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Im vorliegenden Bericht werden Umnutzungen altrechtlicher Erstwohnungen zu Zweitwohnun-
gen in der Gemeinde Arosa behandelt. Es geht darum, die Auswirkungen von Art. 11, Abs. 1 des
Zweitwohnungsgesetzes zu untersuchen, wonach «Altrechtliche Wohnungen [sind] unter Vor-
behalt bestehender oder kiinftiger Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen
Rechts in der Art der Wohnnutzung frei» sind. Am Beispiel von Arosa wird exemplarisch unter-
sucht, ob tatsachlich in grosserem Umfang Konversionen der total ca. 32'000 altrechtlichen
Erstwohnungen in touristischen Gemeinden in der Schweiz, welche keiner Nutzungsbeschran-
kung unterliegen, zu Zweitwohnungen erfolgen. Dies unter dem Aspekt, dass umgenutzten Erst-
wohnungen theoretisch mit hohem Gewinn als Zweitwohnung verkauft werden konnten.

Anhand der untersuchten Daten lasst sich eindeutig erkennen, dass eine Veranderung in der
Zusammensetzung der Altersstruktur der Besitzerinnen und Besitzer stattfindet: Objekte, wel-
che bislang durch Personen aus der Generation der Baby Boomer gehalten wurden, sind in den
vergangenen Jahren vermehrt an Personen aus den Generationen X und Y Ubertragen worden.
Diese Verschiebung in der Altersstruktur resultiert unterdurchschnittlich aus Ubertragungen in-
folge Erbganges. Dies lasst den Schluss zu, dass solche Objekte nicht immer innerhalb der Fa-
milie weitergegeben werden, sondern oft Uber den freien Markt eine neue Eigentimerin oder
einen neuen Eigentimer finden. Interessant ist, dass sich fur solche Objekte immer wieder jin-
gere Kauferinnen und Kaufer finden lassen.

Im Zusammenhang mit der Eigentumstbertragung finden tatsachlich Konversionen von Erst-
zu Zweitwohnungen statt, allerdings auf tiefem Niveau. Mit insgesamt 41 Konversionen von
Erst- zu Zweitwohnungen bei 667 betrachteten Transaktionen im Zeitraum 2017-2020 betragt
die Konversionsrate lediglich rund 6%. Die landlaufige Annahme, dass in grossem Umfang alt-
rechtliche Erstwohnungen zu Zweitwohnungen umgenutzt werden, bestatigt sich somit fur die
Gemeinde Arosa nicht. Es lohnt sich allerdings die Grinde fiir die Konversionen im Detail an-
schauen. So zeigt sich, dass von den 41 Konversionen gesamthaft 25 auf eine Kauf- resp. Ver-
kaufstransaktion, 13 auf Erbgang und 3 auf Schenkung zurtickzufiihren sind. Die Konversions-
rate von Erst- zu Zweitwohnungen aufgrund eines Kaufs resp. eines Verkaufs belauft sich
dadurch fur den Zeitraum 2017-2020 auf knapp 4%, allerdings mit steigender Tendenz Uber die
vergangenen Jahre (2017 = 1.7%; 2018 = 2.7%; 2019 = 4.4%; 2020 = 5.9%).

Allerdings finden auch Konversionen von Zweit- zu Erstwohnungen statt. Mit insgesamt 19 Kon-
versionen bei 667 betrachteten Transaktionen im Zeitraum 2017-2020 entspricht dies einer Kon-
versionsrate von rund 3%. Davon sind 16 Konversionen auf einen Kauf resp. einen Verkauf zu-
ruckfiihren. Die Konversionsrate von Erst- zu Zweitwohnungen aufgrund einer Kauf- resp. Ver-
kaufstransaktion belauft sich dadurch fir den Zeitraum 2017-2020 netto auf rund 2.5%, mit etwa
linearer Entwicklung Uber die vergangenen Jahre (2017 = 2.9%; 2018 = 2.7%; 2019 = 1.3%; 2020
=2.7%). In 13 Fallen haben in Arosa ortsansassige Personen eine Wohnung von auswartigen
Personen Ubernommen. In 6 Fallen sind Personen von ausserhalb von Arosa in die Gemeinde
zugezogen.

Unter dem Strich bleibt ein Konversionssaldo von 22 Objekten. Der Konversionssaldo, welcher
auf Markttransaktionen, sprich Kauf/Verkauf, zurtickzuflhren ist, betragt flr den Zeitraum 2017-
2020 lediglich 9 Objekte. Die leichte Konversionstendenz ist damit nicht nur auf einen Kauf resp.
einen Verkauf zurdckzufthren, sondern auch auf Erbgang und Schenkung.
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Am 11. Méarz 2012 wurde die Zweitwohnungsinitiative («Schluss mit uferlosem Bau von Zweit-
wohnungenl!») durch das Schweizer Stimmvolk angenommen. Das auf der Basis des Verfas-
sungsauftrags erlassene Zweitwohnungsgesetz (Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen, ZWG)
wurde auf den 1. Januar 2016 in Kraft gesetzt und dadurch die Ubergangsverordnung SR 702
(Verordnung Uber Zweitwohnungen vom 22.08.2012), welche fir die Jahre 2012-2015 Glltigkeit
hatte, abgelost. Die Annahme der Initiative fiihrte zu grosser Verunsicherung, die sich als be-
grundet erwies, und stellte die Tourismuskantone vor grosse Herausforderungen. Gerade auch
im Tourismuskanton Graubunden kam der volkswirtschaftlich bedeutende Zweitwohnungsbau
in den Tourismusgemeinden abrupt zum Erliegen.

