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Zusammenfassung

Die vorliegende Analyse der volkswirtschaftlichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative zielt darauf
ab, die Entwicklung im Zweitwohnungsbau ex post aufzuzeigen, die Wirkungszusammenhdnge der Be-
schrankungen gemdss der Verordnung Uber Zweitwohnungen detailliert darzustellen und soweit als még-
lich zu quantifizieren. Aufgrund der Unsicherheiten im Zusammenhang mit der Ausfiihrungsgesetzgebung
werden die Auswirkungen in Form von Szenarien ermittelt.

Im Vordergrund der Untersuchungen stehen die Auswirkungen auf den Tourismus, den Bau- und Immobi-
liensektor und die Gesamtwirtschaft im Schweizer Alpenraum. Im Schweizer Alpenraum fallen 488 Ge-
meinden unter den Geltungsbereich der Verordnung liber Zweitwohnungen. Die Gemeinden des Alpen-
raums werden in die vier Kategorien «Hotspots» (53 Gemeinden), «Tourismusgemeinden» (128), «perip-
here Tourismusgemeinden» (307) und «nicht betroffene Gemeinden» (288) eingeteilt.

Bedeutung von Zweitwohnungen im Schweizer Alpenraum

Gemass Schatzungen von BAKBASEL lag die Zahl der Zweitwohnungen in der Schweiz im Jahr 2010 bei
rund 513'000 Einheiten, im Alpenraum bei 315'000 und in den betroffenen Gemeinden des Alpenraums bei
247'000. Im Alpenraum wurden zwischen 2000 und 2010 jahrlich knapp 4'000 Zweitwohnungen neu er-
stellt. Das dadurch ausgeldste Bauinvestitionsvolumen belief sich auf knapp 1.9 Mrd. CHF. In den be-
troffenen Gemeinden wurde im selben Zeitraum jahrlich mit 2'530 neu erstellten Zweitwohnungen ein
Bauinvestitionsvolumen von gut 1.2 Mrd. CHF ausgeldst. Der Vergleich mit den Bauausgaben zeigt, dass
im Alpenraum mit einem Rickgang der nominellen Bauausgaben von 9.3 Prozent gerechnet werden muss,
wenn in Zukunft in den betroffenen Gemeinden gar keine neuen Zweitwohnungen mehr erstellt werden
durfen.

BAKBASEL schatzt, dass mit den Zweitwohnungen (Investitionen und Nutzung) im Alpenraum im Jahr
2010 insgesamt gut 8 Mrd. CHF umgesetzt worden sind. Damit ist eine Wertschdpfung von 6.4 Mrd. CHF
generiert worden, was rund 6 Prozent des regionalen Bruttoinlandsprodukts (BIP) entspricht. Von den
Bauinvestitionen in und der Nutzung von Zweitwohnungen sind im Alpenraum zudem rund 75'000 Arbeits-
platze abhangig (7.2% des Totals).

Szenarien zu den Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative

Die Szenarien zu den mdglichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative werden mit einem Ankersze-
nario verglichen. Dieses prognostiziert die wirtschaftliche Entwicklung im Alpenraum unter der Annahme,
dass es die Zweitwohnungsinitiative nie gegeben hatte. Insgesamt werden vier Grundszenarien definiert,
welche sich in Abhangigkeit des mdglichen Spielraums bei der Ausfiihrungsgesetzgebung unterscheiden.
Im Szenario «Basis» wird von einer Umsetzung gemass Verordnung (iber Zweitwohnungen ausgegangen.
Daneben werden ein mildes, ein strenges und ein extremes Szenario (Vollstopp des Zweitwohnungsbaus)
untersucht. Fir jedes Szenario werden die mdglichen Reaktionen der Wirtschaftssubjekte auf die Regulie-
rung anhand von Bandbreiten abgebildet (optimistische, mittlere und pessimistische Variante).

Ergebnisse des mittleren Szenarios «Basis»

Die mittlere, als am realistischsten eingestufte Variante des Grundszenarios «Basis» flihrt bei den beiden
Primarinputs «Tourismusnachfrage» und «Bauinvestitionen» zu sehr unterschiedlichen Ergebnissen. Die
Bauinvestitionen werden nach einem Vorholeffekt (Stichwort «Last Minute Gesuche») im Jahr 2013
deutlich zuriickgehen. Im Jahr 2015 dirften die Bauinvestitionen um gut eine Mrd. CHF tiefer liegen als im
Ankerszenario. Nach dem einmaligen Downsizing-Effekt werden die Differenzen in den Folgejahren wieder
kleiner und bis zum Jahr 2025 reduzieren sich die Differenzen auf rund 800 Mio. CHF.
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Bei der Tourismusnachfrage ist ganz im Gegensatz zum Primarinput «Bauinvestitionen» im langfristigen
Trend eine leichte Erhéhung festzustellen. Im Jahr 2025 liegt die Tourismusnachfrage im mittleren Szena-
rio «Basis» um rund 26 Mio. CHF (iber dem fiir das Ankerszenario ermittelte Niveau — Tendenz steigend.
Betrachtet man nicht nur die Tourismusnachfrage als Ganzes, sondern auch seine einzelnen Komponen-
ten, so zeigt es sich, dass diesbeziiglich tiefgreifende Verdnderungen vor sich gehen: Bis 2025 liegt die
touristische Nachfrage der Eigenheimbesitzer (nicht kommerzielle Zweitwohnungen) deutlich tiefer als im
Ankerszenario. Dafiir entfallt ein deutlich grosserer Teil der Nachfrage auf die Hotels und die gewerblich
genutzten Ferienwohnungen. Die klassische Tourismusindustrie (Beherbergungsgewerbe) wird also lang-
fristig zu den Gewinnern zdhlen.

Mit der Verschiebung der Nachfrage in die gewerbliche Beherbergungsindustrie geht eine héhere Auslas-
tung der Beherbergungskapazitaten und eine spiirbare Erhéhung der Wertschépfung pro Gastebett einher.
Kinftig wird die Tourismusnachfrage gemass dem mittleren Szenario «Basis» mit einer erh6hten Raumef-
fizienz abgewickelt werden, was als nachhaltigere Entwicklung als jene im Ankerszenario gewertet werden
kann.

Tab. 1 Ergebnisse des mittleren Szenarios «Basis>»: Abweichungen ggii. Ankerszenario
2013 2014 2015 2020 2025
Umsitze, nominal in Mio. CHF 292 -268 -1'014 -883 -787
davon Bauinvestitionen in Mio. CHF 292 -288 -1'039 -894 -814
davon Tourismusnachfrage in Mio. CHF 0 20 26 11 26
davon Hotellerie in Mio. CHF 0 5 10 79 141
davon kommerzielle FeWo in Mio. CHF 0 0 4 89 216
davon nicht kommerz. ZW in Mio. CHF 0 15 11 -157 -330
Bruttowertschopfung, nom. in Mio. CHF 242 -223 -840 -734 -659
in % der Gesamtwirtschaft 0.2% -0.2% -0.7% -0.5% -0.9%
Erwerbstitige in Tsd. Pers. 2.5 -2.3 -8.6 -6.4 -4.8
davon Baugewerbe in Tsd. Pers. 1.4 -1.3 -4.8 -3.6 -2.9
davon Gastgewerbe in Tsd. Pers. 0.0 0.0 0.0 0.4 0.8
davon ubrige Branchen in Tsd. Pers. 1.1 -1.0 -3.8 -3.1 -2.7
in % der Gesamtwirtschafrt 0.2% -0.2% -0.8% -0.6% -0.5%
Indirekte Steuereffekte in Mio. CHF 27 -24 -92 -80 -73
Einkommenssteuern nat. Pers. in Mio. CHF 15 -14 -50 -41 -35
Gewinnsteuern jur. Pers. in Mio. CHF 2 -2 -8 -8 -7
Mehrwertsteuer in Mio. CHF 10 -8 -34 -32 -30

Quelle: BAKBASEL

Die Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative fiihrt in der mittleren Frist gegenliber dem Ankerszenario zu
einem einmaligen Downsizing-Effekt. Im Jahr 2015, dem Jahr mit dem voraussichtlich negativsten Impact,
resultiert gegenliber dem Ankerszenario ein Wegfall von rund 8'600 Erwerbstatigen. Dies entspricht einem
Anteil von 0.8 Prozent aller erwerbstatigen Personen im Alpenraum. Hauptsachlich betroffen sind dabei der
Bau und die baunahen Branchen. Hierbei gilt es festzuhalten, dass ein gewichtiger Teil der Beschaftigten
saisonal angestellt sind, wobei viele aus dem Ausland rekrutierte Personen, Grenzganger und Kurzaufent-
halter dazuzahlen. Damit wird der zu erwartende Beschaftigungsriickgang nicht voll in den regionalen
Arbeitslosenzahlen Niederschlag finden, sondern tendenziell zu einem Wegzug bzw. einer nicht erneuten
Rekrutierung von saisonal Beschaftigten fiihren. Die Beschaftigungswirkung bzw. die Arbeitslosigkeit wird
damit zum Teil aus dem Alpenraum exportiert.
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Das regionale Bruttoinlandsprodukt wird gemass den Resultaten des mittleren Szenarios «Basis» in der
mittleren Frist um rund 0.7 Prozent unter dem entsprechenden Wert des Ankerszenarios liegen. Vergleicht
man die im Ankerszenario prognostizierten jahrlichen Wachstumsraten des realen BIP mit den im mittleren
Szenarios «Basis» resultierenden Wachstumsraten, dann fallt auf, dass die Wirtschaftsentwicklung unter
Beriicksichtigung der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative in den Jahren 2014 und 2015 deutlich fla-
cher verlduft. Zu einer rezessiven Phase diirfte es aber mit Wachstumsraten von knapp unter einem Pro-
zent dennoch nicht kommen. Anders als bei der Entwicklung des regionalen BIP, in welcher in keinem Jahr
ein Wirtschaftsriickgang resultiert, geht die Zahl der Erwerbstatigen in den Jahren 2014 und 2015 zurtick.
Die Negativwachstumsraten diirften zwischen -0.2 und -0.5 Prozent zu liegen kommen (vgl. dazu das
Ankerszenario: 2014: +0.0%, 2015: +0.2%).

Nach der spiirbaren Redimensionierung bis zum Jahr 2015 wird die Wirtschaft des Alpenraums — ausge-
hend von einem tieferen Niveau als im Ankerszenario — einen nachhaltig steileren Wachstumspfad ein-
schlagen. Dank dem Wiedereinsetzen des Zweitwohnungsbaus in Form von kommerziellen Beherber-
gungsangeboten und dank steigenden Spillover-Effekten in die Bau- und die Tourismuswirtschaft wird die
alpine Wirtschaft gemdss dem mittleren Szenarios «Basis» gegeniiber dem Ankerszenario aufholen und die
Differenzen werden wieder kleiner. Im Schlussjahr der Beobachtungsperiode (2025) wird das regionale
BIP noch um 0.4 Prozent tiefer liegen. Die Zahl der Erwerbstdtigen liegt 2025 noch um rund 4'800 Perso-
nen unter dem Ankerszenario. Dies entspricht rund 0.5 Prozent aller fiir dieses Jahr im Ankerszenario
prognostizierten Erwerbstatigen. Branchenseitig zeigt sich dabei, dass in der Bauwirtschaft eine Redimen-
sionierung auch in der langen Frist bestehen bleibt, wahrend im alpinen Gastgewerbe gegeniiber dem
Ankerszenario rund 800 Erwerbstatige zusatzlich beschaftigt sein werden.

Die durch die Umsatzriickgdnge erwarteten Mindereinnahmen bei den Steuern (nur indirekte Steuereffek-
te) werden im Jahr mit dem gréssten negativen Impact (2015) auf rund 92 Mio. CHF veranschlagt, fiir
2025 geht BAKBASEL gegeniiber dem Ankerszenario von Mindereinnahmen um die 73 Mio. CHF aus.

Ergebnisse der Alternativszenarien

Abb. 1 Szenarioergebnisse: Vergleich der Beschiaftigungseffekte der 4 Grundszenarien mit
ihren Auspragungen

Erwerbstdtigeneffekte [Abw. gegeniiber Ankerszenario]

4000 4000
2'000 A 2'000
0 .\ ; ; ; ; ; ; . . . . . 0
-2'000 \ -2'000
-4'000 \ + -4'000
-6'000 \ -6'000
-8'000 -8'000
-10'000 -10'000
-12'000 -12'000
-14'000 -14'000
-16'000 -16'000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Szenario «Mild», Szenario «Basis», , Szenario «Extrem»
Quelle: BAKBASEL
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Je nach Ausgestaltung der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative (vgl. die vier Grundszenarien) und je
nach Reaktionen der Wirtschaftssubjekte auf die Regulierung (Bandbreiten) ergeben sich abweichend vom
mittleren Szenario «Basis» sehr unterschiedliche Auswirkungen. Am anschaulichsten zeigen sich diese bei
der Betrachtung der Beschaftigungseffekte. Bei allen vier berechneten Szenarien zeigt sich eine einmalige
Redimensionierung bis zum Jahr 2015. Danach setzen ausser im Grundszenario «Extrem» bei allen Szena-
rien Nachholeffekte ein und der Alpenraum wird auf tieferem Niveau auf einen leicht steileren Wachs-
tumspfad gelangen.

Das Spektrum mdglicher Beschaftigungseffekte reicht bis 2025 von einer im Vergleich zum Ankerszenario
tieferen Zahl der Erwerbstatigen um 1'600 Personen (optimistisches Szenario «Mild») bis zu 15'000 Er-
werbstdtigen (pessimistisches Szenario «Extrem»).

Die Ergebnisse der verschiedenen Szenarien fiihren zu zwei zentralen Erkenntnissen: Erstens wird deut-
lich, dass bei der ausfilihrenden Gesetzgebung zur Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative Sorgfalt getra-
gen werden muss, damit die Wirtschaft alternative, nachhaltigere Geschaftsmodelle umsetzen kann. Zwei-
tens zeigt es sich, dass in der Durchschnittsbetrachtung die negativen wirtschaftlichen Auswirkungen in
jedem Fall zwar kurz- und mittelfristig schmerzhaft, langfristig aber verkraftbar sind.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Mit der Annahme der Zweitwohnungsinitiative verandern sich die Rahmenbedingungen fiir die touristische
und wirtschaftliche Entwicklung der hauptsachlich betroffenen Tourismus- und Bergregionen. Es wird
vermutet, dass es in diesen Regionen nun zu einem beschleunigten Strukturwandel kommen wird. Bis
anhin fehlten jedoch die notwendigen Grundlagen, um Art und Ausmass eines allfalligen beschleunigten
Strukturwandels abschéatzen zu kénnen.

Die Studie «Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative auf die touristische und regionalwirtschaftliche
Entwicklung - Ausgangslage, Wirkungszusammenhange und Szenarioanalysen» soll helfen, diese Wissens-
licke zu schliessen, indem mdgliche Auswirkungen der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative vertieft —
aufgrund der bestehenden Unsicherheiten beziiglich Ausfiihrungsbestimmungen in Szenarienform — unter-
sucht werden.

Die Studie liefert Grundlagen, damit im Jahr 2013 darauf aufbauend allfallige Massnahmen der Tourismus-
und Regionalpolitik des Bundes zur Abfederung und Begleitung des zu erwartenden beschleunigten Struk-
turwandels geprift werden kdnnen.

1.2 Zielsetzung und Fragestellungen

Ziel der Untersuchung ist die Abschatzung der Auswirkungen der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative
auf die touristische und wirtschaftliche Entwicklung in den betroffenen Regionen. Konkret zielt die Analyse
darauf ab, die Ausgangslage und bisherige Entwicklung im Zweitwohnungsbau sauber aufzuarbeiten, die
Wirkungszusammenhange der vorgeschlagenen Beschrankungen detailliert aufzuzeigen und soweit als
mdglich zu quantifizieren.

Im Fokus der Untersuchung stehen Fragestellungen in der Beherbergungswirtschaft und im Tourismus, im
Bereich des Bau- und Immobiliensektors, sowie insbesondere solche in Bezug auf die Auswirkungen auf
die regionale Volkswirtschaft der betroffenen Gebiete. Konkret dussert sich die Studie unter anderem zu
den folgenden Fragestellungen:

Wie gestaltet sich die gegenwartige Situation im Bereich der Zweitwohnungen und wie haben sich der
Zweitwohnungsbestand und der Zweitwohnungsbau in der Vergangenheit entwickelt?

Welche Bedeutung hat der Zweitwohnungsbau fiir die regionale Wirtschaft in den betroffenen Gebie-
ten?

Welche Regionen sind von der Initiative betroffen?
Welche Auswirkungen haben die vorgeschlagenen Einschrankungen im Zweitwohnungsbau auf:

A) die regionale Tourismuswirtschaft
B) die regionale Bauwirtschaft
C) die regionale Volkswirtschaft in den betroffenen Gebieten?

Nicht explizit im Zentrum der Betrachtung stehen dabei die Wirkungen der Vermdgenseffekte und die
Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung. Diese werden nur dann in die Untersuchung einbezogen,
wenn sie fiir die Beantwortung der oben formulierten Fragestellungen notwendig sind. Dabei wird insbe-
sondere auf eine Quantifizierung der Effekte auf Vermégen und Bevdlkerung verzichtet.
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1.3 Aufbau des Schlussberichts

Der Schlussbericht gliedert sich insgesamt in 10 Kapitel. Nach der Einleitung werden in Kapitel 2 einerseits
verschiedene Abgrenzungen und Definitionen vorgenommen. Es werden die betroffenen Gebiete aufge-
zeigt, der Alpenraum definiert und in vier Gemeindetypen eingeteilt. Andererseits wird die methodische
Vorgehensweise detailliert offengelegt. Kapitel 3 befasst sich mit der Wirtschaftsstruktur und Wirtschafts-
entwicklung im Alpenraum. Dazu wird zum einen dargestellt wie sich die Wirtschaftsleistung im Alpenraum
und seinen Teilgebieten entwickelt hat. Zum anderen wird dargelegt wie die aktuelle Wirtschaftsstruktur
ausgestaltet ist und wie sie sich lber die letzten Jahre entwickelt hat. Kapitel 4 zeigt die Bedeutung und
Entwicklung von Zweitwohnungen auf. Es wird aufgefiihrt, wie gross der Bestand der Zweitwohnungen
heute ist und wie sich dieser entwickelt hat. Zudem wird gezeigt, welche Bedeutung die Zweitwohnungen
fir den Alpenraum haben. Dabei wird vor allem die Bedeutung des Zweitwohnungsneubaus erldutert, da
dieser von der Initiative hauptsachlich betroffen sein wird.

Im flinften Kapitel wird das Ankerszenario vorgestellt. Dazu werden die Wirtschaftsprognosen fiir den
Alpenraum unter Nicht-Berticksichtigung der Zweitwohnungsinitiative dargelegt. In Kapitel 6 wird das
Setting zu den verschiedenen Alternativszenarien zum Ankerszenario beschrieben. Kapitel 7 liefert die
Ergebnisse des Basisszenarios zu den mdglichen Auswirkungen der Initiative. Einerseits werden die mogli-
chen Veranderungen detailliert beschrieben und andererseits werden durch den Vergleich mit dem An-
kerszenario die mdglichen Effekte der Initiative sichtbar gemacht. In den darauffolgenden Kapiteln 8 (Sze-
nario «mild»), 9 (Szenario «streng») und 10 (Szenario «extrem») werden die weiteren moglichen Szenari-
en zu den Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative dargestellt.
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2 Abgrenzungen, Definitionen und methodisches
Vorgehen

In Kapitel 2 werden zum einen verschiedene Abgrenzungen und Definitionen dargelegt (Kap. 2.1). Dabei
wird der fiir die Untersuchung verwendete Begriff fiir eine Zweitwohnung definiert und die betroffenen
Gebiete sowie der Alpenraum und seine Teilgebiete gemeindescharf abgegrenzt. Zum anderen wird das
methodische Vorgehen zur Untersuchung der Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative detailliert erlau-
tert (Kap. 2.2).

2.1 Abgrenzungen und Definitionen

Die exakten geographischen Abgrenzungen und die genauen Definitionen der Begriffe sind fiir die vorlie-
gende Untersuchung von grosser Bedeutung, weil sie die Ergebnisse beziiglich der Auswirkungen der
Zweitwohnungsinitiative massgeblich beeinflussen. Entsprechend werden diese in den nachfolgenden
Abschnitten detailliert erlautert.

2.1.1 Definition einer Zweitwohnung

Der fiir die vorliegende Untersuchung verwendete Begriff einer Zweitwohnung orientiert sich an jener aus
der Volkszahlung 2000. Demnach gilt eine Wohnung als Zweitwohnung, wenn sie weder ganz leer steht,
noch dauerhaft durch Personen mit Wohnsitz in der Gemeinde bewohnt wird («zeitweise bewohnte Woh-
nung»). Der hier verwendete Zweitwohnungsbegriff musste aus Griinden der Operationalisierbarkeit so
gewahlt werden, auch wenn sich BAKBASEL bewusst ist, dass bei der Verordnung Uber Zweitwohnungen
vom 22. August 2012 auch flir Erwerbs- oder Arbeitszwecke genutzte Wohnungen nicht als Zweitwohnung
gelten. Die unterschiedliche Definition diirfte sich allerdings nur minim auf die Ergebnisse der vorliegenden
Studie auswirken.

Zweitwohnungen werden zudem weiter in zwei Gruppen unterteilt, weil diese beiden unterschiedlichen
Arten von Zweitwohnungen in Bezug auf mdgliche Ausnahmen bei der Umsetzung besonders wichtig sind.
Die Unterscheidung umfasst die beiden folgenden Arten von Zweitwohnungen:

1. Nicht vermietete Zweitwohnungen

Bei den nicht vermieteten Zweitwohnungen handelt es sich um Wohnungen, welche nicht touris-
tisch bewirtschaftet werden.

2. Kommerziell vermietete Ferienwohnungen

Unter einer kommerziell vermieteten Ferienwohnung wird eine Zweitwohnung verstanden, welche
gewerblich genutzt wird, das heisst der kurzfristigen, touristischen Vermietung dient.

Eine genaue Unterscheidung dieser beiden Gruppen wird hier bei der allgemeinen Definition noch nicht
vorgenommen. Diese unterscheidet sich je nach Ausgestaltung der Umsetzung der Initiative erheblich und
hat entsprechend auch Auswirkungen auf die Untersuchungsergebnisse. Generell reichen die Kriterien, ob
eine Zweitwohnung als «kommerziell» bezeichnet werden kann, von «am Markt angeboten» (milde Ausle-
gung) bis zu «komplett strukturiert mit Mindestauslastungsanforderung» (strenge Auslegung).
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2.1.2 Betroffene Gebiete

Der Geltungsbereich der Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» umfasst Gemeinden
mit einem Zweitwohnungsanteil von mehr als 20 Prozent. Die nachfolgende Abbildung zeigt, welche Ge-
meinden gemass der Verordnung lber Zweitwohnungen vom 22. August von der Initiative betroffen sind
(Gemeinden mit roter Einférbung). Betroffen sind (bei einem Gemeindestand vom 31.12.2011) 584 Ge-
meinden, dabei liegen 488 dieser Gemeinden im spater (vgl. Kap. 2.1.3) definierten Alpenraum.

Abb. 2-1 Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil iiber 20 Prozent

Quelle: ARE, BAKBASEL

2.1.3 Schweizer Alpenraum

Bei den Untersuchungen zur Bedeutung von Zweitwohnungen gilt der besondere Fokus dem Schweizer
Alpenraum, weil dieser von der Auswirkungen der angenommenen Zweitwohnungsinitiative am stdrksten
betroffen sein wird. BAKBASEL hat dazu den Schweizer Alpenraum gemeindescharf abgegrenzt. Zum
Schweizer Alpenraum werden dabei folgende Gebiete gezahlt:

Kantone Wallis, Tessin, Graublinden, Obwalden, Nidwalden, Schwyz, Glarus, Appenzell Innerrho-
den, Appenzell Ausserrhoden, Uri

Freiburger Alpen (Bezirk Gruyére), Waadtlénder Alpen (Bezirk Aigle, MS-Region Pays d'Enhaut),
Berner Oberland (Amtsbezirke Saanen, Obersimmental, Frutigen, Interlaken, Oberhasli, Nie-
dersimmental, Thun), Luzerner Alpen (Bezirke Entlebuch, Luzern), St. Galler Alpen (Bezirke Rhein-
tal, Werdenberg, Sarganserland, See-Gaster, Toggenburg)
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Abb. 2-2  Abgrenzung des Schweizer Alpenraums

Quelle: BAKBASEL

Die nachfolgende Auflistung zeigt fiir das bessere Verstandnis der geographischen Abgrenzung einige
Zahlen und Fakten zum Schweizer Alpenraum fiir das Jahr 2010:

Bruttoinlandsprodukt: 111 Mrd. CHF, Anteil an der Gesamtschweiz: 20.2%
Erwerbstétige: 1.041 Mio. Erwerbstatige, Anteil an der Gesamtschweiz: 22.6%
Tourismus: 21.2 Mio. Hotellibernachtungen, Anteil an der Gesamtschweiz: 59.3%
Bauausgaben: 15.9 Mrd. CHF, Anteil an der Gesamtschweiz: 28.0%

Bevolkerung: 1.943 Mio., Anteil an der Gesamtschweiz: 24.5%

Flache: 25'000 Quadratkilometer, Anteil an der Gesamtschweiz: 62.5%

2.1.4 Vier Gemeindetypen im Alpenraum

Innerhalb des Alpenraums sind die Gebiete von der Initiative sehr unterschiedlich betroffen. Die Wirkungs-
zusammenhdnge unterscheiden sich insbesondere je nach Intensitdt des Zweitwohnungsgeschafts. BHP
Hanser und Partner AG hat dazu eine Gemeindetypisierung vorgenommen, welche auch in der vorliegen-
den Studie verwendet wird. Unterschieden werden 4 verschiedene Gemeindetypen: «Hotspots», «Tou-
rismusgemeinden», «Periphere Tourismusgemeinden», «Nicht betroffene Gebiete». Die Additi-
on der drei erstgenannten Gemeindetypen ergibt dabei die im Alpenraum von der Initiative betroffenen
Gebiete («Betroffene Gebiete»).
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Im Schweizer Alpenraum fallen 488 Gemeinden unter den Geltungsbereich der Verordnung iiber Zweit-
wohnungen (betroffene Gemeinden). Darunter die Hotspots mit 53 Gemeinden, die Tourismusgemeinden
mit 128 und die periphere Tourismusgemeinden mit 307. 288 Gemeinden des in Abschnitt 2.1.3 definier-
ten Alpenraums sind von der Initiative nicht betroffen. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick
darliber, welche Gemeinden wie typisiert worden sind.

