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1 Einleitung 

1.1 Ausgangslage 

Viele Schweizer Tourismusgemeinden mit grossen Anteilen an Zweitwohnungen müssen ihre 
Infrastruktur und Dienstleistungen auf die frequenzstarken Monate ausrichten, während de-
rer die Zweitwohnungen genutzt werden. Dieser „Zweitwohnungseffekt“ hat beträchtliche 
Auswirkungen auf die Investitionen in die öffentliche Infrastruktur und die Betriebskosten der 
Gemeinden (insbesondere Bereithaltungskosten). Kosten durch Zweitwohnungen entstehen 
in den Gemeinden durch zusätzlich zu erbringende Leistungen u. a. in den Bereichen „öffent-
liche Sicherheit“ (Feuerwehr, Polizei), Verkehr (Strassen und Busbetriebe) und der touristi-
schen Standortentwicklung wie zum Beispiel Hallenbäder, Eisplätze, Parkanlagen, Wander-
wege usw. Zweitwohnungen generieren jedoch auch Erträge für die Gemeinden, hauptsäch-
lich durch Steuererträge, Kurtaxen und Gebühren. 
Obwohl oft über die Kosten der Zweitwohnungen für die Gemeinden diskutiert und spekuliert 
wird, fehlen in den meisten Fällen gesicherte Informationen über die tatsächlichen Kostenan-
teile von Zweitwohnungen in der Gemeinderechnung. Zwei Ansichten dominieren die Diskus-
sion: 

 Vorherrschende These in der Medienberichterstattung: Zweitwohnungen führen zu ho-
hen ungedeckten Kosten für die Gemeinden. 

 Oft gehörte Antithese von Zweitwohnungseigentümern: Zweitwohnungen decken 
mehr als die durch sie verursachten Kosten, da viele Gebühren pauschaliert sind und 
dadurch bezüglich der Verursachergerechtigkeit die Zweitwohnungen eher benachteili-
gen. 

Aufgrund der Thesen stellen sich folgende Fragen: 

 Welche These stimmt? 
 Welche Kosten/Erträge sind den Zweitwohnungen anzurechnen? 
 Wie hoch sind die Nettokosten /-erträge für die Gemeinde? 

1.2 Auftrag 

Die Hanser Consulting AG (HCo) wurde beauftragt, auf Basis der repräsentativen Rechnung 
2020 der Gemeinde Obergoms die durch die Zweitwohnungen verursachten Kosten und ge-
nerierten Erträge zu analysieren und den Gesamtsaldo zu berechnen. Auf Basis dieser Berech-
nung kann die Gemeinde Kosten und Erträge der Zweitwohnungen fundiert beurteilen und 
bei finanzpolitischen Vorlagen in die Überlegungen einbeziehen. 

1.3 Methodik und Berechnungsmodell 

Das für die Berechnung verwendete Modell wurde vom Wirtschaftsforum Graubünden ent-
wickelt1 und von HCo in der Folge verfeinert. Mit dem Berechnungsmodell werden sämtliche 
Positionen (sowohl Aufwands- als auch Ertragspositionen) der Gemeinderechnung gemäss 
Relevanz für die Zweitwohnenden in folgende drei Kategorien unterteilt: 

 Kategorie A: Position betrifft ausschliesslich Erstwohnende (bspw. Bildung und Soziale 
Wohlfahrt). Kosten werden nur den Erstwohnenden zugewiesen. 

 Kategorie B: Position betrifft in erster Line Erstwohnende, in zweiter Linie aber auch 
Zweitwohnende (bspw. Allgemeine Verwaltung). Kosten werden pro Wohnung im Ver-
hältnis 2:1 den Erstwohnenden gegenüber den Zweitwohnenden zugewiesen. 

                                                           
1  Wirtschaftsforum Graubünden: Kosten Zweitwohnungen (2008) 
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 Kategorie C: Position betrifft Erst- und Zweitwohnende in gleichem Masse (bspw. Tou-
rismus und Verkehr). Kosten werden pro Kopf gleichmässig den Erst- und Zweitwohnen-
den angerechnet. 