Gemass Art. 19, Abs. T ZWG sind die Wirkungen des Gesetzes in Zusammenarbeit zwischen
dem Bundesamt fur Raumentwicklung und dem Staatssekretariat flr Wirtschaft betreffend ihre
Wirkung zu untersuchen. Aber nicht nur auf Bundes- sondern auch auf Kantonsebene werden
die Auswirkungen des ZWG laufend beobachtet. So auch im Tourismuskanton Graubtinden, wo
das zustandige Amt fur Wirtschaft und Tourismus (AWT) im Departement fir Volkswirtschaft
und Soziales die Entwicklungen aufmerksam verfolgt.

Das Institut fir Tourismus und Freizeit (ITF) der FH Graubinden ist Partner-Organisation des
AWT bei dessen Aufgaben im Zusammenhang mit der kantonalen Tourismusentwicklung.! Zu
diesem Zweck wird durch das AWT seit Jahren ein Leistungsauftrag an das ITF erteilt. Fur die
Periode 1. Januar 2019 bis 30. Juni 2022 wurde das Thema «Zweitwohnungen» als Leitthema
fur den genannten Leistungsauftrag festgelegt, um die Basis zur Evaluation der Auswirkungen
des neuen Zweitwohnungsgesetzes zu starken.

Die Umsetzung des konkreten Leitthemas erfolgt einerseits durch verschiedene langerfristige
Betrachtungen in Form von Monitoren und andererseits durch jahrliche wechselnde Spezialun-
tersuchungen (sog. Fokusthemen). Zudem ist die Wissensdiffusion ein wichtiges Element, wel-
che in Form eines Zweitwohnungsmonitors auf der Website der FH Graubuinden sowie uber re-
gelmassige Fachbeitrage im Rahmen des alljahrlich stattfindenden Tourismustrendforums ge-
schieht (zur Ubersicht tber die einzelnen Berichte siehe Abbildung 1).

Der vorliegende Bericht ist eine Zusammenfassung und Auswertung der Analysen, die im Zu-
sammenhang mit Monitor 2 basierend auf den Handanderungen der Jahre 2017 bis 2020 der
Gemeinde Arosa durch das ITF durchgefihrt wurden.

TVgl. https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/awt/tourismus/Seiten/default.aspx
- ‘] -



Abbildung 1: Uberblick Berichte und Massnahmen zur Wissensdiffusion
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Quelle: Eigene Darstellung




2.1 Aktueller Wissensstand

Das Thema der Konversion von Erst- zu Zweitwohnungen ist aktuell noch wenig beleuchtet.
Zwar verbietet das Zweitwohnungsgesetz den Bau neuer Zweitwohnungen in Gemeinden mit
einem Zweitwohnungsanteil von tber 20% grundsatzlich, doch ist die Umwandlung von altrecht-
lichen Erstwohnungen? in Zweitwohnungen auch in diesen Gemeinden weiterhin moglich:

- Art. 11, Abs. 1 ZWG: «Altrechtliche Wohnungen sind unter Vorbehalt bestehender oder kinf-
tiger Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen Rechts in der Art der
Wohnnutzung frei.»

In touristischen Destinationen gibt es rund 80°'000 Erstwohnungen. Davon gelten rund 40% des
Bestands resp. rund 32'000 als altrechtliche Erstwohnungen. Diese unterliegen somit keiner Nut-
zungsbeschrankung (UBS Switzerland AG, 2018). Theoretisch ist somit denkbar, dass ein gros-
ser Teil des gesamten Bestands an Erstwohnungen in touristischen Destinationen zukinftig um-
genutzt und mit hohem Gewinn als Zweitwohnungen verkauft wird (Martel, 2018).

Ob und wie haufig eine Umnutzung geschieht, hangt besonders auch von der Bevolkerungsent-
wicklung ab. Der Bedarf an Erstwohnungen durfte zukinftig weiter abnehmen, da in rund zwei
Dritteln der Ferienorte die Bevolkerungszahlen seit 2013 sinken (UBS Switzerland AG, 2018).
Konversion und Verkauf sind nicht immer kommerziell motiviert, sondern liegen zum Beispiel im
Wegzug begriindet. Als Nebeneffekt winkt bei Konversionen ein besserer Verkaufserlos.

Allerdings sind in einigen Gemeinden und Regionen einer Konversion Grenzen gesetzt: So hat
bspw. die Gemeinde Pontresina ein Gesetz erlassen, welches die Umnutzung auch von altrecht-
lichen Erst- zu Zweitwohnungen stark reglementiert und einschrankt (Die Sidostschweiz, 2015),
besonders auch unter dem Aspekt fehlender Familienwohnungen fur die einheimische Bevolke-
rung. Bei der Umsetzung ist die Gemeinde konsequent, indem sie die rechtmassige Nutzung als
Erstwohnung Uberprift und allfallige Verletzungen ahndet (Hofmann, 2021).

Ob und in welchem Umfang Konversionen erfolgen, lasst sich nur fir Gemeinden mit einer Kon-
versionsbeschrankung sagen. Fehlt eine solche, was in den meisten Gemeinden der Fall ist,
dann konnen keine Aussagen gemacht werden, denn die Konversionen erfolgen meist still. Dass
fur Arosa, eine Gemeinde ohne Reglementierung, dennoch Aussagen maoglich sind, hangt mit
einer besonderen Methodik zusammen, die durch das ITF erstmalig und exemplarisch ange-
wendet wurde. Anhand der Daten der Gemeinde Arosa gibt der vorliegende Bericht Auskunft
darUber, wie hoch die Konversion von altrechtlichen Erstwohnungen zu Zweitwohnungen oder
auch umgekehrt ist und in welchem Umfang eine solch «stille Konversion» stattfindet.

