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1 Einleitung 

1.1 Anlass zur Planung 
Die Bereitstellung von genügend Wohnraum für Ortsansässige ist eine zentrale Vo-

raussetzung dafür, dass die Gemeinde Davos auch in Zukunft als Wohnort sowie als 

Wirtschafts- und Tourismusstandort attraktiv und erfolgreich bleibt.  

Der Kleine Landrat beobachtet die Entwicklungen am Wohnungsmarkt laufend und 

seit Längerem. Diverse Entwicklungen deuten darauf hin, dass sich die Wohnraum-

situation in Davos in den vergangenen Jahren deutlich verschärft hat. Mehrere poli-

tische Vorstösse sowie regelmässige Schreiben aus der Bevölkerung und von Wirt-

schaftsbetrieben an die Gemeinde signalisieren, wie wichtig das Thema für die Da-

voser Bevölkerung und das Gewerbe ist. Zur Beurteilung der Situation wurde im 

Herbst 2022 eine Wohnraumanalyse in Auftrag gegeben. Diese bestätigt, dass 

Handlungsbedarf gegeben ist.  

Mit der vorliegenden Wohnraumstrategie zeigt der Kleine Landrat auf, wie in Davos 

durch Mitwirken aller am Wohnungsmarkt beteiligten Akteur:innen ein geeignetes 

Wohnraumangebot für alle Bewohner:innen bereitgestellt werden kann. Die Wohn-

raumstrategie soll dabei die Grundlage bilden, um Davos langfristig als Wohn- und 

als Arbeitsstandort attraktiv zu halten. 

 

1.2 Intention und Verbindlichkeit  der Wohnraumstrategie 
Die Wohnraumstrategie ist ein strategisches Instrument für den Kleinen Landrat 

und die Gemeindebehörden und hat als solches keine rechtliche Verbindlichkeit. 

Die Strategie bildet die Grundlage für die anschliessende Umsetzung u.a. im Rah-

men von Fördermassnahmen, Regelungen sowie der Nutzungsplanung. 

Die Wohnraumstrategie zeigt der interessierten Bevölkerung, den Grundeigentü-

mer:innen und den Akteur:innen am Wohnungsmarkt auf, wie der Kleine Landrat 

auf die angespannte Wohnraumsituation reagieren will. Zudem dient das Dokument 

zur Beantwortung der hängigen politischen Vorstösse (Petition «Für Familien- statt 

Zweitwohnungen» vom Januar 2021, Interpellation zur Entwicklung des Mietwoh-

nungsmarkts vom März 2022, Postulat zur Wohnattraktivität vom Juni 2022, Postu-

lat betreffend Altersstrategie für die Gemeinde Davos). 

 

1.3 Erarbeitungsprozess 
Die Wohnraumstrategie wurde zwischen Herbst 2022 und Frühjahr 2023 erarbeitet 

und am 27. Juni 2023 vom Kleinen Landrat beschlossen. Einbezogen waren die Lie-

genschaftenverwaltung, die Fachstelle Stadt- und Landschaftsplanung, die Finanz-

verwaltung sowie der Rechtsdienst der Gemeinde. Begleitet wurde die Erarbeitung 

durch das Büro Stauffer & Studach AG, Chur und das Anwaltsbüro BPS Bänziger 

Pally Schuler Partner, Chur. Für immobilienspezifische Beurteilungen wurde im Wei-

teren das Büro Wüest Partner, Zürich, beigezogen.  
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2 Ausgangslage 

2.1 Ergebnisse der Wohnraumanalyse 
Die Gemeinde Davos hat 2022 durch das Büro IC Infraconsult AG, Bern, eine Wohn-

raumanalyse erarbeiten lassen, mit dem Zweck, eine fachliche Beurteilung zur Situ-

ation und Entwicklung am Wohnungsmarkt zu erhalten. Anhand statistischer Daten, 

Auswertungen zum Wohnraumangebot sowie Wohnmarktdaten von Wüest Partner 

wird ein umfassendes und faktenbasiertes Bild der Wohnraumentwicklung in der 

Gemeinde Davos aufgezeigt. Die Wohnraumanalyse kommt zum Schluss, dass ver-

schiedene Indikatoren auf eine Verschärfung der Situation am Wohnungsmarkt und 

eine Verknappung des Angebots hindeuten.  

Die wichtigsten Ergebnisse der Wohnraumanalyse werden nachfolgend zusammen-

gefasst und erläutert. Für einen detaillierten Einblick sei auf den Schlussbericht der 

Wohnraumanalyse verwiesen, welcher zusammen mit der Wohnraumstrategie auf 

der Webseite der Gemeinde Davos publiziert wird. 

