiter-
vermietung als Erstwohnung. Unter der Annahme, dass die Wohnungsbelegung
der aktuell 216 in St. Moritz lebenden 80- und mehr Jahrigen durchschnittlich 1.5
Personen betragt, dirfte sich diese Frage in den nachsten 10 Jahren bei ca. 150
Wohnungen stellen. Zwei Drittel dieser Wohnungen liegen in den Teilgebieten
Zentrum Dorf, Zentrum Bad Nord, Surpunt und Salet.
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Gemass GWR gibt es in St. Moritz ausserdem 200 Wohnungen mit Baujahr ab
2016, die nicht als Erstwohnungen klassifiziert sind. Davon sind 8 als «zeitweise
bewohnt» bezeichnet und 192 haben keinen Eintrag. Diese haben entweder eine
Nutzungsbeschrankung «geschiitzte Bauten» oder « Wohnung in strukturiertem
Beherbergungsbetrieb» oder werden als leerstehende Erstwohnung zweckent-
fremdet als Zweitwohnung benutzt. Uber die Halfte dieser Wohnungen befinden
sich im Zentrum Bad Nord.

In St. Moritz wird fur rund 2’000 Wohnungen eine Kurtaxenpauschale bezahlt.
Von diesen werden rund 13 % bzw. 260 Wohnungen auch an Dritte vermietet. Ein
Grossteil dieser Wohnungen befinden sich in den Teilgebieten Zentrum Bad Nord
und Baderzentrum/Signal.

Die Gemeinde St. Moritz verfligt Gber eine Spezialfinanzierung, die aus Ersatzab-
gaben von Erstwohnungsverpflichtungen gedufnet wird. Die Gemeinde verwen-
det die aus der Ersatzabgabe resultierenden Mittel geméass dem kommunalen
Zweitwohnungsgesetz zur Forderung des Tourismus und fir touristische Infra-
strukturanlagen (Art. 6, Abs. 3). Die Spezialfinanzierung umfasst aktuell rund 22
Mio. CHF. Uber die Verwendung der Mittel wird im Rahmen des jihrlichen Bud-
gets entschieden; das ist ein politischer Entscheid. Die Mittel konnten allenfalls
auch fur den Bau oder Erwerb von Erstwohnungen vorgesehen werden.

Neu erstellte Wohnungen

Die Angaben zu den neu erstellten Wohnungen in St. Moritz beruhen auf der
Bau- und Wohnbaustatistik des BFS. Wie in der gesamten Region Maloja ist die
Neubautatigkeit in den letzten Jahren auch in St. Moritz zurtickgegangen. Zwi-
schen 2010 und 2019 wurden in St. Moritz 389 neue Wohnungen erstellt.
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Abbildung 28: Neu erstellte Wohnungen, St. Moritz und Region Maloja, 1995-2019
Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik

Von den 389 zwischen 2010 und 2019 neu erstellten Wohnungen waren rund 41
% kleine Wohnungen mit 1-2-Zimmern, 22 % 3-Zimmerwohnungen und 37 %
grossere Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern. Diese Verteilung der Wohnungs-
grosse entspricht ungefahr der Verteilung im Gesamtwohnungsbestand. Aller-
dings wurden bei den kleinen Wohnungen in den letzten 10 Jahren deutlich mehr
1-Zimmer- als 2-Zimmerwohnungen erstellt.
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Rund 45 % der 389 neu erstellten Wohnungen entstanden in Mehrfamilienhdu-
sern, 5 % in Einfamilienhdusern, 35 % in Wohngebdauden mit Nebennutzung und 5
% in Gebauden mit teilweiser Wohnnutzung. Im Vergleich zum Gesamtwoh-
nungsbestand wurden anteilsmdassig weniger Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern und mehr Wohnungen in Wohngebauden mit Nebennutzung und Gebauden
mit teilweiser Wohnnutzung neu erstellt.

Gemadss Bauamt St. Moritz wurden zwischen Mérz 2012 und Dezember 2016
rund 290 Erstwohnungen bewilligt. Davon entfallen knapp 170 auf ein Grosspro-
jekt mit Personalwohnungen im Zentrum Bad Nord. Bei den meisten Wohnungen
lag die Bauherrschaft bei Immobilienunternehmen, fir jeweils 10-15 Wohnungen
bei Privaten und St. Moritz Energie.

Wohnungen im Einfluss der Gemeinde

Die Angaben zu den Wohnungen im direkten oder indirekten Einfluss der Ge-
meinde beruhen auf einer aktuellen Ubersicht des Bauamtes St. Moritz. In St.
Moritz stehen rund 20 % bzw. 497 der rund 2'550 Erstwohnungen im direkten
oder indirekten Einfluss der Gemeinde. Auf die 89 gemeindeeigenen Wohnungen
kann die Gemeinde direkt Einfluss nehmen. Bei den Gbrigen gut 400 Wohnungen
kann die Gemeinde indirekt Einfluss nehmen, z.B. durch ihre Teilhaberschaft bei
Energie St. Moritz, der Pensionskasse und den Wohnbaugenossenschaften oder
mit Auflagen bei der Vergabe von gemeindeeigenem Bauland im Baurecht.

Gemeindeeigene

Baurechtswohnungen Wohnungen
Stockwerkeigentum

St. Moritz Energie
11

Total Wohnungenim
e 497
_ Ubrige . 2 Wohnungen g7  Baurecht(Eigentum
M|etw9hn ungen mit g 100% Pensionskasse
Gemeindeeinfluss derGemeinde St.
Moritz)
177

Wohnbaugesellschaften

Abbildung 29: Wohnungen im Einfluss der Gemeinde nach Art des Einflusses, St. Moritz, 2022
Quellen: Bauamt St. Moritz

Rund 380 der 500 Wohnungen im direkten oder indirekten Einfluss der Gemeinde
befinden sich in St. Moritz Bad. Rund 300 davon stehen in Surpunt und Salet, in
Surpunt u.a. 116 der insgesamt 177 Genossenschaftswohnungen.

33



Wohnungsmarktanalyse St.-Moritz
Gridkarte Wohnungen mit Gemeindeeinfluss

Wohnungen mit Gemeindeeinfluss

Gemeindeeigene Wohnung

St. Moritz Energie

Wohnungen im Baurecht (Pensionskasse St. Moritz)
Wohnbaugesellschaft

Ubrige Mietwohnungen mit Gemeindeeinfluss
Baurechtswohnungen STWEG

) © @ @

@

& 3 i 0 250 500 750  1000m
L 1 1 1 ]

IC Infraconsult 14.06.2022 |1619.06 Kai, RS(F)

Abbildung 30: Wohnungen im Einfluss der Gemeinde, St. Moritz, 2022
Quellen: Bauamt St. Moritz; Planpartner, Gesamtrevision Ortsplanung

Belegungsdichte in Die Belegungsdichte ist ein Mass fur die Anzahl Personen, die in einer Wohnung
Wohnungen im Einfluss der leben. Die Wohnungen im direkten oder indirekten Einfluss der Gemeinde (vgl.
Gemeinde Kap. 5.4) weisen in St. Moritz eine Uberdurchschnittliche Belegungsdichte auf. Die

Anzahl Personen pro Wohnung ist bei den 3-5-Zimmerwohnungen sowohl im Ver-
gleich zum Gesamtwohnungsbestand von St. Moritz wie auch zum Mittel der
Schweiz und des Kantons Graubtnden hoher. Insbesondere bei den 4-Zimmer-
wohnungen ist die Belegungsdichte bei den Wohnungen im Einfluss der Ge-
meinde mit 2.9 Personen pro Wohnung deutlich héher. Bei den 1-2-
Zimmerwohnungen sind kaum Unterschiede festzustellen.

Art der Wohnungen Anzahl Belegungsdichte (Pers./Whg)
Wohnungen Anzahl Zimmer

3 4 5

Gemeindeeigene Wohnungen 72 1.1 1.2 1.8 3.6 3.7
Wohnungen St. Moritz Energie 28 1.0 2.0 1.0 3.7 .
Wohnungen im Baurecht (Eigentum Pensionskasse) 67 1.0 1.2 2.6 3.0 3.0
Wohnbaugesellschaften 177 1.1 1.2 1.9 2.6 2.7
Ubrige Mietwohnungen mit Gemeindeeinfluss 32 1.0 . 1.8 2.7 .
Baurechtswohnungen Stockwerkeigentum 121 1.2 1.7 2.0 3.0 2.8
Total Wohnungen im Einfluss der Gemeinde 497 1.1 1.3 2.0 2.9 2.9
Total Wohnungen St. Moritz 1.2 1.4 1.9 2.4 2.4
Total Wohnungen Kanton Graublnden . 1.2 1.3 1.8 23 2.8
Total Wohnungen Schweiz . 1.2 14 19 2.5 2.6

Anmerkung: Wohnungen ohne Belegung wurden fir die Berechnung der Belegungsdichte nicht be-
ricksichtigt; 5-Zimmer-Baurechtswohnungen STWEG umfassen drei 6-Zimmerwohnungen

Abbildung 31: Belegungsdichte (Personen pro Wohnung) nach Wohnungsgrésse in Wohnungen im
Einfluss der Gemeinde St. Moritz, 2022 und in St. Moritz insgesamt, im Kanton Graubiinden und in der
Schweiz, 2020

Quellen: St. Moritz, Bauabteilung (Stand April 2022), BFS, Gebdude- und Wohnungsstatistik
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Fir die rund 500 Wohnungen im Einfluss der Gemeinde sind aktuell keine Vorga-
ben bezlglich der Vermietung und Vergabe im Baurecht bekannt (Belegungsvor-
schriften, Einkommensgrenzen etc.). Die Wohnungsvergabe durch die Gemeinde
erfolgt jedoch bedirfnisgerecht. Die Altersstruktur der aktuellen Mieterinnen und
Mieter ist nur fur die 72 gemeindeeigenen Wohnungen (davon 1/3 Seniorenwoh-
nungen) bekannt, so dass bezlglich Zeitpunkt der Freisetzung der meisten dieser
Wohnungen keine Aussage gemacht werden kann. Die Gberdurchschnittliche Be-
legungsdichte bei den mittleren und grésseren Wohnungen deutet jedoch nicht
darauf hin, dass viele «Familienwohnungen» von alteren Personen ohne Kinder
bewohnt werden. Attraktive Angebote oder neue Wohnformen fir altere Perso-
nen konnen dazu beitragen, dass diese Personengruppen nicht in (zu) grossen Fa-
milienwohnungen verbleiben, welche von jlingeren Familien nachgefragt werden.

Fazit Wohnraumangebot

Knapp zwei Drittel der 5'615 Wohnungen in St. Moritz befinden sich in Mehrfami-
lienwohnhausern. Der grosste Bauboom erlebte St. Moritz in den 1960er und
1970er Jahren. In dieser Zeit sind rund 45 % aller aktuell bestehenden Wohnun-
gen entstanden. Bei zahlreichen dieser Liegenschaften besteht Gesamtsanie-
rungsbedarf. Jeweils rund 20 % aller Wohnungen in St. Moritz haben 1 oder 2
Zimmer, jeweils knapp 25 % haben 3 oder 4 Zimmer und rund 14 % haben 5 und
mehr Zimmer. Der Anteil an 1- und 2-Zimmerwohnungen ist in St. Moritz rund
doppelt so hoch wie im schweizerischen Mittel. Wie viele der Wohnungen in St.
Moritz auch fir das Wohnen im Alter geeignet sind, ist nicht bekannt.

In St. Moritz gibt es rund 3'360 Zweitwohnungen. Das entspricht einem Anteil von
56.9 %. Obwohl seit Inkraftsetzung des Zweitwohnungsgesetzes 2016 keine
Zweitwohnungen bewilligt wurden, ist der Zweitwohnungsanteil seit 2016 um 2
%-Punkte angestiegen. Dies deutet darauf hin, dass seit 2016 altrechtliche Erst-
wohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt wurden. Die Zweitwohnungsanteile
sind in St. Moritz Dorf sowie in Suvretta und Champfer Gberdurchschnittlich hoch.
In Champfer sind mit 77 % mehr als drei Viertel aller Wohnungen Zweitwohnun-
gen. Fast 70 % der Einfamilienhduser und der Wohnungen im Stockwerkeigentum
sind im Besitz von Steuerpflichtigen, die ihren Wohnsitz nicht in St. Moritz haben.

Das Potenzial an Erstwohnungen, die als Zweitwohnungen umgenutzt werden
kénnen, belduft sich in St. Moritz auf rund 1'800 Wohnungen bzw. rund 30 % des
Gesamtwohnungsbestandes. In den nachsten 10 Jahren ist in St. Moritz mit rund
150 Erstwohnungen zu rechnen, die aufgrund von Umzlgen in Alterseinrichtun-
gen oder von Todesféllen alterer Personen frei werden. Dies ist eine haufige Ursa-
che fir die Umnutzung von Erst- in Zweitwohnungen. Eine weitere wird die Not-
wendigkeit der Sanierung des Gebdudebestands aus den 1960er- und 1970er-
Jahren sein.