2.2 Untersuchungsmethodik

Der vorliegende Monitor misst die Umnutzung altrechtlicher Erstwohnungen zu Zweitwohnun-
gen auf Basis einer Sekundardatenanalyse. Als wichtigste Datenquellen dienen dabei:

- Handanderungsanzeigen: Um das gesamte Ausmass an Handanderungen fur die gewahlte
Periode (2017-2020) bestimmen zu konnen, wurden die Handanderungszeigen der Ge-
meinde Arosa nach der Objekt-Art, der Art der aktuellen und letztmaligen Handanderung und
der Klassifikation nach Erst-/Zweitwohnung vor resp. nach der Transaktion untersucht (wei-
terfihrende Informationen zum Datensatz siehe Kapitel 3 Datengrundlagen: Handénderungs-
anzeigen).

2Nach Art. 10 ZWG sind altrechtliche Wohnungen wie folgt definiert: «Eine altrechtliche Wohnung im Sinne dieses Gesetzes
ist eine Wohnung, die am 11. Marz 2012 rechtmaéssig bestand oder rechtskraftig bewilligt war.»
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- Einwohnerregister: Um eruieren zu konnen, ob eine Konversion von einer altrechtlichen Woh-
nung hin zu einer Zweitwohnung oder umgekehrt stattgefunden hat, wurden die Daten der
Handanderungszeigen mit den Daten aus dem Einwohnerregister der Gemeinde Arosa mit
Bezug auf Zu-/Wegzuge abgeglichen. Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurde dieser Ab-
gleich durch die Gemeinde Arosa selbst vorgenommen.

2.3 Raumliche und zeitliche Eingrenzung des Untersuchungsgegenstands

Da die Handanderungsanzeigen lediglich als Word-Dokumente vorlagen und nicht als elektroni-
sche Datenbank, war deren Aufbereitung ausserst zeitaufwandig. Die Analyse beschrankt sich
daher und aus Ressourcengriinden auf die Handanderungen der Jahre 2017 bis 2020. In diesem
Zeitraum sind 759 Transaktionen?® erfolgt.

Bei den Handanderungszeigen wurde zudem auf privatrechtliche und Handanderungen auf-
grund offentlicher Verfigungen fokussiert (mehr dazu auch siehe Kapitel 3 Datengrundlagen:
Handénderungsanzeigen). Das heisst, dass entgeltlich dingliche Belastungen von Grundstlicken
(beispielsweise Eintrage, Anderungen oder Loschungen von subjektiv-dinglichen Rechten oder
An- und Vormerkungen) nicht in die Datenbank aufgenommen wurden.

2.4 Einschrankungen

Bei dieser Untersuchung handelt es sich um eine reine Sekundarforschung, ohne dass Kontakt
mit den Wohnungseigentimerinnen und -eigentiimern aufgenommen worden ware. Um eine
Konversion von einer Erst- zu einer Zweitwohnung resp. umgekehrt zweifelsfrei feststellen zu
konnen, ware bei einem konkreten Hinweis auf eine Konversion eine Befragung der alten und
neuen Besitzerinnen und Besitzer notwendig gewesen, um den Status abschliessend klaren zu
konnen. Eine solche ist nicht erfolgt, weshalb die Ergebnisse mit einer gewissen Unscharfe be-
haftet sind.

So ist es namlich grundsatzlich maglich, dass auswartige Personen, welche eine Wohnung von
ortsansassigen Personen Ubernommen haben, diese weiterhin zur Miete an ortsansassige Per-
sonen Uberlassen und somit eine Nutzung als Erstwohnung besteht. Auch der umgekehrte Fall
ist denkbar, dass ortsansassige Personen, welche eine Wohnung von auswartigen Personen
dbernommen haben, ihre Wohnung an Gaste vermieten. Dies kame dann einer Nutzung als
Zweitwohnung gleich.

Eine weitere Einschrankung besteht darin, dass die Daten zu den Handanderungsanzeigen
durch das ITF weder direkt erhoben noch kontrolliert, sondern entsprechend den Angaben der
Gemeinde in Form eines Word-Dokuments Ubernommen wurden. Es kann daher sein, dass ein-
zelne Handanderungen keinen Eingang in die Statistik gefunden haben, da sie bspw. bei der Da-
tenaufbereitung tbersehen oder durch das ITF als nicht relevant taxiert wurden.

3 Als relevante Transaktionen in die Betrachtung miteinbezogen werden Geschéfte, bei denen ein effektiver Eigentumstiiber-
trag von einer natirlichen und/oder juristischen Person auf eine andere nattirliche und/oder juristische Person stattgefunden
hat.
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3 Datengrundlagen: Handanderungsanzeigen

Bei jeder Handanderung eines Grundstucks wird eine Handanderungsanzeige erstellt, die den
Wechsel der Verfligungsmacht anzeigt. Es wird nach unterschiedlichen Handanderungsarten
unterschieden (Petrus, 2021), wobei flir die im Rahmen dieses Monitors erfolgten Analysen die
nachfolgenden Arten von Relevanz sind:

- Privatrechtliche Handanderung (stellt den haufigsten Fall dar; bspw. bei Kauf, Tausch, Erb-
gang oder Schenkung eines Grundstlickes)

- Handanderung aufgrund offentlicher Verfligungen (bspw. bei Enteignung, Zwangsverwer-
tung, GUterzusammenlegung oder Quartierplanung)

Aus den Handanderungsanzeigen ergeben sich die hiernach aufgefihrten und als relevant ein-
geschatzten Informationen (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Spezifikation Datensatz Handanderungsanzeigen

Information Anmerkung

Beleg-Nr. Jede Handanderung wird nummeriert; die Handanderun-
gen sind nach Jahr und Datum sortiert

Datum Handénderung Datum, an welchem die Handanderung dem Grundbuch-
amt zur Anzeige gebracht wird

Art der aktuellen Handanderung* Bspw. Kauf, Tausch, Erbgang, Enteignung etc.

Datum Besitzesantritt Datum, an welchem der Besitz angetreten wird (muss
nicht identisch mit Datum Handanderung sein)

Gesamtverdausserungspreis Preis, zu welchem die Liegenschaft kauft/verkauft wird

Datum Erwerb Datum, an welchem die von der aktuellen Handanderung
betroffene Liegenschaft urspriinglich erworben wurde

Art der letztmaligen Handanderung® Bspw. Kauf, Tausch, Erbgang, Enteignung etc.

