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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die Bereitstellung von gentigend Wohnraum fir Ortsansassige ist eine zentrale Vo-
raussetzunglafiir, dassdie Gemeind®avos auch in Zukunft als Wohnsotvieals
Wirtschaftsund Tourismusstandodttraktiv und erfolgreich bleibt.

Der Kleine Landrat beobachtet die Entwicklungen am Wohnungsmarkt laufend und
seit LAngerem. Diverse Entwicklungen deuten darauf hin, dass sich die Wohnraum-
situation in Davos in den vergangenen Jahren deutlich versoh&fehrerepoli-

tische Vorstdsse sowie regelmassige Schreiben aus der Bevoélkerung und von Wirt-
schaftsbetrieben an die Gemeinsignalisierenwie wichtig das Thema fir die Da-
voser Bevolkerungnd das Gewerbist. Zur Beurteilung der Situation wurde im

Herbst 2022 eine Wohnraumanalyse in Auftrag gegeben. Diese bestatigt, dass
Handlungsbedarf gegeben ist.

Mit der vorliegenden Wohnraumstrategie zeigt der Kleine Landrat auf, wie in Davos
durch Mitwirken aller atWohnungsmarkt beteiligten Akteur:innen ein geeignetes
Wohnraumangebot fiir alle Bewohner:innen bereitgestellt werden kann. Die Wohn-
raumstrategie soll dabei die Grundlage bilden, um Davos langfristig als Mddhn

als Arbeitsstandort attraktiv zu halten.

1.2 Intention und Verbindlichkeit der Wohnraumstrategie

Die Wohnraumstrategie ist ein strategisches Instrument fiir den Kleinen Landrat
und die Gemeindebehérden und hat als solches keine rechtliche Verbindlichkeit.
Die Strategie bildet die Grundlage fir die dtiessende Umsetzung u.a. im Rah-
men von Férdermassnahmen, Regelungen sowie der Nutzungsplanung.

Die Wohnraumstrategie zeigt der interessierten Bevolkerung, den Grundeigenti-
mer:innen und den Akteur:innen am Wohnungsmarkt auf, wie der Kleine Landrat
auf dieangespannte Wohnraumsituation reagieren fildem dient das Dokument
zur Beantwortung der hangigen politischen Vorstdsse (Petition «Fir Festalien
Zweitwohnungen» vom Januar 2021, Interpellation zur Entwicklung des Mietwoh-
nungsmarkts vom Mérz 202Rpstulat zur Wohnattraktivitdt vom Juni 2022, Postu-
lat betreffend Altersstrategie fur die Gemeinde Davos).

1.3 Erarbeitungsprozess

Die Wohnraumstrategie wurde zwischen Herbst 2022 und Fruhjahr 2023 erarbeitet
und am 27. Juni 2023 vom Kleinen Landrat beschlosSinbezogen waren die Lie-
genschaftenverwaltung, die Fachstelle Stadd Landschaftsplanundie Finanz-
verwaltungsowie der Rechtsdiensier GemeindeBegleitet wurde die Erarbeitung
durch das Buiro Stauffer & Studach AG, @mardas Anwaltsbiro BPS Baiger

Pally Schuler Partner, Chitr immobilienspezifische Beurteilungen wurdgei

teren das Blro Wiest Partner, Zirich, beigezogen



2 Ausgangslage

2.1 Ergebnisse der Wohnraumanalyse

Die Gemeinde Davos hat 2022 durch das Buro IC InfraconsuBek@eine Wohn-
raumanalyse erarbeiten lassemit dem Zweckeine fachliche Beurteilung zur Situ-
ation und Entwicklung am Wohnungsmarkt zu erhafahandstatistische Daten,
Auswertungen zumohnraumangebot sowie Wohnmarktdaten von Wiest Partner
wird einumfassends und faktenbasiertes Bild der Wohnraumentwicklung in der
Gemeinde DavasufgezeigtDie Wohnraumanalyse kommt zum Schluss, dass ver-
schiedene Indikatoren auf eine Verscharfung der Situation am Wohnungsmarkt und
eine Verknappung des Angebots hindeuten.

Die wichtigsten Ergebnisse der Wohnraumanalyse weragrfolgendzusammen-
gefasstund etautert Fir einen detaillierten Einblick sei auf den Schlussbericht der
Wohnraumanalyse verwiesen, welchesammen mit der Wohnraumstrategid

der Webseite der Gemeinde Davos publiziend.