Abb. 2-3 4 Gemeindetypen im Alpenraum

- Nicht betroffene Gemeinden
|:| Periphere Tourismusgemeinden
|:| Tourismusgemeinden
- Hotspots
F‘vi\.‘\u
&
¥

Quelle: BHP, BAKBASEL

2.2 Methodisches Vorgehen

Um die Effekte der Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» zu evaluieren sind ver-
schiedene Arbeitsschritte notwendig. In einem ersten Schritt gilt es, die Wirtschaftsentwicklung und
Wirtschaftsstruktur des Alpenraums und dabei insbesondere der von der Initiative betroffenen Gebiete
zu analysieren. Diese Analyse wird mit Hilfe des Regional- und Gemeindemodells von BAKBASEL vollzogen
(vgl. Kap. 2.2.1). Der zweite Arbeitsschritt umfasst die Untersuchung der aktuellen Bedeutung von
Zweitwohnungen und dabei insbesondere des Zweitwohnungsneubaus fiir die regionale Bauwirtschaft,
fur die Tourismuswirtschaft und fiir die gesamte Volkswirtschaft (vgl. Kap. 2.2.2).

Im dritten Arbeitsschritt wird ein Ankerszenario fiir die wirtschaftliche Entwicklung im Alpenraum bis ins
Jahr 2025 vorgenommen, wobei angenommen wird, dass die Zweitwohnungsinitiative nicht existiert hatte.
Prognostiziert werden dabei die Entwicklungen der beiden Primérinputs «Tourismusnachfrage» und «Bau-
ausgaben» sowie jene des regionalen Bruttoinlandsprodukts und der regionalen Erwerbstatigenzahlen (vgl.
Kap. 2.2.3). Arbeitsschritt vier umfasst die Entwicklung eines Simulations-Impact-Modells fiir den Schwei-
zer Alpenraum. Dieses Modell basiert auf einer spezifisch fiir die Wirtschaft im Alpenraum entwickelten
Input-Output-Tabelle und ermdglicht die Berechnung der 6konomischen Effekte bei einer Verdnderung der
beiden Primarinputs (vgl. Kap 2.2.4).
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Arbeitsschritt 5 umfasst die Definition der Alternativszenarien und deren Umsetzung anhand von
erwarteten Veranderungen bei den beiden Primarinputs. Dazu missen die Wirkungszusammenhdnge ana-
lysiert und anschliessend ein Wirkungsmodell aufgestellt, validiert und umgesetzt werden. Der sechste und
letzte Arbeitsschritt dient der endgiiltigen Berechnung der Alternativszenarien. Einen detaillierten
Einblick in die verwendete Methodik bei den einzelnen Arbeitsschritten wird in den nachfolgenden Ab-
schnitten dargelegt.

2.2.1 Analyse der Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsstruktur

Die Analysen zur regionalen Wirtschaftsstruktur basieren auf dem Regional- und Gemeindemodell von
BAKBASEL. Dieses enthalt Angaben zu der Zahl der Erwerbstdtigen sowie zur nominalen und realen
Bruttowertschdpfung fiir die Gesamtwirtschaft und 46 Branchen seit 1995.

Das Regionalmodell von BAKBASEL

Die regionalen Wertschopfungs- und Erwerbstatigendaten stiitzen sich auf das Regionalmodell von BAKBASEL. Die-
ses Modell dient der Analyse und Prognose der konjunkturellen wie auch der strukturellen Entwicklung von 46 Bran-
chen gemass NOGA-02-Systematik in allen Kantonen der Schweiz. Im Rahmen des Modells werden fiir die kantona-
len Branchen die reale sowie die nominelle Bruttowertschopfung, die Zahl der Erwerbstatigen sowie die Arbeitspro-
duktivitat berechnet. Zusatzlich werden fiir kantonale Branchen die Arbeitsvolumen und die Stundenproduktivitaten
berechnet. Die Analyse- und Prognoseperiode beginnt im Jahre 1995 und reicht bis ins Jahr 2025.

Das Regionalmodell modelliert die Entstehungsseite der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung fiir jeden Schweizer
Kanton. In seinem Ursprung ist das Regionalmodell ein Strukturmodell, das unter Beriicksichtigung verschiedener
kantons- und branchenspezifischer Bestimmungsfaktoren in der Konjunkturanalyse eingesetzt werden kann. Aus-
gangslage ist der Arbeitsmarkt, die Branchenwertschopfung wird mittels eines korrigierten Produktivitdtsansatzes
berechnet. Die historische Fortschreibung erfolgt mittels eines kombinierten Produktivitdts- und Indikatorenansatzes.
Das Regionalmodell ist integrierter Bestandteil der BAKBASEL-Modellwelt, die Regionaldaten und -prognosen sind
somit konsistent zu den entsprechenden Makro- und Branchendaten gemdss der Schweizerischen Volkswirtschaftli-
chen Gesamtrechnung (ESVG 95). Die Entwicklung am aktuellen Rand wird vierteljahrlich aufdatiert. Die Prognosen
werden mittels eines zweistufigen Trendabweichungsverfahrens erarbeitet. Die modelltechnischen Wertschépfungs-
und Erwerbstatigenprognosen bzw. Produktivitdtsprognosen nach kantonalen Branchen werden von BAKBASEL ei-
nem intensiven Validierungsverfahren unterworfen. Dabei nutzt BAKBASEL umfassende Datenbanken, vielfaltige Um-
felddaten und ihr grosses Fachwissen in der Regional6konomie sowie in der Erstellung von Wirtschaftsprognosen.

2.2.2 Entwicklung und Bedeutung der Zweitwohnungen

Samtliche Berechnungen und Abschatzungen zur Bedeutung der Zweitwohnungen und insbesondere des
Zweitwohnungsneubaus wurden auf Gemeindeebene durchgefiihrt. Die Verwendung von Kennzahlen auf
Gemeindeebene hat dabei den Vorteil, dass Spezialregionen wie der Alpenraum und seine Teilgebiete oder
die «betroffenen Gebiete» problemlos abgebildet werden konnen. In der Regel wurden Kennzahlen fiir die
Jahre 2000 bis 2010 verwendet, wobei haufig auch mit Durchschnittswerten dieser Nullerjahre gearbeitet
wurde.

Fir die Bestimmung der Entwicklung und Bedeutung der Zweitwohnungen sind vier Aspekte zentral: Ab-
geschatzt werden muiissen die Zahl der Zweitwohnungen im Jahr 2010, die Neubauinvestitionen in Zweit-
wohnungen, die Bauausgaben fiir den Umbau und fiir Renovationen von Zweitwohnungen sowie die Um-
satze, welche durch die Benutzung einer Zweitwohnung generiert werden. Das fiir die Abschatzung dieser
vier Elemente verwendete Vorgehen wird nachfolgend erldutert.
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A) Ermittlung der Zahl der Zweitwohnungen im Jahr 2010

Basis flr die Ermittlung der Zahl der Zweitwohnungen im Jahr 2010 ist die Volkszdhlung 2000, welche den
Wohnungsbestand sowie die drei Nutzungsarten «dauerhaft bewohnt», «zeitweise bewohnt» und «nicht
bewohnt» enthalt. Dabei werden die Wohnungen der Kategorie «zeitweise bewohnt» als Zweitwohnungen
verstanden. Neuere Zahlen als jene aus dem Jahr 2000 standen fiir die vorliegende Untersuchung nicht
zur Verfligung. Deshalb musste der Bestand 2010 geschdtzt werden. Fiir die Abschatzung waren drei
Arbeitsschritte notwendig:

1) Abschatzung der «Erstwohnungen»

Die Entwicklung der Zahl der Erstwohnungen wurde anhand des Wohnungsbedarfs geschétzt. Der
zusatzliche Wohnungsbedarf ergibt sich dabei durch die seit 2000 hinzugekommenen Haushalte.
Dazu musste die Entwicklung der Zahl der Haushalte ermittelt werden. Diese wurde Uber die
Entwicklung der Bevolkerungszahl und die Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrosse!
berechnet. Die Zahl der Erstwohnungen im Jahr 2010 entspricht also der Zahl der dauerhaft be-
wohnten Wohnungen im Jahr 2000 plus der Zahl der seitdem hinzugekommenen Haushalte.

2) Abschatzung der «nicht bewohnten Wohnungen»

Fir die Abschatzung der Zahl der nicht bewohnten Wohnungen im Jahr 2010 wurde davon aus-
gegangen, dass sich diese seit der Volkszahlung 2000 nicht substantiell verandert hat.

3) Ermittlung der Zahl der Zweitwohnungen als Residuum

Die Zahl der Zweitwohnungen im Jahr 2010 lasst sich letztlich dadurch berechnen, dass vom ge-
samten Wohnungsbestand (gemass Gebdude und Wohnungsstatistik) die geschatzten Erstwoh-
nungen und die nicht bewohnten Wohnungen abgezogen werden.

B) Abschdtzung der Neubauinvestitionen in Zweitwohnungen

Die Differenz beim Bestand der Zweitwohnungen zwischen 2000 und 2010 kann auf 5 verschiedene Ursa-
chen zuriickgefiihrt werden.

Neu erstellte Wohnungen

Zu- oder Abgang durch Umbau

Abgang durch Abbruch

Zu- oder Abgang durch Umnutzung

Zu- oder Abgang durch statistische Korrekturen

Wahrend dabei die Verdnderungen beim baulichen Zugang (Neubau, Umbau, Abbruch) bekannt sind, ist
es nicht moglich, einzeln zu eruieren, wie hoch der Anteil der Umnutzungen und der statistischen Korrek-
turen ist. Diese Unterscheidung ist fiir die vorliegende Untersuchung aber auch nicht wichtig, sondern viel
mehr gilt es, die Zahl der neu erstellten Zweitwohnungen und die Neubauinvestitionen in Zweitwohnungen
abzuschatzen. Diese Abschdtzung ist anhand der vier folgenden Arbeitsschritte mdglich:

1) Ermittlung der neu erstellten Zweitwohnungen

Als Basis flir die Berechnung der neu erstellten Zweitwohnungen dient die Zahl der gesamten neu
erstellten Wohnungen (aus Bau- und Wohnbaustatistik). Diese wird mit dem Anteil des Zweit-
wohnungszugangs am Gesamtwohnungszugang (Anzahl Zweitwohnungen 2010 minus Anzahl
Zweitwohnungen 2000 geteilt durch Anzahl Wohnungen Total 2010 minus Anzahl Wohnungen
Total 2000) multipliziert.

! Angaben zu den Haushaltsgrossen nach 2000 standen lediglich auf kantonaler Ebene zur Verfiigung. Die Entwicklung
dieser Haushaltsgréssen wurde auf die zugehorigen Gemeinden umgelegt.
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2) Ermittlung der Investitionen je neu erstellter Wohnung

Die Investitionen je neu erstellter Wohnung werden durch die Division der Wohnungsneubauin-
vestitionen durch die Zahl der neu erstellten Wohnungen ermittelt. Dazu werden Durchschnitts-
werte der Jahre 2001 bis 2010 verwendet. Beide Grossen stammen aus der Bau- und Wohn-
baustatistik und sind aufeinander abgestimmit.

3) Hochrechnung der Bauinvestitionen in neu erstellte Zweitwohnungen

Die Berechnung der Bauinvestitionen in neu erstellte Zweitwohnungen erfolgt durch die Multipli-
kation der neu erstellten Zweitwohnungen mit den Investitionen je neu erstellter Wohnung.

4) Ermittlung der Referenzgrossen (Wohnbauinvestitionen, Hochbauinvestitionen, Bauinvestitionen,
Bauausgaben)

Um die Bedeutung der Neubauinvestitionen in Zweitwohnungen aufzuzeigen, werden diese zu
verschiedenen Referenzgréssen ins Verhdltnis gesetzt. Samtliche Referenzgréssen stammen aus
der Bau- und Wohnungsstatistik und sind aufeinander abgestimmt. Der Anteil der Investitionen in
neu erstellte Wohnungen an den gesamten Bauausgaben kann entsprechend als Indikator fiir die
Bedeutung des Zweitwohnungsneubaus fiir die Bauwirtschaft verwendet werden.

C) Abschidtzung der Bauausgaben fiir Umbau und Renovationen von Zweitwohnungen

Die Abschdtzung der Bauausgaben fiir den Umbau und die Renovationen von Zweitwohnungen wird eben-
falls mit Hilfe der Bau- und Wohnbaustatistik ermittelt. Dazu wird angenommen, dass der Umbau- und
Renovationsbedarf bei Zweitwohnungen ahnlich ausfallt wie bei jenem der Erstwohnungen. Entsprechend
werden die aus der Statistik bekannten Investitionen in den Umbau und die Renovationen mit dem Zweit-
wohnungsanteil multipliziert.

D) Abschitzung der Bedeutung der touristischen Nutzung von Zweitwohnungen

Zweitwohnungen sorgen nicht nur in der Bauwirtschaft fiir Wertschépfung, sondern auch fiir touristische
Nachfrage Uber die Benutzung der Zweitwohnungen. Die touristische Nachfrage lasst sich dabei liber die
Multiplikation der Ubernachtungszahlen mit den zugehérigen Tagesausgaben berechnen. Zusitzlich wer-
den noch die Ausgaben fiir den Unterhalt (z.B. Elektrizitat, Versicherungen, Zinskosten) in nicht vermiete-
ten Zweitwohnungen zum touristischen Umsatz gezahlt. Folgende Arbeitsschritte sind zur Abschatzung des
touristischen Umsatzes notwendig:

1) Abschatzung der Ubernachtungszahlen in vermieteten und nicht vermieteten Zweitwohnungen

Die Abschitzung der Ubernachtungszahlen basiert bei den vermieteten Ferienwohnungen auf der
Parahotelleriestatistik aus dem Jahr 2003 sowie auf diversen Kurtaxenstatistiken verschiedener
Destinationen. Die Zahl der Ubernachtungen in nicht vermieteten Zweitwohnungen wird abge-
schatzt Gber die auf Erfahrungswerten basierende Annahme, dass eine Zweitwohnung im Schnitt
rund 140 Logiernachte (3.5 Betten pro Einheit, 40 Logierndchte pro Bett) generiert.

2) Ermittlung der Tagesausgaben in vermieteten und nicht vermieteten Zweitwohnungen

Die durchschnittlichen Tagesausgaben werden basierend auf Befragungsergebnissen von ver-
schiedenen Wertschépfungsstudien berechnet. Dabei wurden die Werte der Studien mit Bertick-
sichtigung der Teuerung auf das Jahr 2010 umgerechnet. Die Untersuchungen zeigten, dass Gas-
te in vermieteten Ferienwohnung pro Tag 90 CHF ausgeben, Gaste in eigenen Ferienwohnungen
hingegen nur rund 50 CHF. Die Tagesausgaben in nicht vermieteten Ferienwohnungen sind tiefer,
weil keine direkten Ausgaben fiir die Wohnungsmiete anfallen. Allerdings entstehen auch bei den
eigenen Ferienwohnungen Kosten fiir den Unterhalt. Diese miissen zusatzlich abgeschatzt werden
(vgl. Arbeitsschritt 4).
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3) Ermittlung des direkten touristischen Umsatzes durch Multiplikation

Die direkten touristischen Umsatze ergeben sich durch die einfache Multiplikation der Frequenzen
(Ubernachtungen) mit den Tagesausgaben.

4) Ermittlung der Unterhaltsausgaben bei den nicht vermieteten Zweitwohnungen

Als Unterhaltsausgaben werden hier nicht Umbauten oder Renovationen, sondern andere laufen-
de Kosten verstanden. Dazu zahlen Ausgaben wie Versicherungen, Heizungen, Gebiihren, Elektri-
zitat, Wasserversorgung, Zinskosten etc. Diese Ausgaben wurden basierend auf Befragungser-
gebnissen geschatzt. BAKBASEL schatzt diese Ausgaben auf rund 8'500 CHF pro Einheit. Diese
Ausgaben werden nur fiir die nicht vermieteten Zweitwohnungen berechnet. Bei den vermieteten
sind diese Ausgaben Teil der Tagesausgaben der Gaste.

5) Ermittlung des touristischen Umsatzes

Der gesamte touristische Umsatz ergibt sich durch die Addition des direkten touristischen Umsat-
zes mit den Unterhaltsausgaben bei nicht vermieteten Zweitwohnungen.

2.2.3 Entwicklung des Ankerszenarios

Fir die Entwicklung des Ankerszenarios — also der Langfristprognose fiir den Schweizer Alpenraum ohne
Beriicksichtigung der Zweitwohnungsinitiative — wurden verschiedene Prognosemodelle von BAKBASEL
verwendet beziehungsweise speziell fiir die vorliegende Untersuchung adaptiert. Verwendet wurden das
Multi-Lander Makromodell, das Schweizer Makromodell, das Multi-Lander Branchenmodell, das Schweizer
Branchenprognosemodell, das Schweizer Regional- und Gemeindemodell, das regionale Hochbau-
Prognosemodell und das regionale Tourismusprognosemodell.

Als Vorbereitung fiir den nachfolgenden Arbeitsschritt der Simulationen in Abweichung zum Ankerszenario,
missen neben den allgemeinen Prognosen zum Bruttoinlandsprodukt und zu der Zahl der Erwerbstatigen
zusatzlich die Bauausgaben nach Unterarten sowie die Tourismusnachfrage nach Art der Gaste prognosti-
ziert werden.

Ankerszenario fiir die regionale Wirtschaft

Das Ankerszenario fiir die regionale Wirtschaft enthalt Prognosen fiir die nominale und reale Wertschop-
fungsentwicklung sowie fiir die Entwicklung der Zahl der Erwerbstdtigen in der Gesamtwirtschaft und fiir
46 Branchen, insbesondere auch fiir die beiden Branchen Gastgewerbe und Baugewerbe.

Fir das Ankerszenario wurde das Schweizer Regional- und Gemeinde-Prognosemodell von
BAKBASEL verwendet. Dieses wiederum ist eingebettet in die Modellwelt von BAKBASEL und wird ge-
spiesen durch eine Reihe von nationalen und globalen Prognosemodellen (das Multi-Lander Makromo-
dell, das Schweizer Makromodell, das Multi-Lander Branchenmodell, das Schweizer Branchen-
prognosemodell). Mit Hilfe dieses Modells sind Prognosen fiir jede gemeindescharf abgegrenzte Region
maoglich. Fir die vorliegende Untersuchung wurde eine Prognose bis ins Jahr 2025 fiir den Alpenraum
sowie die vier Gemeindetypen des Alpenraums (vgl. Kap. 2.1.4) erstellt.

Ankerszenario fiir die Tourismusnachfrage

Das Ankerszenario fiir die Tourismusnachfrage basiert zu einem wichtigen Teil auf dem Tourismus-
Prognosemodell von BAKBASEL. Das Tourismus-Prognosemodell ist komplett in die Modellwelt von
BAKBASEL eingegliedert und basiert dhnlich wie das Schweizer Regionalmodell auf dem Multi-Lénder Mak-
romodell, auf dem Schweizer Makromodell und auf dem Schweizer Branchenmodell.

Fir alpine Regionen kdnnen mit Hilfe dieses Modells Prognosen fiir die Frequenzen im gewerblichen Teil
des Tourismus berechnet werden. Fiir die Hotellerie erfolgt die Prognose getrennt nach verschiedenen
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Herkunftsmarkten. Um schliesslich eine monetdre Grosse, also die Tourismusnachfrage als Umsatz ausge-
driickt zu erhalten, werden die prognostizierten Frequenzen mit den um die erwartete Teuerung fortge-
schriebenen Tagesausgaben multipliziert. Fiir den nicht gewerblichen Teil der Tourismusindustrie mussten
andere Prognoseansitze gewéhlt werden. Bei den Ubernachtungen von Verwandten und Bekannten wurde
die Annahme verwendet, dass sich die Zahl der Besuche proportional mit der Entwicklung der Bevolke-
rungszahl verhdlt. Fir die Nachfrage in nicht vermieteten Zweitwohnungen wurden die prognostizierten
neuen Stiickzahlen mit dem Erfahrungswert von 140 Logiernachten (vgl. Kap. 2.2.1) multipliziert.

Ankerszenario fiir die Bauausgaben

Das Ankerszenario fiir den zweiten Primarinput — die Bauausgaben — wurde mit Hilfe des Hochbauprog-
nosemodells von BAKBASEL ermittelt. Die Prognose wurde fiir die vier Gemeindetypen des Alpenraums
einzeln ermittelt und deckt den Zeithorizont 2010 bis 2025 ab. Bei der Prognose wird zwischen den Neu-
bauinvestitionen und den Bauausgaben im Bereich «Umbau & Renovationen» unterschieden. Die beiden
Kenngrossen wurden fiir den Erstwohnungsbau, den Zweitwohnungsbau, den Hotelbau, den Betriebsbau
ohne Hotels und Restaurants sowie fiir die Ubrigen Bauausgaben (Infrastrukturbau und Tiefbau) separat
ermittelt.

2.2.4 Entwicklung eines Simulations-Impact-Modells fiir den
Schweizer Alpenraum

Fir die Simulationsanalysen mdglicher Auswirkungen der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative musste
ein regionales Strukturmodell entwickelt werden. Dieses basiert auf den verschiedenen Modellen von
BAKBASEL (vgl. Abb. 2-4). Das Strukturmodell fiir den Schweizer Alpenraum ist sektoral nach 42 Branchen
gegliedert. Das Modell ist als integraler Bestandteil in die bereits bestehenden Modellwelt von BAKBASEL
(Makro- und Branchenmodell WELT, Makromodell CH, Branchenmodell CH, Regionalmodell CH) eingebet-
tet. Dadurch kénnen sektoral oder regional (ibergeordnete Einflussfaktoren abgebildet werden, wodurch
die mit dem Modell durchgefiihrten Prognosen mit den aktuellen Prognosen von BAKBASEL konsistent
sind.

Mit dem Modell kdnnen einerseits die lbergeordneten Einflussfaktoren auf die regionale Branchenentwick-
lung, andererseits Wechselwirkungen innerhalb der Region abgebildet werden. Eine veranderte internatio-
nale Nachfrage nach Tourismusdienstleistungen wirkt sich beispielsweise auf die Wertschopfung des Gast-
gewerbes aus. Im Rahmen des regionalen Branchenmodells kann zusatzlich abgebildet werden, wie sich
eine veranderte Produktion in der einen Branche (z.B. Gastgewerbe) auf die restlichen regionalen Bran-
chen auswirkt. Mit dem Strukturmodell werden insbesondere die Zusammenhdnge zwischen den beiden
nachfrageseitigen Primareffekten (Bauinvestitionen und Tourismusnachfrage) und der restlichen Wirtschaft
im Schweizer Alpenraum modelliert.

Szenarioanalyse: Funktionsweise der Impact-Analyse

Kern des Strukturmodells fiir den Schweizer Alpenraum ist ein Exportbasismodell, bei dem in erster Linie
die Auswirkungen verschiedener Umsetzungsarten der Zweitwohnungsinitiative durchgespielt werden
kénnen. Die derivativen Branchen, also die Zulieferer der direkt betroffenen Branchen (Bau- und Gastge-
werbe) sind nachgelagert. Die Strukturbeziehungen zwischen den verschiedenen Branchen werden mit
einem regionalen Input-Output-Modell reprasentiert. Grundlage hierfiir ist eine von BAKBASEL geschatzte
regionale Input-Output-Tabelle, welche die zu erwartenden Veranderungen der sektoralen Vorleistungs-
strukturen in den kommenden 15 Jahren Rechnung tragt. Diese strukturellen Verschiebungen in der inter-
industriellen Verflechtung ergeben sich durch die fortschreitende internationale Arbeitsteilung, Effizienz-
gewinne in der Produktion, sektoral unterschiedlichen technologischen Fortschritt sowie durch die Veran-
derung der relativen Preise.
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Anhand des Input-Output-Modells kann gezeigt werden, wie ein Schock in der Tourismusnachfrage und
bei den Bauinvestitionen (Primarinputs) — wie er durch die Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative zu
erwarten ist — in der gesamten Wirtschaft diffundiert. Hierbei unterscheidet man zwischen drei Effekten:

Direkter Effekt: In der regionalen Bauindustrie und im Gastgewerbe

Indirekter Effekt: In anderen regionalen Branchen aufgrund gednderter Zuliefererstréme

Direkt induzierter Effekt: In anderen regionalen Branchen aufgrund verdnderter Beschafti-
gungs- und Einkommenssituation im Bau- und Gastgewerbe und den damit verbundenen Auswir-
kungen auf die regionalen Konsumausgaben.

Abb. 2-4 Einbettung des Strukturmodells fiir den Schweizer Alpenraum in die Modellfamilie von
BAKBASEL

Multi-Lander-Makromodell N Multi-Lander-Branchenmodell
lr BAKBASEL/Oxford Economics BAKBASEL/Oxford Economics
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Quelle: BAKBASEL

2.2.5 Definition der Alternativszenarien

Nach der Modellierung des Simulationsmodells wurden verschiedene Szenarien (ber die unterschiedliche
Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative definiert und technisch umgesetzt. Dazu wurde jeweils abge-
schatzt, wie sich die entsprechende Umsetzungsart auf die Primareffekte bei den Bauinvestitionen und der
Tourismusnachfrage auswirkt.