Bevölkerungsabnahme bei gleichzeitiger Zunahme der Beschäftigten 

In Davos betrug die ständige Wohnbevölkerung im Jahr 2021 gemäss der Statistik 

der Bevölkerung und der Haushalte (STATPOP) 10'648 Personen. Seit 2013 

(11'211 Einwohner:innen) nahm die Bevölkerungszahl also um rund 560 Personen 

oder durchschnittlich rund 70 Personen pro Jahr ab. Dieser Rückgang ist markant 

und in Bezug auf die Beurteilung der Wohnraumsituation insofern relevant, als in 

der gleichen Zeit die Anzahl der Beschäftigten in der Gemeinde zugenommen hat 

(2019: 9'088 Personen; diese Zahl hat von 2011 bis 2019 um 531 Beschäftigte zu-

genommen.) Die negative Bevölkerungsentwicklung bei gleichzeitiger Zunahme der 

Beschäftigten ist ein Indiz dafür, dass in der Gemeinde Davos nicht genügend ge-

eigneter Wohnraum zur Verfügung steht. 

 

Abb. 1: Entwicklung der der Beschäftigten (Quelle: Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), BFS) 
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Abnahme der Erstwohnungen 

Der Zweitwohnungsanteil ist seit 2017 um 1.6 % von 56.0 % auf 57.6 % angestie-

gen. Gleichzeitig ist die Anzahl der Erstwohnungen in diesem Zeitraum um rund 70 

Wohnungen zurückgegangen, dies obwohl gemäss Auswertung der Baubewilligun-

gen von 2017 bis 2021 gleichzeitig rund 200 neue Erstwohnungen erstellt wurden 

(Auswertung Gemeinde). Demgemäss wurden in den letzten 5 Jahren insgesamt 

rund 270 altrechtliche (vor 2012 erstellte) Erstwohnungen zu Zweitwohnungen um-

genutzt. Dies entspricht rund 55 Umnutzungen pro Jahr, durch welche direkt Erst-

wohnraum für Ortsansässige verloren geht. 

 

Abb. 2 Entwicklung Erst- (gelb) und Zweitwohnungen (blau) 2017 - 2022 (Quelle: Wohnungsinventar, Bundes-

amt für Raumentwicklung (ARE), Gebäude- und Wohnungsstatistik (GWS), BFS) 

Obwohl im Beobachtungszeitraum 2017 ­ 2022 die Corona-Pandemie einen gewis-

sen Einfluss gehabt haben mag, ist davon auszugehen, dass weiterhin eine hohe 

Nachfrage nach Zweitwohnungen im touristischen Raum besteht und die Umnut-

zung von altrechtlichen Erst- zu Zweitwohnungen anhält. Allerdings bleibt das Aus-

mass ungewiss und lässt sich nicht vorhersagen.  

Zunahme der Zupendler:innen 

Die Anzahl der Zupendler:innen hat in Davos allein zwischen 2014 und 2018 um 

pslb /1. Ncpqmlcl tml /¦.22 _sd /%/57 Ncpqmlcl xseclmkkcl, Tcpejcgafr k_l

die Jahre 2000 und 2018, hat die Anzahl Zupendler:innen innerhalb von 18 Jahren 

um rund 700 Personen bzw. von 470 auf 1180 Personen zugenommen. Im Ver-

gleich dazu ging die Anzahl Wegpendler:innen in vier Jahren markant zurück. 

 

 

Abb. 3 Entwicklung der Pendlerstatistik 2014 ­ 2018 (Quelle: Erwerbstätige in Graubünden nach Wohn- und Ar-

beitsgemeinde, 2014 und 2018, Kanton Graubünden, Amt für Wirtschaft und Tourismus)  
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Die im Vergleich zu anderen Orten auffällige Veränderung der Pendlerströme deutet 

darauf hin, dass in Davos zu wenig geeigneter Wohnraum für die vor Ort beschäftig-

ten Fachkräfte zur Verfügung stand, und dass diese teilweise auf andere Orte aus-

weichen mussten. 

Rückgang der Leerwohnungsziffer 

Die Leerwohnungsziffer beschreibt, wie viel Prozent der Wohnungen leer stehen. In 

Davos lag die Leerwohnungsziffer 2021 bei sehr tiefen 0.15 % und 2022 bei 0.2%. 

Dies sind die tiefsten Werte seit 1998 und markant unter dem schweizerischen Mit-

tel von 1.54 %. Bei einer Leerwohnungsziffer unter 1 % spricht man üblicherweise 

davon, dass das Angebot stark verknappt ist und Wohnungsnot herrscht (u.a. Raiff-

eisen-Studie «Immobilien Schweiz ­ 4Q 2022»).  

Starker demografischer Wandel und rückläufige Familienhaushalte 

Die Entwicklung der Altersstruktur zeigt in Davos ein noch klareres Bild als im 

Schweizer Durchschnitt. Der Anteil Einwohner:innen über 65 Jahre hat zwischen 

2010 und 2020 um rund 5 % zugenommen. Dagegen war der Anteil der 15-29-jähri-

gen im gleichen Umfang rückläufig. Die übrigen Jahrgänge zeigten sich in etwa 

stabil. Das bedeutet, dass in 10 Jahren rund ein Drittel der Bevölkerung über 65 

Jahre alt sein wird, sofern nicht ein Wachstum bei der jüngeren Bevölkerung eintritt.  