In St. Moritz und der gesamten Region Maloja ist die Wohnbautatigkeit in den
letzten 10 Jahren leicht zuriickgegangen. Insgesamt entstanden in dieser Zeit in
St. Moritz knapp 400 neue Wohnungen. Bei den kleineren Wohnungen war der
Anteil an 1-Zimmerwohnungen Uberdurchschnittlich hoch.

Auf rund 20 % bzw. 500 der rund 2'550 Erstwohnungen kann die Gemeinde direkt
oder indirekt Einfluss nehmen. Das verschafft der Gemeinde einen gewissen
Handlungsspielraum, wenn es darum geht, fir die ansassige Bevolkerung bezahl-
baren Wohnraum zu erhalten.



6.

Einleitung

6.1

Leerwohnungen

Leerwohnungen nach
Wohnungstyp

Leerwohnungen nach
Zimmerzahl

Leerwohnungsziffern

Marktergebnis

In Kapitel 6 liegt der Fokus auf dem Marktergebnis, das sich aufgrund der Nach-
frage und des Angebotes auf dem St. Moritzer Wohnungsmarkt ergibt. Beziglich
Marktergebnis werden insbesondere die leer stehenden Wohnungen und die
Miet- und Kaufpreise der Wohnungen analysiert sowie die Einkommenssituation
der Bevolkerung den Wohnkosten gegenlbergestellt.

Die zentralen Datengrundlagen fir die Analysen des Wohnraumangebots sind ins-

besondere

= die Leerwohnungszéhlung des Bundesamtes fir Statistik (BFS),

= die Immobilienpreise aus der Standortinformation St. Moritz von
Wiest Partner,

= ein Datensatz zu den Wohnungen im direkten und indirekten Einfluss der Ge-
meinde vom Bauamt St. Moritz sowie

= ein Auszug der Steuerdaten St. Moritz von der Steuerverwaltung des Kantons
Graubinden.

Leerwohnungen

Als Leerwohnungen gelten gemass der Leerwohnungszahlung vom BFS diejenigen
Wohnungen, die auf dem Markt zur Dauermiete bzw. zum Kauf angeboten wer-
den. Es werden alle bewohnbaren Wohnungen berlcksichtigt, unabhédngig davon,
ob sie mobliert oder nicht mobliert sind; mitgerechnet werden auch leer ste-
hende Ferien- oder Zweitwohnungen, sofern sie das ganze Jahr bewohnbar und
zur Dauermiete (mindestens 3 Monate) oder zum Verkauf ausgeschrieben sind.

2021 verzeichnete St. Moritz gemdss der Leerwohnungsstatistik des BFS 114
Leerwohnungen, wovon 95 % in Mehrfamilienhdusern waren. Samtliche 114
Leerwohnungen waren Altbauwohnungen, leer stehende Wohnungen in Neubau-
ten (Erstnutzung) gab es keine. Dass in St. Moritz keine leerstehenden Neubauten
erfasst sind, konnte ein Hinweis darauf sein, das vereinzelt nicht vermietete und
nicht zur Miete ausgeschriebene neuerstellte Erstwohnungen als «versteckte»
Ferienwohnungen genutzt werden. Mit 32 Wohnungen waren rund 28 % leer ste-
hende Mietwohnungen, beim weitaus grdssten Teil handelte es sich um leer ste-
hende Eigentumswohnungen.

Von den 32 leer stehenden Mietwohnungen hatten je ein Drittel 1 Zimmer, 2-4-
Zimmer und 5 und mehr Zimmer. Von den 2-, 3- und 4-Zimmermietwohnungen
waren jeweils 3 bzw. 4 leer stehend. Von den 82 leer stehenden Eigentumswoh-
nungen hatten knapp 20 % 1-2-Zimmer. Gut 35 % der leer stehenden Eigentums-
wohnungen haben 5 und mehr Zimmer.

Die Leerwohnungsziffer bezeichnet den Anteil der leer stehenden Wohnungen
am Gesamtwohnungsbestand. Wie in der gesamten Region Maloja ist die Leer-
wohnungsziffer in den letzten zwei Jahren auch in St. Moritz zurlickgegangen. Mit
2.03 liegt die Leerwohnungsziffer 2021 jedoch nach wie vor Uber dem schweizeri-
schen Mittel von 1.54. Eine ideale Ziffer betragt rund 1.3 % (Marktgleichgewicht).
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Abbildung 32: Leerwohnungsziffern, St. Moritz und Region Maloja, 2010-2021
Quelle: BFS, Leerwohnungszahlung

Miet- und Kaufpreise

Die Angaben zu den Miet- und Kaufpreisen fir Wohnimmobilien in St. Moritz be-
ruhen auf den Standortinformation St. Moritz von Wuest Partner. Dabei werden
die Preise der angebotenen Objekte jeweils fir das 10 %-Quantil, das 50 %-Quan-
til und das 90 %-Quantil ausgewiesen. Das 50 %-Quantil entspricht dabei dem
Median, also dem Wert, der den Datensatz in zwei Hélften teilt. Bei den anderen
zwei Quantilen sind es entsprechend die Werte fiir 10 % bzw. 90 % der Daten-
satze. Die Preise beziehen sich jeweils auf ein Objekt oder auf die Wohnflache in
m2.8 Geméss diesen Daten sind in St. Moritz die Miet- und Kaufpreise in den letz-
ten drei Jahren angestiegen.

500 m2019/4 2020/4  W2021/4
400

300

200

100 I
0

10% Quantil 50% Quantil 90% Quantil

Nettomiete in CHF
pro m? und Jahr

Abbildung 33: Nettomietpreise pro m2 und Jahr, St. Moritz, 2019-2021 (4. Quartal)
Quelle: Wiest Partner: Standortinformation St. Moritz

Die Mietpriese pro m? und Jahr lagen in St. Moritz 2021 im 50 %-Quantil bei 318
CHF. Das sind knapp 30 CHF bzw. 9 % mehr als 2019. Die Preise pro m? und Jahr
sind auch hoher als in der Region Maloja (280 CHF) und als im Schweizer Dur-
schnitt (189 CHF). Inwiefern die Baukosten in St. Moritz zur Hohe der Mietpreise
beitragen, kann nicht beziffert werden.

8 Die Grundlagen fur die Preis- und Flachenangaben werden von Wiest Partner aus Inseraten ent-
nommen. Aus diesen ist die Flachendefinition nicht immer ersichtlich. Im Normalfall handelt es sich
um die Nettowohn- oder die Hauptnutzflache.
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Entsprechend der m2?-Preise sind in St. Moritz auch die Mietpreise nach Zimmer-
zahl hoher als in der Region Maloja und der Schweiz. Eine 1-Zimmer-Mietwoh-
nung kostet in St. Moritz aktuell knapp 1'000 CHF, eine 4-Zimmer-Wohnung rund
2'500 CHF pro Monat (Werte 50 %-Quantil).

W 1-Zimmer 2-Zimmer

5'000 3-Zimmer m4-Zimmer
5-Zimmer m6-Zimmer
4'000
3'000
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Abbildung 34: Nettomietpreise der Mietwohnungen in CHF pro Monat, St. Moritz, 2021 (4. Quartal)
Quelle: Wiest Partner: Standortinformation St. Moritz

Die Mietpreise der Wohnungen im direkten und indirekten Einfluss der Gemeinde
liegen insbesondere bei den 3-, 4- und 5-Zimmerwohnungen deutlich unter den
durchschnittlich angebotenen Mietwohnungspreisen.®

zahl Zimmer
5
Gemeindeeigene Wohnungen 25 22 22 17 3
St. Moritz Energie 3 3 2 3 0
Wohnungen Pensionskasse St. Moritz (im Baurecht) 1 17 17 31 1
Wohnbaugesellschaften 12 15 48 80 22
Ubrige Mietwohnungen mit Gemeindeeinfluss 6 6 20 0
Baurechtswohnungen Stockwerkeigentum 8 6 19 63 25
Total Wohnungen im Einfluss der Gemeinde 55 63 114 214 51
Gemeindeeigene Wohnungen 581 1'094 1264 1'442 1'485
St. Moritz Energie 1'154 1'411 1'784 2'060 .
Wohnungen Pensionskasse St. Moritz (im Baurecht) 730 1'257 1'234 1'483 2'191
Wohnbaugesellschaften 555 619 855 1'097 1'047
Ubrige Mietwohnungen mit Gemeindeeinfluss 888 . 1'456 1'662
Baurechtswohnungen Stockwerkeigentum . . . . .
Total Wohnungen im Einfluss der Gemeinde 655 1'034 1'058 1'309 1'128
Total Mietwohnungen St. Moritz (50 %-Quantil) 960 1'470 1'960 2'480 3'100

Abbildung 35: Anzahl Wohnungen und Mietpreise nach Wohnungsgrésse in Wohnungen im Einfluss
der Gemeinde St. Moritz, 2022; Quelle: St. Moritz, Bauabteilung (April 2022), Wiest Partner: Standor-
tinformation St. Moritz (4. Q. 2021)

Dies deutet darauf hin, dass durch den Einfluss der Gemeinde giinstigere Miet-
preise erzielt werden kénnen. Aufgrund der durch die Altersstruktur anstehenden
Sanierungen kénnten sich die Mietpreise kiinftig etwas erhéhen.

9 Fir die 121 Baurechtswohnungen im Stockwerkeigentum fallen keine Miet-, sondern Baurechtszin-
sen an. In der Praxis wurde in St. Moritz bisher fur die ersten 10 Jahren kein Baurechtzins verlangt.
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Preise Einfamilienhduser Wie bei den Mietpreisen liegen in St. Moritz auch die Verkaufspreise flr Eigen-

und Eigentumswohnungen tumswohnungen und Einfamilienhduser Gber den Werten der Region Maloja und
der Schweiz. Der Quadratmeterpreis fir eine Eigentumswohnung liegt bei rund
15'000 CHF (50 %-Quantil) bzw. bei 9'400 CHF und 24'400 CHF nach 10 %- und 90
%-Quantil).
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Abbildung 36: Kaufpreise der Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser in CHF pro m?, St. Moritz,
2019-2021 (4. Quartal)
Quelle: Wiest Partner: Standortinformation St. Moritz

Preise Bauland Eine Ausnahme bei der Preisentwicklung bilden einzig die Baulandpreise fur er-
schlossenes und uniberbautes Bauland in Wohnbauzonen mit hoher Ausnit-
zungsziffer (Mehrfamilienhauser). Diese sind in St. Moritz aktuell tiefer als vor 5
Jahren. Dabei gilt es zu bertcksichtigen, dass dem Bauamt St. Moritz auf dem
Wohnungsmarkt aktuell kein erschlossenes, untiberbautes und verfligbares Bau-
land bekannt ist.
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Abbildung 37: Entwicklung der Kaufpreise fir erschlossenes Bauland in Wohnbauzonen mit hoher und
tiefer Ausnitzungsziffer in CHF pro m?, St. Moritz, 2017-2021 (1. Quartal)
Quelle: Wiest Partner: Standortinformation St. Moritz
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6.3 Gegenuberstellung Einkommen -
Wohnkosten

Wohnkosten vs. Stellt man das fir das Wohnen verfugbare Einkommen (vgl. Kap. 4.3) den ausge-

Wohnbudget schriebenen Mietpreisen gegeniber, wird ersichtlich, dass in St. Moritz viele
Haushalte durch die hohen Wohnkosten belastet sind. 41.5 % der Steuerpflichti-
gen stehen monatlich maximal 1'000 CHF far das Wohnen zur Verfligung. Das
entspricht dem durchschnittlichen Mietpreis einer ausgeschriebenen 1-Zimmer-
wohnung. Weiteren 22.5 % stehen monatlich 1’500 CHF (Durchschnittspreis 2-
Zimmerwohnung) und 14.7 % hochstens 2'000 CHF (Durchschnittspreis 3-Zim-
merwohnung) fir das Wohnen zur Verfigung. Eine ausgeschriebene 4-Zimmer-
wohnung kostet in St. Moritz durchschnittlich rund 2’500 CHF pro Monat. Fir
Uber 80 % der Steuerpflichten liegt dieser Preis deutlich Gber ihrem maximalen

Wohnbudget.
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Lesehilfe: 41.5 % der insgesamt 2'390 ordentlichen Steuerpflichtigen in St. Moritz stehen zur Deckung der Wohnkosten monatlich maximal 1'000
CHF zur Verfligung. Weiteren 37.2 % stehen maximal 2'000 CHF zur Verfligung. 1'000 CHF bzw. 2'000 CHF pro Monat entsprechen dem Durch-
schnittspreis (50 % Quantil) fur eine in St. Moritz ausgeschriebene 1- bzw. 3-Zimmer-Mietwohnung. Eine ausgeschriebene 4-Zimmerwohnung kos-
tet monatlich durchschnittlich rund 2'500 CHF. Eine 4-Zimmerwohnung im direkten oder indirekten Einfluss der Gemeinde kostet monatlich
durchschnittlich rund 1'300 CHF.