Um die moglichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative sichtbar zu machen, wurden verschiedene
Szenarien definiert, welche sich einerseits nach der Art der Ausgestaltung der Umsetzungsgesetz-
gebung und andererseits (iber unterschiedliche mogliche Spillover-Effekte ergeben. Die Art der Aus-
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gestaltung der kiinftigen Gesetzgebung definiert die vier Grundszenarien, die Intensitdt der Spillover-
Effekte liefert zusatzlich drei Auspragungen je Szenario, so dass insgesamt zwolf Szenarien berechnet
werden:

Basisszenario
Basisszenario mittel (Umsetzung gemadss Verordnung vom 22. August, mittelhohe Spillovers)
Basisszenario pessimistisch (Umsetzung gemass Verordnung, geringe Spillovers)
Basisszenario optimistisch (Umsetzung gemass Verordnung, hohe Spillovers)

Szenario «Streng>»
Szenario «Streng» mittel (strengere Umsetzung als in Verordnung, mittelhohe Spillovers)
Szenario «Streng» pessimistisch (strengere Umsetzung, geringe Spillovers)
Szenario «Streng» optimistisch (strengere Umsetzung, hohe Spillovers)

Szenario «Mild»
Szenario «Mild» mittel (mildere Umsetzung als in Verordnung, mittelhohe Spillovers)
Szenario «Mild» pessimistisch (mildere Umsetzung, geringe Spillovers)
Szenario «Mild» optimistisch (mildere Umsetzung, hohe Spillovers)

Szenario «Extrem»
Szenario «Extrem» mittel (Vollstopp im Zweitwohnungsneubau, mittelhohe Spillovers)
Szenario «Extrem» pessimistisch (Vollstopp im Zweitwohnungsneubau, geringe Spillovers)
Szenario «Extrem» optimistisch (Vollstopp im Zweitwohnungsneubau, hohe Spillovers)

Die vier Grundszenarien unterscheiden sich in der Art der Umsetzung beziiglich der Handhabung des
bestehenden Gebaudeparks, beziiglich der Ausnahmen fiir Zweitwohnungen, welche weiterhin gebaut
werden kénnen sowie in Bezug auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Gesetzgebung. Die weiterfiihren-
de Unterteilung der vier Grundszenarien in ein mittleres, ein optimistisches und ein pessimistisches Szena-
rio erfolgt Giber unterschiedliche Annahmen zu méglichen Spillover-Effekten. Vereinfacht kann gesagt wer-
den, dass die vier Grundszenarien durch die politische Ausgestaltung zu Stande kommen, wahrend die
Bandbreite (von optimistisch bis pessimistisch), welche pro Grundszenario entsteht, iber die mdglichen
Reaktionen der Wirtschaftssubjekte auf die Regulierung resultiert. Dabei erachtet BAKBASEL jeweils die
mittlere Auspragung der vier Grundszenarien als die realistischste.

2.2.6 Berechnung der Alternativszenarien

Mit Hilfe des Strukturmodells fiir den Schweizer Alpenraum kdnnen die zuvor definierten Szenarien simu-
liert werden. Es wird gezeigt, wie sich die regionale Wirtschaft durch die unterschiedliche Hohe der Primar-
inputs (Bauinvestitionen und Tourismusnachfrage) verandert. Der Vergleich mit dem Ankerszenario liefert
letztlich die Auswirkungen der Umsetzung. Aussagen gemacht werden primar Uber das Delta der folgen-
den Variablen:

Beschaftigung (Erwerbstatige)

Wertschdpfung (BIP)

Zudem wird zu den Steuerertragen eine grobe Abschatzung auf Basis durchschnittlicher Steuersatze des
gesamten Gebietes vorgenommen. Die Steuerbasis wird zwar im Hinblick auf die Einkommensverteilung
differenziert (um Progressionseffekte zu erfassen). Eine Differenzierung nach einzelnen Gemeinden wird
beziiglich der Analysen zu den Steuern nicht vorgenommen.
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3 Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsstruk-
tur im Schweizer Alpenraum

Eine erste Voraussetzung fiir die spatere Untersuchung der Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative ist
die detaillierte Analyse der vergangenen Wirtschaftsentwicklung sowie der Wirtschaftsstruktur des Alpen-
raums und vor allem der von der Initiative betroffenen Gebiete des Alpenraums. Diese Untersuchungen
sind zentral fir die spatere Ermittlung der Bedeutung des Zweitwohnungsbaus beziehungsweise der Ab-
schatzung einer Einschrdankung derselben, weil dafiir die Wirtschaftsstruktur bekannt sein muss.

Entsprechend werden nachfolgend die Wirtschaftsentwicklung und die Wirtschaftsstruktur des Alpenraums
und der betroffenen Gebiete anhand der Erwerbstatigenzahlen und anhand der Wertschépfungsentwick-
lung untersucht und mit der Gesamtschweizer Wirtschaft verglichen. Im Fokus stehen dabei die Gesamt-
wirtschaft, die Bauwirtschaft und das Gastgewerbe als Kernbranche der Tourismuswirtschaft.

3.1 Wirtschaftsentwicklung

Das reale Bruttoinlandsprodukt ist im Alpenraum zwischen 1995 und 2011 um rund 24.2 Prozent an-
gestiegen. Damit prasentierte sich die Wirtschaftsentwicklung im Schweizer Alpenraum weniger dynamisch
als jene in der Gesamtschweiz (+32.8%). Sehr unterschiedlich verlief die Wirtschaftsentwicklung in den
verschiedenen Gemeindetypen des Alpenraums. Ein grosser Unterschied zeigt sich insbesondere zwischen
den von der Initiative nicht betroffenen Gemeinden und jenen Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil
von mehr als 20 Prozent. Wahrend die nicht betroffenen Gemeinden (+29.2%) eine dhnliche Wirtschafts-
entwicklung an den Tag legten wie diejenige der Gesamtschweiz, konnten die Hotspots (+10.4%), die
Tourismusgemeinden (+9.2%) und die peripheren Tourismusgemeinden (+11.4%) deutlich weniger stark
expandieren. Spannend ist dabei die Tatsache, dass diese drei Gemeindetypen, welche zusammen die von
der Initiative betroffenen Gemeinden ausmachen, allesamt einen sehr ahnlichen Wachstumspfad einschlu-
gen. Sie erfuhren in den letzten 16 Jahren einen realen BIP-Anstieg um die 10 Prozent.

Tab. 3-1 Entwicklung der realen Wertschopfung 1995 -2011

BIP Bau Gastgewerbe
Schweiz 32.8% 5.5% -14.0%
Alpenraum 24.2% 11.7% -23.6%
Hotspots 10.4% 18.2% -28.5%
Tourismusgemeinden 9.2% 18.1% -24.7%
Periphere Tourismusgemeinden 11.4% 9.2% -30.3%
Nicht betroffene Gemeinden 29.2% 10.3% -18.3%

BIP bzw. Bruttowertschdpfung (real), Entwicklung in %
Quelle: BAKBASEL

Aufschlussreiche Erkenntnisse liefert die Analyse der Bruttowertschopfungsentwicklung der beiden Fokus-
branchen Gastgewerbe und Bauwirtschaft. In der Schweiz zeigte der Bau (+5.5%) in der Untersuchungs-
periode ein moderates Wachstum, wahrend die reale Bruttowertschopfung im Gastgewerbe um rund
14 Prozent zuriickging. Im Alpenraum zeigt sich der Bausektor (+11.7%) expansiver als in der Ge-
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samtschweiz, im Gastgewerbe (-23.6%) hingegen war der Riickgang deutlich ausgepragter. Interessant ist
dabei insbesondere die Entwicklung in den betroffenen Gebieten (Hotspots, Tourismusgemeinden, peri-
phere Tourismusgemeinden), wo die Bruttowertschopfung im Gastgewerbe um mehr als 25 Prozent zurlick
ging, wahrend sie im Baugewerbe deutlich zulegte. Die Bauwirtschaft hat in den betroffenen Gebieten
deutlich starker zugelegt als in der gesamten Schweiz, was nicht zuletzt auf die starke Nachfrage nach
Zweitwohnungen zurtickzufiihren sein diirfte.

Die Entwicklung der Zahl der Erwerbstatigen spiegelt auf gesamtwirtschaftlicher Ebene jene der Wert-
schopfungsentwicklung in abgeschwachter Form wider. In der gesamten Schweiz legte die Zahl der Er-
werbstdtigen zwischen 1995 und 2011 um rund 18 Prozent zu, im Alpenraum hingegen nur um rund
13 Prozent. Wiederum zeigen sich innerhalb des Alpenraums deutliche Unterschiede zwischen den nicht
betroffenen und den betroffenen Gebieten (vgl. Abb. 3-1).

Abb. 3-1 Entwicklung der Zahl der Erwerbstatigen 1995 - 2011
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Quelle: BAKBASEL

Die Zahl der Erwerbstdtigen im Gastgewerbe erreichte in der Schweiz im Jahr 2011 wieder ungeféhr den-
selben Wert wie im Jahr 1995 (Stagnation). Im Alpenraum hingegen musste bei der Zahl der Erwerbstati-
gen ein Rickgang um rund 7.3 Prozent hingenommen werden (vgl. Abb. 3-2). Dabei nahm die Erwerbsta-
tigenzahl in den betroffenen Gebieten (-11.8%) deutlich stérker ab als bei den nicht betroffenen Gebieten
(-1.6%). Von den betroffenen Gebieten war der Riickgang bei den peripheren Tourismusgemeinden am
deutlichsten. Dort ging im lokalen Gastgewerbe zwischen 1995 und 2011 ungefdhr jede siebte Stelle verlo-
ren (-14.3%).

Nach einem zwischenzeitlichen Einbruch in der zweiten Halfte der 90er Jahre erreichte das Schweizer
Baugewerbe im Jahr 2011 wieder eine &hnliche Erwerbstétigenzahl wie im Jahr 1995. Uber die ganze
Periode betrachtet ergibt sich damit eine dhnliche Entwicklung wie im Gastgewerbe. Im Alpenraum zeigen
sich hingegen bei den Fokusbranchen deutliche Unterschiede: Wéhrend sich die Erwerbstdtigenzahlen im
Gastgewerbe deutlich unglinstiger entwickelten als in der gesamten Schweiz, zeigte sich bei der Bauwirt-
schaft ein ganz anderes Bild. Die Entwicklung der Zahl der Erwerbstdtigen in der Bauwirtschaft verlief im
Alpenraum sowie in samtlichen Teilgebieten des Alpenraums giinstiger als im gesamtschweizerischen
Durchschnitt. Besonders ausgepragt zeigt sich diese positivere Entwicklung bei den Tourismusgemeinden
und den Hotspots (vgl. Abb. 3-3). Zusammenfassend kann in Bezug auf die Entwicklung der Erwerbstati-
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genzahlen also festgehalten werden, dass die Beschaftigungsentwicklung in den betroffenen Gebieten
insgesamt unguinstiger verlief als im Schweizer Durchschnitt. In Bezug auf die Fokusbranchen zeigt es
sich, dass die von der Initiative betroffenen Gebiete im Baugewerbe eine deutlich positivere, im Gastge-
werbe eine deutlich negativere Entwicklung verzeichneten als in der Gesamtschweiz.

Abb. 3-2  Entwicklung der Zahl der Erwerbstétigen im Gastge- Abb. 3-3 Entwicklung der Zahl der Erwerbstétigen im Bauge-
werbe (1995 - 2011) werbe (1995 - 2011)
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3.2 Wirtschaftsstruktur

Das Schweizer Baugewerbe zdhlte 2011 rund 333'000 Erwerbstdtige, das Schweizer Gastgewerbe rund
252'000. Mit Erwerbstdtigenanteilen von 7.1 bzw. 5.3 Prozent zahlten sie damit zu den gewichtigsten pri-
vatwirtschaftlichen Branchen der Schweiz. Sowohl das Gastgewerbe als auch die Bauwirtschaft sind im
Alpenraum Uberproportional vertreten. Der Bausektor hielt 2011 einen Beschaftigungsanteil von
9.4 Prozent, das Gastgewerbe einen von 8.7 Prozent.

Tab. 3-2 Wirtschaftsstruktur: Anteil der Erwerbstatigen nach Branchen, Jahr 2011

Schweiz  Apenaum  Homspots [T Perbhere  Montber:
Primérer Sektor 3.9% 5.8% 4.0% 11.9% 17.6% 4.0%
Nahrungsmittel 1.4% 1.2% 0.7% 1.5% 1.2% 1.3%
Chemie / Pharma 1.4% 1.2% 0.1% 0.5% 1.0% 1.5%
Investitionsgliterindustrie 8.2% 7.8% 3.7% 3.3% 7.1% 8.9%
Energie- u. Wasserversorgung 0.6% 0.8% 0.9% 0.9% 1.3% 0.8%
Baugewerbe 7.1% 9.4% 10.9% 12.1% 11.7% 8.7%
tibriger sekundarer Sektor 4.1% 5.0% 2.5% 5.0% 5.2% 5.3%
Handel 14.6% 14.4% 14.0% 10.3% 9.2% 15.4%
Gastgewerbe 5.3% 8.7% 24.0% 19.4% 9.3% 5.5%
Verkehr- u. Nachrichtendi. 6.1% 5.6% 6.7% 7.7% 4.9% 5.4%
Finanzsektor 5.1% 3.3% 1.8% 1.2% 1.1% 4.0%
Unternehmensbezogene DL 12.7% 8.9% 7.4% 4.1% 3.6% 10.2%
offentlicher Sektor 5.3% 4.8% 2.9% 3.3% 3.7% 5.3%
Ubrige DL 24.2% 22.9% 20.4% 18.7% 23.2% 23.7%

Anteile in %
Quelle: BAKBASEL
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Innerhalb des Alpenraums zeigen sich in Bezug auf die Bedeutung der beiden Fokusbranche deutliche
Unterschiede zwischen den Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von mehr als 20 Prozent und
jenen, welche von der Zweitwohnungsinitiative nicht betroffen sind. Die nicht betroffenen Gemeinden im
Alpenraum zeigen einen ahnlich hohen Anteil im Gastgewerbe wie die gesamte Schweiz, aber einen leicht
erhdhten Anteil im Baugewerbe. Die Erwerbstatigenstruktur der betroffenen Gemeinden ist gepragt von
einem sehr hohen Anteil des Gastgewerbes und einem ebenfalls stark iberproportional vertretenen Bau-
sektor. Der Beschaftigungsanteil des Gastgewerbes betragt in den touristischen Hotspots rund ein Viertel,
in den Tourismusgemeinden rund ein Finftel und bei den peripheren Tourismusgemeinden rund 10 Pro-
zent.

Tab. 3-3 Entwicklung der Wirtschaftsstruktur: Anteil der Erwerbstatigen in den Fokusbranchen,
Jahre 1995 und 2011

TOTAL BAUGEWERBE GASTGEWERBE
wos aom | e om A A | e ow A A
Schweiz 3'996 4714 338 333 8.5% 7.1% 250 252 6.2% 5.3%
Alpenraum 942 1'066 98 101 10.4% 9.4% 100 92 10.6% 8.7%
Betr. Gem. Alpenraum 268 279 31 32 11.4% 11.5% 56 49 20.9% 17.7%
Hotspots 101 106 11 11 10.7% 10.9% 29 25 28.6% 24.0%
Tourismusgemeinden 75 77 9 9 11.5% 12.1% 17 15 22.1% 19.4%
Periphere Tourismusgem. 92 95 11 11 12.2% 11.7% 10 9 11.3% 9.3%
Nicht betr. Gem. Alpenraum 674 787 67 69 10.0% 8.7% 44 43 6.5% 5.5%

Anteile in %
Quelle: BAKBASEL

Neben der Betrachtung der aktuellen Wirtschaftsstruktur ist auch die Entwicklung des Beschaftigungsan-
teils der beiden Fokusbranchen im Alpenraum sehr aufschlussreich: Wahrend das Gastgewerbe im Jahr
1995 mit einem Anteil von 10.6 Prozent noch mehr Leute beschéftigte als das Baugewerbe (Anteil 1995:
10.4%), zahlte der Bausektor 2011 mehr Erwerbstatige als das Gastgewerbe. Im Jahr 2011 waren im
Alpenraum insgesamt rund 101'000 Personen im Baugewerbe und rund 92'000 Personen im Gastgewerbe
beschéftigt.

Seit 1995 ist der Erwerbstatigenanteil des Gastgewerbes und der Bauwirtschaft sowohl in der Ge-
samtschweiz als auch im Alpenraum zurlickgegangen. Eine Ausnahme bilden die betroffenen Gebiete und
dabei insbesondere die beiden Gemeindetypen «Hotspots» und «Tourismusgemeinden», wo der Anteil der
Bauwirtschaft noch zulegen konnte, wahrend der Beschaftigungsanteil des Gastgewerbes deutlich abge-
nommen hat (vgl. Tab. 3-3). Diese Beobachtung deutet in Kombination mit dem allgemein hohen Beschaf-
tigungsanteil in der Bauwirtschaft darauf hin, dass der Zweitwohnungsbau in diesen Gebieten eine sehr
wichtige Stellung einnimmt.

Die Uberdurchschnittliche Vertretung des Baugewerbes im Schweizer Alpenraum zeigt sich auch in einem
internationalen Vergleich: Einzig in Sidtirol ist der Anteil der Erwerbstatigen im Baugewerbe noch héher
als im Schweizer Alpenraum. In allen {ibrigen Vergleichsregionen ist die Bedeutung des Baugewerbes fiir
die regionale Wirtschaft weniger hoch als im Schweizer Alpenraum. Betrachtet man die abweichende Wirt-
schaftsstruktur der Regionen im Vergleich zum jeweils nationalen Durchschnitt, so ist sogar erkennbar,
dass in keiner vergleichbaren Alpenregion die Bedeutung der Bauwirtschaft den nationalen Durchschnitt
derart stark Ubertrifft wie im Schweizer Alpenraum. Anders prasentiert sich die Situation im Gastgewerbe:
Auch hier ist im Schweizer Alpenraum im Vergleich zum nationalen Beschaftigungsanteil eine deutlich
Uberproportionale Vertretung erkennbar, allerdings ist diese auch in vielen Vergleichsregionen zu beobach-
ten. Speziell in Tirol, in Bolzano (Sidtirol) und in Savoie liegen die Beschaftigungsanteile des Gastgewer-
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bes deutlich Gber demjenigen des Schweizer Alpenraums und auch die Abweichung zum jeweiligen natio-
nalen Durchschnitt ist deutlich grésser. Wahrend also der Beschaftigungsanteil des Gastgewerbes im
Schweizer Alpenraum vergleichbare Werte einnimmt wie im europdischen Alpenraum, zeigt sich der Be-
schaftigungsanteil der Bauwirtschaft im Schweizer Alpenraum deutlich ausgepragter. Sowohl der nationale
als auch der internationale Vergleich zeigen damit, dass der Bausektor im Schweizer Alpenraum eine (iber-
durchschnittlich wichtige Stellung einnimmt. Die Vermutung liegt nahe, dass dies nicht zuletzt auf den im
Schweizer Alpenraum uberdimensionalen Zweitwohnungsbau zurlickzufiihren ist.

Abb. 3-4 Erwerbstitigenanteil im Baug be: Internati I Abb. 3-5 Erwerbstitigenanteil im Gastgewerbe: Internationa-
Vergleich, 2011 ler Vergleich, 2011
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Quelle: BAKBASEL Quelle: BAKBASEL

3.3 Zwischenfazit zu Wirtschaftsstruktur und Wirt-
schaftsentwicklung

Die Wirtschaftsentwicklung verlief im Alpenraum zwischen 1995 und 2011 flacher als in der Ubrigen
Schweiz. Wahrend das Bruttoinlandsprodukt der Schweiz zwischen 1995 und 2011 real um rund ein Drittel
expandierte, legte das reale BIP des Alpenraums nur um rund ein Viertel zu. Auch die Entwicklung der
Zahl der Erwerbstatigen zeigt einen ahnlich unterschiedlichen zeitlichen Verlauf.

Innerhalb des Alpenraums zeigte sich in den Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil tGiber 20 Prozent
eine deutlich unterschiedliche Dynamik als in den anderen Gebieten des Alpenraums. Wahrend das reale
BIP in den von der Initiative nicht betroffenen Gebieten fast in gleichem Masse wie die Gesamtschweiz
expandierte, konnte die Wirtschaftsleistung in den von der Initiative betroffenen Gebieten real nur um
rund 10 Prozent zulegen.

Die Wirtschaftsentwicklung der beiden Fokusbranchen Gastgewerbe und Baugewerbe zeigten sich im
Alpenraum sehr unterschiedlich: Wahrend das Gastgewerbe im Alpenraum sehr deutlich und klar starker
als in der Gesamtschweiz riicklaufig war, konnte die reale Bruttowertschopfung im Baugewerbe gesteigert
werden und dies erst noch stérker als im Schweizer Durchschnitt.

Die Analyse der Wirtschaftsstruktur des Schweizer Alpenraums brachte zum Vorschein, dass der Bau
und das Gastgewerbe in der regionalen Wirtschaft einen hohen Stellenwert einnehmen. Im Jahr 2011
waren im Alpenraum insgesamt rund 101'000 Personen im Baugewerbe und rund 92'000 Personen im
Gastgewerbe beschéftigt. Insbesondere in den Gebieten, welche von der Zweitwohnungsinitiative tangiert
werden, sind das Baugewerbe und das Gastgewerbe eigentliche Schliisselbranchen: Knapp 30 Prozent
aller Erwerbstatigen arbeiten in den betroffenen Gebieten des Alpenraums in den beiden Fokusbranchen.
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Wahrend der Beschéftigungsanteil des Gastgewerbes im Schweizer Alpenraum vergleichbare Werte ein-
nimmt wie im europdischen Alpenraum, zeigt sich der Beschaftigungsanteil der Bauwirtschaft im Schweizer
Alpenraum deutlich ausgepragter. Sowohl der nationale als auch der internationale Vergleich zeigen damit,
dass der Bausektor im Schweizer Alpenraum eine Uberdurchschnittlich hohe Stellung einnimmt. Die Ver-
mutung liegt nahe, dass dies nicht zuletzt auf den im Schweizer Alpenraum Uiberdimensionalen Zweitwoh-
nungsbau zurlickzufiihren ist.

Neben der Betrachtung der aktuellen Wirtschaftsstruktur ist auch die Entwicklung des Beschaftigungsan-
teils der beiden Fokusbranchen im Alpenraum sehr aufschlussreich: Wahrend das Gastgewerbe im Jahr
1995 mit einem Anteil von 10.6 Prozent noch mehr Leute beschéftigte als das Baugewerbe (Anteil 1995:
10.4%), zahlte der Bausektor 2011 mehr Erwerbstatige als das Gastgewerbe. Die Bauwirtschaft ist also im
Alpenraum heute mit einem Beschaftigungsanteil von 9.4 Prozent der bedeutendere Arbeitgeber als das
Gastgewerbe mit einem Anteil von 8.7%).
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4 Entwicklung und Bedeutung der Zweitwoh-
nungen im Schweizer Alpenraum

Nach der Analyse der Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsstruktur im Alpenraum gilt es fiir die Ab-
schatzung der Auswirkungen der Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» als zweite
Voraussetzung die Entwicklung und die Bedeutung von Zweitwohnungen beziehungsweise des Zweitwoh-
nungsbaus zu ermitteln. Diese Analyse erfolgt in den nachfolgenden Abschnitten basierend auf Kennzahlen
der Jahre 2000 bis 2010.

Zuerst wird als Ausgangslage aufgezeigt, wie viele Zweitwohnungen im Jahr 2010 existierten bzw. wie
viele in den letzten 10 Jahren hinzugekommen sind (Kap. 4.1). Anschliessend wird dargelegt, welche Be-
deutung dem Zweitwohnungsneubau — welcher von der Initiative massgeblich betroffen ist — der Bauwirt-
schaft im Alpenraum zukommt (Kap. 4.2). Danach wird die allgemeine volkswirtschaftliche Bedeutung der
Zweitwohnungen analysiert, sei es iber den Um- oder Neubau oder durch die touristische Nutzung der
Zweitwohnung (Kap. 4.3). Zum Schluss werden in einem Zwischenfazit die wichtigsten Erkenntnisse zur
Bedeutung der Zweitwohnungen und des Zweitwohnungsneubaus zusammengefasst (Kap. 4.4).

4.1 Entwicklung der Zahl der Zweitwohnungen

Die letzten umfassenden Kennzahlen liber die Zahl der Zweitwohnungen in der Schweiz entstammen der
Volkszadhlung des Jahres 2000. Diese zeigte, dass in der Schweiz im Jahr 2000 rund 420'000 Zweitwoh-
nungen existierten, von welchen rund 229'000 im Alpenraum lagen. In den von der Initiative betroffenen
Gemeinden standen gemass der Volkszahlung rund 180'000 Einheiten. Aktuellere statistische Zahlen liegen
gegenwartig nicht vor und mussten fiir die vorliegende Untersuchung in einem aufwendigen Schatzverfah-
ren angendhert werden (vgl. dazu Kap. 2.2.2).

Gemadss den Schatzungen von BAKBASEL lag die Zahl der Zweitwohnungen in der Schweiz im Jahr 2010
bei rund 513'000. Davon lagen rund 315'000 im Alpenraum. Innerhalb des Alpenraums entfielen rund
247'000 Zweitwohnungen auf die von der Zweitwohnungsinitiative betroffene Gemeinden. Darunter 92'000
auf die Hotspots, 84'000 auf die Tourismusgemeinden und rund 70'000 auf die peripheren Tourismusge-
meinden. Weitere rund 68'000 Zweitwohnungen stehen in denjenigen Gemeinden des Alpenraums, welche
einen Zweitwohnungsanteil unter 20 Prozent aufweisen und entsprechend nicht von der Initiative betrof-
fen sind.