Alle Positionen der Gemeinden werden in die drei Kategorien eingeteilt und damit die Erträge 
und Kosten auf die Zweitwohnenden gewichtet angerechnet. Danach werden die angerech-
neten Kosten und Erträge summiert, womit ein entweder positiver oder negativer Saldo ent-
steht. 
Indem alle Positionen einzeln berücksichtigt werden, erlaubt diese Methodik im Unterschied 
zur begrenzten Betrachtung der Gebührentarife (Kausalabgaben) einen ganzheitlichen 
Überblick über die von den Zweitwohnungen verursachten Aufwände und Erträge. Die sal-
dierten Endergebnisse sind lediglich Approximationen (Annäherungen), können aber durch-
aus als Orientierungsgrösse für eine allfällige Anpassung der Erhebungsart und/oder -höhe 
der Gebühren oder für eine mögliche Einführung einer Lenkungssteuer dienen. 
Die Wertschöpfung, welche die Zweitwohnungen bzw. Zweitwohnenden in der Gemeinde 
und der Regionen generieren, ist in der vorliegenden Berechnung nicht berücksichtigt. Die 
durch die Zweitwohnenden ausgelöste Wertschöpfung in den Regionen und Gemeinden ist 
bedeutend und unbestritten. Beispielsweise beträgt die durchschnittliche Wertschöpfung pro 
Zweitwohnung und Jahr gemäss Erhebungen des Wirtschaftsforum Graubünden rund CHF 
21'000 in Graubünden.2 Und dennoch wurde die entsprechende Wertschöpfung im vorliegen-
den Bericht nicht berücksichtigt, weil es Ziel der Berechnung ist, die für die Gemeinde ent-
standenen Aufwände und generierten Erträge möglichst objektiv und verursachergerecht den 
Erst- und Zweitwohnenden anzurechnen. Es geht also lediglich darum, die Rolle der Zweit-
wohnenden im Rahmen des Gemeindehaushaltes zu analysieren; die Rolle der Zweitwohnen-
den für die kommunale und regionale Wirtschaft / Wertschöpfung wird nicht analysiert. 
Bei der Diskussion um die Kosten der Zweitwohnungen werden oft Gebühren für die Er-
schliessung sowie für Abfall- und Wasserbewirtschaftung thematisiert. Diese Positionen wer-
den in den Gemeinden über verursachergerechte Spezialfinanzierungen geregelt und müssen 
langfristig kostendeckend geführt werden. Bei der hier angewandten Berechnungsmethodik 
wird deshalb davon ausgegangen, dass die Positionen, welche über Spezialfinanzierungen fi-
nanziert werden, aus Sicht der Zweitwohnungen netto weder Kosten noch Erträge verursa-
chen. 
Die Berechnung der direkten Kosten und Erträge der Zweitwohnungen erfolgte ausschliesslich 
auf Gemeindeebene. Man könnte diese Rechnung auch auf Kantonsebene durchführen. Wir 
gehen davon aus, dass auch auf Kantonsebene durch die Zweitwohnungen Kosten verursacht 
werden, die vermutlich eher nicht gedeckt sind. 

1.4 Methodenkritik 

Die durch die angewendete Methodik erhaltenen Resultate weisen aufgrund der detaillierten 
Analyse der Gemeinderechnungen eine hohe Repräsentativität für die untersuchten Gemein-
den auf. Wie bei jeder Methodik bestehen jedoch auch bei dem von uns gewählten Vorgehen 
Vereinfachungen und methodische Schwierigkeiten, auf deren bedeutendsten Aspekte wir 
kurz eingehen möchten: 

 Die Ergebnisse pro Wohnung hängen von der Anzahl Zweitwohnungen und deren Ver-
hältnis zu den Erstwohnungen ab. Nimmt die Zahl der Zweitwohnungen zu, sinken in der 
Tendenz die Kosten pro Zweitwohnung und umgekehrt. Zu Erst- und Zweitwohnungen 
bestehen unterschiedliche Statistiken und Definitionen und damit kann, je nachdem 
welche Statistik verwendet wird, die Anzahl der Wohnungen variieren. 