Bei den Haushalten zeigt sich der gleiche Trend. Zwischen 2012 und 2020 ist der 

Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte um rund 5 % angestiegen. Die Haushalte 

mit Kindern gingen im gleichen Zeitraum um 5% zurück. 

Diese Entwicklung muss auch aus volkswirtschaftlicher Perspektive genau beachtet 

werden. Denn die zunehmende Bevölkerung im Alter von über 65 Jahren ist nach 

wie vor auf Wohnraum angewiesen, steht im Arbeitsmarkt jedoch nicht mehr zur 

Verfügung. Um diese Lücke zu schliessen, muss zusätzlicher Wohnraum für neue 

Arbeitskräfte zur Verfügung stehen. 

Zunahme Angebotspreise Mietwohnungen (Analyse Wüest Partner) 

Zwischen 2019 und 2022 stiegen die angebotenen Mietpreise in Davos um ca. 9 %. 

Eine im Markt angebotene 2-Zimmer-Wohnung (exkl. Nebenkosten) kostet z. Z. 

pslb /%070 CHF / Mt., eine 4-Zimmer-Wohnung rund 2'140 CHF / Mt. (Quelle: An-

gebotspreisindex Wüest Partner, jeweils 50 %-Quartil). Hierbei ist zu berücksichti-

gen, dass in diese Zahlen sowohl die Erst- als auch die Zweitwohnungen einfliessen.  

Gleichzeitig beträgt das Erwerbseinkommen pro Haushalt (Nettoeinkommen) in der 

Gemeinde Davos rund 7000 CHF / Mt. (Median), das Erwerbseinkommen der unte-

ren 25 % der Haushaltseinkommen (25 %-Quartil) jedoch nur rund 5100 CHF / Mt. 

(Wüest & Partner Kaufkraftmodell; es handelt sich hierbei um modellierte Werte). 

Basierend auf der Bewertungsmethode, welche zahlreiche Immobilienfirmen und Fi-

nanzinstitute anwenden, dass das Wohnbudget max. ein Drittel des Netto- oder 
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Bruttoeinkommens (je nach Methode) betragen soll, ergäbe dies für die unteren 25 

% der Haushaltseinkommen ein geschätztes maximales Wohnbudget von rund 1700 

­ 2000 CHF / Mt.. 

Dem Kleinen Landrat ist bewusst, dass diese Zahlen nur eine grobe Annäherung 

darstellen. Es lässt sich jedoch schliessen, dass die zurzeit angebotenen Mietpreise 

über dem zur Verfügung stehenden Budget eines Teils der Haushalte liegen. 

Fazit Ergebnisse Wohnraumanalyse und Analyse Wüest Partner 

Der Bevölkerungsrückgang trotz mehr Arbeitsplätzen, die Zunahme der Zupend-

ler:innen trotz dem Bau von neuen Wohnungen, der Rückgang der Leerwohnungszif-

fer sowie die Abnahme der Erstwohnungen indizieren eindeutig, dass Bewohner:in-

nen und Beschäftigte in Davos nicht genügend adäquaten Wohnraum finden. 

 

2.2 Bevölkerungsprognose 
Die Bevölkerungsprognose des Kantons Graubünden (Bevölkerungsperspektive 

2019 ­ 2050) geht für die Gemeinde Davos von einer Zunahme der Bevölkerung bis 

2035 um 1000 P. _sd pslb //%7.. Cglumflcp8gllcl _sq, @gq 0.2. ugpb cglc Xs+

nahme um 1500 P. auf rund 12'400 Einwohner:innen angenommen. Dies entspricht 

insgesamt einem Wachstum von rund 0.7% ­ 0.8% oder 80 P. pro Jahr.  

Dabei ist zu betonen, dass dies ein optimistisches Szenario darstellt, das nur dann 

erreicht werden kann, wenn der zur Aufnahme dieses Wachstums notwendige 

Wohnraum zur Verfügung steht. 

Der Kleine Landrat beabsichtigt, die positive Bevölkerungsentwicklung gemäss der 

kantonalen Prognose zu erreichen und die dafür notwendigen Massnahmen u.a. im 

Bereich der Bereitstellung von Wohnraum und der Raumplanung zu ergreifen. Die 

Prognose des Kantons wird somit der Wohnraumstrategie zu Grunde gelegt und 

dient als Zielwert. Die Wohnraumstrategie korrespondiert mit dem Kommunalen 

räumlichen Leitbild, welches auf der gleichen Prognose basiert (siehe Kap. 4.2). 

 

Abb. 4 Bevölkerungsperspektiven Davos 2019- 2050 (Quelle: Kantonale Bevölkerungsszenarien - Entwicklung der 

Ständigen Wohnbevölkerung 2020-2050, Kanton Graubünden, Amt für Wirtschaft und Tourismus)  

Szenario hoch = 
festgelegtes Ziel 
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