Objekt-Art Bspw. StWE Wohnen, EFH, StWE, Gewerbe, Hotel etc.

Liegenschafts-/Grundstiick-Nr. -

Stockwerk-/Miteigentums-Nr. -

Kurzbeschrieb Liegenschaft -

Falls Stockwerk-/Miteigentum: Wertquote =

Falls Stockwerk-/Miteigentum: Anzahl Zimmer -

Falls Einfamilienhaus: Grundstickflache (in m2) -

Angaben zum bisherigen Eigentimer / zur bisherigen Ei- iName, Vorname, PLZ Wohnort, Geb.-Datum®
gentlimerin resp. zu den bisherigen Eigentlimern

Angaben zum neuen Eigentimer / zur neuen Eigentime- :Name, Vorname, PLZ Wohnort, Geb.-Datum
rin resp. zu den neuen Eigentimern

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020)

4 Zum Begriff der «aktuellen Handanderung» siehe Kapitel 4.2

5 Zum Begriff der «letztmaligen Handanderung» siehe Kapitel 4.3

6 Da es sich um vertrauliche Daten handelt, ist aus den Auswertungen kein Riickschluss auf beteiligte Parteien moglich.
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4 Auswertung der Handanderungen in der Gemeinde Arosa

Um einen grundlegenden Uberblick tber die Handanderungen der Periode 2017 bis 2020 zu be-
kommen, wurden die Daten aggregiert flr den gesamten Zeitraum ausgewertet und dargestellt.
Eine Ubersicht Uber die einzelnen Jahre ist im Anhang zu diesem Bericht enthalten.

4.1 Objekt-Art

Die Objekt-Art bezeichnet den Typus der betroffenen Liegenschaft. Um diese miteinander ver-
gleichen zu konnen, wurden die Liegenschaften kategorisiert in Objekte mit einer reinen Wohn-
nutzung (umfasst StWE Wohnen, EFH, MFH), in solche mit gemischter Nutzung (Wohn-/Ge-
schéftshaus) und in Objekte mit gewerblicher oder sonstiger Nutzung (StWE Ubrige, Hotel, Ub-
riges).

Mit Abstand am meisten Handanderungen verzeichnen Objekte der reinen Wohnnutzung, wobei
Wohnungen im Stockwerkeigentum mit 642 Transaktionen rund 85% aller Handanderungen
ausmachen. An zweiter Stelle folgen mit 52 Transaktionen (ca. 7%) die Einfamilienhduser.
Wohneigentum ist somit mit Abstand diejenige Objekt-Art mit am meisten Transaktionen. Alle
weiteren Objekt-Arten machen zusammen lediglich rund 8% der gesamten Handanderungen
aus (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Objekt-Art (2017-2020)

, 5 19
o5 1% 1% 19, | 2%

3% ‘

= StWE Wohnen

= EFH

» StWE Ubrige

= MFH
Wohn-/Geschéftshaus

m Hotel

= Ubriges

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=759

Erkenntnisse:

- Wohnungen im Stockwerkeigentum bilden in der Gemeinde Arosa mit Abstand diejenige
Gruppe, welche flr die meisten Transaktionen verantwortlich ist. Dies durfte allerdings
auch auf den hohen Zweitwohnungsanteil von tber 73% zurlickzufiihren sein.

- Gewerbliche oder sonstige Immobilien werden im Verhaltnis sehr wenig gehandelt resp.
wechseln selten die Besitzerin resp. den Besitzer.
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4.2 Art der letztmaligen und aktuellen Handanderung

Die Art der letztmaligen Handéanderung gibt an, wie die betroffene Liegenschaft bei der vorheri-
gen Transaktion’ die Eigentlimerin resp. den Eigentimer gewechselt hat. Um einen Vergleich
ziehen zu konnen, werden analog zu Kapitel 4.2 die Kategorien Kauf, Erbgang (inkl. Erbteilung,
Erbvorbezug oder weitere erbliche Ubertragungen), Schenkung, Gerichtsurteil, Eigentumsuber-
tragung, Fusion (bei juristischen Personen) oder Anderes unterschieden. Mit 476 Transaktionen
(ca. 63%) war der Kauf die mit Abstand am meisten verbreitete Ubertragungsart. Mit 192 Trans-
aktionen (ca. 25%) folgte der Erbgang. Schenkung als Transaktionsart verzeichnet immerhin
noch 21 Transaktionen (ca. 3%). Weitere Transaktionsgriinde machen schliesslich noch den
Rest von 70 Transaktionen (ca. 9%) aus (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Art der letztmaligen Handanderung (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=759

Die Art der aktuellen Handanderung gibt an, wie die betroffene Liegenschaft bei der jetzigen
Transaktion® die Eigentiimerin resp. den Eigentlimer gewechselt hat. Um einen Vergleich ziehen
zu konnen, werden die Kategorien Kauf, Erbgang (inkl. Erbteilung, Erbvorbezug oder weitere er-
bliche Ubertragungen), Schenkung, Gerichtsurteil, Eigentumstbertragung®, Fusion (bei juristi-
schen Personen) oder Anderes unterschieden. Mit 470 Transaktionen (ca. 62%) ist der Kauf die
mit Abstand am meisten verbreitete Ubertragungsart. Mit 163 Transaktionen (ca. 21%) folgt der
Erbgang. Schenkung als Transaktionsart verzeichnet immerhin noch 62 Transaktionen (ca. 8%).
Weitere Transaktionsgriinde machen schliesslich noch den Rest von 64 Transaktionen (ca. 9%)
aus (siehe Abbildung 4).