Der Anteil der Zweitwohnungen am gesamten Wohnungsbestand betrug im Jahr 2010 in der Schweiz rund
12.6 Prozent. Im Schweizer Alpenraum war diese Quote mit rund 27 Prozent deutlich héher. Eine beson-
ders hohe Konzentration an Zweitwohnungen zeigt sich naturgemdss in den betroffenen Gebieten, wo
beinahe jede zweite Wohnung eine Zweitwohnung war. Den hdchsten Anteil an Zweitwohnungen wiesen
die touristischen Hotspotgemeinden auf (54%), gefolgt von den Tourismusgemeinden mit einem Anteil
von rund 52 Prozent.

Die Zahl der Zweitwohnungen und auch der Zweitwohnungsanteil haben in den letzten 40 Jahren deutlich
und kontinuierlich zugelegt. In der gesamten Schweiz hat sich die Zahl der Zweitwohnungen zwischen
1970 und 2010 beinahe verdreifacht, wobei die Zunahme zwischen 1970 und 2000 starker war als in den
letzten 10 Jahren (vgl. Tab. 4-1). Im Alpenraum stieg die Zahl der Zweitwohnungen von 90'000 im Jahr
1970 bis auf 315'000 an, was einer Zunahme um den Faktor 2.5 entspricht. In den Jahren 2000 bis 2010
war die jahrliche Zunahme im Alpenraum in Stiickzahlen gemessen deutlich héher als zwischen 1970 und
2000, in Wachstumsraten ausgedriickt zeigt sich hingegen eine seit 1970 ungeféhr gleichlaufende Entwick-
lung.
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Tab. 4-1 Entwicklung der Zweitwohnungen seit 1970

Zahl der Zweitwohnungen 1970 2000 2010 LU B
absolut in% absolut in%
Schweiz 131 420 513 9.6 4.0% 9.3 2.0%
Alpenraum 90 229 315 4.6 3.2% 8.6 3.2%
Betroffene Gemeinden 72 180 247 3.6 3.1% 6.7 3.2%
Hotspots 27 67 92 1.3 3.1% 2.6 3.3%
Tourismusgemeinden 23 61 84 1.3 3.3% 2.4 3.4%
Periphere Tourismusgemeinden 23 53 70 1.0 2.9% 1.7 2.8%
Nicht betroffene Gemeinden 18 49 68 1.0 3.5% 1.9 3.4%
1970-2000 p.a. 2000-2010 p.a.

Zweitwohnungsanteil 1970 2000 2010
absolut in % absolut  in %
Schweiz 5.9% 11.8% 12.6% 0.2% 2.3% 0.1% 0.7%
Alpenraum 17% 23% 27% 0.2% 1.2% 0.4% 1.4%
Betroffene Gemeinden 33% 43% 48% 0.3% 0.9% 0.5% 1.1%
Hotspots 39% 49% 54% 0.3% 0.7% 0.5% 1.0%
Tourismusgemeinden 36% 46% 52% 0.4% 0.9% 0.6% 1.2%
Periphere Tourismusgemeinden 25% 34% 38% 0.3% 1.0% 0.4% 1.2%
Nicht betroffene Gemeinden 5% 9% 10% 0.1% 1.6% 0.2% 1.8%

Stiickzahlen in Tausend, Entwicklung: durchschnittliche jahrliche Verdnderung in %
Quelle: BAKBASEL, BFS: Volkszahlungen 1970, 2000

4.1.1 Zweitwohnungsentwicklung 2000 bis 2010

Interessant ist insbesondere die Zweitwohnungsentwicklung in der jlingsten Vergangenheit (2000 - 2010).
Vor dem Hintergrund der Zweitwohnungsinitiative ist vor allem die Entwicklung im Alpenraum und dabei
speziell in den Gebieten mit einem Zweitwohnungsanteil von mehr als 20 Prozent am Gesamtbestand von
besonderem Interesse.

Abb. 4-1 zeigt die jahrliche absolute Zunahme der Anzahl Zweitwohnungen in diesen Gebieten zwischen
2000 und 2010. Dabei gilt es zwischen dem Zugang durch Neubau sowie dem Zu- bzw. Abgang durch
Umbau, Umnutzungen und statistische Korrekturen zu unterscheiden.

BAKBASEL geht im Alpenraum zwischen 2000 und 2010 von einem jahrlichen Zugang von rund 8'600
Zweitwohnungen aus. Davon sind rund 3'930 neu erstellte Zweitwohnungen. Weitere gut 400
Zweitwohnungen kamen zudem jahrlich durch Umbau hinzu. Die lbrigen gut 4'200 Einheiten, welche pro
Jahr hinzukamen, sind auf Umnutzungen und statistische Korrekturen zuriickzufiihren.

Eine weitere Unterscheidung zwischen «Umnutzung» und «statistische Korrekturen» ist leider nicht még-
lich. Allerdings ist davon auszugehen, dass ein grosser Teil auf statistischen Korrekturen zuriickzufiihren
ist. Die umfangreichen statistischen Anpassungen sind zu einem wichtigen Anteil darauf zuriickzufiihren,
dass bei der Volkszahlung 2000 viele Zweitwohnungen nicht beriicksichtigt wurden. Diese existierten zwar
bereits im Jahr 2000, wurden aber von den Befragten nicht angegeben. Fiir die vorliegende Untersuchung
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gilt es festzuhalten, dass dieser Teil nicht im Zentrum des Interesses steht. Es geht primar um die neu
erstellten Zweitwohnungen (welche von der Initiative betroffen sind) und diese kdnnen eindeutig abge-
grenzt werden.

Der Zugang bei den betroffenen Gebieten im Alpenraum belief sich zwischen 2000 und 2010 jahrlich
auf durchschnittlich rund 6'700 Einheiten, davon gut 2'530 durch Neubauten. In den Hotspotgemein-
den wurden jahrlich rund 1'100 Zweitwohnungen neu erstellt, in den Tourismusgemeinden rund 900 und
in den peripheren Tourismusgemeinden gut 500 (vgl. Abb. 4-1). Der Zugang an neuen Zweitwohnungen
war aber auch in den nicht von der Initiative betroffenen Gebieten des Alpenraums relativ hoch: Jahrlich
kamen dort rund 1'400 Einheiten neu hinzu.

Abb. 4-1 Schatzung des Zweitwohnungszugangs zwischen 2000 und 2010

Alpenraum

Hotspots

Tourismusgemeinden

BZugang durch Neubau
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Quelle: BAKBASEL

4.2 Bedeutung des Zweitwohnungsneubaus

Die Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» zielt vor allem auf den Zweitwohnungs-
neubau ab und will diesen einddmmen. Entsprechend gilt der Fokus bei der vorliegenden Untersuchung
vor allem den neu erstellten Zweitwohnungen.

Uber die Bau- und Wohnbaustatistik der Schweiz sind die durchschnittlichen Bauinvestitionen pro neu
erstellte Wohnung in samtlichen Gemeinden der Schweiz bekannt. Im Schweizer Alpenraum beispielsweise
betrugen die Bauinvestitionen pro Wohnung im Durchschnitt der Jahre 2000 bis 2010 rund 473'000
Schweizer Franken. Mit Hilfe dieser durchschnittlichen Investitionen pro Wohnung kénnen entsprechend
die Bauinvestitionen, welche durch den Neubau von Zweitwohnungen ausgeldst werden, abgeschatzt
werden.

Die jahrlich rund 3'930 neu erstellten Zweitwohnungen im Alpenraum lésten im Durchschnitt
der Jahre 2001 bis 2010 ein geschiatztes Bauinvestitionsvolumen von 1.86 Mrd. CHF aus (vgl.
Tab. 4-2). In den drei Gemeindetypen «Hotspots», «Tourismusgemeinden» und «Periphere Tourismusge-
meinden», welche zusammen die von der Zweitwohnungsinitiative betroffenen Gebiete des Alpen-
raums ausmachen, belaufen sich die entsprechenden Bauinvestitionen auf 1.24 Mrd. CHF.

In den «Hotspots» wurde zwischen 2000 und 2010 jahrlich durchschnittlich rund 630 Millionen Schweizer
Franken in Zweitwohnungen investiert. Auch in den «Tourismusgemeinden» fallt das Investitionsvolumen
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mit rund 370 Millionen CHF betrachtlich aus. In den «Peripheren Tourismusgemeinden» I6sten die jahrlich
gut 500 neu erstellten Zweitwohnungen ein Investitionsvolumen von rund 235 Millionen Schweizer Fran-
ken aus (vgl. Tab. 4-2).

Tab. 4-2 Neubauinvestitionen in Zweitwohnungen

Neu erstellte Zweit- Bauinvestitionen pro Bauinvestitionen
wohnungen pro Jahr Wohnung (in Tsd.) pro Jahr (in Mio.)
Alpenraum 3'927 473 1'857
Betr. Gem. im Alpenraum 2'533 488 1'236
Hotspots 1'135 557 632
Tourismusgemeinden 886 417 369
Periphere Tourismusgem. 512 459 235
Nicht betr. Gem. im Alpenraum 1'394 445 620

Durchschnittswerte der Jahre 2001 - 2010
Quelle: BAKBASEL

Um die Bedeutung dieser Investitionen fiir die Region abschdtzen zu kénnen, werden nun diese Investiti-
onsvolumina ins Verhadltnis zu verschiedenen Referenzgrdéssen aus der Bauwirtschaft gesetzt. Es wird ge-
zeigt, wie gross der Anteil der Neubauinvestitionen in Zweitwohnungen an den Wohnbau-, den Hochbau-
und an den gesamten Bauausgaben ausfallt.

Abb. 4-2 Anteil des Zweitwohnungsneubaus an verschiedenen Referenzgrossen
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Anteile in %, Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2010
Quelle: BAKBASEL, BFS: Bau- und Wohnbaustatistik
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Im gesamten Alpenraum betragt der Anteil der Bauinvestitionen in neu erstellte Zweitwohnungen rund
30 Prozent am gesamten Wohnbau, rund 20 Prozent am gesamten Hochbau und rund 14 Prozent an den
gesamten Bauausgaben. In den betroffenen Gemeinden des Alpenraums sind diese Anteile deutlich hoher:
Die Halfte aller Wohnbauinvestitionen ist in diesen Gebieten auf den Zweitwohnungsneubau zuriickzufiih-
ren. Auch der Anteil des Zweitwohnungsneubaus an den gesamten Bauausgaben fallt in den betroffenen
Gebieten mit rund 28 Prozent sehr hoch aus. Die grosste Bedeutung zeigt sich bei den tourismusintensiven
Gebieten: In den «Hotspots» waren zwischen 2000 und 2010 rund 35 Prozent aller Bauinvestitionen auf
den Zweitwohnungsneubau zuriickzufiihren, in den «Tourismusgemeinden» rund 30 Prozent (vgl. Abb.
4-3).

Die Zweitwohnungsinitiative beschrankt den Zweitwohnungsneubau nur in Gemeinden mit einem Zweit-
wohnungsanteil von mehr als 20 Prozent. Die Auswirkungen der Initiative zeigen sich deshalb dann am
besten, wenn die Anteile der Zweitwohnungsneubauinvestitionen in den betroffenen Gebieten an den
gesamten Bauausgaben des Alpenraums berechnet werden. Die Zweitwohnungsneubauinvestitionen in
den betroffenen Gebieten machen rund ein Fiinftel aller Wohnbauinvestitionen im Alpenraum aus, der
Anteil an samtlichen Hochbauausgaben betragt rund 13 Prozent. Das Investitionsvolumen in den Zweit-
wohnungsneubau der betroffenen Gebiete entspricht rund 9.3 Prozent aller Bauausgaben im gesamten
Alpenraum. Wenn also im Schweizer Alpenraum in den Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von
mehr als 20 Prozent keine neuen Zweitwohnungen mehr erstellt werden diirfen, fiihrt dies ceteris paribus
zu einem Riickgang der Bauausgaben um 9.3 Prozent.

Abb. 4-3  Anteil des Zweitwohnungsneubaus in den betroffenen Gemeinden an den Bauausgaben
im Gesamten Alpenraum, insgesamt und nach Bauarten
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Anteile in %, Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2010
Quelle: BAKBASEL, BFS: Bau- und Wohnbaustatistik
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4.3 Exkurs: Bedeutung der Zweitwohnungen fiir den Al-
penraum

Auch wenn von der Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» nur der Zweitwohnungs-
neubau massgeblich betroffen sein wird, soll hier in einem Exkurs die Bedeutung der Zweitwohnungen fir
den Alpenraum untersucht werden. Die Bedeutung der Zweitwohnungen fiir den Alpenraum ergibt sich
dabei nicht nur Uber den Wohnungsneubau sondern auch tiber Umbau- und Renovationsarbeiten sowie
aus der Nutzung der Wohnungen durch die Eigenheimbesitzer oder durch Gaste in vermieteten Ferien-
wohnungen.

Insgesamt schatzt BAKBASEL, dass durch Zweitwohnungen im Alpenraum im Jahr 2010 gut 8 Mrd. CHF
umgesetzt wurden. Davon waren rund 2.85 Mrd. auf den Neu- und Umbau bzw. auf Renovationen zu-
rickzufiihren. Die grissere Bedeutung als der Bau und Umbau von Zweitwohnungen kommt der Nutzung
von Zweitwohnungen zu. BAKBASEL schatzt, dass in den rund 315'000 Zweitwohnungen im Alpenraum
mehr als 45 Millionen Ubernachtungen registriert werden. Die Géste 16sen dabei in der Tourismuswirt-
schaft des Alpenraums einen Umsatz in Hohe von gut 5.2 Mrd. CHF aus (vgl. Abb. 4-4, Nutzung von
Zweitwohnungen).

Abb. 4-4 Durch Zweitwohnungen induzierte Umsdtze im Alpenraum, Jahr 2010
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_ i
i
TOTAL _

In Mrd. CHF
Quelle: BAKBASEL

Mit Hilfe des Input-Output-Modells fiir den Alpenraum (vgl. Kap. 2.2.4) kénnen die direkten und indirekten
volkswirtschaftlichen Effekte der Zweitwohnungen fiir den Alpenraum berechnet werden. Die gut 8 Mrd.
CHF Umsatz bringen eine Wertschopfung von rund 6.4 Mrd. CHF, was rund 6.1 Prozent des regi-
onalen BIP entspricht.

Der Beschaftigungseffekt ist ebenfalls beeindruckend: Fast 75'000 Erwerbstatige leben vom Bau und
der Benutzung von Zweitwohnungen. Dies entspricht einem Anteil von 7.2 Prozent an der gesamten
regionalen Beschiftigung.
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4.4 Zwischenfazit zur Entwicklung und Bedeutung von
Zweitwohnungen im Alpenraum

Zweitwohnungsstand und Zweitwohnungsentwicklung

2010 existierten im Alpenraum geschatzte 315'000 Zweitwohnungen, davon 247'000 in den durch die
Initiative betroffenen Gebieten. Zwischen 2000 und 2010 kamen im Alpenraum jdhrlich rund 8'600
Zweitwohnungen hinzu, davon rund 3'930 durch Neubau. In den betroffenen Gebieten wird die Zahl
der jahrlich neu erstellten Zweitwohnungen auf rund 2'530 geschatzt.

Bauinvestitionen in neue Zweitwohnungen

Im Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2010 wurde im Schweizer Alpenraum rund 1.86 Mrd. CHF in den Bau
von neuen Zweitwohnungen investiert. Dies entspricht rund 30 Prozent des gesamten Wohnungsbaus,
rund 20 Prozent des Hochbaus und rund 14 Prozent aller Bauausgaben. In denjenigen Gemeinden des
Alpenraums, welche durch die Initiative betroffen sind, wurde jéhrlich durchschnittlich 1.24 Mrd. CHF in
den Zweitwohnungsneubau investiert. Dies entspricht rund 20 Prozent des Wohnbaus und rund 9.3 Pro-
zent der gesamten Bauausgaben im Alpenraum. Wenn also im Schweizer Alpenraum in den Gemeinden
mit einem Zweitwohnungsanteil von mehr als 20 Prozent keine neuen Zweitwohnungen mehr erstellt wer-
den diirfen, fihrt dies ceteris paribus zu einem Riickgang der Bauausgaben um 9.3 Prozent.

Bedeutung des Baus und der Nutzung von Zweitwohnungen

Die Bedeutung der Zweitwohnungen fiir den Alpenraum ergibt sich dabei nicht nur iber den Wohnungs-
neubau sondern auch iiber Umbau- und Renovationsarbeiten sowie aus der Nutzung der Wohnungen
durch die Eigenheimbesitzer oder durch Gaste in vermieteten Ferienwohnungen. Insgesamt schatzt
BAKBASEL, dass durch Zweitwohnungen im Alpenraum im Jahr 2010 gut 8 Mrd. CHF umgesetzt wur-
den. Davon waren rund 2.85 Mrd. auf den Neu- und Umbau bzw. auf Renovationen und gut 5.2 Mrd. CHF
auf die touristische Nutzung zurilickzufiihren. Die gut 8 Mrd. CHF Umsatz bringen eine Wertschopfung
von rund 6.4 Mrd. CHF, was rund 6.1 Prozent des regionalen BIP entspricht. Der Beschaftigungseffekt
ist ebenfalls beeindruckend: Fast 75'000 Erwerbstatige leben vom Bau und der Benutzung von Zweit-
wohnungen. Dies entspricht einem Anteil von 7.2 Prozent an der gesamten regionalen Beschaftigung. Im
Alpenraum verdankt also rund jeder 14. Erwerbstatige seine Stelle dem Bau und der Nutzung von Zweit-
wohnungen.
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5 Ankerszenario: Prognosen fiir den Schweizer
Alpenraum

Um spater Szenarien zu den mdglichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative zu berechnen, muss
vorgangig ein Ankerszenario erstellt werden. Das Ankerszenario umfasst eine Langfristprognose fiir den
Schweizer Alpenraum unter der Annahme, dass es die Initiative nie gegeben hatte. Das Ankerszenario ist
also eine Art «prognostischer Status Quo» fiir die Jahre 2013 bis 2025, mit welchem die Ergebnisse der
spater beschriebenen Szenariorechnungen verglichen werden. Die Auswirkungen der Zweitwohnungsinitia-
tive werden dabei durch die Differenz zwischen den Szenarien und dem Ankerszenario sichtbar. Fir die
Entwicklung des Ankerszenarios wurden verschiedene Prognosemodelle von BAKBASEL verwendet bezie-
hungsweise speziell fiir die vorliegende Untersuchung adaptiert: Verwendet wurden das Multi-Lander Mak-
romodell, das Schweizer Makromodell, das Multi-Lander Branchenmodell, das Schweizer Branchenprogno-
semodell, das Schweizer Regional- und Gemeindemodell, das regionale Hochbau-Prognosemodell und das
regionale Tourismusprognosemodell (vgl. Kap 2.2.3).

Als wichtige Vorbereitung fiir die spateren Simulationen missen fiir das Ankerszenario neben den allge-
meinen Prognosen zum Bruttoinlandsprodukt und zu der Zahl der Erwerbstdtigen nach Branchen zusatzlich
die Bauausgaben nach Unterarten sowie die Tourismusnachfrage nach Art der Gaste prognostiziert
werden. In den nachfolgenden Abschnitten wird das Ankerszenario fiir die regionale Volkswirtschaft (vgl.
Kap. 5.2), fiir die Bauinvestitionen (vgl. Kap. 5.3) und sowie fiir die Tourismusnachfrage (vgl. Kap. 5.4)
detailliert erldutert. Bevor allerdings auf die Prognosen fiir die verschiedenen Kenngréssen eingegangen
wird, werden die Annahmen beziiglich des makrodkonomischen Umfelds offengelegt. Dazu wird in Kapitel
5.1 einerseits die erwartete kurz- und langdfristige Wirtschaftsentwicklung der wichtigsten Volkswirtschaf-
ten beschrieben und andererseits werden einige wichtige Einflussvariablen fiir die Tourismus- und Bau-
nachfrage prognostiziert.

5.1 Wirtschaftliches Umfeld

Als Uberblick werden die globalen und nationalen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zusammengefasst,
welche dem Ankerszenario Uber die kiinftige Wirtschaftsentwicklung im Schweizer Alpenraum zu Grunde
liegen. Dabei werden zuerst die kurzfristigen Konjunkturaussichten dargelegt und anschliessend die lang-
fristigen Entwicklungspfade aufgezeigt.

Die kurzfristigen Aussichten fiir die globale Konjunkturentwicklung zeigen sich verhalten. Trotz der
Ankiindigung der EZB zu unbegrenzten Aufkdufen von Staatsanleihen belastet die Schuldenkrise und die
damit zusammenhangende dusserst restriktive Fiskalpolitik in der Eurozone nach wie vor die Wirtschafts-
entwicklung. Doch auch in den USA und Japan kommt die Konjunktur nicht wirklich in Fahrt. Die schwache
Verfassung der fiihrenden westlichen Industrienationen hemmt zunehmend den Welthandel und damit
auch die Konjunktur der exportorientierten Schwellenlander. Das Erholungspotenzial bleibt in vielen westli-
chen Nationen aufgrund der notwendig gewordenen Entschuldungsprozesse bescheiden. Erst ab dem Jahr
2014 ist mit einem schwungvolleren globalen Wachstum zu rechnen.

Angesichts der schwierigen aussenwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist fiir die Schweizer Konjunktur
nur von einer bescheidenen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung auszugehen. Die stabile Schweizer Bin-
nenkonjunktur diirfte jedoch eine Rezession vermeiden. Der private Konsum profitiert dabei weiterhin von
der regen Zuwanderung sowie der relativ robusten Arbeitsmarktlage. Fiir 2013 ist mit einem Anstieg des
realen BIP auf 1.2 Prozent zu rechnen. BAKBASEL geht in ihrem Ankerszenario davon aus, dass die Belas-
tung durch die Eurokrise im Jahresverlauf 2013 allmahlich nachldsst. Somit ist fir 2014 von einem
schwungvolleren Wirtschaftswachstum in Hohe von 1.7 Prozent auszugehen.
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Tab. 5-1 Wirtschaftsaussichten in der kurz- und langfristigen Sicht

Reales BIP 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 - 2020 2020 - 2025
Schweiz 3.0% 1.9%  0.9% 1.2% 1.7% 1.8% 1.7% 1.5%
Euroraum 2.0% 1.5% -0.5% 0.1% 1.2% 1.3% 1.5% 1.5%
UK 1.8% 08% -03% 12% 23% 2.4% 2.6% 2.5%
USA 2.4% 1.8% 23% 22% 29% 3.0% 3.0% 2.7%
Japan 4.6% -0.7% 2.0% 1.2%  2.6% 1.6% 0.9% 0.8%
Welt 34% 29% 23% 2.6% 3.6% 3.6% 3.4% 3.3%
Erwerbstitige 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 - 2020 2020 - 2025
Schweiz 0.7%  2.5% 1.2% 02% 0.4% 0.3% 0.2% 0.0%
Euroraum -0.6% 0.1% -0.5% -0.6% 0.0% 0.4% 0.4% 0.1%
UK -0.5% 0.2% 1.2%  0.1% 1.3% 1.4% 0.8% 0.2%
USA -0.6%  0.6% 1.8% 1.4%  2.0% 1.7% 1.0% 0.7%
Japan -04% -0.1% 0.2% 05% 09% -0.7% -0.5% -0.6%

Durchschnittliches jahrliches Wachstum in %
Quelle: BAKBASEL, Oxford Economics

Im Langfristtrend ist davon auszugehen, dass die aktuell hohe globale Risikoaversion deutlich zurlick-
geht. Dies ebnet den Industrielandern in den Jahren 2014 bis 2016 trotz der bestehenden fiskalischen
Zwangen und Strukturreformen den Weg fiir eine konjunkturelle Erholung. Die vor der Krise erreichten
hohen Wachstumsraten werden jedoch voraussichtlich nicht mehr erreicht. Erfreulichere Aussichten wei-
sen die Schwellenlander Asiens und Siidamerikas auf, dank des hohen Bevélkerungswachstums, der ver-
gleichsweise gesunden Staatsfinanzen und des weiterhin betrdchtlichen Wohlstandsriickstandes zum Wes-
ten. Neben dem dynamischen Bevélkerungswachstum ist vor allem das im Vergleich zu den Industriestaa-
ten deutlich hohere Produktivitatswachstum der wichtigste Garant fir den Aufstieg der Schwellenlénder,
von denen einige zunehmend die Rolle der Wachstumslokomotive der Weltwirtschaft ibernehmen diirften.

Angetrieben von einer wieder deutlich regeren Auslandsnachfrage diirften die globalen Nachholeffekte
auch der Schweizer Wirtschaft zugutekommen. Sie profitiert hierbei von der hohen Innovationskraft und
Wettbewerbsfahigkeit der inlandischen Unternehmen sowie den guten Standortfaktoren. Hinzu kommt,
dass viele der exportorientierten Schweizer Unternehmen eine gute Marktstellung in den aufstrebenden
Wachstumsmarkten Asiens innehaben. BAKBASEL geht davon aus, dass die Schweiz das anhaltend hohe
weltwirtschaftliche Nachfragepotenzial langfristig trotz der zunehmenden demographischen Knappheiten
bedienen kann, beziehungsweise der wachstumshemmende Einfluss der leicht riicklaufigen Erwerbsbevdl-
kerung durch entsprechende Produktivitatsgewinne ausgeglichen wird. Auch die Zuwanderung wirkt wei-
terhin stimulierend auf die Wirtschaftsentwicklung ein.

Neben den allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen spielen zudem fiir die Prognose der Bauin-
vestitionen und der Tourismusnachfrage weitere Faktoren eine entscheidende Rolle: Fiir die Prognose der
Bauinvestitionen sind dies neben der Bevdlkerungsentwicklung die Primdreinkommen und die Zinssatze.
Bei der Prognose Uber die Tourismusnachfrage sind neben der Konsumentwicklung vor allem die Lage auf
dem Arbeitsmarkt und der Wechselkurs von grosser Bedeutung.