                                                           
2 Wirtschaftsforum Graubünden: Vision «Tourismusgemeinde» (2018) 
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 Die Positionen der Laufenden Rechnung werden vereinfachend lediglich auf die Erst- 
und Zweitwohnungen verteilt. Die gewerblichen Liegenschaften fliessen somit nicht di-
rekt in die Kostenberechnung ein, werden aber über die Einkommens- und Vermögens-
steuern der Erst- und Zweitwohnungsbesitzer indirekt berücksichtigt. Die Abschätzung 
der durch gewerbliche Liegenschaften generierten Aufwände für die Jahresrechnung der 
Gemeinde ist überaus komplex und kaum befriedigend modellierbar. Zudem haben Sen-
sitivitätsanalysen gezeigt, dass bei einer Berücksichtigung der gewerblichen Liegenschaf-
ten die Aufwände pro Zweitwohnung je nach Gemeinde um höchstens CHF 150 zurück-
gehen. 

 Bei den Steuererträgen wurden ausschliesslich direkte Effekte der Zweitwohnungen an-
gerechnet. Indirekte Effekte wie beispielsweise bei den juristischen Steuern (Bausektor 
profitiert von Zweitwohnungen) oder Einkommenssteuern (z.B. Beschäftigte im Bausek-
tor) oder bei den Handänderungs- und Grundstückgewinnsteuern (Zweitwohnungen ge-
winnen aufgrund von Investitionen der Gemeinde, welche primär durch Erstwohnungen 
finanziert werden, an Wert) wurden konsequent nicht angerechnet. Begründet wird dies 
erstens dadurch, dass die indirekten Effekte kaum verlässlich zu schätzen sind und zwei-
tens davon ausgegangen werden kann, dass sich die Effekte zwischen Erst- und Zweit-
wohnungen in etwa ausgleichen und somit das Endergebnis kaum beeinflussen. 

 Die Rechnungspositionen wurden nur mittels dreier Kategorien differenziert. Theore-
tisch könnte für die Anrechnung jeder Position ein eigener verursachergerechter Vertei-
lungsschlüssel entwickelt und angewendet werden. Sensitivitätsanalysen haben jedoch 
gezeigt, dass auch mit einer präziseren Kategorienbildung sich keine wesentlichen Ab-
weichungen zu den vorliegenden Resultaten des vereinfachten Verfahrens ergeben wür-
den. 

1.5 Bestimmungsfaktoren für Aufwände und Erträge 

Ob die Zweitwohnungen für den Gemeindehaushalt unter dem Strich eine Belastung darstel-
len oder nicht, hängt wesentlich von folgenden Treibern ab: 

 Zentrumsfunktion der Gemeinden: In Gemeinden, welche ausgeprägte touristische Inf-
rastrukturen (Kongresshäuser, Hallenbäder, Schneeanlagen, Parkhäuser usw.) realisie-
ren, entstehen höhere Kosten als in Gemeinden, welche als touristische Agglomerati-
onsgemeinden von den Zentrumsinfrastrukturen der Nachbargemeinde profitieren kön-
nen. 

 Zweitwohnungstransaktionen: Gemeinden mit einem aktiven Zweitwohnungsmarkt mit 
einem ausgiebigen Handel profitieren von höheren Handänderungssteuern, welche an-
teilsmässig den Zweitwohnungen als Erträge zugerechnet werden. 

 Eigentümerstruktur und Zweitwohnungsqualität: Je höher der Steuerwert der Zweit-
wohnungen und das steuerbare Einkommen der Eigentümer, desto höher fallen die Ein-
nahmen aus der Eigenmietwertbesteuerung aus. 