7 Auf den Handanderungsanzeigen wird zudem auch die letztmalige Handanderung erfasst. Das heisst, es wird angegeben,
wieso eine Liegenschaft im Zeitraum vor 2017 bereits einmal die Eigentiimerin resp. den Eigentiimer gewechselt hat. In der
Kategorie der letztmaligen Handanderungen werden alle Handanderungen im Zeitraum vor 2017 subsummiert.

8 In der Kategorie der aktuellen Handanderungen werden alle Handanderungen im Zeitraum 2017 bis 2020 subsummiert.

9 In dieser Kategorie sind hauptséchlich Eigentumsubertragungen ohne steuerliche Folgen bspw. zwischen Ehepartnern
subsummiert.
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Abbildung 4: Art der aktuellen Handanderung (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=759

Erkenntnisse:

Die meisten Objekte wurden bei der letztmaligen und werden bei der aktuellen Transaktion
durch Kauf resp. Verkauf weitergegeben. Es handelt sich somit um Freihandtransaktionen
uber den Immobilienmarkt.

Fast ein Drittel aller Handanderungen waren und sind auf Erbgang oder Schenkung und
somit auf unentgeltliche Transaktionen im Familien- und/oder Bekanntenkreis zurlickzu-
fUhren. Dies ist doch ein erheblicher Anteil.

Gewerbliche oder sonstige Liegenschaften werden im Verhaltnis sehr wenig gehandelt
resp. wechselten und wechseln selten die Eigentimerschaft.

Es zeigt sich, dass sich die Art der letztmaligen Handanderung nur minim von der aktuel-
len Handanderung unterscheidet. Insgesamt ist bei der Art der Handanderung keine Ver-
anderung im Laufe der Zeit erkennbar. Eine Tendenz zum vermehrten Ubertrag durch Erb-
gang und/oder Schenkung ist nicht erkennbar.

4.3 Herkunft der bisherigen und neuen Eigentiimerschaft

In diesem Abschnitt wird untersucht, ob die erfolgten Handanderungen einen Einfluss auf das
Herkunftsprofil haben. Der Wohnsitz der bisherigen Eigentliimerschaft gibt Auskunft dartiber, wo
die abgebenden Personen ihren Wohnsitz hatten. Total 840 Personen und somit mit Abstand
am meisten Verkauferinnen und Verkaufer stammen aus der Schweiz. Immerhin 64 Personen



stammen aus Deutschland, 17 Personen aus den BeNel.ux-Staaten und 7 Personen aus Gross-
britannien. Zwanzig Personen stammen aus dem restlichen Europa oder haben Ihren Wohnsitz
ausserhalb Europas (siehe Abbildung 5)'°.

Abbildung 5: Herkunft der bisherigen Eigentimerschaft (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); =948

Die Detailangaben zur bisherigen Eigentimerschaft konnen der nachfolgenden Tabelle entnom-
men werden (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Herkunft der bisherigen Eigentiimerschaft (2017-2020)

Herkunft 2017 2018 2019 2020 Total
Schweiz 209 188 199 244 840
Deutschland 21 15 20 8 64
BeNelLux 2 6 4 5 17
Grossbritannien 4 2 0 1 7
Restliches Europa 0 2 4 4 10
Ausserhalb Europas 3 0 2 5 10
Total 239 213 229 267 948

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); =948

Der Wohnsitz der neuen Eigentimerschaft gibt Auskunft dariber, wo die Ubernehmenden Per-
sonen ihren Wohnsitz haben. Total 950 Personen und somit mit Abstand am meisten Verkaufe-
rinnen und Verkaufer stammen aus der Schweiz. Immerhin noch 76 Personen stammen aus
Deutschland, 16 Personen aus den BeNelLux-Staaten und 22 Personen aus Grossbritannien. 25
Personen stammen aus dem restlichen Europa oder haben Ihren Wohnsitz ausserhalb Europas
(siehe Abbildung 6).

10 Da pro Liegenschaft mehr als eine Person Besitzerin oder Besitzer sein kann, divergiert die Anzahl der abgebenden Perso-
nen (948 Personen) von der Zahl der totalen Handanderungen mit Bezug auf die Objekte (759 Transaktionen).
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Abbildung 6: Herkunft der neuen Eigentiimerschaft (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=1'089

Die Detailangaben zur neuen Eigentimerschaft konnen der nachfolgenden Tabelle entnommen
werden (siehe Tabelle 3).

Tabelle 3: Herkunft der neuen Eigentiimerschaft (2017-2020)

Herkunft 2017 2018 2019 2020 Total
Schweiz 270 210 208 262 950
Deutschland 12 15 31 18 76
BeNelux 4 7 2 3 16
Grossbritannien 5 8 8 1 22
Restliches Europa 3 3 4 4 14
Ausserhalb Europas 3 1 3 4 11
Total 297 244 256 292 1’089

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=1'089

Erkenntnisse:

- 9von 10 (Ver-)Kauferinnen und (Ver-)Kaufer stammen aus der Schweiz. Es handelt sich
somit beim Immobilienmarkt in Arosa generell um einen stark inlandisch gepragten und
von Schweizerinnen und Schweizer abhangigen Markt.

- Die erfolgten Handanderungen haben praktisch keinen Einfluss auf das Herkunftsprofil.
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4.4 Altersstruktur der bisherigen und neuen Eigentiimerschaft

Interessant ist auch die Frage, ob die erfolgten Handanderungen einen Einfluss auf die Alters-
struktur haben."” Mit den meisten Personen zwischen Jahrgang 1950 und 1969 ist bei der bis-
herigen Eigentiimerschaft keine auffallige Verteilung der Altersstruktur erkennbar (siehe Abbil-
dung 7). Das arithmetische Mittel und der Median belaufen sich beide auf Jahrgang 1951 (Alter
der bisherigen Eigentiimerschaft 70 Jahre).