Die entsprechenden Prognosen, welche den spater folgenden Ankerszenarien zu den beiden Primarinputs
(Bauinvestitionen, Tourismusnachfrage) zu Grunde liegen, werden in Abb. 5-1 sowie in Tab. 5-2 dargelegt.
Auf eine Interpretation bzw. Beschreibung der Entwicklung dieser Variablen wird an dieser Stelle verzich-
tet, hingegen werden diese bei der Beschreibung der entsprechenden Ankerszenarien (vgl. Kap. 5.3 und
Kap. 5.4) wieder aufgenommen.
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Abb. 5-1  Wichtige Prognose-Inputs fiir die Prognose der Bauinvestitionen
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Rechte Skala: Bevélkerung und Primdreinkommen im Schweizer Alpenraum, Index: 2012 = 100
Linke Skala: Durchschnittlicher Hypothekarzinssatz Schweiz, in %
Quelle: BAKBASEL

Tab. 5-2 Wichtige Prognose-Inputs fiir die Prognose der Tourismusnachfrage

Wechselkurse 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 - 2020 2020 - 2025
CHF / € 1.38 1.23 1.20 1.22 1.22 1.23 1.24 1.25
CHF/ $ 1.04 0.89 0.94 0.98 1.07 1.10 1.09 1.07
CHF/ £ 1.61 1.42 1.47 1.45 1.51 1.55 1.57 1.58
CHF / Yen 1.19 1.11 1.12 1.04 1.04 1.04 1.04 1.20
Realer Konsum 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 - 2020 2020 - 2025
Schweiz 1.6% 1.2% 2.2% 1.4% 1.5% 1.5% 1.4% 1.2%
Euroraum 1.0% 0.1% -09% -0.1% 0.7% 1.1% 1.5% 1.5%

UK 1.3% -1.1% -0.2% 1.2% 2.2% 2.6% 2.8% 2.5%
USA 1.8% 2.5% 2.0% 2.4% 2.9% 3.0% 2.8% 2.6%
Japan 2.6% 0.1% 2.3% 0.9% 2.5% 1.4% 0.9% 0.8%
Welt 2.8% 2.4% 2.0% 2.5% 3.2% 3.3% 3.3% 3.1%
Arbeitslosenquoten 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015 - 2020 2020 - 2025
Schweiz 3.5 2.8 2.9 3.2 3.2 3.2 3.1 3.0
Euroraum 10.1 10.2 11.3 12.0 11.9 11.5 10.3 8.3

UK 4.6 4.7 4.9 4.8 4.5 4.3 3.8 3.6

USA 9.6 9.0 8.3 7.8 6.8 6.0 5.2 5.0
Japan 5.1 4.6 4.7 4.8 4.2 4.1 4.1 4.1

Konsum: Durchschnittliches jahrliches Wachstum in %; Arbeitslosenquote in %
Quelle: BAKBASEL, Oxford Economics
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5.2 Ankerszenario fiir die Wirtschaftsentwicklung im
Schweizer Alpenraum

BAKBASEL prognostiziert fiir den Schweizer Alpenraum im Ankerszenario sowohl in der kurzen als auch in
der langen Frist gegeniiber der gesamtschweizerischen Entwicklung eine etwas weniger starke Wirt-
schaftsdynamik. Fiir 2013 geht BAKBASEL von einem Anstieg des realen BIP im Alpenraum um 1.1 Prozent
aus. Danach dirfte sich die Wirtschaftsentwicklung wieder auf den mittel- und langfristig zu erwartenden
Wachstumspfad begeben und jéhrlich durchschnittlich um 1.3 bis 1.4 Prozent ansteigen. Gesamtschweize-
risch wird hingegen mittel- und langfristig ein Anstieg des realen BIP um rund 1.7 Prozent pro Jahr erwar-
tet.

Innerhalb des Alpenraums diirften sich wie schon in der Vergangenheit die von der Initiative nicht be-
troffenen Gebiete spiirbar giinstiger entwickeln als die Gemeinden der drei anderen Gemeindetypen, wel-
che allesamt einem sehr dhnlichen Wirtschaftsverlauf folgen (vgl. Tab. 5-3). Die nicht betroffenen Ge-
meinden werden mittel- und langfristig voraussichtlich um rund 1.4 Prozent pro Jahr expandieren, die drei
Ubrigen Gemeindetypen erreichen Wachstumsraten um die 1.1 Prozent pro Jahr. Nominal sind die ent-
sprechenden Wachstumsraten hoher, die Unterschiede bei den Wachstumspfaden verhalten sich aber fast
identisch zu jenen bei der Betrachtung der realen Wirtschaftsentwicklung.

Tab. 5-3 Ankerszenario fiir das regionale Bruttoinlandsprodukt

Nominales BIP 2010 2011 2012 2013 2014 2015 | 2015-2020 | 2020 - 2025
Schweiz 28% 22% 09% 14% 2.7% 3.0% 3.0% 2.8%
Alpenraum 3.0% 2.0% 0.9% 1.2% 2.2% 2.6% 2.6% 2.4%
Hotspots 23% 09% 0.5% 1.5% 23% 23% 2.4% 2.3%
Tourismusgemeinden 29% 14% 07% 1.1% 2.0% 2.3% 2.3% 2.2%
Periphere Tourismusgemeinden 3.1% 18% 0.8% 0.7% 15% 2.0% 2.2% 2.1%
Nicht betroffene Gemeinden 3.1% 2.1% 09% 13% 23% 2.7% 2.7% 2.5%
Reales BIP 2010 2011 2012 2013 2014 2015 | 2015-2020 | 2020 - 2025
Schweiz 27% 19% 09% 1.2% 1.7% 1.8% 1.7% 1.7%
Alpenraum 2.7% 1.7% 0.8% 1.1% 1.3% 1.3% 1.3% 1.4%
Hotspots 1.9% 04% 03% 1.1% 13% 1.0% 1.1% 1.1%
Tourismusgemeinden 23% 09% 0.5% 1.0% 12% 1.0% 1.0% 1.1%
Periphere Tourismusgemeinden 2.7% 15% 0.6% 0.8% 09% 0.9% 1.1% 1.2%
Nicht betroffene Gemeinden 29% 19% 1.0% 1.1% 14% 1.4% 1.4% 1.4%

Durchschnittliches jahrliches Wachstum in %
Quelle: BAKBASEL

Die Zahl der Erwerbstatigen entwickelt sich sowohl in der kurzen Frist als auch in der mittel- und langfris-
tigen Perspektive deutlich weniger dynamisch als das Bruttoinlandsprodukt. Gesamtschweizerisch diirfte
die Zahl der Erwerbstatigen zwar noch immer leicht zunehmen, allerdings werden die Jahreswachstumsra-
ten nur noch knapp positiv ausfallen. Am Ende der Beobachtungsperiode (2025) diirfte die Zahl der Er-
werbstdtigen nur gerade um rund 2.5 Prozent hoher liegen als im Jahr 2012.

Im Alpenraum ist insgesamt von einer Stagnation bei den Erwerbstatigenzahlen auszugehen. 2025 diirften
im Alpenraum ungefahr gleich viele Erwerbstatige registriert werden wie im Jahr 2012. Dabei durfte im
Jahr 2018 bei den Erwerbstdtigenzahlen ein Maximum erreicht werden, danach wird die Zahl der Erwerb-
statigen — vor allem aus demographischen Griinden — leicht zurtickgehen. Innerhalb des Alpenraums zeigt
sich wiederum die Differenz zwischen den Gebieten, welche nicht von der Initiative betroffen sind und den
betroffenen Gebieten. Die nicht betroffenen Gebiete zeigen eine dhnliche Entwicklung bei den Erwerbstati-
gen wie die Ubrige Schweiz, bei allen anderen Gemeindetypen werden abnehmende Erwerbstdtigenzahlen
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erwartet. Am deutlichsten trifft dies auf die peripheren Tourismusgemeinden zu, fiir welche BAKBASEL bis
2025 einen Riickgang der Zahl der Erwerbstdtigen um insgesamt rund 6 Prozent prognostiziert. Aber auch
in den Tourismusgemeinden diirfte sich ein kumulierter Riickgang von rund 5 Prozent einstellen.

Abb. 5-2 Entwicklung der Erwerbstatigenzahl im Schweizer Alpenraum
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Quelle: BAKBASEL

Prognostiziert wurde nicht nur die Entwicklung in der Gesamtwirtschaft, auch fiir die verschiedenen Wirt-
schaftsbranchen wurden mit Hilfe der Schweizer Regional- und Gemeindemodells Prognosen erstellt. Stell-
vertretend werden hier die Entwicklungen im Gastgewerbe sowie in der Bauwirtschaft dargelegt, weil diese
beiden Branchen durch die Zweitwohnungsinitiative mutmasslich am starksten betroffen sein diirften.

Abb. 5-3 Prognose fiir die Entwicklung der Zahl der Erwerbsta-
tigen im Gastgewerbe
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Abb. 5-4 Prognose fiir die Entwicklung der Zahl der Erwerbsta-
tigen im Baugewerbe
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Sowohl im Gastgewerbe als auch in der Bauwirtschaft erwartet BAKBASEL gemdss dem Ankerszenario
mittel- und langfristig einen Rlckgang bei der Zahl der Erwerbstdtigen. Dieser diirfte im Alpenraum im
Gastgewerbe weniger stark ausfallen als in der Gesamtschweiz, im Baugewerbe hingegen leicht deutlicher.
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Insgesamt erwartet BAKBASEL bis ins Jahr 2025 im Vergleich zum Jahr 2012 in der alpinen Bauwirtschaft
einen Rickgang der Erwerbstatigenzahl um rund 10 Prozent, im Gastgewerbe um rund 5 Prozent. Ver-
gleicht man allerdings mit dem Jahr 2005, so zeigt es sich, dass die Erwerbstatigenzahl im Baugewerbe
2025 noch hoher liegt als in diesem Referenzjahr, was im Gastgewerbe nicht der Fall ist.

5.3 Ankerszenario fiir die Bauinvestitionen

Neben den Prognosen fiir die Entwicklung der regionalen Wirtschaftsleistung und der Zahl der Erwerbsta-
tigen muss auch ein Ankerszenario fiir die Entwicklung der Bauinvestitionen getatigt werden, da hierbei
die Auswirkungen durch die Zweitwohnungsinistiative am grossten sein diirfte. Bei den spéter folgenden
Szenariorechnungen wird die durch die Beschrankung des Zweitwohnungsbaus abweichende Bauinvestiti-
onstatigkeit eine der beiden hauptsachlichen Primarinputveranderungen darstellen (vgl. Kap. 6).

Fir das Ankerszenario werden die Bauinvestitionen in verschiedenen Bereichen prognostiziert. Dabei gilt
ein besonderes Augenmerk dem Wohnungsbau, aber auch fiir den Hotelbau, den (brigen Betriebsbau und
den Infrastrukturbau werden Prognosen erstellt. Bei den Prognosen fiir den Wohnungsbau wird zudem
zwischen dem Neubau und dem Umbau (inkl. Renovationen) sowie zwischen dem Erstwohnungs- und dem
Zweitwohnungsbau unterschieden.

BAKBASEL geht im Ankerszenario davon aus, dass der Wohnungsbau 2013 und 2017 deutlich zulegen
wird. Befliigelt wird der Wohnbau dabei insbesondere durch das weiterhin tiefe Zinsniveau (vgl. Abb. 5-1),
aber auch durch die dann wieder anziehende Konjunktur. Zwischen 2017 und 2020 wird dann von einer
etwas flacheren Entwicklung bei der Wohnbautatigkeit ausgegangen, weil ab 2017 davon ausgegangen
wird, dass die Zinsen wieder ansteigen.

Uber den gesamten Zeitraum betrachtet wird beim Wohnungsumbau eine dynamischere Entwicklung er-
wartet als beim Wohnungsneubau. Der Wohnungsumbau diirfte im Alpenraum zwischen 2012 und 2025
nominal um rund 35 Prozent expandieren, der Neubau um rund 21 Prozent. Insgesamt wird der Wohnbau
im Alpenraum um rund ein Viertel zulegen (vgl. Abb. 5-5).

Abb. 5-5 Ankerszenario fiir den Wohnbau im Schweizer Alpenraum nach Gruppen
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BAKBASEL 39



Im Ankerszenario wird davon ausgegangen, dass der Zweitwohnungsbau im Alpenraum starker zulegt als
der Erstwohnungsbau. Der Zweitwohnungsumbau dirfte 2025 um insgesamt mehr als 40 Prozent (iber
dem Niveau von 2012 liegen, der Zweitwohnungsneubau um mehr als 30 Prozent. Beim Erstwohnungsbau
wird im Neubau von einem Anstieg um rund 16 Prozent ausgegangen, beim Umbau um rund ein Drittel
(vgl. Abb. 5-5).

Abb. 5-6 Ankerszenario fiir den Wohnbau im Schweizer Alpenraum nach Gemeindetyp
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Die Prognose fiir die Wohnbautatigkeit innerhalb des Alpenraums zeigt im Ankerszenario eine deutliche
Zunahme fiir touristischen Hotspotgemeinden. Fiir diese wird im Ankerszenario zwischen 2012 und 2025
von einer Zunahme der Wohnbautdtigkeit um gut 40 Prozent ausgegangen. Alle (ibrigen Gemeindetypen
zeigen eine ahnlich starke Zunahme wie der gesamte Alpenraum, fiir welchen ein nominaler Anstieg der
Wohnbautatigkeit um rund ein Viertel resultiert (vgl. Abb. 5-6).

Im Ankerszenario wird nicht nur fir die Wohnbautdtigkeit prognostiziert, sondern es wird auch fiir die
Bauinvestitionen in den Hotelbau, in den {ibrigen Betriebsbau sowie in den Tief- und Infrastrukturbau bis
2025 die kinftige Entwicklung abgeschatzt. Insgesamt geht BAKBASEL davon aus, dass die gesamten
Bauausgaben im Alpenraum zwischen 2012 und 2025 ohne die Zweitwohnungsinitiative nominal um rund
23 Prozent zugelegt hatten, wobei die deutlichsten Impulse aus dem Zweitwohnungsneubau gekommen
waren.

Im Ankerszenario wird aber auch in allen Uibrigen Bauarten von einem Anstieg ausgegangen. Deutliche
Anstiege sind im Ankerszenario vor allem in den Jahren 2014 bis 2016 und nach 2020 zu erwarten. Zwi-
schen 2016 und 2020 zeigt sich eine Stagnation, welche vor allem auf die erwartete Zinswende im Jahr
2017 zurlickzufiihren ist. Gemass dem Ankerszenario waren 2025 Bauinvestitionen in Hohe von rund
22 Milliarden Schweizer Franken getdtigt worden, mehr als die Halfte davon im Wohnungsbau (vgl. Abb.
5-7).
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Ankerszenario fiir die Bauausgaben im Schweizer Alpenraum nach Bauart

Abb. 5-7
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5.4 Ankerszenario fiir die Tourismusnachfrage

Auch fir die zu erwartende Tourismusnachfrage wurde ein Ankerszenario, also eine Prognose unter der
Annahme die Zweitwohnungsinitiative ware nicht angenommen worden, berechnet. Prognostiziert wurden
dabei die Umsatze der Gaste, unterteilt nach Tages- und Ubernachtungsgésten und deren Unterkunftsart.

Abb. 5-8  Ankerszenario fiir die Tourismusnachfrage im Schweizer Alpenraum nach Gastegruppen
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Im Ankerszenario geht BAKBASEL davon aus, dass die Tourismusnachfrage langfristig einen Anstieg er-
fahrt. Nach den spirbaren Nachfrageeinbriichen in den Jahren 2011 und 2012 wird zwar auch noch im
Jahr 2013 keine sehr dynamische Entwicklung erwartet, danach allerdings werden — ausgehend von einem
spirbar tieferen Niveau — Aufholprozesse einsetzen und der Tourismus wird auf einen nachhaltigen
Wachstumspfad zurlickkehren. Die nominalen Umsdtze dirften nach 2013 sowohl im Tagestourismus als
auch im Ubernachtungstourismus ansteigen.

Zwischen 2012 und 2025 erwartet BAKBASEL im Ankerszenario einen Anstieg der nominalen Tourismus-
nachfrage um rund 3 Prozent pro Jahr. Den deutlichsten Anstieg zeigen im Ankerszenario die touristische
Nachfrage der Zweitwohnungsbesitzer sowie die Gaste in der Hotellerie. In der Hotellerie ist dabei der
treibende Faktor nicht nur die steigende Frequenzzahl, sondern auch die Entwicklung hin zu einem Gas-
tesegment, welches tendenziell hbhere Tagesausgaben tatigt (z.B. asiatische Gaste).

5.5 2Zwischenfazit Ankerszenario

Die wichtigsten Eckwerte fiir das Ankerszenario, also die Prognosen fiir den Schweizer Alpenraum unter
der Annahme es hatte die Zweitwohnungsinitiative nie gegeben, werden in der nachfolgenden Tabelle
zusammengefasst:

Tab. 5-4 Ankerszenario fiir die Wirtschaftsentwicklung im Alpenraum

BAUWIRTSCHAFT (Bauinvestitionen nominal)

2011-2015 2015-2025
Zweitwohnungsneubau 2.3% 2.0%
Zweitwohnungsumbau und Renovationen 1.5% 2.8%
Zweitwohnungsbau total 2.1% 2.2%
Wohnbau total 1.8% 1.6%
Bauausgaben total 1.6% 1.6%

TOURISMUSNACHFRAGE (nominaler Umsatz)

2011-2015 2015-2025
Hotellerie -1.6% 3.4%
Vermietete Ferienwohnungen -0.4% 2.6%
Nicht vermietete Zweitwohnungen 1.8% 3.4%
Ubernachtungsgéste Total -0.1% 3.2%
Tagesgaste -0.3% 2.3%
Total -0.1% 3.0%

GESAMTWIRTSCHAFT

2011-2015 2015-2025
BIP nominal 1.3% 2.5%
BIP real 1.0% 1.3%
Erwerbstatige 0.7% 0.0%

Durchschnittliche jahrliche Wachstumsraten in %
Quelle: BAKBASEL
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6 Szenarioanalysen zu den moglichen Auswir-
kungen der Zweitwohnungsinitiative

Das Hauptziel der vorliegenden Untersuchung besteht darin, die volkswirtschaftlichen Auswirkungen der
Zweitwohnungsinitiative aufzuzeigen, die Entwicklung im Zweitwohnungsbau ex post zu identifizieren, die
Wirkungszusammenhange der Beschrankungen gemass der Verordnung Uber Zweitwohnungen detailliert
darzustellen und soweit als moglich zu quantifizieren. Aufgrund der Unsicherheiten im Zusammenhang mit
der Ausfiihrungsgesetzgebung werden die Auswirkungen in Form von Szenarien ermittelt. In Kapitel 6
werden diese verschiedenen Szenarien vorgestellt.

Um die moglichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative sichtbar zu machen, werden verschiedene
Szenarien berechnet, welche sich einerseits nach der Art der Ausgestaltung der Umsetzungsgesetz-
gebung und andererseits (iber unterschiedliche mogliche Spillover-Effekte ergeben. Vereinfacht kann
gesagt werden, dass die Art der Ausgestaltung durch die Politik definiert wird, wahrend die Intensitat der
Spillover-Effekte durch die Reaktion der Wirtschaftsakteure auf die veranderten Rahmenbedingungen
beeinflusst wird.

Die Art der Ausgestaltung der kiinftigen Gesetzgebung definiert die vier Grundszenarien, die Intensitat der
Spillover-Effekte liefert zusatzlich drei Auspragungen je Szenario, so dass insgesamt zwolf Szenarien be-
rechnet werden:

Szenario «Basis»
Szenario «Basis» mittel (Umsetzung gemass Verordnung vom 22.8., mittelhohe Spillovers)
Szenario «Basis» pessimistisch (Umsetzung gemass Verordnung, geringe Spillovers)
Szenario «Basis» optimistisch (Umsetzung gemass Verordnung, hohe Spillovers)
Szenario «Streng>»
Szenario «Streng» mittel (strengere Umsetzung als in Verordnung, mittelhohe Spillovers)
Szenario «Streng» pessimistisch (strengere Umsetzung, geringe Spillovers)
Szenario «Streng» optimistisch (strengere Umsetzung, hohe Spillovers)
Szenario «Mild»
Szenario «Mild» mittel (mildere Umsetzung als in Verordnung, mittelhohe Spillovers)
Szenario «Mild» pessimistisch (mildere Umsetzung, geringe Spillovers)
Szenario «Mild» optimistisch (mildere Umsetzung, hohe Spillovers)
Szenario «Extrem»
Szenario «Extrem» mittel (Vollstopp im Zweitwohnungsneubau, mittelhohe Spillovers)
Szenario «Extrem» pessimistisch (Vollstopp im Zweitwohnungsneubau, geringe Spillovers)
Szenario «Extrem>» optimistisch (Vollstopp im Zweitwohnungsneubau, hohe Spillovers)

Die detaillierte Beschreibung der vier Grundszenarien mit den jeweils drei Auspragungen werden in den
nachfolgenden Abschnitten 6.1 und 6.2 erldutert. Die Ergebnisse der Szenariorechnungen werden dann in
den Kapiteln 7 bis 10 dargestellt.
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6.1 Vier Grundszenarien

Die vier Grundszenarien unterscheiden sich in der Art der Umsetzung der Initiative beziiglich der Hand-
habung des bestehenden Gebaudeparks, beziliglich der Ausnahmen fiir Zweitwohnungen, welche weiterhin
gebaut werden kénnen sowie in Bezug auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Gesetzgebung. Das von
BAKBASEL als am realistischsten eingestufte Szenario wird als Szenario «Basis» bezeichnet und geht von
einer Umsetzung gemass bundesratlicher Verordnung aus. Davon abweichend beschreiben die Szenarien
«Mild» und «Streng» zwei leicht abweichende Umsetzungen, die entweder milder oder eben strenger
ausfallen. Zusatzlich wird mit dem Szenario «Extrem» eine Variante berechnet, in welcher keinerlei Aus-
nahmen beziiglich des Zweitwohnungsneubaus erlaubt sind. Einen schematischen Uberblick iiber die un-
terschiedliche Ausgestaltung der vier Grundszenarien liefert die nachfolgende Tabelle (Tab. 6-1). Zudem
werden anschliessend die einzelnen Szenarien weiter erlautert.

Tab. 6-1 Schematische Darstellung der Szenarien

Stellschrauben Szenario Szenario Szenario Szenario
«Extrem» «Streng» «Basis» «Mild»
altrechtliche Wohnungen altrechtliche Wohnungen altrechtliche Wohnungen
. . " werden nicht zwischen Erst- |werden nicht zwischen Erst- |werden nicht zwischen Erst-
B . N . Objektzuweisung tiber " " "
Zweit: inition und : und Zweitwohnungen und Zweitwohnungen und Zweitwohnungen
Nutzung bzw. Eigentum aller . . .
Anmerkung Obiekte am 11.3.2012 unterschieden, unterschieden, unterschieden,
) e Objektzuweisung fiir neue  |Objektzuweisung fiir neue  |Objektzuweisung fiir neue
Bauten per 31.12.2012 Bauten per 31.12.2012 Bauten per 31.12.2012

im Rahmen strukturierter
Beherbergungsformen (inkl.
qualifizierte Anforderungen)
und wenn der Eigentiimer im
selben Haus wohnhaft
moglich (professionell
angeboten)

im Rahmen strukturierter
Beherbergungsformen (ohne
qualifizierte Anforderungen)
und auch private Vermietung
nicht nur der Ortsansassigen
mdglich (angeboten)

nur im Rahmen strukturierter
Beherbergungsformen,
professionell angeboten und
Mindestbelegungsdauer

Ausnahme qualifiziert
touristisch bewirtschaftete nicht mdglich
Zweitwohnungen

baubewilligungspflichtig, eng
begrenzter Katalog, wann Umnutzung méglich,

Umnutzung von Erst- in Umnutzung maglich (starke |flankierende Massnahmen Umnutzung mdglich, kaum

Zweitwohnungen nicht moglich flankierende Massnahmen bei missbrauchlichem flankierende Massnahmen
durch Gemeinden und Ersatzneubau
Kantone)
Ersatzneubauten von 5 - méglich an gleicher Stelle, mi:_')glich an a_nderer Stelle, _mijglich an _anderer Stelle,
Zweitwohnungen nicht maéglich keine Erweiterungen keine Ausweltung der inkl. Ausweitung "der
Bruttogeschossflache Bruttogeschossfldche

eingeschrankt maoglich (25
Jahre Betriebsdauer und
nicht mdglich nicht moglich Nachweis der
unverschuldeten Nicht-
Wirtschaftlichkeit)

uneingeschrankt maoglich fiir
bestehende Hotels,
Umnutzung neuer Hotels nur
eingegrenzt maoglich

Umnutzung von
Hotelbetrieben

Umnutzung mdglich unter
nicht mdglich nicht moglich nicht mdglich gewissen Bedingungen (z.B.
Erbfall, Wegzug)

Umnutzung neu erstellter
Wohnungen

Quelle: BAKBASEL

6.1.1 Szenario «Basis»

Das Szenario «Basis» entspricht der Umsetzung gemass der Verordnung (iber Zweitwohnungen des Bun-
desrates vom 22. August 2012. Diese beinhaltet folgende zentralen Merkmale:

Inkrafttreten
Die Verordnung tritt am 1. Januar 2013 in Kraft.
Geltungsbereich

Gemeinden mit Zweitwohnungsbestand > 20 Prozent des Gesamtwohnungsbestands
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Zweitwohnungsdefinition
+Wohnungen, die nicht dauernd genutzt werden"...
... durch Personen mit Wohnsitz in der Gemeinde
... durch Personen zu Erwerbs- oder Ausbildungszwecken
Umgang mit bestehendem Gebdudepark
Altrechtliche Wohnungen kénnen umgenutzt werden, sofern dies nicht den Bau einer neuen
Erstwohnung zur direkten Folge hat: Umbau und Ersatzneubau sind also mdglich.

Flankierende Massnahmen durch Kantone sorgen dafiir, dass keine missbrauchlichen
Umnutzungen — also solche, die den Bau einer neuen Wohnung mit sich bringen - statt-
finden.

Altrechtliche Hotelbetriebe kdnnen nach 25 Jahren Betriebsdauer und Nachweis der Nicht-
Wirtschaftlichkeit umgenutzt werden.

