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Die Schizophrenie heute

• Es braucht Wohnungen, 
aber
− nicht neben mir
− nur wenn es mir als 

Nachbar passt
− nicht auf einer schönen 

grünen Wiese
− nicht bei überdimen-

sionierten Bauzonen 
ausserhalb des wüG

− nicht in Gewässerräumen
− nicht im ISOS
− etc. etc.
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Baulandmobilisierung ist wichtig, wichtig, .....

Es braucht Wohnungen

• Gebaut werden kann nur, wenn die Gemeinden konsequent 
mobilisieren und verdichten

• Aktive Boden- und Wohnraumpolitik der Gemeinden ist 
deshalb zentral

• Umsetzung RPG1 bietet dazu Chancen

• Eidg. Raumplanungsgesetz macht wirklich Druck: 
Wenn nicht mobilisiert, hat keine Voraussetzungen für 
zukünftige Einzonungen.
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RPG1 - Chancen

Mobilisieren Verdichten Rückzonen
Innere unbebaute Reserven GeschossflächenreservenBrachliegende Flächen Rückzonungspotenzial
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Mobilisieren – unüberbaute WMZ

Baulandhortung blockiert Entwicklung
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Region Engiadina Bassa/Val Müstair – wieviel Bauzonen?
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Mobilisieren – unüberbaute WMZ

Überblick WMZ GR und Kantonsvergleich
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Dilemma bei Umnutzung altrechtlicher 
Wohnungen (v.a. Tourismus-Hotspots)
• Freie Nutzbarkeit altrechtlicher Wohnungen: "politische" rote 

Linie für Bergkantone bei Umsetzung ZWI
 Eingriffe in die freie Nutzbarkeit wären falsch

• Bedarf an ZW ist heute wieder höher. ZWG kombiniert mit 
RPG1 und "Baumüdigkeit" birgt ein gewisses Dilemma
 Entwicklung: Bedarf nach ZW stoppt nicht wegen der ZWI, EW-Bau  mit 

ZWG und RPG (v.a. peripher) wird erschwert, Corona als "game-
changer"; "Baumüdigkeit" / "Einsprachefreundlichkeit"

• Situation kann sich sehr rasch ändern. Gesetz eines 
Tourismushotspots von 2019:
 Die Abgaben...werden einem Fonds „Erstwohnungsbau..." zugeführt... 

Die Fondsmittel sind primär zur Förderung des Erstwohnungsbaus... 
bestimmt. Besteht hierfür auf absehbare Zeit kein Bedarf...
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Altrechtliche Wohnungen – Förderung EW-Bau
Handlungsmöglichkeiten

• Allgemein: Massnahmen sollten...
− ... sehr gut überlegt und begründet sein
− ... auf einer Strategie für die Gemeinde basieren
− ... ausgewogen und rechtsgleich sein (ZW und EW) bzw. bisheriger 

"richtiges Handeln" nicht bestrafen
− ... auf unerwünschte Nebeneffekte geprüft sein

• Erstwohnungsanteilsregelungen
− Positiv: alle altrechtlichen Wohnungen betroffen (ZW und EW)
− "heikel" und gut überlegen: 

 Was wird umfasst?
 Anknüpfungspunkt für Auslösung EW-Anteilspflicht?
 Planbarkeit der Entstehung neuer EW? 
 Ablösemöglichkeit mit Abgabe?
 EW-Markt?
 Nebeneffekte? 
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Altrechtliche Wohnungen – Förderung EW-Bau
Handlungsmöglichkeiten

• Abgaben (Verwendung zugunsten EW-Bau)
− Ersatzabgaben
− Abschöpfung Planungsvorteile – Mehrwertabgabe (MWA)
− Lenkungsabgabe
− ZW-Steuer
− Liegenschaftssteuer
Positiv: gut steuerbar, gezielt einsetzbar, gerecht

• Regeln Abgaberecht beachten
− Grundsätzlich haben alle ausser MWA Steuerkomponente
− Steuergesetzgebung: Zuständigkeiten und Einsprachemöglichkeit

• Beispiele
− Davos, Flims, Sils i.E., Pontresina, Vaz/Obervaz, Scuol, Celerina, 

(Andeer, Fererra, Schiers)
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Altrechtliche Wohnungen – Förderung EW-Bau
Übersicht Massnahmen Gemeinden

www.dvs.gr.ch
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Detaillierte Zusammenstellung mit Zusammenfassungen
(auf Anfrage)
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Marktanalysen
Bericht WIFO: "Wohnungsmangel in GR?!" 