Abbildung 7: Altersstruktur der bisherigen Eigentiimerschaft (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=790

Mit den meisten Personen zwischen Jahrgang 1960 bis 1979 ist bei der neuen Eigentimer-
schaft ebenfalls keine aufféllige Verteilung der Altersstruktur erkennbar (siehe Abbildung 8). Al-
lerdings zeigt sich, dass die neue Eigentliimerschaft jinger geworden ist: Das arithmetische Mit-
tel und der Median belaufen sich beide auf Jahrgang 1965 (Alter der neuen Eigentimerschaft
56 Jahre).

Abbildung 8: Altersstruktur der neuen Eigentiimerschaft (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=1'003

1 Zur Beschreibung der Altersstruktur wird auf folgendes Generationenmodell abgestutzt (Borchert, 2019): Generation Baby
Boomer: 1946 bis 1964; Generation X: 1965 bis 1980; Generation Y (Millenials): 1981 bis 1995; Generation Z (Digital Natives):
1997 bis 2012
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Erkenntnisse:

- Die bisherige Eigentimerschaft gehort grossmehrheitlich zur Generation der Baby Boo-
mer und zur Generation X.

- Seit der letztmaligen Handénderung hat bei vielen Objekten ein Ubergang von der Gene-
ration Baby Boomer zu den Generationen X und Y (Millenials) stattgefunden.

- Dies bedeutet, dass der Generationenwechsel eingelautet ist, wobei dieser nicht nur Uber
Erbgang erfolgt, sondern auch Uber Kauf am Immobilienmarkt.

5 Auswertung Konversion von Erst- und Zweitwohnungen

5.1 Anzahl Konversionen

Die Anzahl Konversionen gibt Auskunft daruber, in welchem Ausmass Erst- zu Zweitwohnungen
und Zweit- zu Erstwohnungen werden. Per Saldo aller Transaktionen'? hat der Zweitwohnungs-
bestand im Zeitraum 2017-2020 um 22 Einheiten zugenommen, wahrend der Erstwohnungsbe-
stand logischerweise im gleichen Umfang abgenommen hat (siehe Abbildung 9).™3

Abbildung 9: Ubersicht Bestand betroffene Erst- und Zweitwohnungen vor resp. nach Handénderung (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=667

Wie sich im Detail zeigt, fanden im Zeitraum 2017-2020 gesamthaft 41 Konversionen von Erst-
zu Zweitwohnungen und 19 Konversionen von Zweit- zu Erstwohnungen statt (siehe Tabelle 4).

12 Verglichen wird der Status Erst-/Zweitwohnung vor und nach der Handanderung. Dafir ist der Wohnort der alten resp.
neuen Besitzerinnen und Besitzer ausschlaggebend.

13 Unter «Bestand» ist in diesem Zusammenhang die Anzahl Erst- und Zweitwohnungen zu verstehen, welche im Zeitraum
2017-2020 die Besitzerin resp. den Besitzer gewechselt haben und durch die Handdnderungsanzeigen erfasst wurde. Es
wird hier nicht der effektive Objektbestand an Erst- und Zweitwohnungen in der Gemeinde Arosa widerspiegelt, welcher
natdrlich deutlich hoher ist.
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Tabelle 4: Ubersicht Konversionen Erst- und Zweitwohnungen (2017-2020)

Konversion 2017 2018 2019 2020 Tota
Konversion von Erst- zu Zweitwohnung +8 +9 +11 +13 +41
Konversion von Zweit- zu Erstwohnung -6 -4 & -6 -19
Saldo aller Konversionen

. +2 +5 +8 +7 +22
(Zunahme Zweitwohnungen)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=60

Erkenntnisse:

erheblich ist.

- Eine Konversion von Erst- zu Zweitwohnungen findet statt (41 Objekte). Gleichzeitig findet
aber auch eine Konversion von Zweit- zu Erstwohnungen statt (19 Objekte). Es wurden im
Zeitraum 2017-2020 im Verhaltnis zwei zu eins Erst- zu Zweitwohnungen konvertiert.

- Gesamthaft betrachtet werden mehr Wohnungen von Erst- in Zweitwohnungen konver-
tiert als umgekehrt. Der Saldo belduft sich gemessen an den gesamten Transaktionen
allerdings nur auf 3% und gemessen am Gesamtwohnungsbestand auf xx%, was kaum

5.2 Konversionsart

Die Konversionsart gibt Auskunft dartber, weshalb eine Konversion von einer Erst- zu einer
Zweitwohnung resp. von einer Zweit- zu einer Erstwohnung stattgefunden hat. Bei rund zwei
Dritteln resp. 61% aller Objekte ist Kauf die haufigste Art fir die Konversion von einer Erst- zu
einer Zweitwohnung. Erbgang mit 32% und Schenkung mit 7% sind die weiteren Arten (siehe
Abbildung 10).

Abbildung 10: Konversionsgriinde Erst- zu Zweitwohnung (2017-2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=41

Bei den Grlinden fir die Konversion von einer Zweit- zu einer Erstwohnung ist bei 84% aller Ob-
jekte Kauf der Grund. Ein Objekt hat infolge eines Gerichtsurteils und 2 Objekte haben infolge
Schenkung den Status gewechselt (siehe Abbildung 11).
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Abbildung 11: Konversionsgriinde von Zweit- zu Erstwohnung (2017-2020)

m Kauf

= Erbgang (inkl. Erbteilung,
Erbvorbezug)

m Schenkung

m Gerichtsurteil

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa (2017-2020); n=19

In 13 Fallen haben in Arosa ortsansassige Personen eine Wohnung von ausserhalb von Arosa
niedergelassenen Personen Ubernommen. In 6 Fallen sind Personen von ausserhalb von Arosa
in die Gemeinde zugezogen.

Erkenntnisse:

- Die Arten fir eine Konversion von einer Erst- zu einer Zweitwohnung sind nicht nur Erb-
gang, sondern in den meisten Fallen Kauf. Der hohe Anteil an Erbgang zeigt, dass nicht
ein «Ausverkauf» von Erstwohnungen an auswartige Personen stattfindet.