 Investitionszyklus / Sprungfixe Kosten: Je nach Investitionssituation der Gemeinde kön-
nen die Nettoergebnisse sich über die Zeit verändern. Wenn eine Gemeinde grosse In-
vestitionsprojekte realisiert, können diese in der Umrechnung relativ stark durchschla-
gen. Wenn eine Gemeinde keine Investitionen tätigt, aber laufend mehr Zweitwohnun-
gen entstehen, nehmen die Kosten pro Zweitwohnung tendenziell ab, da der Fixkosten-
block der Gemeinde auf mehr Wohnungen verteilt werden kann. Dies gilt so lange, bis 
die Gemeinde einen Punkt erreicht, an dem für die weitere Entwicklung wieder wesent-
liche Investitionen notwendig sind. 

Gemeindestruktur be-
einflusst Saldo 
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2 Ergebnisse und Auffälligkeiten Gemeinde Obergoms im 2020 

Die in der Folge präsentierten Ergebnisse basieren auf der detaillierten Berechnung, welche 
diesem Bericht beiliegt. 

Tabelle 1 Kosten und Erträge der Zweitwohnungen in der Gemeinde Obergoms im 2020 (in CHF) 

 
Quelle: Hanser Consulting AG auf Grundlage der Gemeinderechnung 

  

Konto Laufende Verwaltunsrechnung (in CHF) Aufwand Ertrag Saldo Anteil ZW Anteil ZW Anteil ZW / 
Whg.

0 Allgemeine Verwaltung 723'098          203'012          -520'086        38% -197'479        -192                
1 Öffentliche Ordnung und Sicherheit, Verteidigung 228'599          118'313          -110'286        74% -81'951           -80                  
2 Bildung 420'600          19'919            -400'681        0% -                  -                  
3 Kultur, Sport und Freizeit, Kirche 383'343          25'507            -357'836        16% -56'099           -55                  
4 Gesundheit 197'311          36'331            -160'979        43% -68'978           -67                  
5 Soziale Wohlfahrt 255'872          1'794              -254'078        0% -                  -                  
6 Verkehr 1'178'809       606'646          -572'163        58% -333'846        -324                
7 Umweltschutz und Raumordnung 1'026'236       959'361          -66'876           72% -48'122           -47                  
8 Volkswirtschaft 909'929          491'656          -418'274        100% -418'944        -407                
9 Finanzen und Steuern (ohne Steuereinnahmen) 1'067'391       1'591'469       524'079          -110% -579'029        -563                
0 - 9 Zwischentotal ohne Steuereinnahmen 6'391'188       4'054'007       -2'337'180     -1'784'449     -1'734             
900 Steuereinnahmen 76'464            3'715'395       3'638'931       19% 686'038          667                  
0 - 9 Total mit Steuereinnahmen 6'467'651       7'769'402       1'301'751       -1'098'411     -1'067             

-45%

Konto Laufende Verwaltunsrechnung (in CHF) Aufwand Ertrag Saldo Anteil ZW Anteil ZW Anteil ZW / 
Whg.

Direkte Steuern natürliche Personen 2'582              1'655'300       1'652'717       0% 278'721          271                  
Direkte Steuern juristische Personen 2'878              797'090          794'212          76% -                  -                  
Liegenschaftsbasierte Steuern 14'066            669'357          655'291          14% 134'640          131                  
Andere Steuern 56'938            3'720              -53'218           31% -                  -                  
Kurtaxen (Ertrag) -                  496'471          496'471          0% 268'004          260                  
Tourismusförderungstaxen (Ertrag) -                  93'458            93'458            0% 4'673              5                      
Total Steuererträge 76'464            3'715'395       3'638'931       19% 686'038          667                  

Geschätzter Anteil 
Zweitwohnungen 

Gemeinde Obergoms 2020

Gemeinde Obergoms 2020 Geschätzter Anteil 
Zweitwohnungen 

Nettosaldo im verhältnis zu den direkten Steuern
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