Abbildung 38: Steuerpflichtige nach fir Wohnkosten verfligbares Einkommen und durchschnittliche Preise flr ausgeschriebene Mietwohnungen
total und Mietwohnungen im Einfluss der Gemeinde, St. Moritz, 2000 und 2019
Quelle: Steuerverwaltung Kanton Graublinden, Wiest Partner: Standortinformation St. Moritz; Analyse: IC Infraconsult

Anmerkungen Bei dieser Gegeniberstellung gilt es zu beachten, dass sich Wohnhaushalte auch
aus steuerlich nicht gemeinsam veranlagten Personen zusammensetzen kénnen.
Entsprechend steht diesen Haushalten ein héheres Wohnbudget zur Verfigung.
Andererseits wurde angenommen, dass die Haushalte einer Einkommensklasse
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6.4

Standortfaktoren

jeweils Uber den maximalen Einkommens- bzw. Wohnbudgetbetrag verfigen.
Beispielsweise stehen allen Haushalten mit einem monatlichen Wohnbudget zwi-
schen 1'001 und 1'500 monatlich CHF 1'500 CHF fir das Wohnen zur Verfligung.
Bei den Ergebnissen handelt es sich somit um Grdssenordnungen, die auf unter-
schiedlichen Annahmen beruhen. Unabhéangig von all diesen Unsicherheiten zeigt
die Gegenulberstellung aber deutlich auf, dass die ausgeschriebenen Mietwoh-
nungen in St. Moritz preislich Uber den finanziellen Mitteln eines Grossteils der
ansassigen Bevolkerung liegen.

Standortfaktoren

Nebst dem in den vorgangigen Kapiteln analysierten und beschriebenen Woh-
nungsmarkt gibt es weitere Faktoren, die den Wohnsitzentscheid der ansdssigen
oder potenziell zuziehenden Personen mitpragen. Dabei kann zwischen harten
und weichen Standortfaktoren unterschieden werden.

Harte Standortfaktoren:

= Immobilien- und Wohnungsmarkt

= Verkehrsinfrastruktur/-anbindung und Mobilitat

= Soziale Infrastruktur (Schulen, Betreuungsangebote fir Kinder und Betagte)

= Gesundheitswesen und medizinische Versorgungsinfrastruktur

= Dienstleistungsangebote und Einzelhandel

= Kommunikationsinfrastruktur

= Steuerbelastung (Kantons- und Gemeindesteuer)

= Rechtliche Rahmenbedingungen (z.B. Raumplanungsgesetz, Zweitwohnungsge-
setz, kantonales Baugesetz, kommunales Zweitwohnungs- und Baugesetz)

Weiche Standortfaktoren:

= Regionale Verbundenheit und Heimat

= |dentitat, Tradition und lokale Kultur

= Soziale Kontakte und Nahbeziehungen

= Soziokulturelle Infrastruktur (Kultur-, Freizeit- und Erholungsangebote)
= Image des Standorts und der Region

= Umwelt, Natur, Landschaft und Wohnumfeld

= Mentalitat, soziales/politisches Klima (Offenheit)

= Moglichkeiten flr personliches Engagement

Einige dieser Standortfaktoren unterliegen Megatrends (vgl. Kap. 2) und sind
durch die Gemeinde nicht direkt beeinflussbar. Die Gemeinde hat jedoch einen
gewissen Handlungsspielraum, wie sie auf die jeweiligen Auswirkungen reagieren
will (bei Entwicklungen/Trends die entsprechenden Chancen nutzen und Risiken
minimieren). Bei anderen Standortfaktoren hat die Gemeinde die Moglichkeit
mittelbar zu agieren. Welche Standortfaktoren fur die Gemeinde welche Relevanz
aufweisen und welchen Handlungsbedarf sie diesbeziglich sieht, gilt es in einem
nachsten Schritt zu diskutieren und festzulegen.



6.5

Leerwohnungen

Miet- und Kaufpreise

GegenUberstellung
Einkommen - Wohnkosten

Fazit Marktergebnis

Nachdem St. Moritz und auch die Region Maloja zwischen 2015 und 2019 hohe
Leerwohnungsziffern aufgewiesen haben, sind diese in den letzten zwei Jahren
wieder gesunken. Aktuell liegt die Leewohnungsziffer in St. Moritz bei rund 2 %.
Von den rund 114 leer stehenden Wohnungen in St. Moritz waren rund 28 %
Mietwohnungen. Der weitaus grossere Teil sind Eigentumswohnungen.

Die Miet- und Kaufpreise von Wohnungen in St. Moritz sind Gberdurchschnittlich
hoch und in den letzten Jahren weiter angestiegen. Bei Wohnungen im direkten
und indirekten Einfluss der Gemeinde liegen die Mietpreise insbesondere bei den
3-, 4- und 5-Zimmerwohnungen deutlich unter dem Durchschnitt. Dies deutet da-
rauf hin, dass durch den Einfluss der Gemeinde glinstigere Mietpriese erzielt wer-
den kénnen.

In St. Moritz sind viele Haushalte durch die hohen Wohnkosten belastet. 41.5 %
der Steuerpflichtigen stehen monatlich maximal 1'000 CHF fiar das Wohnen zur
Verfligung (ein Drittel des verfligbaren Einkommens). Das entspricht dem durch-
schnittlichen Mietpreis einer ausgeschriebenen 1-Zimmerwohnung. Weiteren
22.5 % stehen fur das Wohnen monatlich hochstens 1'500 CHF (Durchschnitts-
preis 2-Zimmerwohnung) und 14.7 % 2'000 CHF (Durchschnittspreis 3-Zimmer-
wohnung) zur Verfligung. Eine ausgeschriebene 4-Zimmerwohnung kostet in St.
Moritz durchschnittlich rund 2’500 CHF pro Monat. Fir Gber 80 % der Steuer-
pflichten liegt dieser Preis deutlich Gber ihrem maximalen Wohnbudget.
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Einleitung

7.1

Ohne Massnahmen geht
Bevdlkerungszahl zuriick

Wohnungsfreisetzungen
nehmen zu

Bedarf an altersgerechten
Wohnungen steigt

Risiko Zunahme
Segregation auslandische
Bevolkerung

Synthese und Schlussfolgerung

Die Synthese zum Wohnungsmarkt St. Moritz leitet sich aus den vorgangigen
Analysen in den Kapiteln 3 bis 6 ab. Dabei werden die Analyseergebnisse (Fakten)
fachlich interpretiert und in einen Zusammenhang gebracht. Es werden Tenden-
zen aufgezeigt und Thesen formuliert, unter der Annahme, dass von Seite Ge-
meinde nicht speziell gehandelt wird sowie der sich daraus ergebende
Handlungsbedarf abgeleitet.

Wohnraumnachfrage

In der Region Maloja und insbesondere auch in St. Moritz hat die Bevolkerungs-
zahlin den letzten Jahren stagniert bzw. war leicht ricklaufig. Werden keine ge-
eigneten Gegenmassnahmen ergriffen, wird gemass den regionalen
Bevolkerungsszenarien die Bevolkerungszahl in St. Moritz bis 2050 um 500 bis
2'000 Personen abnehmen. Gemass Vision und Raumstrategie «St. Moritz 2030»
und Kommunalem Raumlichen Leitbild (KRL) muss diese Entwicklung vermieden
und die heutige Bevolkerungszahl zumindest erhalten werden. Dazu braucht es
jedoch ausreichend Wohnraum, der fiir grosse Teile der Bevilkerung bezahlbar
ist.

St. Moritz weist einen hohen Anteil an alteren Personen auf; bis in 10 Jahren
dirfte rund ein Drittel der Bevolkerung in St. Moritz Gber 65 Jahre alt sein. Ent-
sprechend ist mit einer grossen Zahl an Wohnungsfreisetzungen zu rechnen
(Ubertritt in Alters- und Pflegeeinrichtungen, Todesfalle). Wir schatzen deren Zahl
in den nachsten 10 Jahren auf rund 150 Einheiten. Zwei Drittel dieser Wohnun-
gen liegen in den Teilgebieten Zentrum Dorf, Zentrum Bad Nord, Surpunt und Sa-
let. Um die Bevolkerungszahl aufrechtzuerhalten, aber auch, damit die Zentren
Dorf und Bad Nord weiterbestehen, ist es zentral, dass diese tendenziell eher &l-
teren und preisglinstigen Wohnungen als bezahlbarer Wohnraum auf dem Erst-
wohnungsmarkt erhalten bleiben.

Der Anteil an Personen mit 80+ Jahren wird in St. Moritz stark ansteigen. Diese
Bevdlkerungsgruppe braucht bezahlbaren altersgerechten Wohnraum. Dieser
reicht von Wohnungen in Altersinstitutionen mit umfassendem Pflegeangebot bis
hin zu privaten Wohnungen, die hindernisfrei zuganglich sind und im Inneren den
Anforderungen des anpassbaren Wohnungsbaus entsprechen. Wir schatzen, dass
bis in 10 Jahren rund 40 zusatzliche Alterswohnungen benotigt werden. Alters-
wohnungen kénnen auch dazu beitragen, dass altere Personen nicht in (zu) gros-
sen Familienwohnungen verbleiben. Dabei gilt es jedoch zu beachten, dass die
Wohnkosten dieser Wohnungen aufgrund der oftmals langjahrigen Mietverhalt-
nisse relativ tief sind.

St. Moritz weist einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an auslandischen Perso-
nen auf, wobei Personen aus Italien und Portugal die zwei grossten Bevdlkerungs-
gruppen bilden. Es ist denkbar, dass nach St. Moritz zugezogene Menschen
auslandischer Herkunft gerne in der Ndhe zueinander wohnen. Um einer Segrega-
tion auslandischer Bevolkerungsgruppen entgegenzuwirken bzw. eine Durchmi-
schung der Bevolkerungsgruppen (auch generationentbergreifend) zu fordern,
braucht es eine entsprechende Bertcksichtigung dieses Themas in der kommuna-
len Wohnbaupolitik.



Geringer Anteil an
Familienhaushalten

Budget knapp fir
angemessenen Wohnraum

Zweitheimische besser
einbinden

Halfte der Bevolkerung im
unteren Mittelstand

7.2

Viele Wohnungen aus den
1960er und 1970er Jahren

St. Moritz weist hohe Anteile an Einpersonenhaushalten und an Haushalten mit
auslandischer Bevdlkerung auf. Der Anteil an Familienhaushalten ist in St. Moritz
relativ tief. Sollen Familienhaushalte in St. Moritz gehalten oder angezogen wer-
den, wird ein entsprechendes Angebot an bezahlbaren Familienwohnungen an
geeigneter Lage (Wohnungsgrosse ab 4 Zimmer) benotigt.

Ein grosser Teil der St. Moritzer Bevolkerung verflgt Uber ein eher geringes
Wohnbudget (30 % des verfugbaren Einkommens). Fir rund 40 % der ordentli-
chen Steuerpflichtigen liegt das monatliche Wohnbudget bei max. 1'000 CHF. Nur
rund 20 % der Steuerpflichtigen kdnnen sich monatliche Wohnraumkosten von
mehr als 2’000 CHF leisten. Sollen diese, teilweise seit vielen Jahren in St. Moritz
wohnhaften Personengruppen in St. Moritz gehalten werden, braucht es genu-
gend Wohnraum im entsprechenden Preissegment.

Von den knapp 2'400 ordentlichen Steuerpflichtigen in St. Moritz wohnt gut die
Halfte in Mietwohnungen, 3 % in einem Einfamilienhaus und 44 % in Stockwerkei-
gentum. Fast 70 % der Einfamilienhauser und der Wohnungen im Stockwerkei-
gentum sind im Besitz von Steuerpflichtigen, die ihren Wohnsitz nicht in St.
Moritz haben. Bei der Ortsentwicklung und Wohnbauférderung gilt es deshalb
auch die zahlreichen Wohnungsbesitzer angemessen zu berlcksichtigen, die an-
derswo leben.

Gemadss den Ergebnissen einer Umfrage in den Regionen Albula und Prattigau/
Davos (Zimmerli u. Britsch, 2021), gibt es aktuell wenig Bewusstsein dafir, dass
Zweitwohnungsbesitzerinnen und -besitzer mit ihrem Bauland und Geb&dudebe-
stand zu einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung beitragen kénnen. Anderer-
seits zeigt die Umfrage, dass rund 10 % der Zweitheimischen in den beiden
Regionen die Absicht haben, in den nachsten 5 Jahren ihre Wohnung zu vermie-
ten oder zu verkaufen und dabei eine relativ hohe Bereitschaft (44 %) zum Ver-
kauf zu Vorzugspreisen an Einheimische besteht.

In den letzten 20 Jahren verzeichnete St. Moritz einen starken Anstieg des unte-
ren Mittelstandes (v.a. «Landlich Traditionelle») auf Kosten des Mittelstandes
(v.a. «Aufgeschlossene Mitte»). Aktuell zahlt in St. Moritz rund die Halfte der Be-
volkerung zum unteren Mittelstand (Schweizer Durchschnitt 30 %). Die Nachfra-
gesegmente in St. Moritz mit geringerem Einkommen, Vermogen und
Wohnbudget fragen insbesondere bezahlbare 3-4 Zimmerwohnungen mit eher
geringen Ansprichen an Flachenbedarf und Ausbaustandard nach. Auch die
Nachfragesegmente des Mittelstandes fragen grossere Wohnungen nach, allen-
falls mit leicht gehobenen Anspriichen. Mit der Bereitstellung oder Steuerung des
Wohnungsangebotes kann die Gemeinde auf die von ihr angestrebte Bevolke-
rungsstruktur hinwirken.