- Die haufigste Art fiir eine Konversion von einer Zweit- zu einer Erstwohnung ist Kauf. Dies
lasst darauf schliessen, dass die Gemeinde Arosa fir ZuzUglerinnen und Zuzlgler doch
eine gewisse Attraktivitat aufweist. Das Verhaltnis der Konversionen lasst ebenfalls teil-
weise diesen Schluss zu.
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6.1 Fazit

Aus der Analyse der Handanderungen fur den Zeitraum 2017-2020 der Gemeinde Arosa kann
folgendes Fazit gezogen werden:

Anderung in der Altersstruktur der Besitzerinnen und Besitzer

Es zeigt sich, dass Wohnungen im Stockwerkeigentum diejenige Immobilienkategorie bilden, die
mit Abstand am haufigsten die Besitzerin resp. den Besitzer wechseln. Die meisten Transaktio-
nen erfolgen dabei durch Kauf resp. Verkauf, wahrend aber immerhin rund 20% der Objekte tber
Erbgang und knapp 10% der Objekte Uber Schenkung die Besitzerin oder den Besitzer wechseln.

Anhand der Daten lasst sich klar erkennen, dass eine Veranderung in der Zusammensetzung
der Altersstruktur der Besitzerinnen und Besitzer stattfindet: Objekte, welche bislang durch Per-
sonen aus der Generation der Baby Boomer gehalten wurden, sind in den vergangenen Jahren
vermehrt an Personen aus den Generationen X und Y Ubertragen worden. Dass sich dieser Shift
in der Altersstruktur nicht in einem hoheren Anteil an Ubertragungen aus Erbgang niederschlagt,
lasst zumindest teilweise den Schluss zu, dass solche Objekte nicht immer innerhalb der Familie
weitergegeben werden, sondern auch auf dem Immobilienmarkt zum Verkauf angeboten wer-
den.

Interessant ist jedoch, dass sich fur solche Objekte immer wieder jungere Kauferinnen und Kau-
fer finden lassen. Dies widerspricht etwas der These, dass sich jingere Personen weniger fur
Zweitwohnungseigentum interessieren (bspw. siehe Martel, 2018). Hier ware es in jedem Fall
interessant zu erfahren, wie sich die Einstellung jungerer Generationen zum Zweitwohnungsei-
gentum verandert.

Ausmass und Grinde der Konversionen von Erst- und Zweitwohnungen

Es finden Konversionen von Erst- zu Zweitwohnungen statt. Mit insgesamt 41 Konversionen von
Erst- zu Zweitwohnungen bei 667 relevanten Transaktionen'im Zeitraum 2017-2020 entspricht
dies einer Konversionsrate von rund 6%. Die landlaufige Annahme, dass in grossem Umfang
altrechtliche Erstwohnungen zu Zweitwohnungen umgenutzt werden (Martel, 2018), bestatigt
sich somit kaum. Allerdings muss man die Grinde fur die Konversionen im Detail anschauen.
Es zeigt sich, dass von den 41 Konversionen gesamthaft 25 auf einen Kauf resp. einen Verkauf,
13 auf Erbgang und 3 auf Schenkung zurlickzuflihren sind. Die Konversionsrate von Erst- zu
Zweitwohnungen aufgrund eines Kaufs resp. eines Verkaufs belauft sich dadurch fur den Zeit-
raum 2017-2020 auf knapp 4%, allerdings mit steigender Tendenz Uber die vergangenen Jahre
(2017 =1.7%; 2018 = 2.7%; 2019 = 4.4%; 2020 = 5.9%).

Allerdings finden auch Konversionen von Zweit- zu Erstwohnungen statt. Mit insgesamt 19 Kon-
versionen bei 667 relevanten Transaktionen im Zeitraum 2017-2020 entspricht dies einer Kon-
versionsrate von rund 3%. Davon sind 16 Konversionen auf einen Kauf resp. einen Verkauf zu-
rickflihren. Konversionsrate von Erst- zu Zweitwohnungen aufgrund eines Kaufs resp. eines
Verkaufs belauft sich dadurch fir den Zeitraum 2017-2020 auf rund 2.5%, allerdings mit etwa
gleichbleibender Tendenz tber die vergangenen Jahre (2017 = 2.9%; 2018 = 2.7%; 2019 = 1.3%;
2020 = 2.7%).

14 Als relevante Transaktionen betrachtet wurden Objekte mit reiner Wohnnutzung (StWE Wohnen und EFH, ohne MFH; siehe
auch Definition in Kapitel 4.7 Objekt-Art).
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Unter dem Strich bleibt ein Konversionssaldo von 22 Objekten. Der Konversionssaldo, welcher
allerdings auf Markttransaktionen, sprich Kauf/Verkauf, zurlickzuflhren ist, betragt allerdings
lediglich 9 Objekte flir den Zeitraum 2017-2020. Die leichte Konversionstendenz ist damit nicht
nur auf einen Kauf resp. einen Verkauf zurtickzufiihren, sondern auch auf Erbgang und Schen-
kung.

Umwandlungen von Erst- zu Zweitwohnungen sind nicht in erster Linie auf Erbgang, wenn also
die Erben nicht mehr in der Gemeinde ihren Wohnsitz haben, zurtickzufiihren. Vielmehr ist der
haufigste Grund ein Kauf resp. ein Verkauf einer Liegenschaft. Dies kann direkt und indirekt zwar
schon mit Erbgang zusammenhangen, allerdings zeigt es eher, dass die Erbengeneration nicht
immer gleich Willens ist, eine Liegenschaft zu tbernehmen.