Bevolkerungsabnahme bei gleichzeitiger Zunahme der Bescluiéin

In Davos betrug die standige Wohnbevdélkerung im Jalir@@@fassder Statistik

der Bevolkerung und der HaushdlBTATPOR)'648 Personen. Seit 2013

(11'211 Einwohner:innemahmdie Bevdlkerungszahlso umrund 50 Personen
oderdurchschnittlichrund 70 Personen pro Jahb. Dieser Riickgangst markant

undin Bezug audlie Beurteilung der Wohnraumsituatioeofern relevant, als in

der gleichen Zeit die Anzahl der Beschatftigten in der Gemeinde zugenommen hat
(2019: 9'088 Personerdiese Zahl hat vog011 bis 2019 um 531 Beschéftigte zu-
genommen.) Die negative Bevolkerungsentwicklung bei gleichzeitiger Zunahme der
Beschaftigten ist ein Indiz daflr, dasgler Gemeinde Davascht geniigend ge-
eigneter Wohnraum zur Verfligung steht.
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Abb.1: Entwicklung der der Beschéftigtépuelle: Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), BFS



Abnahme der Erstwohnungen

Der Zweitwohnungsanteil ist seit 2017 um 1.8c% 56.0%auf 57.6 % angestie-

gen. Gleichzeitig ist die Anzahl der Erstwohnungen in diesem Zeitrauand 70
Wohnungen zurtickgegangelies obwohlgemass Auswertung der Baubewilligun-
genvon 2017 bis 202hleichzeitigund 200neueErstwohnungen erstellt wurden
(Ausvertung GemeindelPbemgemass 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 fur Ortsanséassigerigren geht.
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Abb.2 Entwicklung Ers{(geb) und Zweitwohnungefblau)2017 - 2022 (Quelle: Wohnungsinventar, Bundes-
amt fiir Raumentwicklung (ARE), Gebaudd Wohnungsstatistik (GWS), BFS

Obwohlin Beobachtungsitraum2017 - 2022 die CoronagPandemie einen gewis-
sen Einfluss gehaliiaben magist davon auszugehen, das®iterhin einéhohe
Nachfrage nach Zweitwohnungiemtouristischen Raurbestehtund die Umnut-
zung von altrechtlichen Erstu Zweitwohnungen anhaillerdngs bleibt das Aus-
mass ungewiss und lasst sich nicht vorhersagen.

Zunahme der Zupendler:innen

Die Anzahl deZupendler:innehat in Davos allein zwischen 2014 und 2018 um

psl b /1. Ncpgmlcl tml /.22 _sd [ % 57
die Jahre2000 und 2018, hat die Anzahl Zupendler:innen innerhalb von 18 Jahren
um rund 700 Personeozw.von 470 auf 1180 Personen zugenommiemVer-

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

= RYAY
Zupendler:innen Wegpendler:innen
mDAVQOS

2014: 1’044 2014: 701
2018:1'179 2018:578

Abb.3 Entwiklung der Pendlerstatistik 20142018 (Quelle Erwerbstatige in Graubiinden nach Waind Ar-
beitsgemeinde, 2014 und 2018, Kanton Graubtinden, Amt fur Wirtschaft und Toyrismus

Ncpgml c



Die im Vergleich zu anderen Orten auffaNigeanderung der Pendlerstromeutet

darauf hin, dass in Davos zu wenig geeigneter Wohnraum fir die vor Ort beschéftig-
ten Fachkrafte zur Verfigung standddassdiese teilweise auf andere Orte aus-
weichen mussten.

Rickgang deteerwohnungsziffer

Die Leerwohnungsziffer beschreibt, wie Rielzent dekWohnungen leer stehem
Davos lag dikeerwohnungsziffer 2021 bei sehr tiefen 0.16r% 2022 bei 0.2%
Diessinddie tiefsten Were seit 1998 undmarkantunter dem schweizerischen Mit-
tel von 1.54 ¥Bei einer Leerwohnungsziffer unte¥alspricht mafiblicherweise
davon, dass das Angebot stark verknappt ist und Wohnungsnot heusciRaiff-
eisenStudie «Immobilien SchweiZQ 2022»)

Starker demografischer Wandel und riicklaufige Familienhaustealt

Die Entwicklung der Altersstruktur zeigt in Davos ein noch klareres Bild als im
Schweizer Durchschnitt. Der Anteil Einwohner:innen tiber 65 Jahre hat zwischen
2010 und 2020 um rund 5 % zugenommen. Dagegen war der Anteil-2@4&lti-

gen im gleichen Umifgg riicklaufig. Die Ubrigen Jahrgénge zeigten sich in etwa
stabil. Das bedeutet, dass in 10 Jahren rund ein Drittel der Bevolkerung tber 65
Jahre alt sein wird, sofern nicht ein Wachstum bei der jiingeren Bevdlkerung eintritt.