Wohnraumangebot

Knapp zwei Drittel der 5'615 Wohnungen in St. Moritz befinden sich in Mehrfami-
lienwohnhausern. Den grossten Bauboom erlebte St. Moritz in den 1960er und
1970er Jahren. In dieser Zeit sind rund 45 % aller aktuell bestehenden Wohnun-
gen entstanden. Jeweils rund 20 % aller Wohnungen in St. Moritz haben 1 oder 2
Zimmer, jeweils knapp 25 % haben 3 oder 4 Zimmer und rund 14 % haben 5 und
mehr Zimmer. Der Anteil an 1- und 2-Zimmerwohnungen ist in St. Moritz rund
doppelt so hoch wie im schweizerischen Mittel.



Hoher Zweitwohnungs-
anteil steigt weiter

Nachfrage nach Zweit-
wohnungen bleibt hoch

Altrechtliche Wohnungen
werden umgenutzt

Rickgang der
Neubautdatigkeit

Wohnungen im Einfluss der
Gemeinde sind gefragt

Einfluss der Gemeinde
schafft preisglinstigen
Wohnraum

In St. Moritz gibt es rund 3'360 Zweitwohnungen. Das entspricht einem Anteil von
56.9 %. Der Zweitwohnungsanteil ist seit 2016 trotz Zweitwohnungsgesetz um 2
%-Punkte gestiegen.'® Da in dieser Zeit in St. Moritz keine neuen Zweitwohnun-
gen bewilligt wurden, dirfte der Anstieg auf die Umnutzung altrechtlicher Erst-in
Zweitwohnungen zurtickzufihren sein. Die Zweitwohnungsanteile sind in St. Mo-
ritz Dorf sowie in Suvretta und Champfer Uberdurchschnittlich hoch. In Champfer
sind mit 77 % mehr als drei Viertel aller Wohnungen Zweitwohnungen. Zahl und
Anteil an Zweitwohnungen sind in St. Moritz hoch, wobei der Zweitwohnungsan-
teil unter dem Durchschnittswert der Region Maloja liegt. Viele der Zweitwoh-
nungen, die nicht dauernd vermietet werden, sind zentral gelegen, was nicht zu
einem belebten Zentrum beitragt.

Die hohe Nachfrage nach Zweitwohnungen dirfte mit aller Wahrscheinlichkeit
weiterhin anhalten. Angesichts der Beschrankungen fir den Neubau von Zweit-
wohnungen wird die Nachfrage nach Zweitwohnungen (weiterhin) altrechtliche
Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen betreffen. Ohne Eingriff in den Woh-
nungsmarkt ist davon auszugehen, dass deren Preise weiter steigen und sich wie
bisher auch auf dem Erstwohnungsmarkt bemerkbar machen.

Das Potenzial an Erstwohnungen, die als Zweitwohnungen umgenutzt werden
kénnen, belduft sich in St. Moritz auf rund 1'800 Wohnungen bzw. rund 30 % des
Gesamtwohnungsbestandes. Bei der Gemeinde dirfte man davon ausgehen, dass
die rund 500 Liegenschaften in ihrem Einfluss nicht veraussert und keine Zweit-
wohnungen bereitgestellt werden. In den nachsten 10 Jahren ist in St. Moritz mit
rund 150 Erstwohnungen zu rechnen, die aufgrund des Umzugs dlterer Personen
in Alterseinrichtungen oder aufgrund von Todesfallen frei werden. Dies ist eine
haufige Ursache fur die Umnutzung von Erst- in Zweitwohnungen. Ein weiterer
Grund sind Gesamtsanierungen. Da St. Moritz Uber zahlreiche Wohnungen aus
den 1960er- und 1970er-Jahren verfiigt, stehen in absehbarer Zeit viele Sanierun-
gen an. Will die Gemeinde der Umnutzung altrechtlicher Erstwohnungen aktiv
entgegenwirken, benotigt sie eine Ubergeordnete Strategie und griffige Massnah-
men.

In St. Moritz und der gesamten Region Maloja ist die Wohnbautatigkeit in den
letzten 10 Jahren leicht zuriickgegangen. Insgesamt entstanden in dieser Zeit in
St. Moritz knapp 400 neue Wohnungen, darunter viele 1- und 2-Zimmerwohnun-
gen fir Hotelpersonal (z.B. rund 160 fiir das Hotel Palace). Die rticklaufige Wohn-
bautatigkeit von neuen Erstwohnungen verknappt das Angebot zuséatzlich und
kann dazu beitragen, dass die Preise von Erstwohnungen weiter steigen.

Die Gemeinde St. Moritz verfigt mit 20 % bzw. 500 der rund 2'550 Erstwohnun-
gen Uber ein beachtliches Potenzial an Wohnungen, auf die die Gemeinde direkt
oder indirekt Einfluss nehmen kann. Dies ist eine bedeutende Mdglichkeit, um
preisglinstige Wohnungen mit hoher Belegungsdichte in St. Moritz zu erhalten.
Ausserdem verflgt die Gemeinde Uber (eher geringe) Baulandreserven, die fur
preisglinstigen Wohnraum genutzt werden kénnen. Diesen Handlungsspielraum
gilt es von der Gemeinde geschickt zu nutzen.

Die Analyseergebnisse zeigen, dass der Wohnungsmarkt in St. Moritz nicht geni-
gend bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen vermag. Wohnungen, bei denen die
Gemeinde einen direkten oder indirekten Einfluss auf die Mietpreise hat, sind

nachgewiesenermassen glnstiger als Wohnungen auf dem freien Markt. Im Wei-
teren ist die Belegungsdichte bei Wohnungen im Einfluss der Gemeinde hoher als

10 Das Wohnungsinventar vom Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) weist Daten ab 2016 aus.
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Hohe Leerwohnungsziffern
gehen leicht zurtick
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Uberhohte Mietpreise als
unerwinschter Markt-
effekt

Verhaltene Wirkung von
Massnahmen zur
Einddmmung von
Zweitwohnungen

im Gesamtwohnungsbestand und Familienwohnungen werden berwiegend von
den erwinschten Zielgruppen bewohnt. Die Einflussnahme der Gemeinde auf
Wohnungen ist in St. Moritz ein funktionierendes Mittel, um preisglinstigen
Wohnraum zu erhalten und zu schaffen.

Der Einfluss der Gemeinde ist jedoch aufgrund der geringen verfigbaren Bau-
landreserven beschrankt und es braucht die Unterstitzung von Dritten. Das be-
deutet, dass Private oder institutionelle Anleger nebst ihren Eigeninteressen (z.B.
Wohnungen fir Personal oder Wohnungen als Anlage-/Renditeobjekt), auch die
Interessen der Gemeinde unterstitzen (z.B. Land an Gemeinde abtreten, auf bau-
reifen Grundstlcken freiwillig einen Anteil an preisglnstigen, attraktiven Erst-
wohnungen vorsehen). Dadurch kann eine hohere Attraktivitat flr ganz St. Moritz
(als Wohn- und Arbeitsstandort) erreicht werden, was wiederum ebenfalls im In-
teresse von Privaten und institutionellen Anlegern ist.

Marktergebnis

Nachdem St. Moritz und die gesamte Region Maloja zwischen 2015 und 2019
hohe Leerwohnungsziffern aufgewiesen haben, sind diese in den letzten zwei Jah-
ren wieder gesunken. Aktuell stehen in St. Moritz 114 Wohnungen leer und die
Leerwohnungsziffer liegt bei rund 2 %. Beim weitaus grossten Teil der Leerwoh-
nungen handelt es sich um Eigentumswohnungen. Auf dem Mietmarkt durften
somit nur wenige Wohnungen angeboten werden. Dass trotz grosser Nachfrage
insgesamt relativ viele Wohnungen leer stehen, kann als Indiz gedeutet werden,
dass die Preise fir die Wohnungssuchenden zu hoch sind bzw. dass bei den Woh-
nungen Preis und Leistung nicht Ubereinstimmen.

Wohnraum in St. Moritz ist nach wie vor sehr begehrt. Die Miet- und Kaufpreise
von Wohnungen in St. Moritz sind Gberdurchschnittlich hoch und in den letzten
Jahren weiter angestiegen. Dies liegt nebst dem eigentlichen Bedurfnis an Wohn-
raum insbesondere auch an Ubergeordneten Faktoren (z.B. Wechselkurs, Immo-
bilien als Anlageobjekte, Covid-Pandemie, Sicherheitslage), auf die die Gemeinde
keinen Einfluss nehmen kann.

Die hohe Nachfrage nach Wohnungen in St. Moritz fihrt zum unerwiinschten Ne-
beneffekt, dass sich die ansassige Bevolkerung die hohen Wohnkosten kaum oder
gar nicht mehr leisten kann. Fur rund 80 % der Steuerpflichtigen liegt der Miet-
preis der ausgeschriebenen Wohnungen deutlich Gber ihrem maximalen Wohn-
budget. Dies fuhrt dazu, dass Personen aus St. Moritz wegziehen (mUssen), auch
wenn diese teilweise einen Grossteil ihres Lebens in St. Moritz verbracht haben.
Um dies zu verhindern, braucht es in St. Moritz ein entsprechendes Angebot an
preisglinstigem Wohnraum.

Ein weiterer unerwinschter Effekt des Marktes ist die Umwandlung von altrecht-
lichen Erst- in Zweitwohnungen. Vor diesem Effekt wurde schon in friheren Stu-
dien gewarnt (Wiest & Partner 2002, Hornung 2013). Trotz verschiedener,
intensiver Anstrengungen und Massnahmen der Gemeinde (z.B. Baugesetz, kom-
munales Zweitwohnungsgesetz) war die Wirkung bisher eher verhalten, wenn
auch dank der ehemaligen Erstwohnungsanteilsregelung im Sog des Zweitwoh-
nungsbaus in St. Moritz ein stattlicher Anteil an Erstwohnungen erstellt wurden.
Die hohe Zahlungsbereitschaft der Kauferschaft und teure Baupreise gestalten es
fir die Gemeinde schwierig, steuernd einzugreifen. Sollen die unerwiinschten Ne-
beneffekte wirksam bekdmpft werden, sind griffigere und einschneidendere
Massnahmen unerldsslich.
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Grosser Handlungs-
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Vielfalt an Handlungs-
moglichkeiten
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Handlungsbedarf und -moglichkeiten

Die aktuellen Entwicklungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt zeigen in eine
Richtung, die den Zielen der Gemeinde gemass Vision und Raumstrategie «St.
Moritz 2030» und «KRL St. Moritz» entgegenlauft (s. Kap. 2 Grundlagen). Wenn
die Entwicklung so weitergeht und keine Massnahmen aktiv ergriffen werden, ist
damit zu rechnen, dass die Gemeinde weitere Einwohner und Einwohnerinnen
verliert (gemass den kantonalen Szenarien -500 bis -2'000 Personen bis zum Jahr
2050) und sich immer weniger Personen finden, die sich beispielsweise in Verei-
nen, in der Feuerwehr oder in der Politik engagieren (Stichwort «Freiwilliges En-
gagement»). Es steigt das Risiko, dass sich der Fachkraftemangel weiter zuspitzt
und das Gemeindeleben zerfallt.

Sollen die Ziele wie Stopp des Bevdlkerungsriickgangs, Erneuerung der Wohn-
quartiere, gentigend Angebote an attraktiven Wohnungen, Schaffung von Ver-
weilorten usw. erreicht werden, kommt die Gemeinde nicht darum herum, auf
die (negativen) Entwicklungen verstarkt politisch Einfluss zu nehmen. Und da der
Wohnungsmarkt keine preisglinstigen Wohnungen hervorbringt, ist es an der Ge-
meinde, mit der dringenden Unterstltzung durch Dritte (s. unten), daflr zu sor-
gen, dass solche entstehen. In diesem Zusammenhang sollten auch die Chancen
genutzt und Risiken minimiert werden, welche sich aus den Megatrends ergeben.
Aus fachlicher Sicht wird fiir die Gemeinde St. Moritz ein grosser Handlungsbe-
darf erkannt.