6.2 Ausblick

Es ist angedacht, den Monitor mit Daten aus weiteren Gemeinden aus Graublnden zu erganzen,
um so ein grosseres Bild Uber das Umnutzungsgeschehen zu erhalten und Quervergleiche zie-
hen zu konnen. Interessant ware zudem ein Vergleich mit Daten von Tourismusgemeinden aus
anderen Kantonen.

Die Auswertung gesamtkantonaler oder sogar gesamtschweizerischer Daten ist allerdings mit
einem grossen Aufwand verbunden, da die Grundbuchdaten manuell zusammengestellt und
ausgewertet werden mussen. Daher empfiehlt es sich, die Auswertungen nur flr einzelne, inte-
ressierte Gemeinden zu erstellen, welche das Umnutzungsgeschehen aktiv beobachten moch-
ten.
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Anhang

Anhang 1: Objekt-Art (Handanderungen der Einzeljahre 2017-2020)

Abbildung 12: Objekt-Art (2017)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=205
Abbildung 13: Objekt-Art (2018)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=156
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Abbildung 14: Objekt-Art (2019)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=191
Abbildung 15: Objekt-Art (2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=207

_’Ig_




Anhang 2: Art der aktuellen Handanderung (Handanderungen der Einzeljahre 2017-2020)

Abbildung 16: Art der aktuellen Handanderung (2017)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=205

Abbildung 17: Art der aktuellen Hand&nderung (2018)
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Abbildung 18: Art der aktuellen Handénderung (2019)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=191
Abbildung 19: Art der aktuellen Handénderung (2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=207
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Anhang 3: Art der letztmaligen Handanderung (Handanderungen der Einzeljahre 2017-2020)
Abbildung 20: Art der letztmaligen Handénderung (2017)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=205
Abbildung 21: Art der letztmaligen Handénderung (2018)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=156
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Abbildung 22: Art der letztmaligen Handéanderung (2019)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=191

Abbildung 23: Art der letztmaligen Handénderung (2020)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=207
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Anhang 4: Anzahl Konversionen (Handanderungen der Einzeljahre 2017-2020)
Tabelle 5: Transaktionen von Objekten mit reiner Wohnnutzung (2017-2020)

2017 2018 2019 2020 Total
Transaktionen von Objekten mit reiner Wohnnutzung
(StWE Wohnen und EFH, ohne MFH) 172 150 199 186 067
Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=667
Anhang 5: Konversionsgriinde (Handanderungen der Einzeljahre 2017-2020)
Tabelle 6: Konversionsgrinde Erst- zu Zweitwohnungen (2017-2020)
Konversionsgrund 2017 2018 2019 2020 Tota
Kauf 3 4 7 11 25
Erbgang (inkl. Erbteilung, Erbvorbezug) 4; 5 3 1 13
Schenkung 1 0 1 1 3
Gerichtsurteil 0 0 0 0 0
Total Konversionen 8 9 11 13 11
Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=41
Tabelle 7: Konversionsgrinde Zweit- zu Erstwohnungen (2017-2020)
Konversionsgrund 2017 2018 2019 2020 Tota
Kauf 5 4 2 5 16
Erbgang (inkl. Erbteilung, Erbvorbezug) 0 0 0 0 0
Schenkung 1 0 0 0 1
Gerichtsurteil 0 0 1 1 2
Total Konversionen 6 4 3 6 19

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Gemeinde Arosa; n=19
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Das Institut fur Tourismus und Freizeit (ITF) ist die Tourismusabteilung der FH Graubtinden. In
der anwendungsorientierten Forschung und Entwicklung thematisiert das ITF aktuelle unterneh-
merische und gesellschaftliche Entwicklungen, bearbeitet im Rahmen seiner Forschungs- und
Kompetenzfelder Problemstellungen der Praxis und generiert dadurch Wissen. Durch Publikati-
onen, Case-Studies, Vortrage, Tagungen, Konferenzen und weitere geeignete Methoden wird der
Wissenstransfer in die Praxis sichergestellt. Ferner erbringt das ITF in seinen Forschungs- und
Kompetenzfeldern Dienstleistungen zugunsten Dritter, sei es fur private Organisationen oder die
offentliche Hand, zum Beispiel in Form von Datenerhebungen, Analysen, Gutachten, Beratung
oder Geschaftsfihrungsmandaten.

Das Forschungsfeld «Management von touristischen Immobilien und Infrastrukturen» beschaf-
tigt sich einerseits mit Fragen der Konzeptionierung von zeitgemassen Immobilien und Infra-
strukturen, andererseits mit Freizeitanlagen, deren Finanzierung sowie deren Betrieb. In den Ka-
tegorien «Entwicklung» und «Management» werden unterschiedliche Leistungen angeboten.

Entwicklung von touristischen Immobilien und Infrastrukturen:

- Zielgruppenanalyse (qualitative und quantitative Befragungen)

- Marktanalyse

- Wettbewerber-Analyse

- Umfeldanalyse

- Organisationsanalyse

- Strategie-Entwicklung (strategische Positionierung, Vision, Mission, Werte, Aufbau von Wett-
bewerbsvorteilen)

- Geschaftsmodellentwicklung im betriebs- und regionalwirtschaftlichen Kontext

- Investitions- und Finanzierungsplanung ftir Tourismusimmobilien

- Machbarkeits- und Potentialermittlung von Tourismusimmobilienprojekten

- Business-Planerstellung (insbes. fiir Hotels, Resorts und Freizeitanlagen)

- Szenario-Entwicklung und Szenario-Rechnung

- UnterstlUtzung bei Bewertungsfragen

Management von touristischen Immobilien und Infrastrukturen:

- Definition von Eigentimer- und Betreibermodellen

- Vergleich von verschiedenen Vertragsarten aus wirtschaftlicher Perspektive

- Angebotsentwicklung auf Basis von Tourismusimmobilien und -infrastrukturen
- Budgetierung und Ertragssimulation

- Unterstlutzung bei der Repositionierung und Weiterentwicklung
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