Landschaftspragende Bauten sind ausgenommen.
Ausnahmen bewirtschaftete Betten

Ein Zweitwohnungsneubau ist méglich wenn die Wohnungen nicht individuell ausgestaltet
sind und dauerhaft und ausschliesslich zur kurzzeitigen Nutzung durch Gaste zu marktiibli-
chen Bedingungen angeboten werden, wenn:

sie im Rahmen strukturierter Beherbergungsformen bewirtschaftet werden oder

der/die Eigentiimer/in im selben Haus wohnhaft ist.

6.1.2 Szenario «Mild»

Das Szenario «Mild» entspricht einer liberaleren Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative als jener, die in
der Verordnung vorgeschlagen ist. Die massgeblichen Unterschiede beziehen sich dabei auf den Umgang
mit dem bestehenden Gebdudepark und auf die Ausnahmen fiir Zweitwohnungen mit touristisch bewirt-
schafteten Wohnungen. Inkrafttreten, Geltungsbereich und Zweitwohnungsdefinition unterscheiden sich
hingegen nicht. Die wichtigsten Unterschiede zwischen dem Basisszenario und den Annahmen im Szenario
«Mild» sind folgende:

Umnutzungen bestehender Gebdude sind fast uneingeschrankt mdoglich. Flankierende
Massnahmen gegen missbrauchliche Umnutzungen (z.B. Verkauf der Erstwohnung als Zweitwoh-
nung bei gleichzeitigem Bau einer neuen Erstwohnung im gleichen Ort) gibt es kaum.

Ersatzneubauten inkl. Ausweitung der Bruttogeschossflache sind an gleicher und an ande-
rer Stelle erlaubt.

Auch nach dem 1. Januar 2013 neu erstellte Wohnungen und Hotels konnen unter ge-
wissen Umstidnden umgenutzt werden. Beispielsweise wenn ein Hotel nicht mehr rentabel be-
trieben werden kann oder wenn eine Erstwohnung beispielsweise wegen Wegzug oder einem To-
desfall veraussert oder vererbt werden muss.

Die Ausnahmen fiir touristisch bewirtschaftete Wohnungen umfassen nicht nur struktu-
rierte Beherbergungsformen, auch individuell ausgestattete Wohnungen, welche am Markt
angeboten werden, zahlen zu den Ausnahmen. Dabei spielt es keine Rolle ob die Wohnung einer
ortsansassigen Person gehort oder jemand anderem.
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6.1.3 Szenario «Streng>»

Das Szenario «Streng» entspricht — wie der Name bereits verrat — einer strengeren Umsetzung der Zweit-
wohnungsinitiative als jener, die in der Verordnung vorgeschlagen ist. Engere Grenzen sind dabei beim
Umgang mit dem bestehenden Gebdudepark und bei den Ausnahmen fiir touristisch bewirtschaftete
Zweitwohnungen gesetzt. Inkrafttreten, Geltungsbereich und Zweitwohnungsdefinition unterscheiden sich
hingegen nicht. Die wichtigsten Unterschiede zwischen dem Basisszenario und den Annahmen im Szenario
«Streng» sind folgende:

Die Umnutzungen bestehender Wohnungen ist bewilligungspflichtig und mit strengen

flankierenden Massnahmen gegen missbrauchliche Umnutzungen unterlegt. Es existiert ein genauer
Katalog, wann Umnutzungen erlaubt sind (z.B. bei jobbedingtem Wegzug oder im Erbfall).

Die Umnutzung bestehender Hotelbetriebe in Zweitwohnungen ist nicht erlaubt.

Als Ausnahmen fiir bewirtschaftete Betten gelten nur strukturierte Beherbergungsfor-
men inklusive einer Mindestanforderung an die Auslastung. Privatvermietungen und indivi-
duelle Ausgestaltungen sind in jedem Fall untersagt, auch fiir einheimische Hausbesitzer.

6.1.4 Szenario «Extrem»

Das Szenario «Extrem» entspricht der wortlichen Umsetzung der Initiative. Dabei sind in Gemeinden mit
einem Zweitwohnungsanteil Gber 20 Prozent sowohl keine Umnutzung als auch keine Ausnahmen fiir
touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen mdglich. Die Merkmale des Szenarios «Extrem» lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

Inkrafttreten: 31.3.2012. Alle Baubewilligungen fiir Zweitwohnungen, die nach diesem Datum
gesprochen wurden sind hinfallig.

Die Umnutzung bestehender Gebdude (sowohl Wohnungen als auch Hotels) in Zweitwoh-
nungen ist nicht erlaubt. Auch Ersatzneubauten sind komplett ausgeschlossen.

Es gibt keine Ausnahmen fiir bewirtschaftete Beherbergungsformen.
Das Szenario «Extrem» wird von BAKBASEL nicht als realistisch erachtet, dennoch kommt diesem Szenario
eine grosse Wichtigkeit zu, weil es eine Art Untergrenze definiert: Egal wie die Initiative letztlich umgesetzt

wird, strenger als in diesem Szenario kann die Umsetzung nicht ausfallen und entsprechend werden die
volkswirtschaftlichen Effekte auf keinen Fall starker ausfallen als in diesem Extremszenario.

6.2 Drei Varianten je Szenario

Fir die vier durch die unterschiedlich ausgestaltete Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative definierten
Grundszenarien werden zusatzlich je drei Varianten berechnet. Diese Varianten unterscheiden sich durch
die unterschiedlichen Erwartungen (iber die Intensitat der Spillover-Effekte in der Bauwirtschaft und
in der Tourismuswirtschaft. Beriicksichtigt werden dabei die folgenden Spillover-Effekte:

Spillover-Effekte in der Bauwirtschaft
Substitutionseffekte:

In der Bauwirtschaft ergeben sich eventuell alternative Mdglichkeiten (Opportunitdten). Bei-
spielsweise (iber verstdrke Investitionen in den (brigen Betriebs- oder Infrastrukturbau oder in
den Erstwohnungsbau.
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Veranderungen der Umbau- und Renovationsausgaben:

Wenn weniger Zweitwohnungen gebaut werden, werden diese Ausgaben in Zukunft weniger
stark steigen, als wenn die Entwicklung gleich weiter lduft wie bisher. Hingegen kann der Um-
bau- und Renovationsbedarf bestehender Zweitwohnungen auch ansteigen, weil der Wert einer
bestehenden Zweitwohnung aufgrund der gestiegenen Exklusivitat zunimmt.

Veranderungen bei den Boden- und Immobilienpreisen:

Eine gesetzlich gering gehaltene Nachfrage nach Zweitwohnungen nimmt den bestehenden
Druck auf die Bodenpreise und macht Wohneigentum fiir Einheimische wieder eher erschwing-
lich. Dies kann zu einer stérkeren Erstwohnungsbautatigkeit fiihren.

Spillover-Effekte in der Tourismuswirtschaft

Riickgang bestehender negativer Externalitdten:

Mit dem Bau und Unterhalt von Zweitwohnungen sind nicht nur positive Aspekte verbunden.
Zweitwohnungen bringen auch eine Reihe von negativen Effekten mit sich, die sich insbesonde-
re bei den Ubrigen Tourismusbetrieben auswirken. Sie haben negative Spillover-Effekte durch
hohe Basisinfrastrukturkosten, einen hohen Landschaftsverbrauch, die Belastung der Ortsbilder
und Massierungsprobleme in der Hochsaison. Weniger zusatzliche Zweitwohnungen diirften sich
in der gewerblichen Beherbergungswirtschaft eher positiv auswirken.

Opportunitaten fiir die gewerbliche Tourismuswirtschaft

Zweitwohnungen stehen bis zu einem gewissen Grad in direkter Konkurrenz zur gewerblichen
Beherbergungsindustrie. Zwar wiirde nicht jeder Benutzer einer Zweitwohnung — gabe es diese
Mdglichkeit nicht — auch im Hotel Gbernachten, ein Teil der Nachfrage diirfte sich aber dennoch
in die gewerbliche Beherbergungsindustrie verschieben.

In den Szenariorechnungen wurden diese Spillover-Effekte jeweils mitberlicksichtigt. Beziiglich der Hohe
dieser Effekte wurden drei unterschiedliche Varianten gerechnet. Die Bandbreite reicht dabei von «optimis-
tisch» Uber «mittel» bis zu «pessimistisch». Dabei erachtet BAKBASEL jeweils die mittlere Auspragung der
vier Grundszenarien als die realistischste Auspragung.
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7 Szenario «Basis»

In den Kapiteln 7 bis 10 werden die Ergebnisse der Szenariorechnungen vorgestellt. Begonnen wird mit
dem Szenario «Basis», welches die Auswirkungen der Umsetzung gemass der Verordnung Uber Zweitwoh-
nungen des Bundesrates vom 22. August 2012 ermitteln soll. Die entsprechenden Eckwerte dieser Umset-
zung wurden in Kapitel 6 bereits beschrieben. Nachfolgend werden zuerst die Wirkungszusammenhdnge
und Mechanismen der Initiative qualitativ beschrieben und anschliessend quantitativ als Szenariorechnung
abgeschatzt. Das Szenario «Basis», welches als das realistischste eingeschatzt wird, wird am ausfihrlichs-
ten diskutiert und beschrieben. Bei den drei weiteren Szenarien beschranken sich die qualitativen Ausfiih-
rungen auf die Abweichungen, welche sich im Vergleich zum Basisszenario ergeben.

7.1 Qualitative Ergebnisse: Wirkungszusammenhange
und Mechanismen der Initiative

Die Umsetzung der Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» wirkt sich in besonderem
Masse in der alpinen Bauwirtschaft aus. Aber auch fiir die regionale Tourismuswirtschaft und die regionale
Volkswirtschaft als Ganzes ist von umfangreichen Umwalzungen auszugehen. Die erwarteten Wirkungszu-
sammenhdnge und Mechanismen der Initiative werden nachfolgend qualitativ erértert. Die Einschdtzungen
basieren dabei auf den Ergebnissen bestehender Untersuchungen?, der qualitativen und quantitativen
Analyse vergangener Entwicklungen sowie der Experteneinschatzung von BAKBASEL.

7.1.1 Auswirkungen auf die Bauwirtschaft

Die zweifellos bedeutendsten Umwalzungen werden sich in der Bauwirtschaft ergeben. Das Bauverbot fiir
neue Zweitwohnungen (in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil iber 20%), welche nicht der kom-
merziellen kurzfristigen touristischen Vermietung dienen, wird die Bauwirtschaft im Alpenraum spiirbar
verandern. Auswirkungen sind dabei nicht nur beim Zweitwohnungsneubau, sondern auch bei samtlichen
anderen Bauarten zu erwarten. Dabei werden die Auswirkungen je nach Gemeindetyp ganz unterschiedlich
ausfallen.

Auswirkungen auf den Zweitwohnungsbau

Beim Zweitwohnungsbau bringt die Zweitwohnungsinitiative einen tiefgreifenden Einschnitt. Nach Vor-
holeffekten aufgrund der noch vor Umsetzung der Initiative eingereichten und bewilligten Zweitwoh-
nungsprojekte («Last Minute Gesuche»), wird der Zweitwohnungsneubau in den betroffenen Gebieten
voriibergehend sehr stark reduziert. Klassische Zweitwohnungen dirfen nicht mehr gebaut werden und
neue im Rahmen strukturierter Beherbergungsformen erstellte Wohnungen werden wegen der noch unsi-
cheren Rechtslage und der erwarteten Sattigungen aufgrund der Vorholeffekte noch nicht im grésseren
Stil realisiert. Von dieser Entwicklung werden die touristischen «Hotspots», die «Tourismusgemeinden»
und die «Peripheren Tourismusgemeinden» gleichermassen betroffen sein.

Mit der Zeit, beziehungsweise mittel- und vor allem langfristig diirfte der Zweitwohnungsneubau primar in
den Hotspots und bei den Tourismusgemeinden wieder einsetzen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass
nach einer gewissen Zeit der (Rechts)unsicherheit immer starker in strukturierte Beherbergungsformen
investiert werden diirfte. In den touristischen Hochburgen diirften sich insbesondere hybride Beherber-
gungsformen — also Mischformen zwischen klassischer Hotellerie und Parahotellerie durchsetzen. Poten-
zial fur hybride Beherbergungsformen ergibt sich vor allem bei den Hotspots und etwas abgeschwacht bei

2 Vgl. dazu vor allem BHP (2012) und Riitter + Partner (2008)
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den Tourismusgemeinden. An diesen touristischen Top-Standorten ist eine hohe touristische Attraktivitat
gewabhrleistet und in der mittleren Frist dirften die Bodenpreise — aufgrund des gesunkenen Nachfrage-
drucks der klassischen Zweitwohnungen — wieder erschwinglicher werden, so dass solche Projekte erfolgs-
versprechend umgesetzt werden kénnen.

Bei den peripheren Tourismusgemeinden ist das Potenzial fiir solche hybriden Projekte eher geringer. Aber
auch in diesen Gemeinden wird der Zweitwohnungsneubau auch mittel- und langfristig nicht ganz zum
Erliegen kommen, weil beispielsweise die Umsetzung von klassischen Ferienddrfern durchaus eine Opti-
on darstellt. Bei den Ferienddrfern siecht BAKBASEL mit den Bergbahnen — die an geniigend (auch giinsti-
gen) Beherbergungskapazitaten interessiert sind — potentielle Investoren, da sie geniigend Frequenzen am
Berg bendétigen.

Mit der Zeit — vor allem nach der Uberwindung einer gewissen (Rechts-)unsicherheit — werden sich Inves-
toren finden, welche bereit sind, in strukturierte Beherbergungsformen zu investieren. In Frage kommt
dabei neben den Bergbahnen vor allem auch die Bau- und Immobilienwirtschaft, die versuchen
wird, sich aktiv Arbeit zu verschaffen, indem z.B. Land gekauft wird und eigene Projekte oder solche in
Zusammenarbeit mit Hoteliers realisiert werden. Auch Investitionen liber neuartige Finanzierungsfor-
men (z.B. Beteiligungen an einem Beherbergungsbetrieb) werden dazu beitragen, dass neue, im Rahmen
strukturierte Beherbergungsformen umgesetzter Zweitwohnungen entstehen. Es ist generell davon auszu-
gehen, dass die lokale Tourismus-, Bau- und Immobilienwirtschaft mittel- und langfristig kreative Losun-
gen zur Finanzierung derartiger Projekte findet.

Generell geht BAKBASEL davon aus, dass das Wiedereinsetzen des Zweitwohnungsneubaus in den «Hot-
spots» aufgrund ihrer touristischen Attraktivitdt am starksten ausgepragt sein wird. Auch bei den «Tou-
rismusgemeinden» wird der Zweitwohnungsneubau nach einer starken Redimensionierung mittel- und
langfristig wieder wichtiger, wenn auch nicht im gleichen Umfang wie wenn die Initiative nicht angenom-
men worden ware. In den «peripheren Tourismusgemeinden» hingegen wird der Zweitwohnungs-
neubau auch mittel- und langfristig auf tiefem Niveau verharren. In den «nicht betroffenen Gemein-
den» wird der Zweitwohnungsneubau voraussichtlich wie bis anhin weiter laufen. Uber samtliche nicht
betroffenen Gebiete hinweg erwartet BAKBASEL (iber die Zeit keinen substanziellen Anstieg des Zweit-
wohnungsneubaus, weil sich der vermehrte Nachfragedruck (Anstieg der Zweitwohnungsbautatigkeit) und
die Tatsache, dass mit der Zeit weitere Gemeinden die 20-Prozent-Marke beim Zweitwohnungsanteil iber-
schreiten (Zweitwohnungsbaustopp in den neu betroffenen Gemeinden) die Waage halten dirften.

Die grosse Bedeutung des Zweitwohnungsbaus ergibt sich nicht nur durch die neu erstellten Wohnungen.
Auch der Umbau und Renovationsbedarf ist nicht zu unterschatzen. Der Anteil der Bauausgaben fiir
den Umbau und die Renovationen von Zweitwohnungen an den gesamten Zweitwohnungsbauausgaben
belduft sich auf rund ein Viertel. Der Zweitwohnungsumbau wird im Gegensatz zum Neubau nicht unmit-
telbar von der Zweitwohnungsbeschrankung tangiert. Entsprechend ist nicht von einem Riickgang der
Umbautatigkeit auszugehen. Im Gegenteil: bestehende Wohnungen gewinnen gegeniber der Situation
ohne eingeschranktem Neubau tendenziell an Wert, so dass sich Investitionen in Renovationen und Um-
bauten eher auszahlen. Zudem ist davon auszugehen, dass von der (zwar eingeschrankten) Mdglichkeit,
Erstwohnungen in Zweitwohnungen umzuwandeln rege Gebrauch gemacht wird. Diesen Umwandlungen
bestehender Erstwohnungen in Zweitwohnungen sind meist mit Umbau- oder Renovationsarbeiten ver-
bunden, was den Zweitwohnungsumbau gegeniiber dem Status Quo eher stérker werden lasst. Vermehrte
Umnutzungen als Folge von Wegzug und damit auch verstarkter Umbau bzw. Renovationen sind in den
«peripheren Tourismusgebieten» am starksten zu erwarten.

Auswirkungen auf den Erstwohnungsbau

Ein vermehrter Bau von Erstwohnungen ist méglich, da das Bauland glinstiger werden diirfte. Je nach
Attraktivitat des Ortes und der Verfligbarkeit genligend grosser Bauparzellen fallen diese Verlagerungspro-
zesse ausgepragter oder weniger deutlich aus. Gegen einen vermehrten Bau von Erstwohnungen spricht
hingegen die Tatsache, dass mit einer Redimensionierung der Bauwirtschaft auch eine im Vergleich zum
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Ankerszenario schwachere Bevolkerungsentwicklung stattfinden dirfte, was die Nachfrage nach Erstwoh-
nungen tendenziell mindert. Zudem werden vermehrte strengere Finanzierungsbedingungen durch Banken
wegen erschwerter Umwandelbarkeit den Erstwohnungsbau belasten. In den «Tourismusgemeinden>
und in den «Hotspots» diirfte der Preiseffekt (iberwiegen und entsprechend im Vergleich zum Ankersze-
nario ein verstarkter Erstwohnungsbau einsetzen. In den «peripheren Tourismusgemeinden» hinge-
gen wird sich nach Einschatzung von BAKBASEL eine verstdarkte Abwanderung einstellen und die Gesamt-
effekte im Erstwohnungsbau werden negativ ausfallen. Bei den «nicht betroffenen Gemeinden» ist
nicht von nennenswerten Veranderungen gegeniiber dem Ankerszenario auszugehen.

Auswirkungen auf den Hotelbau

Die Zweitwohnungsinitiative wird nicht nur im Wohnungsbau zu Verénderungen fiihren, sondern auch im
Hotelbau ihre Spuren hinterlassen. Wichtigster Grund dafir ist das Wegfallen der Moglichkeit von
Querfinanzierungen iiber den Zweitwohnungsbau. In den letzten zehn Jahren hat dieses Finanzie-
rungsmodell immer mehr an Bedeutung gewonnen. Hoteliers haben — haufig auf ihrem eigenen Grundbe-
sitz — Zweitwohnungen erstellt und diese gewinnbringend verdussert. Den erzielten Gewinn konnten sie
sodann in ihr Hotel reinvestieren und dabei die haufig vorhandene Finanzierungsliicke schliessen. Diese
Finanzierungsmdglichkeit ist vor allem in Gebieten mit einem margenstarken Zweitwohnungsgeschaft
erfolgsversprechend und entsprechend verbreitet. So ist auch davon auszugehen, dass bei den «Hot-
spots» und bei den «Tourismusgemeinden» sich zumindest ein voriibergehender Riickgang der Ho-
telbauinvestitionen einstellen wird. Fir die «peripheren Tourismusgemeinden» ist dieser Negativeffekt
nicht zu erwarten, weil Querfinanzierungen auch ohne Zweitwohnungsinitiative aufgrund des margen-
schwachen Zweitwohnungsgeschafts nicht verbreitet war. Naheliegend ist auch, dass bei den nicht be-
troffenen Gebieten kaum Auswirkungen zu erwarten sind.

Fiir den Hotelbau sind aber auch positive Auswirkungen abzusehen: Zum einen fiihren die erwartet tiefe-
ren Baulandpreise nicht nur im Erstwohnungsbau, sondern auch im Hotelbau zu tieferen Gesamtinvestiti-
onskosten und zum anderen ist aufgrund der geringeren Konkurrenz durch Zweitwohnungen eine leicht
positivere Ertragslage zu erwarten, was den Kreditrahmen erhoht. Auf der anderen Seite diirften die Kre-
ditgeber vor allem dann vorsichtiger werden, wenn eine Umwandelbarkeit von Hotels in Zweitwohnungen
nicht mehr méglich ist. Dann steigt die Risikopramie und damit der erwartete Zinssatz zusatzlich bzw. ein
Kredit wird eventuell gar nicht erst gewahrt.

Insgesamt diirfte im Hotelbau das Wegfallen der Querfinanzierungsméglichkeit ber Zweitwohnungen
sowie der erschwerten Umwandelbarkeit in Zweitwohnungen die positiven Effekte (berwiegen. Diese
negativen Effekte werden umso deutlicher ausfallen je strikter die Regulierungen zu den Ausnahmen be-
zuglich kommerzieller Beherbergungsformen ausfallen, denn vor allem bei einer liberaleren Auslegung der
Initiative dirften die weiter oben erwahnten neuartigen Finanzierungsformen im Rahmen hybrider Beher-
bergungsformen auch wieder Investitionen in die Hotellerie fliessen lassen.

Auswirkungen auf den iibrigen Betriebsbau und den Infrastrukturbau

Auch der (brige Betriebsbau und der Infrastrukturbau werden durch die Initiative beeinflusst. Dabei dirf-
ten die positiven Aspekte (iberwiegen. Es ist davon auszugehen, dass die Immobilien- und Bauwirtschaft
aktiv versucht, sich Arbeit zu verschaffen. Wiederum kann hier das Argument aufgefiihrt werden, dass bei
einem geringeren Bodendruck durch Zweitwohnungen andere Projekte realisiert werden kénnen. Solche
Spillover-Effekte sind dabei nicht nur fiir den Betriebsbau, sondern auch fiir den Infrastrukturbau zu
erwarten. Beispiele hierfiir sind nicht zuletzt der Bau von Wasserkraftwerken, Hochwasserschutzbauten
oder Infrastrukturbauten, fiir welche kiinftig die Nachfrage steigen diirfte.

Aber auch beim ubrigen Betriebsbau und beim Infrastrukturbau zeigen nicht alle erwarteten Auswirkungen
in dieselbe Richtung. Den positiven Effekten steht aus der Sicht der Bauwirtschaft eine negative Auswir-
kung durch die mit einem geringeren Zweitwohnungsneubau verbundene tiefere Bautatigkeit fiir Erschlies-
sungen entgegen. Aus einer weniger branchenorientierten Optik hingegen ist dies positiv zu bewerten,
weil dadurch die auf die Spitzenbelastungen ausgelegten Infrastrukturen weniger stark ausgebaut werden
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miissen, dass also Kosten eingespart werden konnen. Insgesamt geht BAKBASEL davon aus, dass im (ibri-
gen Betriebsbau und im Infrastrukturbau die positiven Spillover-Effekte liberwiegen werden.

Uber die gesamte Bauwirtschaft betrachtet und unter Einbezug sémtlicher Bauarten gilt es festzuhalten,
dass die Bautatigkeit zuriickgehen wird, was zu Umsatzeinbussen und zu einem Beschaftigungsriickgang
im Baugewerbe sowie bei den baunahen Branchen fiihren wird. Es ist davon auszugehen, dass ein ein-
maliger, dafiir ausgepragter «Downsizing-Effekt» zu beobachten sein wird. Die Arbeitslosigkeit
hingegen diirfte nur kurzfristig ansteigen, denn das Baugewerbe ist an stark schwankende Auftragsstande
gewohnt. Zudem ist ein gewichtiger Teil der Angestellten saisonal angestellt, wobei auch viele Grenzgan-
ger und Kurzaufenthalter dazuzahlen. Damit wird der zu erwartende Beschaftigungsriickgang nicht voll in
den regionalen Arbeitslosenzahlen Niederschlag finden, sondern tendenziell zu einem Wegzug bzw. einer
nicht erneuten Rekrutierung von saisonal Beschaftigten flihren. Die Beschaftigungswirkung bzw. die Ar-
beitslosigkeit wird damit zum Teil aus dem Alpenraum exportiert.

7.1.2 Auswirkungen auf die Tourismuswirtschaft

Die Auswirkungen der Umsetzung der Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» zeigen
sich in der Tourismuswirtschaft hauptsachlich tber drei Wirkungskandle. Erstens wird die touristische
Nachfrage in Zweitwohnungen gegeniiber dem Ankerszenario unterschiedlich ausfallen. Die Nachfrage in
nicht kommerziellen Zweitwohnungen wird tiefer, jene in kommerziellen voraussichtlich héher ausfallen.
Zweitens werden die negativen Externalitdten, welche durch den Zweitwohnungsbau entstehen, geringer
ausfallen und drittens dirfte ein Teil des Nachfrageausfalls bei den Zweitwohnungen sich in die Hotels und
hotelahnliche Betriebe verschieben, d.h. es ergeben sich Opportunitaten fiir das Hotelgewerbe.

Verdanderungen der touristischen Nachfrage in Zweitwohnungen

Nicht nur der Zweitwohnungsbau, sondern auch die Benutzung der Zweitwohnungen durch die Eigentiimer
oder Mieter lésen in den Standortregionen Umsatze aus. Wenn weniger Zweitwohnungen gebaut werden,
werden auch diese Ausgaben in Zukunft weniger stark steigen, als wenn die Entwicklung gleich weiter
lauft wie bisher.