Flr St. Moritz bestehen in der Theorie verschiedene Handlungsmoglichkeiten.
Einerseits kann die Gemeinde Uber die harten und weichen Standortfaktoren (s.
Kap. 6.4) den Wohnsitzentscheid der ansassigen oder potenziell zuziehenden Per-
sonen in bestimmtem Masse mitpragen. Andererseits besteht die Moglichkeit,
ganz konkret auf den Wohnungsmarkt Einfluss zu nehmen, um preisglinstigen
Wohnraum zu férdern. Hierbei steht grundsatzlich eine Vielzahl an Moglichkeiten
zur Verflgung. Das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) unterscheidet in sei-
nem «Baukasten fiir Gemeinden» bei den kommunalen Massnahmen zum preis-
glinstigen Wohnraum die Kategorien «lenken», «finanzieren» und
«kommunizieren» (s. Abbildung 39). Es gilt in einem nachsten Schritt, die fir St.
Moritz «richtige» Kombination der verschiedenen Massnahmen zu finden, um die
gewlnschten Veranderungen herbeizufihren (s. Kapitel 8 und 9).

lenken finanzieren kommunizieren

1. Anteile in der 4. Kommunaler 9. Sensibilisierung und
Nutzungsplanung Wohnungsbau Zusammenarbeit

2. Nutzungsprivilegien 5. Grindungeines von/mit Dritten

als Anreiz gemeinnitzigen
Bautragers

10. Verhandlungen

3. Bauverpflichtung
und Kaufrecht 6. Abgabevon
kommunalem Land

11. Beratung

7. Darlehen/Beitrage
an gemeinnutzige
Bautrager

8. Mietzinsbeitrage

Abbildung 39: Massnahmen zur Forderung von preisglnstigem Wohmraum; Quelle: Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO), Preisglinstiger Wohnraum - Baukasten fir Gemeinden
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Die Gemeinde St. Moritz ist mit dem lokalen Wohnungsmarkt vertraut, u.a. weil
sie auch eigene Wohnungen besitzt oder Teilhaberin ist bei Wohnungen von An-
legern (s. Kap. 5.4 Einfluss der Gemeinde). Auf dieser Grundlage kann die Ge-
meinde selbst aktiv werden (z.B. Initiativen von Privaten unterstitzen, beste-
hende Forderprogramme von Bund und Kanton nutzen) und/oder gemeinsam mit
weiteren Akteuren im Wohnungsmarkt auf ein geeignetes Wohnraumangebot
hinwirken (z.B. Vereinbarungen mit Privaten, institutionellen Anlegern oder Ge-
nossenschaften). Die Gemeinde hat dafiir zu sorgen, dass der Handlungsspiel-
raum erhalten bleibt oder gar ausgebaut werden kann. Der grdsste Teil der
Wohnungen liegt im Eigentum von Privaten. Deren Mitwirken bei der Schaffung
von preisglinstigem, attraktivem Wohnraum ist deshalb von grosser Bedeutung.

Der alleinige Einfluss der Gemeinde bleibt in bestimmten Bereichen auch be-
schrankt. So werden grundsatzliche, gesetzliche Vorgaben wie das Mietrecht oder
die Planungs- und Baugesetze auf Bundes- und Kantonsebene gestaltet. Die Ge-
meinde hat sich bei ihrem Handeln und allféalligen Massnahmen an diesen tber-
geordneten Vorgaben auszurichten (z.B. Ein-/Auszonungen). Auch kinftig werden
Bund und Kanton bei der Steuerung des Wohnungs- und Immobilienmarkts eine
wichtige Rolle spielen. Diese erfordert vielfdltige Abwdgungen zwischen unter-
schiedlichen Zielen (z.B. privatwirtschaftliche Freiheiten vs. Regulierungen) und
eine gemeinde- oder gar kantonslbergreifende Betrachtung (BWO 2013).

Private Institutionelle
Eigentiimer Anleger

Gemeinde Kanton

« Vorgaben zum Mieter- = Setzen der Rahmen- « Gesetzlicher Rahmen
schutz durch Mietrecht <4 bedingungen > . I
* Beschrénkte Vergabe 4 3 kantonale Wohnraum-
= Ergreifen von Massnah- "
von Darlehen und strategien

men, um Wohnraum zu

ELgc e schaffen und zu erhalten * Fordermassnahmen v. a.
* Kompetenzzentrum, finanziell (Darlehen,
Vernetzung Biirgschaften, Projekt-
beitrdge, Zusatzverbilli-
gungen)

Genossenschaften Andere

Abbildung 40: Rolle der Gemeinde auf dem Wohnungsmarkt im Zusammenspiel mit weiteren
Akteuren; Quelle: Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO), Preisglinstiger Wohnraum - Baukasten fur
Stadte und Gemeinden
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Handlungsfelder und Massnahmen

Im vorliegenden Kapitel stellen wir einen «Blumenstrauss» moglicher Handlungs-
felder und Massnahmen vor, denn die eine Losung gibt es nicht. Weiter schatzen
wir bei den wichtigsten Massnahmen grob den organisatorischen Aufwand und
das finanzielle Engagement (tief, mittel, hoch), die Hebelwirkung (klein, mittel,
gross), die zeitliche Wirkung (kurz-, mittel-, langfristig) und teilweise auch die Re-
alisierbarkeit fur St. Moritz ein. Eine Ubersichtsliste der Massnahmen und ein
mogliches Vorgehen finden sich in Kapitel 9.

Wenn St. Moritz bei den aktuellen Entwicklungen eine «Trendumkehr» im Sinne
der gesteckten Ziele gemass «St. Moritz 2030» und dem «KRL» herbeiftihren will,
dann empfehlen wir eine ganzheitliche Herangehensweise mit moglichst breiter
und nachhaltiger Wirkung. So schlagen wir der Gemeinde 5 Handlungsfelder (HF)
vor, die sich gegenseitig beeinflussen und in denen sie aktiv werden sollte.

Handlungsfeld 1:
Organisation,
Ressourcen und
Vorgehen festlegen

Handlungsfeld 2: Handlungsfeld 3: Handlungsfeld 4:
Wohnraumstrategie mit Informieren, Dialog Wissensliicken schlies-

wirkungsvollen Mass- starten und Dritte sen und Entwicklung
nahmen konkretisieren einbinden beobachten

Handlungsfeld 5:
Standortfaktoren be-
sprechen und nachhaltig
beeinflussen

Abbildung 41: Funf Handlungsfelder fiir die Gemeinde St. Moritz im Bereich «Schaffung preiswerter,
attraktiver Wohnraump»; eigene Darstellung (IC Infraconsult)

Organisation, Ressourcen und Vorgehen
festlegen

Eine gemeindespezifische, wirkungsvolle Wohnraumforderung gelingt nicht von
einem Tag auf den anderen; das ist ein langfristiges Vorhaben. Als Grundlage fir
den Start dieses Prozesses sind organisatorische Fragen zu prufen, die personel-
len und finanziellen Ressourcen sicherzustellen sowie das Vorgehen festzulegen:

Das Thema «preisglinstiger Wohnungsbau» ist politisch in der Regel ein dynami-
sches und umstrittenes Thema. Je nach Verdanderung der Rahmenbedingungen
oder politischer Zusammensetzung der Gremien, andert sich auch die Haltung
zum Thema. Es macht Sinn, zu Beginn der Prozessorganisation die Rolle der Ge-
meinde (Wie weit wollen wir gehen?) sowie die Zustandigkeiten (Welche Abtei-
lungen und Personen arbeiten mit? Wie sieht die Zusammenarbeit aus?)
nochmals zu besprechen bzw. zu tiberprifen.
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M11 (f)

M12: Vorgehen festlegen,
u.a. allfallige Sofortmass-
nahmen bestimmen

M13: Personelle und
finanzielle Ressourcen
sicherstellen

= Organisatorischer Aufwand: Tief

Finanzielles Engagement: Tief

Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel (Voraussetzung)

Zeitliche Wirkung: Kurzfristig und laufende Aufgabe

Ausfiuhrungen: Die Hauptverantwortung fir das Thema liegt aktuell beim Ge-
meindevorstand. Zustandig ist das Baudepartement bzw. das Bauamt. Der Ge-
meinderat und die Bevolkerung erwarten konkrete, verbindliche Massnahmen;
sie entscheiden schliesslich Gber konkrete Vorlagen (je nach Vorlage bzw. Kom-
petenz des zustandigen Organs). Wir erachten eine enge Zusammenarbeit zwi-
schen dem Baudepartement (u.a. Wohnungsbau), Sozialdepartement (u.a.
Nutzung, Wohnen im Alter, Gesundheit) und Prasidialdepartement (u.a. Finan-
zen, Standortférderung) als wichtig. Allenfalls ist im Dokument «Departement
nach Sachbereichen» ein neuer Sachbereich « Wohnraum», « Wohnungsbau»
0.4. aufzunehmen.

Flr den Prozess zur Schaffung von attraktivem, preisglinstigem Wohnraum ist ein
geeignetes Vorgehen festzulegen. Es gibt kurz-, mittel- und langfristig zu ergrei-
fende Massnahmen (je nach Wirkungen und politischem Druck). Wichtig scheint
uns aufgrund der Aktualitat des Themas im Oberengadin, dass einige Sofortmass-
nahmen ergriffen werden (s. Kapitel 9). Verschiedene, mogliche Massnahmen
wurden/werden in der Gemeinde bereits diskutiert (z.B. Schaffung von bezahlba-
ren Wohnungen im Gebiet Salet/Areal Du Lac). Weitere Massnahmen sollten an-
hand gut/differenziert besprochener Grundlagen schrittweise umgesetzt werden.

= Organisatorischer Aufwand: Tief

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Klein bis mittel (je nach Wahl Sofortmassnahme)

= Zeitliche Wirkung: Kurzfristig und laufende Aufgabe

= Ausfihrungen: Mit konkreten Aktivitaten wurde in der Gemeinde bisher zuriick-
haltend umgegangen; die Ergebnisse im vorliegenden Bericht sollten abgewar-
tet und in Ruhe diskutiert werden. Der Vorgehensvorschlag zur Umsetzung der
Massnahmen folgt in Kap. 9.

Der personelle Aufwand fir die Arbeiten im Prozess « Wohnraumférderung» ist
nicht zu unterschatzen. Wir unterscheiden einmalige Aufgaben (z.B. Gesetzesrevi-
sion, Projektentwicklung, Griindung Arbeitsgruppe) und Daueraufgaben (z.B. mit
Eigentiimer und Eigentimerinnen von Wohnungen in Kontakt stehen, Nachfiih-
ren von Nutzungsanderungen, Kommunikation mit der Bevolkerung). Weiter ha-
ben Umfang, Prioritat und Zeitraum der Umsetzung einen Einfluss auf die
Finanzen (Welche Ausgaben kommen ins Budget und welche in die Investitions-
rechnung?). Die Finanzierung von Massnahmen muss sichergestellt sein (z.B. aus
Steuerhaushalt, aus Spezialfinanzierung «Ersatzabgabe Kommunales Zweitwoh-
nungsgesetz», Aufnung Fonds aus Mehrwert-Abschépfung). Wir empfehlen, die
wichtigsten Eckpunkte ebenfalls bei Prozessbeginn zu diskutieren und festzule-
gen, sprich die notwendigen Ressourcen frihzeitig zu planen/bereitzustellen).

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief bis hoch (je nach Umfang)

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross (je nach Umfang)

= Zeitliche Wirkung: Kurzfristig und laufende Aufgabe

= Ausfihrungen: Aktuell sind noch keine spezifischen Ressourcen eingeplant. Es
sind erste vorbereitende Arbeiten fir das Areal Du Lac/Salet am Laufen.



HF 2:

M21: Auf Eigentimer
aktiv zugehen

M22: Subventionen an
Wohnungsmieten und
Abgeltungen

M23: Gemeinde als
Bauherrin, Investorin und
Baurechtsgeberin

Wohnraumstrategie mit wirkungsvollen
Massnahmen konkretisieren

Wie in Kapitel 7.4 grob vorgestellt, bestehen fir eine Gemeinde grundsatzlich
mehrere Moglichkeiten, um preisglinstigen, attraktiven Wohnraum zu schaffen.
Jede Gemeinde hat ihre eigene Ausgangslage. Es gilt, die flr St. Moritz fachlich
und politisch geeigneten Massnahmen auszuwéhlen und umzusetzen (Ubersicht
der allgemeinen Eignung s. auch Anhang A2).

Nebst der allgemeinen Sensibilisierung von Wohnungseigentimerinnen und -ei-
gentimern (s. HF 3), sollen speziell diejenigen, welche aktuell eine Erneuerung
oder Handdnderung planen, darauf hingewiesen werden, dass sie zur nachhalti-
gen Wohnraumentwicklung von St. Moritz beitragen kénnen, indem sie Wohnun-
gen zu angemessenen Preisen an einheimische Personen vermieten/verkaufen (s.
Kapitel 7.1: Zweitheimische besser einbinden). Die Gemeinde erfahrt von Vorha-
ben z.B. Uber Kontakte, Voranfragen oder Umfragen. Die Weiterentwicklung des
Wohnungsbestands ist kein Selbstldufer. Der beste Plan schafft ohne Initiativen
und Ideen der Eigentimer keinen nachhaltigen Wohnraum.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Klein bis mittel

= Zeitliche Wirkung: Sofort/kurzfristig

= Ausfihrungen: Die Gemeinde ist in diesem Bereich nicht speziell aktiv.

Die Gemeinde richtet direkt Beitrdge an die Mietkosten von Haushalten in be-
scheidenen finanziellen Verhaltnissen aus (Subjektfinanzierung). Zu prifen ware
auch ein finanzieller Anreiz oder eine Abgeltung fiir getatigte Investitionen an
Wohnungsbesitzende mit dem Ziel, Erstwohnungen zu bezahlbaren Preisen als
solche zu erhalten (s. auch M22/24). Als Grundlage dazu dient das bestehende
kommunale Gesetz Gber die Wohnbau- und Eigentumsforderung vom 26.4.1992
(allenfalls gentigt das Gesetz bereits; misste noch juristisch geklart werden).

