Dossier

Ferienresorts: Eine Chance fiir den Schweizer Tourismus

Ferienresorts ermoglichen hohere
Renditen als traditionelle Touris-
muskonzepte. In Zukunft wird das
touristische Potenzial eines Lan-
des wesentlich von solchen Ein-
richtungen abhdngen. Das politi-
sche Tauziehen um die Aufhebung
des Bundesgesetzes iiber den
Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland (Lex Koller)
bremst und gefihrdet die Schaf-
fung solcher neuer Beherber-
gungsmodelle fiir Touristen. Es
steht dabei einiges auf dem Spiel,
denn die damit verbundenen
Investitionen werden auf 1,5 bis
2 Mrd. Franken oder 0,3% bis
0,4% des schweizerischen Brutto-

inlandprodukts (BIP) geschatzt.
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Ferienresorts entsprechen den Bediirfnissen einer bestimmten Kategorie von Gasten und bieten eine zusatzliche Res-
source fiir den Schweizer Tourismus . Bild: Quarten am Walensee, wo eine deutsch-hollandische Gruppe 80 Mio. Franken
in ein Ferienresort investiert.

In verschiedenen Regionen der Welt ist
eine starke Nachfrage nach Ferienunterkiinf-
ten vorhanden. Beispiele sind die Investitio-
nen und der Erwerb von Immobilien durch
Nordamerikaner in den Rocky Mountains
oder Mexiko oder ganze Stidte mit ausldndi-
schen Pensionierten entlang der spanischen
Kiiste. Der wichtigste Faktor bei der Wahl ei-
ner Tourismusdestination ist die Attraktivitit
des Ortes. Die starke Nachfrage der vergan-
genen Jahre ist aber in erster Linie mit den
historisch tiefen Zinssitzen, der guten Kon-
junktur und der Alterung der Bevolkerung
zu erkléren.

Lebhafte Diskussionen in der Schweiz

Zweitwohnungen geben im Tourismus-
sektor seit langem Anlass zu hitzigen Debat-
ten. Die vorgebrachten Argumente betreffen
im Wesentlichen zwei Aspekte: die Auslas-
tung von Zweitwohnungen und den Land-
schaftsschutz als eine der wichtigsten Res-
sourcen fiir den Tourismus. Vor allem in den
Tourismusregionen der Alpen kénnen und
miissen Zweitwohnungen besser genutzt
werden. Dazu wurden verschiedene Instru-
mente entwickelt. Eines davon ist das vom

44 ie volkswirtschaft Das Magazin fiir Wirtschaftspolitik 5-2008

Foto: Keystone

Staatssekretariat fiir Wirtschaft (Seco) entwi-
ckelte «Innotour», das zum Ziel hat, Qualitit
und Struktur des Angebots zu optimieren.

Ein Gleichgewicht finden

Zur nachhaltigen Entwicklung eines Tou-
rismusorts gehort ein gewisses Gleichgewicht
zwischen dem Verhalten der Wirtschaftsak-
teure' und dem Landschaftsschutz. Es han-
delt sich hier um Marktversagen, bei dem
sogenannte Externalititen® — also externe Ef-
fekte — entstehen. So kann beispielsweise die
Attraktivitit eines Ferienorts unter dem Ein-
fluss von bestimmten Wirtschaftsakteuren
leiden. Die Erfahrung hat gezeigt, dass es in
gewissen Fillen ein Instrument fiir eine opti-
male Raumplanung braucht, das gleichzeitig
der Umwelt und der Wettbewerbsfihigkeit
Rechnung trigt und das Verhalten der Wirt-
schaftsakteure beeinflusst. Der sogenannte
«Masterplan» geht in diese Richtung. Er wird
namentlich von gewissen Ferienorten in
Frankreich verwendet.

In der Schweiz ist das Instrument nicht
sehr verbreitet. In kritischen Situationen ge-
langen eher punktuelle Massnahmen zur An-
wendung, die zahlreiche Instrumente bein-
halten.’



Tabelle 1

Auswirkungen der Lex Koller nach Art der Gebdudenutzung

Bestimmung

Gewerbliche
Lex Koller: Tatigkeit
Kauf von Liegen-
schaften durch
Personen im

Ausland Traditionelle

Zweitwohnungen

Kasten 1
Ein Problem der rechtlichen Auslegung

Artikel 2 Absatz 2 Buchstabe a der Lex Kol-
ler sieht vor, dass fiir gewerblich genutzte
Gebdude keine Bewilligung notwendig ist (so
genannte standige Betriebsstétte). Gebdude
eines Ferienresorts, die als Ferienunterkiinfte
genutzt werden, gelten jedoch nichtin jedem
Fall als standige Betriebsstatten, obwohl das
Gesetz Liegenschaften, die zu Hotelzwecken
genutzt werden, von der Bewilligung aus-
nimmt.