Wenn im Vergleich zum Ankerszenario also keine neuen nicht kommerziellen Zweitwohnungen hinzukom-
men, flhrt dies zu einem Wegfall der Zusatznachfrage durch die Benutzung der potenziell neuen Zweit-
wohnungen. Zwischen 2000 und 2010 kamen — wie in Kapitel 4 gezeigt wurde — in den von der Initiative
betroffenen Gemeinden jahrlich mehr als 2'500 Einheiten hinzu. Die touristische Nutzung dieser Zweitwoh-
nungen induziert einen touristischen Umsatz von gut 40 Mio. CHF pro Jahr. Rechnet man nun damit, dass
bis 2025 gegeniiber dem Ankerszenario pro Jahr zweieinhalbtausend Zweitwohnungen weniger auf den
Markt kommen, so ergibt dies kumuliert mehr als 30'000 Wohnungen. Bei einem geschétzten touristischen
Umsatz von rund 16'300 CHF pro Wohnung und Jahr ergibt sich dadurch 2025 ein Umsatzausfall von
rund einer halben Mrd. CHF.

Der effektive Umsatzausfall wird aber deutlich geringer ausfallen. Ein Grund ist, dass durch ver-
starkte Umwandlung oder Umbau des bestehenden Gebaudeparks gegeniiber dem Ankerszenario
zusatzliche Einheiten auf den Markt kommen. Auch werden durch den zu erwartenden ausgepragten
Vorholeffekt in den Jahren 2013 und 2014 viele neue Zweitwohnungen noch hinzukommen. Der dritte
und nachhaltigste Grund, weshalb der Umsatzausfall deutlich geringer ausfallen wird ist die Tatsache, dass
wie im Abschnitt zu den Auswirkungen auf die Bauwirtschaft dargelegt viele kommerzielle Zweitwoh-
nungen auf den Markt kommen, welche dank hoherer Auslastung pro Einheit splirbar héhere Umsatze
bringen und insgesamt einen bedeutenden Teil der Ausfalle kompensieren werden.

BAKBASEL erwartet im Basisszenario sogar, dass die erwahnten Umsatzausfalle gegeniiber dem Ankersze-
nario langfristig Gberkompensiert werden. Grund dafiir sind — neben den oben erlduterten Ursachen —
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geringere negative Externalitaten als im Ankerszenario sowie Opportunitaten, welche sich bei Hotels und
hoteldhnlichen Beherbergungsbetrieben ergeben. Diese beiden Effekte werden nachfolgend detailliert
erlautert.

Geringere negative Externalititen

Mit der grossen Zahl von nicht kommerziellen Zweitwohnungen sind aus touristischer Sicht bei weitem
nicht nur positive Aspekte verbunden. Zweitwohnungen bringen eine Reihe von negativen Effekten mit
sich, die sich insbesondere bei den librigen Beherbergungsbetrieben auswirken. Sie haben negative Spillo-
ver-Effekte durch hohe Basisinfrastrukturkosten, da die Basisinfrastruktur auf die Hochsaison ausgerichtet
werden muss und damit im Jahresdurchschnitt schlecht ausgelastet ist. Zudem wird eine Destination fiir
Gaste anderer Unterkunftskategorien durch die Massierungsprobleme in der Hochsaison weniger attraktiv.

«Kalte Betten» haben insgesamt negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die Atmo-
sphare einer Destination, was die Wettbewerbsfahigkeit von alpinen Destinationen beeintrachtigt. Auch ist
eine Verdrangung der lokalen Bevolkerung vom Immobilienmarkt durch den Nachfragedruck des Zweit-
wohnungsbaus nicht zu negieren. Schliesslich ist mit dem Zweitwohnungsbau ein hoher Landschaftsver-
brauch verbunden. Die touristische Nachfrage, welche durch die Nutzung von Zweitwohnungen generiert,
steht in keinem Verhdltnis zum Flachenverbrauch. Die Wertschépfung pro Einheit und damit die Raumeffi-
zienz ist schwach und verhindert alternative Wirtschaftstatigkeiten.

Weniger zusatzliche Zweitwohnungen dirften sich aus den oben genannten Griinden in der gewerblichen
Beherbergungswirtschaft und dabei insbesondere in der Hotellerie klar positiv auswirken.

Opportunitaten fiir die gewerbliche Beherbergungswirtschaft

Zweitwohnungen stehen bis zu einem gewissen Grad in direkter Konkurrenz zur gewerblichen Beherber-
gungsindustrie. Zwar wiirde nicht jeder Benutzer einer Zweitwohnung — gébe es diese Mdglichkeit nicht —
auch im Hotel oder in einem hoteldahnlichen Betrieb derselben Region ibernachten, ein Teil der Nachfrage
dirfte sich aber dennoch in die gewerbliche Beherbergungsindustrie verschieben.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative auf
die Tourismusnachfrage als Ganzes nicht sehr ausgepragt ausfallen wird. Langfristig ist dabei sogar eine
insgesamt positivere Entwicklung als im Ankerszenario nicht ausgeschlossen. Die Struktur der Tourismus-
nachfrage wird sich hingegen deutlich verandern: Die Tourismusnachfrage wird sich kiinftig stdrker in
Richtung der gewerblichen Beherbergungsindustrie verschieben. Damit einhergehend ist zu erwarten, dass
durch eine héhere Auslastung der Beherbergungskapazitaten die Wertschépfung pro Gastebett spiirbar
ansteigt. Kiinftig wird die Tourismusnachfrage mit einer deutlich erhohten Raumeffizienz abgewickelt wer-
den, was als nachhaltigere Entwicklung als jene im Ankerszenario gewertet werden kann.

7.1.3 Auswirkungen auf die regionale Volkswirtschaft

Fir die Gesamtwirtschaft ist davon auszugehen, dass es im Alpenraum nach Vorholeffekten mittelfristig
und voriibergehend zu einer spiirbaren Wirtschaftsverlangsamung und sinkenden Erwerbstatigenzahlen
insbesondere beim Baugewerbe und bei den baunahen Branchen kommen wird. Danach werden Nachhol-
effekte einsetzen und der Alpenraum wird auf tieferem Niveau letztlich auf einen nachhaltig steileren
Wachstumspfad gelangen.

Neben den Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Flussgrossen wie die Wertschdpfungs- und Beschafti-
gungsentwicklung wird es auch zu Vermdgenseffekten kommen. Die Analyse der Vermdgenseffekte
steht zwar nicht im Zentrum der vorliegenden Untersuchung, dennoch werden an dieser Stelle einige
grundlegende Gedanken angefiihrt. Die Vermdgenseffekte werden je nach Ausgestaltung der Umsetzung
der Zweitwohnungsinitiative sehr unterschiedlich ausfallen. Vor allem der Umgang mit dem bestehenden
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Gebaudepark ist diesbeziiglich dusserst sensibel. Wenn bestehende Erstwohnungen nicht mehr in Zweit-
wohnungen umgewandelt werden kdnnten, fiihrt dies zu einem enormen Wertverlust ebendieses Gebau-
deparks. Bleibt die Umwandlungsmdglichkeit bestehen, so diirften diese Effekte erstens weniger stark
ausfallen und zweitens genau in die Gegenrichtung wirken. Eine bestehende Erstwohnung gewinnt dann
aufgrund der Verknappung von Zweitwohnungen tendenziell an Wert. Grossere Vermdgenseffekte werden
sich so oder so beim bestehenden Bauland ergeben. Wenn wie erwartet weniger ge- und verbaut wird,
verliert bestehendes, eingezontes Bauland aufgrund des verminderten Nachfragedrucks deutlich an Wert.

Wenn die Auswirkungen der Initiative auf den Alpenraum diskutiert wird, muss neben den Effekten auf die
Beschaftigung, die Wertschdpfung und die Vermdgen auch auf die Steuereffekte eingegangen werden.
Die steuerlichen Auswirkungen ergeben sich dabei (ber zwei verschiedene Kandle; durch unmittelbare
Steuerabgaben (Eigenmietwert, Liegenschaftssteuer, Handanderungssteuer, Grundstiicksgewinnsteuer),
sowie indirekten Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative auf die Entwicklung des Steuersubstrats (Ein-
kommenssteuer fiir natiirliche und juristische Personen, Mehrwertsteuer).

BAKBASEL rechnet grundsatzlich damit, dass die die unmittelbaren Steuereffekte durch die Zweitwoh-
nungsinitiative nur begrenzt tangiert werden. Es kann zwar nicht mehr von einem starken Wachstum der
Anzahl zu besteuernden Objekte ausgegangen werden, aber durch Wertvermehrung und zunehmende
Transaktionen sollte auch zukiinftig ein Wachstum der Steuereinnahmen realisiert werden kénnen. Zu den
unmittelbaren Steuerabgaben gehdren neben der Kurtaxenpauschale und Registrierungsgebiihren die
Besteuerung des Eigenmietwertes, die Liegenschaftssteuer sowie Handanderungs- und Grundstiicksge-
winnsteuern.

Die Besteuerung des Eigenmietwerts ist in der Schweiz géngige Praxis, bei welchem ein hypotheti-
sches Einkommen aus der Vermietung eines Objekts als Einkommen versteuert werden muss. Bei Zweit-
wohnungen kommt seit dem 1. Januar 2011 ausschliesslich der etwas hohere Mietwert fiir die direkte
Bundessteuer zur Anwendung. Der Eigenmietwert wird grundsatzlich im Kanton entrichtet, in welchem sich
auch die Liegenschaft befindet. Jeder Kanton ist dabei verpflichtet, Einkommensteuern auf mindestens
60 Prozent der Marktmiete einzufordern.

Die Liegenschaftssteuer wird nur in manchen Kantonen erhoben. So ist sie zwar z.B. im Kanton Wallis
obligatorisch, im Kanton Graubiinden hingegen nur fakultativ und im Kanton Glarus nicht existent. Liegen-
schaftssteuern werden entweder vom Kanton oder den Gemeinden, aber auch von beiden gleichzeitig auf
den in ihrem Gebiet gelegenen Grundstlicken erhoben. Die Héhe der Steuern liegt i.d.R. im sehr tiefen
Promillebereich (z.B. Celerina: 0.75%o0) auf den Verkehrswert der Liegenschaft und ist jahrlich zu entrich-
ten.

Im Falle eines Verkaufs einer Liegenschaft wird eine Handanderungssteuer fdllig. Im Falle eines mit
Gewinn behafteten Verkaufs wird zusatzlich noch eine Grundstiicksgewinnsteuer erhoben. Der Tarif ist
je nach Kanton und Besitzdauer einer Liegenschaft unterschiedlich, kann aber bis zu 60 Prozent des erziel-
ten Gewinns ausmachen. Die Handanderungssteuer wird bei jedem Verkauf von Wohneigentum fallig und
bewegt sich im Rahmen von 1-3% des erzielten Verkaufspreises.

Indirekte Steuereffekte umfassen durch die Initiative erwartete Veranderungen bei Einkommenssteu-
ern fir natiirliche und juristische Personen sowie bei den Einnahmen aus der Mehrwertsteuer durch Kon-
sum und Bauaktivitat.

Bei den Einkommenssteuern diirfte eine kurzfristige Erh6hung der Einkommenssteuereinnahmen auf-
grund von Vorholeffekten einsetzen. Nach 2014 diirfte jedoch ein spiirbarer Riickgang der Einnahmen
resultieren. Dies weil die sinkenden Auftragszahlen eine Konsolidierung des Marktes (geringere Einnahmen
bei den Unternehmenssteuern) und somit auch der Anzahl Steuern zahlender Arbeitnehmer (natirliche
Personen) bewirkt. Nach dieser Konsolidierungsphase diirfte ein erneutes Wachstum einsetzen, welches
aber auf bedeutend tieferem Niveau als im Ankerszenario stattfindet. Die geringere Anzahl Arbeitnehmer
bewirken durch ihre Abwesenheit ebenfalls einen Riickgang der durch Konsum entrichteten Mehrwert-
steuern. Die erwartet tieferen Einnahmen sind vor allem auf die verminderte Bauaktivitdt zurtickzufiihren.
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Eine zusammenfassende Ubersicht iiber die erwarteten Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative fiir die
Bauwirtschaft und die Tourismushachfrage der betroffenen Gebiete liefert die nachfolgende schematische
Darstellung.

Abb. 7-1 Ubersicht iiber die erwarteten Wirkungen der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative

Bauwirtschaft / Bauvolumen Tourismusnachfrage
Kurze Frist Mittlere Frist ~ Lange Frist Kurze Frist Mittlere Frist ~ Lange Frist
(2013 - 2014) (2015 - 2017) (2018 - 2025)] (2013 - 2014) (2015 - 2017) (2018 - 2025)
Hotspots
Nicht vermietete Zweitwohnungen ++ - - ++ - -
Kommerziell vermietete Zweitwohnungen 0 + ++ 0 + ++
Hotels und hoteléhnliche Betriebe 0 - 0 0 + +
Uibriger Betriebsbau und Infrastrukturbau 0 + +
Erstwohnungen 0 + +
Tourismusgemeinden
Nicht vermietete Zweitwohnungen ++ - - ++ - -
Kommerziell vermietete Zweitwohnungen 0 + ++ 0 + ++
Hotels und hoteldhnliche Betriebe 0 - 0 0 + +
Uibriger Betriebsbau und Infrastrukturbau 0 + +
Erstwohnungen 0 + +
Periphere Tourismusgemeinden
Nicht vermietete Zweitwohnungen + - - - -
Kommerziell vermietete Zweitwohnungen 0 0 + 0 + +
Hotels und hoteldhnliche Betriebe 0 0 0 0 + +
Uibriger Betriebsbau und Infrastrukturbau 0 + +
Erstwohnungen 0 - -

Skala: von ++ (deutliche Erhdhung ggii Ankerszenario) bis zu - - (deutlicher Riickgang ggui. Ankerszenario)
Quelle: BAKBASEL

7.2 Setup fiir das Szenario «Basis>»

Fir die Quantifizierung der in Kapitel 7.1 beschriebenen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative wurde
ein umfangreiches Wirkungsmodell erarbeitet, mit dessen Hilfe die Veranderungen auf die beiden Primar-
inputs «Bauinvestitionen» und «Tourismusnachfrage» im Vergleich zum Ankerszenario simuliert werden
kénnen. Diese vom Ankerszenario abweichenden Primdrinputs liefern die Grundlage fiir die Abschatzung
der volkswirtschaftlichen Effekte mittels des Simulations-Impact-Modells fiir den Schweizer Alpenraum
(vgl. Kap. 2.2.4).

Fiir jedes der vier Grundszenarien muss ein Szenario-Gerlist aufgesetzt werden, das dazu beitragt die
durch die Initiative herbeigefiihrten Veranderungen bei den beiden Primarinputs «Bauinvestitionen» und
«Tourismushachfrage» im Vergleich zum Ankerszenario abzubilden. Dazu wurde in einem ersten Schritt
ein Szenario-Setup fiir den Primarinput «Bauinvestitionen» aufgesetzt und in einem zweiten Schritt darauf
aufbauend die Verdanderungen beim Primdrinput «Tourismusnachfrage» modelliert. Nachfolgend wird das
Szenario-Gerlst fiir die beiden Primdrinputs des mittleren Szenarios «Basis» erldutert (vgl. Kap. 7.2.1 und
Kap. 7.2.2). Anschliessend werden die abweichenden Annahmen fiir das optimistische und das pessimisti-
sche Szenario «Basis» vorgestellt (vgl. Kap. 7.2.3).
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7.2.1 Szenario-Setup fiir den Primarinput «Bauinvestitionen»

Wie in Kapitel 7.1 beschrieben wirkt sich die Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative nicht nur beim
Zweitwohnungsneubau, sondern auch in vielen anderen Bereichen der Bauwirtschaft aus. Entsprechend
muss fiir jede Bauart separat ein Szenario-Gertst erstellt werden. Modelliert werden dabei die Auswirkun-
gen auf den Zweitwohnungsneubau, auf den Zweitwohnungsumbau, auf den Erstwohnungsbau, den Ho-
telbau und den Betrieb- und Infrastrukturbau. Das detaillierte Szenario-Setup zum Primarinput «Bauinves-
titionen» wird in Tab. 7-1 dargestellt.

Tab. 7-1 Mittleres Szenario «Basis»: Szenario-Setup fiir den Primdrinput «Bauinvestitionen»

Kurze Frist Mittlere Frist Lange Frist

2012 2013 2014] 2015 2016 2017| 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Zweitwohnungsneubau Modellierung: Zugang neuer Zweitwohnungen als Anteil am jahrlichen Zugang im Ankerszenario
Hotspots 100% 120% 80%| 30% 34% 38%| 41% 45% 49% 53% 56%| 60% 60% 60%
Tourismusgemeinden 100% 125% 80%| 30% 33% 35%| 38% 40% 43% 45% 48%| 50% 50% 50%
Periphere Tourismusgemeinden  100% 100% 80%| 30% 30% 31%| 31% 32% 32% 33% 33%| 33% 33% 33%
Nicht betroffene Gemeinden 100% 100% 100%| 100% 100% 100%| 100% 100% 100% 100% 100%| 100% 100% 100%
Zweitwohnungsumbau Modellierung: Verdnderung der jeweiligen Wachstumsrate ggii. Ankerszenario
Hotspots 0.0% 0.0% 0.0%| 0.5% 0.5% 0.5%| 0.5% 0.5% 0.5% 05% 0.5%| 0.5% 05% 0.5%
Tourismusgemeinden 0.0% 0.0% 0.0%| 0.5% 0.5% 0.5%| 0.5% 0.5% 0.5% 05% 0.5%| 0.5% 05% 0.5%
Periphere Tourismusgemeinden  0.0% 0.0% 0.0%| 1.0% 1.0% 1.0%| 1.0% 1.0% 10% 1.0% 10%| 1.0% 1.0% 1.0%
Nicht betroffene Gemeinden 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%
Erstwohnungsbau Modellierung: Verédnderung der jeweiligen Wachstumsrate ggii. Ankerszenario
Hotspots 0.0% 0.0% 0.0%| 0.5% 0.5% 0.5%| 0.5% 0.5% 0.5% 05% 0.5%| 0.5% 05% 0.5%
Tourismusgemeinden 0.0% 0.0% 0.0%| 0.5% 0.5% 05%| 0.5% 0.5% 0.5% 05% 0.5%| 0.5% 0.5% 0.5%
Periphere Tourismusgemeinden  0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% -1.0%|-0.8% -0.7% -0.5% -0.3% -0.2%| 0.0% 0.0% 0.0%
Nicht betroffene Gemeinden 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%
Hotelbau Modellierung: Verénderung der jeweiligen Wachstumsrate ggui. Ankerszenario
Hotspots 0.0% 0.0% 0.0%|-2.0% -2.0% -2.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%
Tourismusgemeinden 0.0% 0.0% 0.0%|-2.0% -2.0% -2.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%
Periphere Tourismusgemeinden  0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%
Nicht betroffene Gemeinden 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0%
Ubriger Betriebsbau und Modellierung: Anteil des durch die Inititative bedingten Ausfalls der Bauinvestitionen bei den
Infrastrukturbau Zweitwohnungen, der Zusétzlich in den Betriebs- und Infrastrukturbau fliesst (Opportunitaten)
Hotspots 0% 15% 15%| 15% 15% 15%| 15% 15% 15% 15% 15%| 15% 15% 15%
Tourismusgemeinden 0% 15% 15%| 15% 15% 15%| 15% 15% 15% 15% 15%| 15% 15% 15%
Periphere Tourismusgemeinden 0% 15% 15%| 15% 15% 15%| 15% 15% 15% 15% 15%| 15% 15% 15%
Nicht betroffene Gemeinden 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Quelle: BAKBASEL

Szenario-Setup fiir den Zweitwohnungsneubau

Die Modellierung der im Vergleich zum Ankerszenario unterschiedlich ausfallenden Bauinvestitionen in den
Zweitwohnungsneubau erfolgt tiber den erwarteten jahrlichen Zugang an Zweitwohnungen. Beim Zweit-
wohnungsneubau sind die grossten Effekte zu erwarten und die Hebelwirkung ist bei diesem Faktor am
ausgepragtesten. Entsprechend ist bei der Festlegung der Eckwerte bzw. bei den Annahmen mit grosst-
mdoglicher Sorgfalt vorzugehen. Beim Zweitwohnungsneubau wird davon ausgegangen, dass zuerst ein
Vorholeffekt eintritt, also dass 2013 (berproportional viele neue klassische Zweitwohnungen gebaut wer-
den und auch 2014 noch nicht der volle Effekt der Initiative eintritt. Der Tiefpunkt diirfte 2015 erreicht
werden, bevor anschliessend als Folge der Realisierung von Projekten mit kommerziell genutzten Zweit-
wohnungen wieder ein Anstieg der Zweitwohnungsneubautatigkeit eintritt.
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Fir die Abschatzung der Eckwerte (Niveau der Vorholeffekte, Falltiefe in 2015) kénnen dabei zwei ver-
schiedene Datenquellen zu Hilfe genommen werden. Die Abschatzung der Vorholeffekte basiert auf den
eingereichten Baugesuchen im Jahr 2012, die Falltiefe kann mit Hilfe eines Fallbeispiels plausibilisiert wer-
den.

Abb. 7-2 zeigt den Anstieg der eingereichten Baugesuche zwischen Januar und August 2012. Dabei wird
deutlich, dass in den betroffenen Gebieten eine grosse Flut an Gesuchen eingegangen ist. In Stiickzahlen
ausgedriickt zeigt es sich, dass in den ersten acht Monaten des Jahres 2012 in den von der Initiative be-
troffenen Gebieten mehr als 2000 zusatzliche Gesuche fiir neue Wohnungen eingegangen sind. Dabei ist
davon auszugehen, dass ein Grossteil dieser Gesuche noch bis Jahresende bewilligt wird und insgesamt
(zusammen mit dem ,normalen™ Ausmass an Bewilligungen) belduft sich der Vorrat auf fast zweimal den
Jahresbedarf an Zweitwohnungen.

Besonders hoch sind die Vorholeffekte fiir die Tourismusgemeinden und die Hotspots, aber auch in den
peripheren Tourismusgebieten wird in den nachsten beiden Jahren noch kraftig gebaut. Gestlitzt auf die
Kennzahlen zu den Baugesuchen im Wohnungsbau erwartet BAKBASEL, dass 2013 und 2014 zusammen-
genommen pro Jahr in den betroffenen Gebieten mehr Zweitwohnungen erstellt werden als noch in der
Vergangenheit. Fir die Hotspots und die Tourismusgemeinden geht BAKBASEL in 2013 gegeniiber dem
Ankerszenario von einem um 25 Prozent héheren Zugang aus, bei den peripheren Tourismusgemeinden
diirfte zumindest die gleiche Zahl entstehen wie im Ankerszenario. Die bis zum Jahresende 2012 bearbei-
teten Bewilligungen werden auch noch 2014 abgearbeitet, so dass auch dann noch rund vier Fiinftel der
~hormalen™ Aktivitat im Zweitwohnungsneubau stattfinden wird (vgl. Tab. 7-1).

Abb. 7-2 Baugesuche Wohnungsneubau: Enorme Zunahme fiihrt zu Vorholeffekten
Alpenraum
Hotspots

Tourismusgemeinden

Periphere Tourismusgemeinden @Jan-Aug 2012

WApr.-Aug 2012

Nicht betroffene Gemeinden

Restschweiz

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160% 180%

Anstieg der Baugesuche fiir den Wohnungsneubau im Vergleich zur Vorjahresperiode, in %
Quelle: Baublatt, Fahrlander und Partner, BAKBASEL

Die Auswirkungen der Vorholeffekte diirfte den Zweitwohnungsneubau nur bis Ende 2014 befliigeln, da-
nach werden die Einschrankungen durch die Initiative ihre volle Wirkung entfalten. 2015 wird beim Neu-
bau von Zweitwohnungen gegeniiber dem Ankerszenario der Tiefpunkt erreicht. Grund hierfir ist die
Tatsache, dass dannzumal aufgrund der Rechtsunsicherheiten und der unsicheren Erfolgsaussichten erst
sehr wenige Projekte fiir kommerziell genutzte Zweitwohnungen realisiert werden und weil nach den Vor-
holeffekten eine voriibergehende Sattigung im Zweitwohnungsmarkt entsteht.
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Fir 2015 geht BAKBASEL davon aus, dass verglichen mit dem Ankerszenario nur noch 30 Prozent der
neuen Zweitwohnungen realisiert werden. Die Festlegung dieses Eckwertes auf 30 Prozent entspricht zum
einen der Experteneinschatzung von BAKBASEL und kann zum anderen durch ein Fallbeispiel plausibilisiert
werden:

Als Fallbeispiel werden hierflir bekannte Kennzahlen der Region Unterengadin fiir die Jahre 2003 bis 2011
ausgewertet. Diese zeigen, dass in der Region Unterengadin in der Untersuchungsperiode rund 40 Prozent
aller neu erstellten Wohnungen Zweitwohnungen waren. Von diesen wiederum entfallen rund drei Viertel
auf Zweitwohnungen, die bei der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative nicht mehr erlaubt waren. Es
bleibt also rund ein Viertel neu erstellter Wohnungen (ibrig, die kommerziell touristisch genutzt oder
zwecks Berufsaufenthalt gebaut wurden. Der Eckwert wird leicht héher als im Fallbeispiel angelegt, weil
BAKBASEL davon ausgeht, dass im Basisszenario insbesondere aufgrund der Mdglichkeit von Ersatzneu-
bauten auch im tiefsten Punkt etwas mehr als ein Viertel gebaut wird.