= Organisatorischer Aufwand: Tief

= Finanzielles Engagement: Mittel bis hoch (je nach Umfang)

= Umfang der Wirkung/Hebel: Klein bis mittel (je nach Umfang)

= Zeitliche Wirkung: Sofort/kurzfristig.

= Ausfihrungen: Die Gemeinde ist in diesem Bereich teilweise bereits aktiv: Sie
achtet erfolgreich darauf, dass bei den gemeindeeigenen Wohnungen mit di-
rektem und indirektem Einfluss die Mieten bezahlbar sind.

M23.1: Die Gemeinde baut auf kommunalem Land neue, attraktive Wohnungen
flr bestimmte Zielgruppen und vermietet diese preisgiinstig (z.B. fir junge Paare,
Familien, altere Personen).

= Organisatorischer Aufwand: Hoch

= Finanzielles Engagement: Hoch

= Umfang der Wirkung/Hebel: Gross

= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig

= Ausfihrungen: Die Gemeinde verflgt jedoch nur Uber wenig eigenes Bauland
(z.B. Areal Salet/du Lac, Parkhaus Quadrellas, altes Schulhaus, Areal Signal®?).

" Ev. kénnte das Thema «Wohnungsbau» auf dem Areal Signal wieder in Erwdgung gezogen werden.
Hierflr waren Gesprache tber bestehende Vertrage mit den Bergbahnen aufzunehmen.



M23 (f)

M24: Férderung
gemeinnutzige
Genossenschaften,
Einrichten einer Stiftung
und Vermittlung

M23.2: Die Gemeinde erwirbt Bauland (uniberbaute Parzellen, Liegenschaften
mit Innen-Verdichtungspotential)*? oder Wohnungen, die infolge von Umzug (z.B.
in eine Alterseinrichtung) oder infolge von Todesféllen frei werden. Sie kann Bau-
land im Baurecht an Dritte abgeben (s. oben). Als «Vorstufe» konnten allenfalls
auch Vorkaufsrechte ausgehandelt werden.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel bis hoch

= Finanzielles Engagement: Hoch

= Umfang der Wirkung/Hebel: Gross

= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig

= Ausfihrungen: Mit dem Erwerb von Wohnungen im Stockwerkeigentum kénnte
die Gemeinde zudem einen Beitrag leisten zur «Aktivierung» der entsprechen-
den Liegenschaften. Denn oftmals sind aufgrund der komplexen Eigentimer-
struktur dringend notwendige Sanierungen/Erneuerungen blockiert. Bei den ak-
tuell sehr hoch gehandelten Preisen ist es flr die Gemeinde als Mitbieterin je-
doch generell schwierig (bis fast unmoglich), einen Zuschlag zu erhalten. Weiter
gibt es nur wenige unliberbaute Grundstlicke, die teilweise noch mit Dienstbar-
keiten belastet sind.

M23.3: Die Gemeinde engagiert sich bei Arealentwicklungen von privaten Bautra-
gern oder institutionellen Anlegern.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Mittel bis hoch

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross (je nach Anzahl Projekte/Umfang)

= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig.

= Ausfihrungen: Gesprache/Verhandlungen mit Coop Uber ihre Arealentwicklung
haben bereits stattgefunden, mit dem Ergebnis, dass Coop fir die weitere Pla-
nung das Thema Wohnungsbau in Erwagung zieht. Bei einer allfalligen Umset-
zung wird Coop die Wohnungen selbst bauen und vermieten. Stockwerkeigen-
tum oder ganz abgeloste und an Dritte verausserte Bauten und Einheiten sind
nicht vorgesehen. Die Gemeinde wird die Entwicklung begleiten; schlussendlich
werden Gemeindevorstand/Gemeinderat auch die Anpassung der Nutzungspla-
nung der Stimmbevdlkerung unterbreiten.

M24.1: Die Gemeinde kann eigenes oder erworbenes Bauland (im Baurecht) an
Dritte abgeben mit der Auflage, die Wohnungen oder zumindest ein Teil der
Wohnungen an Haushalte mit beschranktem Einkommen zu vermieten. Ersteller
von Wohnungen kénnen private Investoren oder gemeinnUtzige Wohnbautrager
sein. Sie kann auch gemeinnltzige Wohnbaugenossenschaften griinden/férdern
mit Kauf von Anteilsscheinen oder Sprechen von Darlehen (wird teilweise bereits
umgesetzt).

= Organisatorischer Aufwand: Tief

= Finanzielles Engagement: Tief bis hoch

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross

= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig

= Ausfihrungen: Es stehen kaum mehr Uberbaubare Flachen zur Verfigung und
die Preise fur den Erwerb bestehender Wohnungen sind sehr hoch (s. M23)

M24.2: Die Gemeinde St. Moritz kann auch eine gemeinnitzige, 6ffentlich-rechtli-
che Stiftung (z.B. im Sinne der Stiftung PWG, Zirich) einrichten. Sie bezweckt,
preisglinstige Wohnungen zu erhalten und zu schaffen.

12 (bersicht zum Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife s. Geoportal GR (Link auf Karte)


https://geogr.mapplus.ch/viewer/geogr/?lang=de&basemap=av&blop=1&x=2784248.8&y=1151576&zl=7&hl=0&layers=ueb_ueberbauung|ueb_erschliessung|ueb_baureife|ueb_stand

M24 (ff) M24.2 (ff): Die Gemeinde spricht ein Grindungskapital. Die Stiftung erwirbt Lie-
genschaften mit der Verpflichtung, dass diese als Erstwohnungen unverkauflich in
der Hand der Stiftung verbleiben. Die gleiche Verpflichtung gilt, wenn Erblasser
ihre Liegenschaft der Stiftung hinterlassen — als Legat oder zum spdteren Erwerb.

= Organisatorischer Aufwand: Tief

= Finanzielles Engagement: Mittel bis hoch

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross
= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig

M?24.3: Die Gemeinde kann Hand bieten, dass bei Generationenwechsel oder Ge-
baudesanierungen Erstwohnungen erhalten bleiben (Sensibilisierung, Angebot fir
Vermietung unterbreiten, finanzielle Anreize; s. auch M22/23)

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief bis hoch

= Umfang der Wirkung/Hebel: Klein bis mittel (je nach Anzahl Wohnungen)
= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig

M?25: Revision kommunales Mogliche Themen/Vorschlage bei einer Gesetzesrevision waren (zu prifen):
Zweitwohnungsgesetz = Anpassung/Aufhebung der Bestimmungen zur Aufhebung der Erstwohnungs-
(KZWG) und kommunales pflicht nach 20 Jahren bei Wohnungen vor 2008 (KZWG Art. 5 Abs 2)
Baugesetz (BauG) = Anpassung der Bestimmungen Uber den Verwendungszweck der Ersatzabgabe

(KZGW Art. 6 Abs 3) im Hinblick auf Wohnraumfoérderung

Einfuhrung eines Erstwohnungsanteils von z.B. 1/4 bis 1/3 bei Neu- und Ersatz-

bauten sowie bei Umbauten und Erweiterungen, die Neubauten gleichkommen

(KZWG/BauG, neuer Artikel)

= Einschrankung bei Umnutzungen altrechtlicher (Erst-)Wohnungen in bestimm-
ten Gebieten/Zonen, wie Zentren Dorf und Bad sowie in der Fraktion Champfér
(KZWG/BauG, neuer Artikel)

Organisatorischer Aufwand: Mittel

Finanzielles Engagement: Tief

Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross

Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig.

Ausfihrungen: Die oben vorgeschlagenen Massnahmen kdnnen Wohnungsei-
gentiimerinnen und -eigentlimer teilweise als sehr einschrankend empfinden
(v.a. bei drittem Aufzahlungspunkt). Als Argument werden Wertverminderun-
gen vorgebracht (in Hinblick auf den Verkauf als Zweitwohnung). Das Risiko,
dass Banken im Falle einer Nutzungseinschrankung Hypotheken von Erstwoh-
nungen kiinden, wird gemass der Biindner Kantonalbank jedoch als eher klein
angesehen, da die Berechnungen (Verkehrswert, Tragbarkeit, Belehnungssatz)
nach der aktuellen Nutzung unterschieden werden (Erstwohnung wird als sol-
che betrachtet/eingeschatzt und nicht als potentielle Zweitwohnung).

M26: Lenkung Uber die In der Nutzungsplanung konnen folgende Themen behandelt werden:
Nutzungsplanung®? = Erhohung Ausnitzungsziffer («Nutzungsbonus») beim Bau von gemeinnitzigen
Wohnungen als Anreiz fir Investoren (Anderung Baugesetz)
= Festlegen von Anteilen an Erstwohnungen in bestimmten Zonen
= Schaffung von eigenen Zonen fir Erstwohnungen bzw. giinstigen Wohnraum
= Prifen von Kompensationen (Ein-/Auszonungen)
= VerflUssigung von uniberbautem Bauland (z.B. Baulandmobilisierung)

13 Planerische Ansétze haben den Nachteil, dass es in der Regel relativ lange dauert, bis sie Wirkung
entfalten. Andererseits sind es die einzigen Massnahmen, die nachhaltig Wirkung entfalten, da sie ei-
gentlmerverbindlich sind.



M26 (ff)

M27: Inhalte und Erlass
einer Planungszone prifen

M28: Themen vertiefen und
Wohnraumstrategie
erstellen

= Organisatorischer Aufwand: Tief bis mittel

Finanzielles Engagement: Tief

Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross

Zeitliche Wirkung: Langfristig

Ausfuhrungen: Die Schaffung von eigenen Zonen fir Erstwohnungen ist nur rea-
listisch, wenn ein grosseres zusammenhangendes und weitgehend unbebautes
Gebiet vorhanden ist. Dies ist in St. Moritz aktuell nicht der Fall. Die Gemeinden
sind gemdss kantonalem Raumplanungsgesetz dazu verpflichtet, in der Nut-
zungsplanung die nétigen Voraussetzungen zu schaffen, damit Bauzonen zeitge-
recht ihrer Bestimmung zugefihrt werden konnen (Baulandmobilisierung; siehe
KRG Art. 19a-19h). So besteht ein Druck, nicht bebaute Grundstiicke sowie
Grundstlicke mit grosseren Nutzungsreserven innert Frist zu aktivieren.

Wie in der Analyse aufgezeigt, besteht ein hoher Druck auf die rund 1'800 alt-
rechtlichen Wohnungen, die relativ einfach zu Zweitwohnungen umgenutzt wer-
den konnen. Dadurch werden dem Markt Erstwohnungen «entzogen». Aus
diesem Grund ist dem Erhalt von altrechtlichen Wohnungen besondere Aufmerk-
samkeit zu schenken. Eine Mdglichkeit, aktuelle Baugesuche «im Griff» zu haben
(z.B. bei Erweiterung, Abbruch und/oder Neubau plus Umnutzung von groésseren
Objekten), ist der Erlass einer Planungszone lber das ganze Gemeindegebiet oder
fUr bestimmte Gebiete (dhnlich wie z.B. in den Gemeinden Sils und Celerina)**.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Gross

= Zeitliche Wirkung: Sofort/kurzfristig

= Ausfihrungen: Die Gemeinde hat bereits Erfahrung mit dem Erlass von Pla-
nungszonen (zu anderen Themen), jedoch nicht mit der Abarbeitung von den
aus dem vorliegenden Bericht entstehenden Aufgaben und Losungsfindungen.

Wir empfehlen, die obigen Themen (M21-M27) gestiitzt auf der vorliegenden
Grundlage in einem néchsten Schritt weiter zu diskutieren (z.B. in der Planungs-
kommission und/oder einer neu gegriindeten Kommission «Wohnraumférde-
rung» gem. M31), genauer zu prifen und im Rahmen einer Wohnraum- oder
Liegenschaftsstrategie sowie der laufenden Ortsplanungsrevision zu konkretisie-
ren. Dabei konnten auch die verfolgten Wirkungen vertiefter diskutiert werden.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross
= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis langfristig

14 Gemaéss dem kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) Art. 21 Abs. 1-4 kann der Gemeindevorstand
fiir Gebiete, die vom Erlass oder einer Anderung der Grundordnung oder eines Quartierplans betrof-
fen sind, unmittelbar eine Planungszone erlassen. In der Planungszone darf nichts unternommen wer-
den, was die neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen konnte. Insbesondere dirfen
Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn sie weder den rechtskréftigen noch den vorgesehenen
neuen Planungen und Vorschriften widersprechen. Die Planungszone ist zu publizieren und kann fur
die Dauer von zwei Jahren erlassen und bei Bedarf angemessen verldngert werden.