1 Unter anderem Gastgewerbe, Bergbahnen, Detailhandel,
Bauunternehmen, Finanzdienstleister.
2 Als Externalitdt bezeichnet man Vorteile oder Kosten,
die im Marktpreis nicht beriicksichtigt sind und die
unbeteiligte Wirtschaftsakteure betreffen, die gesetz-
lich nicht verpflichtet sind, fiir diesen Nutzen eine
Entschddigung zu bezahlen bzw. die keinen Anspruch
auf eine Entschadigung fiir solche Kosten haben.
Peder Plaz und Christian Hanser, Neue Wege in der Zweit-
wohnungspolitik, Wirtschaftsforum Graubiinden, Sep-
tember 2006; Riitter und Partner und Arcalpin, Massnah-
men zur Lenkung des Zweitwohnungsmarktes, Schweiz
Tourismus, August 2007.

w

Nutzungszweck

Traditionelle
Hotellerie

Wohnungen
in Ferienresorts

Auswirkungen Massnahmen

Keine, unterstehen -
nicht der Lex Koller

Ausnahme von
der Lex Koller,
Fall Andermatt

Hiirden bei der
Realisierung neuer
Unterkunftsformen.
Kontingentierung
fiir Personen im
Ausland

Mdgliche
Aufhebung der
Lex Koller

Quelle: Codoni, Koch / Die Volkswirtschaft

Weshalb Ferienresorts?

Ferienresorts iibernehmen verschiedene
Erfolgsrezepte moderner Betriebsfiihrung.
Zunichst sind Ferienresorts eine Antwort
auf die Zersplitterung der Branche, da sie in
der Regel verschiedene Beherbergungsmo-
delle (Wohnungen, Bungalows, Hotelzim-
mer) vereinen und oft auch vertikal entlang
der touristischen Wertschopfungskette inte-
griert sind. Resorts verfiigen iiber Golfplitze,
eigene Strinde, Reisebiiros, Verkaufsliden
oder Transportinfrastrukturen. Zudem ist
fiir sie die Auswahl von Finanzierungsinstru-
menten grosser und die Risikoallokation ein-
facher. Die Ferienresorts sind vor allem auch
geografisch integriert — dies im Gegensatz zu
den internationalen Reisekonzernen, die nur
vertikal und/oder horizontal integriert sind.
So lassen sich gegeniiber traditionellen Des-
tinationen bessere Auslastungen von Anla-
gen, Personal und Boden erzielen. Kurz: Der
Benchmark touristischer Leistungsfihigkeit
wird in Zukunft von den Ferienresorts vor-
gegeben.

Unterkiinfte spielen eine wichtige Rolle

Wihrend mit dem Bau von Unterkiinften
in Ferienresorts anfinglich Liquiditit gene-
riert wird, das zur Finanzierung der Infra-
struktur beitrigt, gehoren die Unterkiinfte
langerfristig zu den wichtigsten Elementen
fiir eine nachhaltige Nutzung des Resorts. Je
nach Finanzierungsart — etwa beim «Time
beim
«Fractional Sharing» (Miteigentum) — kann

Sharing» (Teilzeiteigentum) oder
der Kéufer einer Unterkunft drei Akteure auf
sich vereinigen: Tourist, Investor und Bau-
herr. Diese Personen schitzen die Schonhei-
ten eines Ferienortes und beteiligen sich ak-
tiv an dessen Entwicklung. Zudem ist die
Ausnutzungsquote bei Beherbergungsstruk-
turen besser als bei traditionellen Zweitwoh-
nungen — insbesondere, wenn ein geeignetes
Marketing betrieben wird.
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Erfahrungsgemass ist die Nutzungsquote
bei Unterkiinften in Resorts deutlich héher
als bei traditionellen Zweitwohnungen, was
in Einklang mit den Bestimmungen zur
Raumplanung in Artikel 75 Absatz 1 der
Bundesverfassung steht, die von den Kanto-
nen eine zweckmissige und haushailterische
Nutzung des Bodens und eine geordnete Be-
siedlung des Landes verlangt. Zudem wiirden
Ferienresorts einen Teil der allfilligen zusitz-
lichen Kaufnachfrage nach Wohnungen im
Zusammenhang mit der Aufgabe der Lex
Koller absorbieren. Nicht nur auslindische
Personen, sondern auch Schweizer wiren an
solchen Wohnungen interessiert. Dies wiirde
zu einem Riickgang der Nachfrage nach tra-
ditionellen Zweitwohnungen fithren. Der
Aufwirtsdruck bei den Preisen fiir Immobi-
lien, die sich an die einheimische Bevolke-
rung richten, wiirde somit nachlassen.

Bei dieser Frage steht einiges auf dem
Spiel, denn die damit verbundenen Investiti-
onen werden auf 1,5 bis 2 Mrd. Franken oder
0,3% bis 0,4% des schweizerischen BIP ge-
schitzt. Noch relevanter ist die Schaffung
von mehreren Tausend «warmen Betten»
und der damit verbundene wirtschaftliche
Nutzen.

Die Lex Koller verursacht Probleme

Falls an der Lex Koller festgehalten wird,
kénnten der Realisation von Ferienresorts
bedeutende Hiirden im Weg stehen, da diese
Projekte mehrheitlich von auslidndischen In-
vestoren und Bauherren getragen werden.
Die Lex Koller schafft einen Anreiz, diese
Projekte ins Ausland zu verlagern. Kasten 1
und Tabelle I verdeutlichen das heute beste-
hende Auslegungsproblem, das zur Folge hat,
dass Zweitwohnungen in Resorts der Kon-
tingentierung unterworfen sein konnen.

Die Forderung des nachhaltigen Touris-
mus darf nicht durch juristische Hiirden be-
hindert werden, die nicht im Zusammenhang
mit dem Prozess zur Aufhebung der Lex Kol-
ler stehen. Eine Kldrung der Situation ist
dringend. Kriterien wie der Grad der Abhin-
gigkeit vom Ferienresort, die Ausnutzungs-
ziffer oder die Nutzungsart der Wohnungen
miissen so gewihlt werden, dass sie eine Un-
terscheidung der Zweitwohnungen in Resorts
von den traditionellen erlauben. I