Bei den Haushalten zeigt sidbr gleiche Trend. Zwischen 2012 und 2020 ist der
Anteil der Einund Zweipersonenhaushalte um rund 5 % angestiegen. Die Haushalte
mit Kindern gingen im gleichen Zeitraum um 5% zurlck.

Diese Entwicklung muss auch aus volkswirtschaftlicher Perspektive geacltet
werden. Denn die zunehmende Bevdlkerung im Alter von Uiber 65 Jahren ist nach
wie vor auf Wohnraum angewiesen, steht im Arbeitsmarkt jedoch nicht mehr zur
Verflgung. Um diese Licke zu schliessen, muss zuséatzlicher Wohnraum fiir neue
Arbeitskrafte ar Verfiigung stehen.

ZunahmeAngebotspreise MietwohnungeAnalyse Wiest Partner)

Zwischen 2019 und 2022 stiegen @diagebotenerMietpreisein Davosum ca. 9 %.
Eineim Marktangebotene ZimmerWohnundexkl. NebenkosterRostetz. Z.

p s | b/0 CHROMLt., eine 4ZimmerWohnungund 2140 CHF /Mt. (Quelle: An-
gebotspreisindex Wiest Partner, jeweils 5Qudartil) Hierbei ist zu berlcksichti-
gen, dass in diese Zahlen sowohl die Hatstauch die Zweitwohnungen einfliessen.

Gleichzeitig betragtas Erwerbseinkommen pro Haushalt (Nettoeinkommen) in der
Gemeinde Davos rund 7000 CHF / Mt. (Median), das Erwerbseinkommen der unte-
ren 25 % der Haushaltseinkommen (2Q@artil) jedoch nur rund 5100 CHF / Mt.
(Wuest & Partner Kaufkraftmodell; es handeh siierbei um modellierte Werte).
Basierend auf der Bewertungsmethode, welche zahlreiche Immobilienfirmen und Fi-
nanzinstitute anwenden, dass das Wohnbudget max. ein Drittel des dligto



Bruttoeinkommens (je nach Methode) betragen soll, ergabe diegefuntéren 25
% der Haushaltseinkommen ein geschatztes maximales Wohnbudget von rund 1700
- 2000 CHF / Mt..

Dem Kleinen Landrat ist bewusst, dass diese Zahlen nur eine grobe Annaherung
darstellen. Es lasst sich jedoch schliessen, dassutizeit angeboteen Mietpreise
Uber dem zur Verfiigung stehenden Budget eines Teils der Haushalte liegen.

FazitErgebnisse Wohnraumanalysend Analyse Wiest Partner

Der Bevolkerungsriickgangtz mehr Arbeitsplatzenlie Zunahme der Zupend-
leriinnentrotzdemBau vomeuen Wohnungeuler Riickgang déreerwohnungszif-
fer sowie die Abnahme der Erstwohnungetizieren eindeutigdassBewohner:in-
nen undBeschéftigte in Davasicht genligenddaquaten Wohnraum finden.

2.2 Bevodlkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognose des Kast@raubiinden (Bevolkerungsperspektive

2019- 2050) geht fur die Gemeinde Davos von einer Zunahme der Bevdlkerung bis
2035um 1000P._sd psl b // %7.. Cglumflcp8gll cl
nahme um 1500°.auf rund 12'400 Einwohner:innen angenommen. Dies entspricht
insgesamt einem Wachstum von rund 0-7048%oder 80 Ppro Jahr.

Dabei ist zu betonen, dass dies ein optimistischen&ao darstellt, das nur dann
erreicht werden kann, wenn der zur Aufnahme dieses Wachstums notwendige
Wohnraum zur Verfligung steht.

Der Kleine Landrat beabsichtigt, die positive Bevolkerungsentwicklung gemass der
kantonalen Prognose zu erreichen und die dafiir notwendigen Massnahmen u.a. im
Bereichder Bereitstellung vowohnraum und der Raumplanung zu ergreibés.
Prognose des Kantons wisdmitder Wohnraumstrategie zu Grunde gelegt und

dient als ZielwertDie Wohnramstrategie korrespondiert mit dem Kommunalen
raumlichen Leitbild, welches auf der gleichen Prognose bésienie Kap. 4.2).
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Abb.4 Bevélkerungsperspektimedavos2019- 2050 (Quelle: KantonalBevélkerungsszenarierentwicklung der
Standigen Wohnbevolkerung 262050, Kanton Graubiinden, Amt fur Wirtschaft und Tourijsmus
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