HF 3:

M31: Nichtstandige
Kommission «Wohnraum»
in Kraft setzen

M32: Periodische
offentliche Information
und Kommunikation
(Dialog)

M33: Zweitheimische
starker einbeziehen

Informieren, Dialog starten und Dritte
einbinden

Die Bevolkerung von St. Moritz sollte Gber die Ergebnisse aus der Analyse und vor
allem Uber die prioritar zu ergreifenden Massnahmen (s. Kapitel 9) informiert
werden. Ein Dialog mit breiteren Kreisen dient dazu, allféllige Fehlinterpretatio-
nen frihzeitig zu erkennen, ein Verstandnis fir die Massnahmen zu ermaoglichen,
weitere Ideen sowie Meinungen aufzunehmen, allféllige Anpassungen vorzuneh-
men und die notwendige Unterstltzung fir die Umsetzungsphase zu gewinnen.
Der Dialog ist auf die verfligbaren Ressourcen der Gemeinde abzustimmen:

Als zweckdienliches Austauschgefass fir die weitere Bearbeitung des Themas,
nach den Diskussionen im Gemeindevorstand und Gemeinderat, bietet sich eine
fir St. Moritz reprasentativ zusammengesetzte, nichtstandige Kommission (Ar-
beitsgruppe) « Wohnraum» an. So sollten auch private Akteure, institutionelle An-
leger sowie eine Vertretung der Zweitheimischen Einsitz nehmen. In diesem
Gremium sind vor der definitiven Festlegung der Massnahmen die Ziele einer
«Wohnraumstrategie St. Moritz» (s. HF 2) zu scharfen. Weiter hatte das Gremium
den Raum, auch Chancen und Risiken, welche sich aus den Megatrends ergeben
(s. Kap. 2), zu besprechen und in die Strategie miteinzubeziehen.

= Organisatorischer Aufwand: Tief bis mittel

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel bis gross

= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis langfristig

= Ausfihrungen: Das in Kraft setzen einer standigen Kommission « Wohnraum»
hat weiter eine Signalwirkung nach aussen (der Politik ist das Thema wichtig)
und ist «Garant» daflr, dass sich die Gemeinde auch langfristig um das Schaffen
von attraktivem, preisglinstigem Wohnraum kiimmert (u.a. nach Abschluss der
Ortsplanungsrevision).

Die Gemeinde sollte die Offentlichkeit zu Beginn des Prozesses (also méglichst
bald) und wahrend des Prozesses regelmassig Gber den Stand und die erwarteten
Wirkungen der Massnahmen informieren. Die vorliegende Studie hilft, erste
Massnahmen zu begriinden. Das schafft Transparenz und Vertrauen. Weiter be-
steht die Moglichkeit im Dialog mit der Bevolkerung (oder ausgewahlten Kreisen),
Rickmeldungen abzuholen. Hierfir eignen sich beispielsweise Artikel in der Ge-
meindezeitschrift, Infos an Gemeindeversammlungen, Umfragen mit der E-Parti-
zipations-Plattform my.stmoritz.ch, thematische Anldsse oder ein 1 oder 2-
jahrlich stattfindendes Wohnraumforum (zur Besprechung von Themen wie preis-
glnstiger Wohnungsbau, Baukultur, nachhaltige Siedlungsentwicklung usw.).

= Organisatorischer Aufwand: Tief bis mittel
= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis langfristig

Die Zweitheimischen bzw. die Eigentimerinnen und Eigentimer von Wohnungen
mit Steuersitz ausserhalb der Gemeinde St. Moritz sollten beim Dialog zum
Thema starker miteinbezogen werden. Denn nur rund 30 % der Wohnungen und
Einfamilienhduser in St. Moritz sind im Besitz von Einheimischen. Der Einfluss der
Einheimischen auf die Wohnraumentwicklung ist demnach limitiert. Den Zweit-
heimischen ist die Problematik von fehlendem Bauland und zu teuren Wohnun-
gen oftmals nicht bewusst.



M33 (ff)

HF 4:

M41: Leerwohnungen in
Altbauten untersuchen

M42: Handanderungen
untersuchen

Weiter haben sie ein Interesse daran, dass ein funktionierendes Gemeindeleben
stattfindet. Gemass der Umfrage von Zimmerli u. Briitsch (2021) in den Regionen
Prattigau/Davos (s. Kap. 7.1) ist ein Anteil der Zweitheimischen auch bereit, einen
Betrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu leisten. Mégliche Formen
sind: Informationsschreiben der Gemeinde, Einladung zu Diskussionsanldssen,
Vorstellung konkreter Angebote usw.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: mittel- bis langfristig.

= AusfUhrungen: Es hat sich gezeigt, dass Zweitwohnungsbesitzerinnen und -be-
sitzer nur schwer erreichbar sind und oft auch im Ausland wohnen.

Wissenslicken schliessen und Entwicklung
beobachten

Auch nach der vorliegenden Analyse bestehen noch einige Wissenslicken. Wei-
tere Grundlagen zu spezifischen Themen helfen kurzfristig, das Bild des Ist-Zu-
stands zu vervollstandigen und mittel- bis langfristig die Wirkungen von
Massnahmen zu Uberprifen:

2021 verzeichnete St. Moritz gemass der Leerwohnungsstatistik des BFS 114
Leerwohnungen, wovon 95 % in Mehrfamilienhdusern waren. Sdmtliche 114
Leerwohnungen waren Altbauwohnungen, leer stehende Wohnungen in Neubau-
ten gab es keine. Dies konnte ein Hinweis darauf sein, dass vereinzelt nicht ver-
mietete und/oder nicht zur Miete ausgeschriebene altrechtliche Wohnungen neu
als (versteckte) Ferienwohnungen genutzt werden. Weiter werden Wohnungen,
die nach 2 Jahren nicht dauernd bewohnt sind (oder den Erstwohnungen gleich-
gestellt), in der Zweitwohnungsstatistik des ARE-CH als leer stehende Wohnun-
gen erfasst und als Zweitwohnungen gezahlt. Es ware interessant zu wissen, ob
dies dieselben sind, wie vom BFS ausgewiesen.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis langfristig

Erfahrungen aus anderen Tourismusgemeinden im schweizerischen Alpenraum
zeigen, dass die Anzahl und das Volumen von Handanderungen in den letzten
Jahren stark zu genommen hat. Dies konnte ein weiterer Hinweis auf die ver-
starkte Umnutzung von altrechtlichen Wohnungen und ein Grund fir die steigen-
den Preise sein (grosse Nachfrage). Eine genauere Untersuchung der Hand-
anderungen wirde zusatzlich quantitative Erkenntnisse bringen. Dabei konnten
auch die Erfassungsart und regelmdssige Verfiigbarmachung der Daten aus dem
Grundbuch mitgedacht werden als Grundlage fir Massnahme M24 (z.B. Nut-
zungsbeschrankungen).

= Organisatorischer Aufwand: Tief

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis langfristig



M43: GWR aktualisieren
und zusatzliche Merkmale
fihren

M44: Wohnungsbau-
Monitoring aufbauen

HF 5:

M51: Mit Experimentier-
raumen und Pilotprojekten
starten

Das Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) eignet sich sehr gut, um weitere In-
formationen zu erfassen bzw. gewinnen zu kénnen. So kénnte auch das Merkmal
«Wohnungsnutzungsart (WNART)» erhoben und nachgefihrt werden. Bei der
Ersterhebung ist mit einem beachtlichen Aufwand zu rechen. Die jéhrliche Nach-
fihrung, u.a. in Zusammenarbeit mit der Einwohnerkontrolle, ist im Rahmen der
bestehenden personellen Ressourcen eher moglich. Bei der Frage nach der An-
zahl und Verédnderung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen («warme
Betten») ware eine enge Zusammenarbeit mit «St. Moritz Tourismus» oder der
Destination «Engadin St. Moritz Tourismus AG» anzustreben.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Mittel

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis langfristig

Um die Wirkung der Massnahmen mittel- und langfristig beobachten und beurtei-
len zu kénnen, erachten wir den Aufbau eines einfachen «Wohnungsbau-Monito-
ring» als sinnvoll. Hierfir missten geeignete Indikatoren (und die notwendigen
Daten) festgelegt und aufeinander abgestimmt werden. Der Grossteil der Daten
ist bereits vorhanden. Die Veranderung der Indikatoren (z.B. Anzahl Baugesuche,
Nutzung/Umnutzungen, Zweitwohnungsanteil, Wohnungsgrdsse, Preise usw.)
und die Beurteilung, ob die Entwicklung in die gewlinschte Richtung geht, kénn-
ten in einem «Dashboard» dargestellt werden. Das Monitoring schafft Nutzen,
wie Entwicklungen beobachten, Kontrolle und Legitimation der gewéahlten Mass-
nahmen, frihzeitige Reaktion bei unterwiinschten Richtungen, Grundlage fir
Kommunikation. Den Initialaufwand fur die Gemeinde schadtzen wir als «mittel»
ein und die Nachfihrung als relativ «klein» (automatisierte Datenauswertung).

= Organisatorischer Aufwand: Tief bis mittel

= Finanzielles Engagement: Mittel (Initialaufwand)
= Umfang der Wirkung/Hebel: Gross

= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig

Standortfaktoren besprechen und nachhaltig
beeinflussen

Nebst den spezifischen Wohnraum-Massnahmen, bestehen diverse harte und
weiche Faktoren (s. Kapitel 6.4), die den Wohnsitzentscheid der ansdssigen Perso-
nen oder potenziell zuziehenden Personen mitpragen (z.B. Ndhe von Alterswoh-
nungen zu Versorgungsdienstleistungen oder Familienwohnungen zu Schulen).
Eine Auseinandersetzung mit den Standortfaktoren und allfillige Anpassungen/
Beeinflussungen (soweit moglich) kdnnen zu einer nachhaltigen Siedlungs- und
Wohnraumentwicklung einen positiven Beitrag leisten. Folgend eine kleine Aus-
wahl moglicher Massnahmen:

Der Handlungsspielraum der Gemeinde St. Moritz im Rahmen der Nutzungspla-
nung ist u.a. durch das eidgendssische Raumplanungsgesetz und das Zweitwoh-
nungsgesetz eingeschrankt. Es konnte ein Ansatz sein, zusammen mit dem

Kanton und Dritten nach speziellen Lésungen fir St. Moritz zu suchen in Form
von «Pilotprojekten» oder «Experimentierraumen» fir Planung/Projektierung
(z.B. «Wohnraum-Werkstatt», wo sich Wohnungssuchende, Entwickler und Bewil-
ligungsbehorden bei einer Projektierung konkret einbringen und in Austausch
kommen kénnen).



M51 (ff)

M52: Infrastrukturprojekte
und Wohnraumbedurf-
nisse abgleichen

M53: Dienstleistungsan-
gebote in Wohnquartieren
vorsehen

Das Ziel musste sein, den Spielraum im Zusammenhang mit der Férderung von
preisglinstigem, attraktivem Wohnraum auszuloten und im Idealfall zu vergros-
sern (z.B. Einzonungen nur moéglich fur preisginstige Erstwohnungen mit redu-
zierter Kompensationspflicht bei Auszonungen).

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: Tief

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis mittelfristig

Idealerweise liegen Schulstandorte, Betreuungsangebote, Freizeitangebote oder
6V-Haltestellen in der N&he von Wohnungen, die durch die einheimische Bevol-
kerung bewohnt werden. Moglichst kurze Wege zwischen (6ffentlichen) Infra-
strukturen und Erstwohnungen sowie das Schaffen von &ffentlichen Raumen/
Treffpunkten im Quartier reduzieren den Verkehr und erméglichen vermehrt so-
ziale Kontakte.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel bis hoch

= Finanzielles Engagement: Mittel bis hoch (je nach Umfang)
= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: Mittel- bis langfristig

Ahnlich wie bei den Infrastrukturprojekten, tragen auch die geeignete Lage von
Dienstleistungsangeboten (z.B. medizinische Versorgung und Einzelhandel) zu ei-
ner Attraktivitatssteigerung und Belebung von Wohnquartieren, zu vermehrten
sozialen Kontakten und Nahbeziehungen sowie zur Reduktion des Verkehrs bei.
Die Verantwortung liegt hierbei in der Regel bei Dritten. Die Gemeinde kdnnte je-
doch beispielsweise fir eine Zentrums-/Quartierbelebung gut gelegene Ladenfla-
chen erwerben und zu verhaltnismassigen Preisen an Dienstleistungsbetriebe
vermieten.