• Wohnungsmangel
− 1000 bis 2500 fehlende Wohnungen 
− Bedarf rascher gewachsen als Wohnungsproduktion
− V.a. Arbeitskräfte können sich nicht niederlassen

• Treiber der Wohnungsnachfrage
− Demografische Entwicklung
− Anzahl Arbeitsplätze
− Bedarf nach ZW (Umnutzungen: 0,5 Prozent)
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Marktanalysen
Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton 
Graubünden: Grundlagenanalyse"
• Haushaltswachstum

− Demografischer Wandel
− Altersquotient GR: 37 %, CH 31 %
− Haushaltsgrösse GR: 2.13, CH 2.25
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Marktanalysen

Quelle: BFS (STATPOP)
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Marktanalysen
Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton 
Graubünden: Grundlagenanalyse"
• Haushaltsgrösse Struktur

− 1-2 Personen: GR 72 %, CH 70 %
− 3+ Personen: GR 28 %, CH 31 %
− 4+ Personen: GR 16 %, CH 18 %
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Marktanalysen
Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton 
Graubünden: Grundlagenanalyse"
• Wohnungsausweitung

− 2000 Wohnungen jährlich in den letzten 10 Jahren
− Zwischen 2018 und 2021 geringer (bei höherem Bedarf)
− Leerwohnungsquote sinkt: heute bereinigt ca. 1 %
− Für funktionierenden Mietwohnungsmarkt 1,5 % nötig

• Neubautätigkeit (Bewilligungen Neubauten)
− Normal ca. 1100, im 2020 und 2021 "nur" ca. 800
− 2022: ca. 1100 – 1200
− 2023: ca. 1300
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Marktanalysen
Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton 
Graubünden: Grundlagenanalyse"
• Angebotsquote August 2023

− GR: 1,57 % (CH: 3,14 %) 
− Höher als Leerwohnungsbestand

• Verhältnis Suchabos zu Inseraten August 2023
− Mietwohnungen GR: 3,7 (CH 4,4)
− Eigentumswohnungen GR: 4,1 (CH 2,5)
− Tendenz: leichte Abnahme Suchabos bei ähnlich viel Inseraten
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Marktanalysen
Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton 
Graubünden: Grundlagenanalyse"
• Kostenentwicklung (Angebots-Mietpreise)

− Hinweis: 2008-2019: Einkommen +6,2 %, Mieten -5,1 %

Quelle: Avobis Immobilienindex
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Marktanalysen
Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton 
Graubünden: Grundlagenanalyse"
• Fazit

− Keine exakten Daten. Auswirkungen ZWG verzerren Bild
− Letzte Jahre Wohnungsausdehnung zu gering für Deckung 

Nachfrage nach EW, Personalwohnungen für Saisonniers, ZW
− Wirkung ZWG: EW-Bau reduziert, ZW-Preise (altr. W.) befeuert
− Haushaltswachstum: 2014-2019: 800, 2021-2022: 700, 

dazwischen: über 1000
− Wohnungsausdehnung kommende Jahre: Bedarfsdeckung + 

Nachholbedarf; 1300 Bewilligungen genug?
− "Zahlenspiel": Strategie/Analyse Davos auf GR hochgerechnet: 

1400-1540 Wohnungen jährlich in den nächsten Jahren 
− Peak der Anspannung könnte erreicht sein. Aber Nachholbedarf
− Aktive Bauland- und Wohnraumpolitik nötig, Förderung Kanton
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Wohnraumförderung Kanton
Fördermassnahmen (geplant)
• Ausbau Verbesserung Wohnverhältnisse Berggebiet (WS)

− Beiträge an Kosten Eigentum (Erwerb, Neubau, Sanierung)
− Erhöhung Einkommens- und Vermögensgrenzen
− Erhöhung finanzielle Mittel
− Ca. 20 pro Jahr steigern (auf 40?)

• Fonds de Roulement (FdR) neu auch auf kantonaler Ebene
− Günstige Darlehen für gemeinnützige Wohnbauträger (Mietwohnungen)
− Ergänzung zu vergünstigte Darlehen Bund (FdR Bund)
− Kriterien grundsätzlich wie Bund
− Ca. 13 pro Jahr steigern (auf 30?)

• Approx. Zeitplan
− Vernehmlassung Sommer 2024, Grosser Rat 1. Semester 2025
− In Kraft 2026
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Danke für die Aufmerksamkeit
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