Tab. 7-2 Fallbeispiel Unterengadin: Neu erstellte Wohnungen in den Jahren 2003 bis 2011

Gemeinde Gemeindetyp Erstw(t;-l)mung Zweitv:lzo)hnung bel}'j )ZW ”’Cf’; "l;etr. T(:;’)AL Al":teellllbi\:l\l An:::l-rl::;tdb:rt;vzw
“) (1) / (5) @)/ (2)

Scuol Hotspot 114 135 103 32 249 54% 24%
Zernez Tourismusgemeinde 59 16 10 6 75 21% 38%
Samnaun  Tourismusgemeinde 121 19 12 7 140 14% 37%
Sent Tourismusgemeinde 35 82 62 20 117 70% 24%
Ramosch ~ Tourismusgemeinde 20 14 14 0 34 41% 0%
Guarda Tourismusgemeinde 5 0 0 0 5 0% 0%
Tarasp Tourismusgemeinde 8 13 13 0 21 62% 0%
Ardez Tourismusgemeinde 23 6 5 1 29 21% 17%
Ftan Tourismusgemeinde 57 40 30 10 97 41% 25%
Tschlin Periphere Tourismusgem 14 4 1 3 18 22% 75%
Lavin Periphere Tourismusgem 9 7 0 7 16 44% 100%
Susch Periphere Tourismusgem 22 1 1 0 23 4% 0%
TOTAL 487 337 251 86 824 41% 26%

Quelle: Wohler 2012, BAKBASEL

Nach 2015 wird der Zweitwohnungsneubau primar in den Hotspots und bei den Tourismusgemeinden
wieder einsetzen. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass nach einer gewissen Zeit der (Rechts)unsicherheit
immer starker in strukturierte Beherbergungsformen investiert werden dirfte. BAKBASEL geht im Ba-
sisszenario davon aus, dass bis zum neuen Gleichgewicht im Jahr 2023 in den «Hotspots» im Vergleich
zum Ankerszenario wieder rund 60 Prozent Zweitwohnungen jahrlich erstellt werden. In den «Tourismus-
gemeinden» ist wieder von einem Anstieg auf rund 50 Prozent des jahrlichen Zugangs zu erwarten. Fiir
die «peripheren Tourismusgemeinden» wird nur noch ein Zweitwohnungszugang von einem Drittel des
Umfangs, der fiir das Ankerszenario ermittelt wurde, erwartet (vgl. Tab. 7-1).

Szenario-Setup fiir den Zweitwohnungsumbau

Beim Zweitwohnungsumbau ist — wie bei der qualitativen Beschreibung der Wirkungszusammenhdnge
erlautert — gegeniiber dem Ankerszenario von einer leicht erhéhten Bautdtigkeit auszugehen. Modelliert
wird dieser Umstand im Szenario Uber einen Aufschlagsfaktor (Add-Faktor) auf die Wachstumsrate des
Ankerszenarios. Dieser wird fiir die «Hotspots» und die «Tourismusgemeinden» auf 0.5 und fiir die «peri-
pheren Tourismusgemeinden» auf 1.0 Prozentpunkte festgelegt (vgl. Tab. 7-1).

Szenario-Setup fiir den Erstwohnungsbau

In den «Hotspots» und in den «Tourismusgemeinden» ist dank gilinstigerem Bauland gegeniber dem
Ankerszenario von einer leicht erh6hten Nachfrage im Erstwohnungsbau auszugehen. Modelliert wird die-
ser Umstand wie im Zweitwohnungsumbau (iber einen Aufschlagsfaktor auf die Wachstumsrate des An-
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kerszenarios. Dieser Faktor liegt bei 0.5 Prozentpunkten. Bei den «peripheren Tourismusgemeinden» ver-
lauft dieser Aufschlagsfaktor genau umgekehrt, weil hier der negative Effekt der Abwanderung gegeniiber
dem positiven Effekt des glinstigeren Baulandes Uberwiegen wird. Die Add-Faktoren liegen zwischen
1.0 Prozentpunkten im Jahr 2015 und 0 Prozentpunkten im langfristigen Gleichgewicht (vgl. Tab. 7-1).

Szenario-Setup fiir den Hotelbau

Aufgrund der erschwerten Querfinanzierung durch Zweitwohnungen wird der Hotelbau in den «Hotspots»
und in den «Tourismusgemeinden» in der mittleren Frist gegeniiber dem Ankerszenario eine Korrektur
nach unten erfahren. Modelliert wird dieser Umstand Uber einen Abschlagsfaktor auf die Wachstumsraten
der Jahre 2015 bis 2017 (mittlere Frist) um 2 Prozentpunkte. Bei den «peripheren Tourismusgemeinden»
spielt das Konzept der Querfinanzierung keine grosse Rolle und entsprechend sind auch keine speziellen
Auswirkungen auf den Hotelbau zu erwarten (vgl. Tab. 7-1).

Szenario-Setup fiir den iibrigen Betriebsbau und den Infrastrukturbau

Der Nachfrageausfall bei den Bauinvestitionen fiir neue Zweitwohnungen wird kiinftig teilweise kompen-
siert iber Spillover-Effekte in den Betriebs- und Infrastrukturbau. Im mittleren Szenario «Basis» werden
diese Uber alle betroffenen Gebiete betrachtet auf 15 Prozent der Zweitwohnungsneubauausfalle geschatzt
(vgl. Tab. 7-1).

7.2.2 Szenario-Setup fiir den Priméarinput «Tourismusnachfrage»

Die Umsetzung der Initiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen» wird nicht nur die Hohe
der Bauinvestitionen beeinflussen, sondern als zweiten Primdrinput fiir die Ermittlung der volkswirtschaftli-
chen Effekte auch die Tourismusnachfrage verédndern. Zum einen wird sich die Zahl der kiinftig neu hinzu-
gekommenen Zweitwohnungen — und damit die daraus resultierende touristische Nachfrage — verandern.
Uber Spillover-Effekte wird aber auch die Hotellerie-Nachfrage eine Verdnderung erfahren.

Szenario-Setup fiir die Tourismusnachfrage in kommerziell und nicht kommerziell genutzten
Zweitwohnungen

Die im Vergleich zum Ankerszenario unterschiedlich ausfallende Tourismusnachfrage durch die touristische
Benutzung von Zweitwohnungen wird ermittelt, indem zuerst die Zahl der neu durch Neubau, Umbau oder
Umwandlung hinzukommenden Zweitwohnungen (unterteilt nach «kommerziell» und «nicht kommerziell»)
abgeschatzt wird. Die dadurch hervorgehende Tourismusnachfrage wird dann tiber die beherbergungstypi-
sche Auslastung und die teuerungsbereinigten, beherbergungstypischen Ausgaben pro Ubernachtung
hochgerechnet.

Der im Vergleich zum Ankerszenario veranderte Zugang von Zweitwohnungen durch den Neubau
und den Umbau kann vom Szenario-Setup zum Primadrinput «Bauinvestitionen» (ibernommen werden.
Im Szenario-Setup «Tourismushachfrage» muss nur noch festgehalten werden, wie hoch bei den neu
erstellten Zweitwohnungen der Anteil der kommerziell genutzten Wohnungen ausféllt. Dieser diirfte zwi-
schen 80 Prozent (Hotspots) und 50 Prozent (periphere Tourismusgemeinden) betragen (vgl. Tab. 7-3).

Neue Zweitwohnungen kénnen aber auch durch Umnutzungen von Hotels oder Erstwohnungen hinzu-
kommen. Hierbei geht BAKBASEL im Basisszenario davon aus, dass der Zugang durch Umnutzungen héher
ausfallt als im Ankerszenario. Der entsprechende Faktor wird fiir die «Hotspots» und die «Tourismusge-
meinden» auf 1.5 und fiir die «peripheren Tourismusgemeinden» auf 1.75 festgelegt.
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Tab. 7-3 Mittleres Szenario «Basis»: Szenario-Setup fiir den Primarinput «Tourismusnachfra-
ge»

Kurze Frist Mittlere Frist Lange Frist
2012 2013 2014| 2015 2016 2017| 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Modellierung: Ermittlung der neu hinzukommenden Zweitwohnungen (kommerziell und nicht

kommerziell) durch Neubau, Umbau und Umnutzung (vgl. unten) Berechnung der Nachfrage iiber
beherbergungstypische Auslastung und teuerungsbereinigte beherbergungstypische Tagesausgaben

Tourismusnachfrage in
Zweitwohnungen

Zugang durch Neubau
(kommerziell /
nicht kommerziell)

Modellierung: Anteil der kommerziellen Zweitwohnungen an den neuen Zweitwohnungen.
Zahl der insgesamt neu hinzugekommenen Wohnungen wurde fiir den Bau bereits modelliert.

Hotspots 0% 0% 10%| 80% 80% 80%| 80% 80% 80% 80% 80%| 80% 80% 80%
Tourismusgemeinden 0% 0% 10%| 65% 65% 65%| 65% 65% 65% 65% 65%| 65% 65% 65%
Periphere Tourismusgemeinden 0% 0% 0%| 50% 50% 50%| 50% 50% 50% 50% 50%| 50% 50% 50%
Nicht betroffene Gemeinden 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Zugang durch Umbau

(nicht kommerziell) Modellierung: Zugang von Zweitwohnungen durch Umbau geméss Szenariosetup Bauinvestitionen

Zugang durch Umwandlung

(nicht kommerziell) Modellierung: Zugang durch Umwandlung als Anteil am jahrlichen Zugang im Ankerszenario

Tourismusnachfrage in Zweitwohnungen
(kommerziell und nicht kommerziell)

Hotspots 150% 150%]| 150% 150% 150%| 150% 150% 150% 150% 150%]| 150% 150% 150%
Tourismusgemeinden 150% 150%]| 150% 150% 150%| 150% 150% 150% 150% 150%]| 150% 150% 150%
Periphere Tourismusgemeinden 175% 175%| 175% 175% 175%| 175% 175% 175% 175% 175%| 175% 175% 175%
Nicht betroffene Gemeinden 100% 100%| 100% 100% 100%| 100% 100% 100% 100% 100%| 100% 100% 100%
Geringere negative Modellierung: Elastizitdten der Auslastung durch ein giinstigeres Verhaltnis zwischen kalten und warmen
Externalitéten Betten.

Alle betroffenen Gemeinden -0.20 -0.20 -0.20]-0.20 -0.20 -0.20 | -0.20 -0.20 -0.20 -0.20 -0.20 | -0.20 -0.20 -0.20

Modellierung: Anteil des Nachfrageriickgangs bei den Zweitwohnungen, der von der Hotellerie

Opportunitaten in der Hotellerie
aufgenommen werden kann

Tourismusnachfrage
in der Hotellerie

45% 46% 47% 48% 49%| 50% 50% 50%

Alle betroffenen Gemeinden 0% 40% 41%| 42% 43% 44%)

Quelle: BAKBASEL

Szenario-Setup fiir die Tourismusnachfrage in der Hotellerie

Die Nachfrage in der Hotellerie wird durch die Zweitwohnungsinitiative Uber zwei Kanéle beeinflusst. Ei-
nerseits durfte die Auslastung in den vorhandenen Hotelbetrieben aufgrund der geringeren negativen
Externalitdten durch «kalte Betten» hoher ausfallen. Basierend auf einer Regressionsanalyse hat
BAKBASEL die Auswirkungen verschiedener Variablen auf die Auslastung in der Hotellerie tberpriift. Dabei
zeigte sich klar, dass ein geringerer Anteil «kalter Betten» an der Gesamtzahl der Gastebetten sich signifi-
kant positiv auf die Bettenauslastung in der Hotellerie auswirkt. Die ermittelte Elastizitdt betragt -0.2.
Dies bedeutet, dass bei einer Abnahme des Anteils der kalten Betten um 10 Prozent die Auslastung in der
Hotellerie um 2 Prozent steigt (vgl. Regressionsoutput in Tab. 7-4). Die ermittelte Elastizitat fliesst ent-
sprechend in das Szenario-Setup zur Tourismusnachfrage in der Hotellerie mit ein (vgl. Tab. 7-3).

Neben dem Einfluss der geringeren negativen Externalitaten verandert sich die Nachfrage in der Hotellerie
auch Uber einen zweiten Kanal: Zweitwohnungen stehen bis zu einem gewissen Grad in direkter Konkur-
renz zur gewerblichen Beherbergungsindustrie. Zwar wiirde nicht jeder Benutzer einer Zweitwohnung —
gabe es diese Mdoglichkeit nicht — auch im Hotel oder in einem hotelahnlichen Betrieb derselben Region
Ubernachten, ein Teil der Nachfrage diirfte sich aber dennoch in die Hotellerie verschieben. Im mittleren
Szenario «Basis» schatzt BAKBASEL diesen Anteil auf 40 (2013) bis 50 Prozent (2023) der wegfallenden
Frequenzen bei den Zweitwohnungen (vgl. Tab. 7-3).
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Tab. 7-4 Regressionsoutput: Einfluss verschiedener Variablen auf die Auslastung

Dependent Variable: LOG (Bettenauslastung)
Method: Least Squares
Included observations: 57

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

C -4.95 1.00 -4.94 0.00
LOG (Anteil Zweitwohnungsbetten) -0.20 0.05 -4.18 0.00
LOG (Betriebsgrosse) 0.35 0.17 2.14 0.04
LOG (4- und 5-Sternhotellerie) 0.01 0.01 0.75 0.46
LOG (Attraktivitat des Skigebietes) 0.11 0.14 0.74 0.46
LOG (Vielfalt des Sommerangebotes) 0.38 0.19 2.01 0.05
LOG (Saisonalitdt) -0.29 0.17 -1.75 0.09
R-squared 0.51

Adjusted R-squared 0.45

Sample: 57 Destinationen aus der Schweiz
Quelle: BAKBASEL

7.2.3 Szenario-Setup fiir die optimistische und das pessimistische
Variante des Szenarios «Basis»

Fir jedes Grundszenario — so auch fiir das Szenario «Basis» - wird neben dem mittleren, als am realis-
tischsten eingestufte Szenario, zusatzlich eine optimistische und eine pessimistische Variante berechnet.
Diese Varianten unterscheiden sich durch die unterschiedlichen Erwartungen iiber die Intensitdit der
Spillover-Effekte in der Bauwirtschaft und in der Tourismuswirtschaft.

Tab. 7-5 Szenario-Setup fiir das Szenario «Basis» optimistisch

Kurze Frist Mittlere Frist Lange Frist
2012 2013 2014 2015 2016 2017| 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2@ § Ubriger Betriebsbau und Modellierung: Anteil des durch die Inititative bedingten Ausfalls der Bauinvestitionen bei den
E § Infrastrukturbau Zweitwohnungen, der zusétzlich in den Betriebs- und Infrastrukturbau fliesst (Opportunitaten)
H= =1
";":; Hotspots 0% 20% 20%| 20% 20% 20%| 20% 20% 20% 20% 20%| 20% 20% 20%
o
g% Tourismusgemeinden 0% 20% 20%| 20% 20% 20%| 20% 20% 20% 20% 20%| 20% 20% 20%
E'g Periphere Tourismusgemeinden 0% 20% 20%| 20% 20% 20%| 20% 20% 20% 20% 20%| 20% 20% 20%
D8 Nicht betroffene Gemeinden 0% 0% 0% 0% 0% 0%l 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
o Geringere negative Modellierung: Elastizitdten der Auslastung durch ein giinstigeres Verhéltnis zwischen kalten und warmen
@ & Externalititen Betten.
T =
5'§ Alle betroffenen Gemeinden -0.50 -0.50 -0.50|-0.50 -0.50 -0.50|-0.50 -0.50 -0.50 -0.50 -0.50|-0.50 -0.50 -0.50
2
é E Opportunitaten in der Modellierung: Anteil des Nachfrageriickgangs bei den Zweitwohnungen, der von der Hotellerie
'é. g Hotellerie aufgenommen werden kann
)
P Alle betroffenen Gemeinden 0% 55% 56%| 57% 58% 59%| 60% 61% 62% 63% 64%| 65% 65% 65%

Quelle: BAKBASEL
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In der optimistischen Variante wird davon ausgegangen, dass rund 20 Prozent der im Vergleich zum An-
kerszenario wegfallenden Bauausgaben fiir neue Zweitwohnungen als Spillover-Effekt durch den Betriebs-
und Infrastrukturbau kompensiert werden. Das sind 5 Prozentpunkte mehr als im mittleren Szenario. Auch
die Spillover-Annahmen fiir die touristische Nachfrage in der Hotellerie fallen optimistischer aus (vgl. Tab.
7-3 mit Tab. 7-5).

Bei der pessimistischeren Variante des Szenarios «Basis» wird davon ausgegangen, dass die Spillover-
Effekte geringer ausfallen. Dies wird sowohl fiir die Spillover bei den Bauinvestitionen als auch bei jenen
beziiglich der Tourismusnachfrage angenommen (vgl. Tab. 7-6).

Tab. 7-6 Szenario-Setup fiir das Szenario «Basis» pessimistisch

Kurze Frist | Mittlere Frist Lange Frist
2012 2013 2014 2015 2016 2017| 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2@ § Ubriger Betriebsbau und Modellierung: Anteil des durch die Inititative bedingten Ausfalls der Bauinvestitionen bei den
E § Infrastrukturbau Zweitwohnungen, der zusétzlich in den Betriebs- und Infrastrukturbau fliesst (Opportunitaten)
==
:% Hotspots 0% 10% 10%| 10% 10% 10%| 10% 10% 10% 10% 10%| 10% 10% 10%
[
gg Tourismusgemeinden 0% 10% 10%| 10% 10% 10%| 10% 10% 10% 10% 10%| 10% 10% 10%
E_E Periphere Tourismusgemeinden 0% 10% 10%| 10% 10% 10%| 10% 10% 10% 10% 10%| 10% 10% 10%
()
@ Nicht betroffene Gemeinden 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%l 0% 0% 0%
o Geringere negative Modellierung: Elastizititen der Auslastung durch ein giinstigeres Verhaltnis zwischen kalten und warmen
@ & Externalititen Betten.
T e
,;E Alle betroffenen Gemeinden -0.10 -0.10 -0.10|-0.10 -0.10 -0.10|-0.10 -0.10 -0.10 -0.10 -0.10 | -0.10 -0.10 -0.10
&
<=>3 E Opportunitaten in der Modellierung: Anteil des Nachfrageriickgangs bei den Zweitwohnungen, der von der Hotellerie
'é. g Hotellerie aufgenommen werden kann
)
F Alle betroffenen Gemeinden 0% 25% 26%| 27% 28% 29%| 30% 31% 32% 33% 34%| 35% 35% 35%

Quelle: BAKBASEL

7.3 Quantitative Ergebnisse: Wertschopfungs-, Beschafti-
gungs- und Steuereffekte

Nachdem in Kapitel 7.1 die Wirkungszusammenhange und Wirkungsmechanismen qualitativ erértert und
die Grundannahmen zum Szenario «Basis» in Kapitel 7.2 offengelegt wurden, kénnen nun die Szenario-
Ergebnisse dargestellt bzw. die Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative gemass der Umsetzung der
bundesratlichen Verordnung quantifiziert werden. Im nachfolgenden Abschnitt werden die Ergebnisse fiir
das mittlere, als am realistischsten eingestufte Szenario dargelegt (vgl. Kap. 7.3.1), bevor anschliessend
die Bandbreite bzw. die Resultate der pessimistischen und optimistischen Variante des Szenarios «Basis»
aufgefiihrt werden (vgl. Kap. 7.3.2).

7.3.1 Mittleres Szenario «Basis»

Die mittlere, als am realistischsten eingestufte Variante des Grundszenarios «Basis» fiihrt bei den beiden
Primarinputs «Tourismusnachfrage» und «Bauinvestitionen» zu sehr unterschiedlichen Resultaten. Die
Bauinvestitionen diirften nach einem Vorholeffekt im Jahr 2013 deutlich zuriickgehen. Im Jahr 2015
diirften die Bauinvestitionen um gut eine Mrd. CHF tiefer liegen als im Ankerszenario. In den Folgejahren
werden die Differenzen wieder kleiner und bis zum Jahr 2025 reduzieren sich die Differenzen auf rund
800 Mio. CHF.
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Die Tourismusnachfrage hingegen verhalt sich insgesamt dhnlich wie im Ankerszenario. Gegeniiber dem
Ankerszenario ist allerdings ganz im Gegensatz zum Primarinput «Bauinvestitionen» im Landfristtrend eine
leichte Erhdhung festzustellen (vgl. Abb. 7-3). Im Jahr 2025 liegt die Tourismusnachfrage im mittleren
Szenario «Basis» um rund 26 Mio. CHF Uber dem fir das Ankerszenario ermittelte Niveau — Tendenz stei-
gend.

Betrachtet man nicht nur die Tourismusnachfrage als Ganzes, sondern auch seine einzelnen Komponen-
ten, so zeigt es sich, dass diesbeziiglich tiefgreifende Veranderungen vor sich gehen: Bis 2025 liegt die
touristische Nachfrage der Eigenheimbesitzer (nicht kommerzielle Zweitwohnungen) deutlich tiefer als im
Ankerszenario (-330 Mio. CHF). Dafiir entfallt ein deutlich grdsserer Teil der Nachfrage auf die Hotels
(+141 Mio. CHF) und die gewerblich genutzten Ferienwohnungen (+216 Mio. CHF) (vgl. Abb. 7-4). Die
klassische Tourismusindustrie (Beherbergungsgewerbe) wird also langfristig zu den Gewin-
nern zdhlen. Mit der Verschiebung der Nachfrage in die gewerbliche Beherbergungsindustrie geht eine
hoéhere Auslastung der Beherbergungskapazitdten und eine spiirbare Erhéhung der Wertschopfung pro
Gastebett einher. Klnftig wird die Tourismusnachfrage gemass dem mittleren Szenario «Basis» mit einer
deutlich erhdhten Raumeffizienz abgewickelt werden, was als nachhaltigere Entwicklung als jene im An-
kerszenario gewertet werden kann.

Abb. 7-3  Differenzen zwischen dem mittleren Szenario «Ba- Abb. 7-4  Differenzen zwischen mittlerem Szenario «Basis»
sis» und dem Ankerszenario bei den Primérinputs (I) und Ankerszenario bei den Priméarinputs (II)
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Quelle: BAKBASEL Quelle: BAKBASEL

Trotz der leicht positiven Effekte, welche fiir die Tourismusnachfrage ausgemacht wurden, liegen die ge-
samten Umsdtze der beiden Primarinputs «Tourismusnachfrage» und «Bauinvestitionen» insgesamt deut-
lich unter dem Niveau des Ankerszenarios. Die im Vergleich zum Ankerszenario tieferen Umsatze wirken
sich auf die Beschaftigung, die Wertschopfung und auch die Steuereinnahmen im Alpenraum aus. Tab. 7-7
zeigt diese Effekte als Differenz zum Ankerszenario (bersichtsartig auf. Die aufgelisteten Auswirkungen
umfassen nicht nur die direkten Effekte in den Tourismusbranchen und im Baugewerbe, sondern auch die
indirekten und induzierten Effekte (vgl. dazu Kap. 2.2.4). Es wird also auch berlicksichtigt, dass weniger
Vorleistungen bezogen werden, und dass weniger beschaftigte Personen auch zu geringeren Konsumaus-
gaben fiihren.

Die Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative gemass der bundesratlichen Verordnung fihrt in der mittleren
Frist zu einem im Vergleich mit dem Ankerszenario spiirbar tieferen Wertschopfungs- und Beschaftigungs-
niveau. Im Jahr 2015, dem Jahr mit dem voraussichtlich negativsten Impact, resultiert gegeniiber dem
Ankerszenario ein Wegfall von rund 8'600 Erwerbstdtigen. Dies entspricht einem Anteil von
0.8 Prozent aller erwerbstdtigen Personen im Alpenraum. Hauptsachlich betroffen sind dabei der Bau und
die baunahen Branchen. Im Baugewerbe diirfte die Zahl der Erwerbstatigen um rund 4'800 Personen tiefer
liegen als im Ankerszenario, was einem Anteil von 4.7 Prozent entspricht. Bei der Beschaftigung im Gast-
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gewerbe, der Kernbranche der Tourismusindustrie, sind auch im Tiefpunkt-Jahr 2015 gegeniiber dem
Ankerszenario keine signifikant negativen Auswirkungen zu erwarten. Das regionale Bruttoinlandsprodukt
wird gemass den Resultaten des mittleren Szenarios «Basis» um rund 0.7 Prozent unter dem entspre-
chenden Wert des Ankerszenarios liegen (vgl. Tab. 7-7).

Nach der splrbaren Redimensionierung bis zum Jahr 2015 wird die Wirtschaft des Alpenraums - ausge-
hend von einem tieferen Niveau als im Ankerszenario — einen nachhaltig steileren Wachstumspfad ein-
schlagen. Dank dem Wiedereinsetzen des Zweitwohnungsbaus in Form von kommerziellen Beherber-
gungsangeboten und dank steigenden Spillover-Effekten in die Bau- und die Tourismuswirtschaft wird die
alpine Wirtschaft gemdss dem mittleren Szenarios «Basis» gegenuber dem Ankerszenario aufholen und die
Differenzen werden wieder kleiner. Im Schlussjahr der Beobachtungsperiode (2025) wird das
regionale BIP noch um 0.4 Prozent tiefer liegen. Die Zahl der Erwerbstitigen liegt 2025 noch
um rund 4'800 Personen unter dem Ankerszenario. Dies entspricht rund 0.5 Prozent aller fiir
dieses Jahr im Ankerszenario prognostizierten Erwerbstdtigen. Branchenseitig zeigt sich dabei,
dass in der Bauwirtschaft eine Redimensionierung auch in der langen Frist bestehen bleibt, wahrend im
alpinen Gastgewerbe gegeniiber dem Ankerszenario rund 800 Erwerbstdtige zusatzlich beschaftigt sein
werden.

Die durch die Umsatzriickgdnge erwarteten Mindereinnahmen bei den Steuern (nur indirekte Steueref-
fekte) werden im Jahr mit dem gréssten negativen Impact (2015) auf rund 92 Mio. CHF veranschlagt, fiir
2025 geht BAKBASEL gegeniiber dem Ankerszenario von Mindereinnahmen um die 73 Mio. CHF aus.

Tab. 7-7 Ergebnisse des mittleren Szenarios «Basis»: Abweichungen ggii. Ankerszenario

2013 2014| 2015 2016 2017|2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Bruttowertschopfung, nom. in Mio. CHF | 242 -223| -840 -836 -817| -778 -759 -734 -707 -677 -643 -651 -659
in % der Gesamtwirtschaft 02% -0.2%\-0.7% -0.7% -0.6%|-0.6% -0.6% -0.5% -0.5% -0.5% -0.4% -0.4% -0.4%
Erwerbstatige inTsd.P