= Organisatorischer Aufwand: Mittel

= Finanzielles Engagement: hoch

= Umfang der Wirkung/Hebel: Mittel

= Zeitliche Wirkung: Kurz- bis langfristig



9. Empfehlungen und Ausblick

Bis umsetzungsreife Massnahmen vorliegen und diese greifen, dauert es. Zudem
ist es nicht moglich, alle Massnahmen auf einmal anzugehen. Wir empfehlen der
Gemeinde aufgrund der Dringlichkeit des Themas, in einem ersten Schritt die Vo-
raussetzungen zu klaren (hellgraue Zeilen) und damit auch die Umsetzung allfalli-
ger Sofortmassnahmen zu besprechen (graue Zeilen). Die Umsetzung weiterer
Massnahmen im Anschluss sollte gut geplant sein und schrittweise erfolgen:
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Nichtstandige Kommission «Wohnraum» in Kraft setzen

6 i Auf Eigentiimer aktiv zugehen klein-mittel ! kurz
7....iM23.1 _ iGemeinde baut auf eigenem Land (28, Salet/du Lac, ev. Signal) | hochi  hochi gross: mitteang
8 iLeerwohnungen in Altbauten untersuchen mitte|§ mitteli kurz-lang
S...iMa2 iHandanderungen untersuchen b tefi ... tefl _ mitteli kurziang
10 iM27 {Inhalte und Erlass einer Planungszone priifen mittel: tief gross! kurz
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iZweitheimische stérker einbeziehen mittel: mittel} mittel-lang

iSubventionen an Wohnungsmieten und Abgeltungen tief: mittel-hoch kurz
_____________________ {GWR aktualisieren und zusdtzliche Merkmale fihren | miel  mitell  mittel] kurzlang
fl\/lit Experimentierraumen und Pilotprojekten starten kurz-mittel

nfrastrukturprojekte und Wohnraumbedurfnisse abgleichen mittel-hoch

Dienstleistungsangebote in Wohnquartieren vorsehen mittel:

mittel-lang

kurz-lang

Abbildung 42: Ubersicht Massnahmen und Reihenfolge nach Priorititen
Legende: hellgraue Zeilen = Voraussetzungen, graue Zeilen = mogliche Sofortmassnahmen; vereinzelt wurden Massnahmen in Einzelmassnahmen
aufgeteilt (z.B. M24/25); eigene Darstellung (IC Infraconsult)

Ausblick An der Sitzung vom 8.8.2022 wird der Gemeindevorstand (VST) die Berichts-
inhalte besprechen. Dann soll das Geschaft zur Information und Diskussion zu-
handen des Gemeinderats (GR) fiir den Strategietag vom 24.8.2022 verabschie-
det werden. Der VST wird am Strategietag dem GR ebenfalls das Vorgehen zur
Planung Areal Salet/du Lac vorstellen. Idealerweise kdnnen am Strategietag, ge-
stltzt auf die vorliegende Wohnungsmarktstudie, erste konkrete Schritte im
Sinne des Massnahmenkatalogs ausgelost werden.



Anhang

A1l Ubersicht Nachfragesegmente Wohnungsmarkt St. Moritz

Landliche
Traditionelle

Moderne
Arbeiter

Beschreibung (Auswahl)

Improvisierte
Alternative

Klassischer
Mittelstand

Aufgeschlossene
Mitte

Anteil St. Moritz /Schweiz 17.2%/12% 17.0%/11%

15.8%/12%

10.2%/10% 10.6%/11%

leichter starker
Entwicklung 2000-2019 starker Anstieg stabil N ! leichter Anstieg N
Rickgang Rickgang
Sozialer Status tief tief tief-mittel mittel mittel
b lich- bl lich-
Lebensstil urg.gr ¢ Mitte individualisiert “rg.e_r ¢ Mitte
traditionell traditionell
Ausbildungsniveau gering-mittel gering mittel mittel mittel
qualifizierte einfache . .
. ) ) intermediare intermediare
Berufliche Stellung manuelle Angestellte Mitarbeiter,
. ] Stellung Stellung
Berufe haufig Teilzeit
Einkommen gering-mittel gering gering-mittel mittel mittel
Familien, - N . Familien, dltere . .
a0 h A1t p Familien, dltere Singles, Sineles. Alt Familien, dltere
ebensphase dltere Paare, . . ngles, dltere
P . Paare, Singles Familien, WG 'ng Paare
Alleinstehende Paare
@ Personen pro Haushalt 2.5 2.5 1.7 2.4 2.4
@ Kinder pro Familie 2.0 1.8 1.5 1.9 1.7
familiar, ruhig,  belebt, dicht, Wohnquartiere .
Wohnumfeld o urban . . verdichtet
naturnah familiar im Griinen
Pendeln mit oV,
. . Langsam- .
Verkehrsmittel MIV gemischt . MIV Individual-
verkehr, 6V
verkehr
Umzugsneigung gering mittel hoch mittel-gering mittel
Preissensitivitat hoch hoch mittel-hoch mittel-hoch mittel
Wohneigentumsneigung mittel gering gering mittel mittel
. traditionell,
. L keine .
Architektur traditionell . Altbauten klassisches eher modern
Anspriche . o
Einfamilienhaus
o - rraditionell funktional, eherklein, klherk:.r'nmllc:f o
ohnungsgrundriss raditione familientauglich abgeschlossen are |.erarc ie grosszligig
der Zimmer
Zimmerzahl 34 2-4 2-4 3-5 3-5
Flachenbedarfpro Person gering mittel mittel hoch hoch
Ausbaustandard mittel gering gering mittel mittel
Technische Ausristung gering gering gering gering mittel
Zahlungsbereitschaft fiir Okologie gering gering mittel gering mittel
Erreichbarkeit Dienstleistungen mittel mittel weniger wichtig  sehrwichtig wichtig
Erreichbarkeit Freizeit/Erholung weniger wichtig weniger wichtig wichtig wichtig wichtig
Erreichbarkeit kulturelles Angebot  weniger wichtig weniger wichtig wichtig weniger wichtig mittel
Aussenrdaume sehr wichtig mittel weniger wichtig wichtig wichtig
Kinderfreundlichkeit sehr wichtig wichtig mittel wichtig wichtig
infraconsult 60



Beschreibung (Auswahl)

Etablierte
Alternative

Biirgerliche
Oberschicht

Bildungsorientie
rte Oberschicht

Urbane
Avantgarde

Anteil St. Moritz / Schweiz

9.1%/11%

45%/7.5%

5.7%/8.5%

9.9%/17 %

leicht leicht
Entwicklung 2000-2019 ?IC er leichter Anstieg ?IC er leichter Anstieg
Rickgang Rlckgang
Sozialer Status mittel hoch hoch mittel-hoch
" lich-
Lebensstil individualisiert burg.e.r ¢ Mitte individualisiert
traditionell
Ausbildungsniveau mittel-hoch hoch hoch hoch
intermedidre mittleres bis neue

Berufliche Stellung

oberes Kader

Stellung oberes Kader Selbstandige
Einkommen mittel hoch hoch hoch
Familien, dltere Familien, dltere
Lebensphase Familien Singles, dltere  Singles, dltere Singles
Paare Paare
& Personen pro Haushalt 2.1 2.5 2.3 1.6
& Kinder pro Familie 1.6 1.8 1.7 1.5
burban,
gemischt, gehoben, su ur' an. urban, belebt,
Wohnumfeld . oberchichtig,
durchgriint gepflegt ) trendy
zentral, ruhig
' 8V, Velo, Land: Individual- )
Verkehrsmittel . MIvV verkehr, Stadt: oV
Car-Sharing i
ov
Umzugsneigung mittel gering mittel hoch
Preissensitivitat mittel gering gering ehergering
Wohneigentumsneigung mittel sehr hoch hoch mittel
heimelig-
. eimelig Klassisch, modern,
Architektur modern, sanft nabeled" extravagant, modern
renoviert stilvoll klassisch
. o grossz.L.ngge grossziigigund
Wohnungsgrundriss abgeschlossen grosszlgig hohe Raume, offen
offen
Zimmerzahl 35 5-6 4-6 3
Flachenbedarfpro Person mittel hoch hoch hoch
Ausbaustandard mittel hoch hoch hoch
komfortabel,
Technische Ausriistung mittel hoch hoch
luxurios
.. mittel, hoch bei . .
Zahlungsbereitschaft fiir Okologie hoch ! ! . ! mittel-hoch mittel
Prestigeobjekt
Erreichbarkeit Dienstleistungen weniger wichtig weniger wichtig wichtig weniger wichtig
Erreichbarkeit Freizeit/Erholung sehr wichtig  weniger wichtig wichtig weniger wichtig
Erreichbarkeit kulturelles Angebot sehrwichtig  weniger wichtig  sehr wichtig sehr wichtig
Aussenraume sehr wichtig sehr wichtig mittel mittel
Kinderfreundlichkeit mittel wichtig wichtig nicht wichtig

Quelle: Fahrlander Partner, Sotomo: Gemeindecheck Wohnen Gemeinde St. Moritz, 4. Quartal 2021; Nachfragesegmente im Wohnungsmarkt,
Konzeption & Uberblick, 29.1.2009; Einzelbeschreibungen fiir die 9 Nachfragesegmente, 22.11.2018; Zusammenstellung: IC Infraconsult
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A2 Eignung der Massnahmen fiir unterschiedliche Rahmenbe-
dingungen und Absichten

= | Kommunales Land
&
5
£ | Ein-/Um-/Aufzonung
E Finanzielles Engagement
=
&
begrenzter org. Aufwand
5 Gemeinde
=
E
= Gemeinniitzige
Private
£
E 2o kurzfristig
EE
2= mittel- und langfristig
langfristiger Erhalt der Preisglinstigkeit

kommuni-
Zieren

Anteile in Nutzungsplanung
Nutzungsprivilegien als Anreiz
Bauverpflichtung und Kaufrecht
Kommunaler Wohnungsbau
Griindung eines
gemeinniitzigen Bautragers
Abgabe von kommunalem Land
Darlehen /Beitrage an
gemeinniitzige Bautrager
Mietzinsbeitrage
Verhandlungen

Beratung

] Rahmenbedingung ist Voraussetzung / Massnahme eignet sich besonders fiir diese Absicht
Rahmenbedingung ist hilfreich / Massnahme kann sich fiir diese Absicht eignen
Rahmenbedingung nicht notwendig / Massnahme eignet sich nicht fiir diese Absicht

Quelle: Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO), Preisgiinstiger Wohnraum - Baukasten fiir Stadte und Gemeinden

infraconsult
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A3 Quellen und Grundlagen

Datensatze
= Amt fir Raumentwicklung des Kantons Graubinden & Wuest Partner (November 2020): Bevolkerungsperspektiven

St. Moritz 2019-2050, Factsheet zum Perspektivmodell und Datentabellen
= Bauamt St. Moritz (Februar 2022): Gebdude- und Wohnungsregister (GWR), Individualdatensatz St. Moritz
= Bauamt St. Moritz (April 2022): Wohnungen im Einfluss der Gemeinde
= Bauamt St. Moritz & Planpartner (April 2022): Gemeindeteilgebiete St. Moritz
= Bundesamt fir Raumentwicklung ARE: Wohnungsinventar
= Bundesamt fiir Statistik BFS: Bau- und Wohnbaustatistik (B&Wbs)
= Bundesamt fir Statistik BFS: Gebdude- und Wohnungsstatistik (GWS)
= Bundesamt fir Statistik BFS (Méarz 2022): Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS), Individualdatensatz St. Moritz
= Bundesamt fir Statistik BFS: Grenzgangerstatistik
= Bundesamt fiir Statistik BFS: Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP)
= Einwohnerdienste St. Moritz (Marz 2022): Einwohnerregister EWR St. Moritz, Individualdatensatz St. Moritz
= Einwohnergemeinde St. Moritz (1992): Gesetz Uber die Wohnbau- und Eigentumsférderung vom 26.4.1992
= Fahrlander & Sotomo (4. Quartal 2021): Gemeindecheck Wohnen St. Moritz mit Nachfragesegmente
= Finanzen St. Moritz (Mai 2022): Kurtaxen St. Moritz
= Raiffeisen (Mai 2022): Gemeindeinfos in Zahlen und Statistiken, Gemeinde St Moritz
= Steuerverwaltung des Kantons Graubinden (April 2022): Steuerregister St. Moritz, Sonderauswertung St. Moritz
= Wiest Partner (Dezember 2021): Immobilienpreise St. Moritz

Berichte
= Bauamt St. Moritz & Planpartner (April 2022): Kommunales raumliches Leitbild (KRL), internes Dokument

= Bundesamt fir Wohnungswesen BWO (2013): Preisglinstiger Wohnraum - ein Baukasten fur Stadte und Gemein-
den, Grenchen, 2. Auflage April 2016

= Hornung Daniel (2009): Situation und Entwicklung des Wohnungsmarktes in St. Moritz

= Hornung Daniel (2013): Wohnungsbedarf in der Gemeinde St. Moritz

IC Infraconsult (2020): Gemeindeprofil St. Moritz

= |C Infraconsult (2018): Vision und Raumstrategie «St. Moritz 2030»

= Wuest & Partner (2002): St. Moritzer Immobilienmarkt: Grundlagenstudie

= Zimmerli, J. & Brutsch, C. (2021): Modellvorhaben «Wohnraumstrategie fiir Senioren und andere Neustarter» -
Zweitwohnungsbesitzer und Wohnraumentwicklung in den Regionen Albula und Préttigau/Davos. Prasentation
Medienkonferenz vom 22.3.2021

Rechtliche Grundlagen

= Bund: Raumplanungsgesetz (RPG), Zweitwohnungsgesetz (ZWG), Mietrecht

= Gemeinde St. Moritz: Baugesetz, Kommunales Zweitwohnungsgesetz (KZWG)

= Kanton Graublnden: Richtplan, Raumplanungsgesetz (KRG) und -verordnung (KRVO)

Interviews

= Kantonalbank Graubliinden, telefonisches Interview, 28.7.2022

= Pfaffli Michael, Prasident Handels- und Gewerbeverein St. Moritz, telefonisches Interview, 29.06.2022
= Schlatter Christoph, Prasident Hotelierverein St. Moritz, telefonisches Interview, 3.8.2022

Zusatzlich zu den aufgefiihrten Quellen sind auch diverse Inhalte aus verschiedenen Medienbeitrdgen in den Bericht
eingeflossen (Gemeinde St. Moritz, Engadiner Post, SRF, NZZ, Sonntagszeitung, der Bund etc.).



