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Madulain,

Bau Die Blindner Bauunternehmung HEW AG
mit Filialen im Unterengadin feierte heuer ihr
85-Jahr-Jubilaum. Sie tat dies mit einer
speziellen Kunstaktion und mit einer neuen
Beteiligungs- und Fiihrungsstruktur. Seite 7

Amtliches Publikationsorgan der Region Maloja und der Gemeinden Sils, Silvaplana, St. Moritz, Celerina,
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Publicaziun Il faschicul dubel 199/200

dal Dicziunari Rumantsch Grischun (DRG)
preschainta ils pleds da «moc» fin «mogul.
Uorschla Natalia Caprez Brilhart ha dat (in
cuc i’l nouv faschicul. Pagina 9
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Pontresina, Samedan, Bever, La Punt Chamues-ch,
. Engiadina Bassa, Samnaun und Val Mistair.
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St. Moritz Fir Coiffeur Marco Galantini ist
die Zeit zwischen Weihnachten und

Neujahr eine der arbeitsintensivsten. Er
fihrt den Salon Palace Coiffeur, welcher neu
direkt an der Via Serlas liegt. Seite 11

Immobilienprofis beurteilen Lenkungsabgabe kritisch
A R '

Ferienwohnungen und
Mietwohnungen haben im
Oberengadin eines gemeinsam.
Das Angebot ist knapp und die
Preise kannten in den letzten
Jahren nur eine Richtung: nach
oben. Mit Lenkungsabgaben will
die Politik gegensteuern, was
nicht iiberall auf Verstiindnis
stosst.

ANDREA GUTGSELL

Das Oberengadin lockt nicht nur Touris- -

ten an, sondern auch Menschen, die hier
Wohneigentum oder eine Mietwohnung
als festen Wohnsitz oder als Zweitwohn-
sitz suchen. Doch das Angebot an verfiig-
barem und bezahibarem Wohnraum ist
knapp. Dass der Tourismus boomt, zei-
gen die neuesten Zahlen des kiirzlich er-
schienenen Marktberichts 2024 der Gi-
nesta Immobilien. Demnach
verzeichnete das Hochtal tund um die
Seengemeinden bis nach Pontresina al-
lein in der Hotellerie iiber 1,7 Millionen
Logierndchte. Dass diese Entwickiung
auch grossen Einfluss auf die Wohnsitua-
tion hat, liegt auf der Hand, denn die An-
gestellten mit ihren Familien miissen ir-
gendwo untergebracht werden.

Mit dem Vorschlag einer Lenkungs-
abgabe versucht nun Pontresina dieser
Situation entgegenzuwirken, mit ma-
ssigem Erfolg. Die EP/PL hat in ihrer
Ausgabe vom 12. Dezember ausfiihrlich
dariiber berichtet. Dass eine Lenkungs-
abgabe der falsche Weg ist, dariiber wa-
ren sich die Experten kiirzlich anliss-

In drei Monaten muss
Klarheit herrschen

FIS Games Engadin/St.Moritz hat
sich zusammen mit Swiss-Ski fiir die
Premiere der FIS Games im Jahr 2028
beworben. Ob der Grossanlass mit ver-
schiedenen Schneesportdisziplinen ins
Engadin kommt, entscheidet sich An-
fang Juni. Bis Ende Marz muss das de-
finitive Projekt mit der Finanzierung
vorliegen. Ein sportlicher Zeitplan.
Denn Fragen wie die Dimensionen des
Anlasses und damit verbunden die Fi-
nanzierung sind zurzeit noch nicht ge-
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lich eines Immobilienfriihstiicks im
Hotel Schweizerhof in St. Moritz einig.
Die Experten sehen nur eine Lsung,
um diese Situation zu entschirfen: neu-
en Wohnraum zu bauen. Doch auch

Seraina Pedrini lavura
pel Cussagl federal

Berna Seraina Pedrini, creschiida a
Scuol, cugnuoscha mincha tractanda
dal Cussagl federal. Ella ha invista i'ls
ominus cunrapports e vezza docu-
maints confidenzials. Unicamaing las
actas top-secretas nu das-cha ella leger.
Pedrini ha stiibgia politologia a Bolog-
na € Berna ed examina in sia dis-
sertaziun la rolla da la cultura in dis-
cuors politics. Quatter ons ha ella
lavura in 1'Uffizi federal per statistica e
cumanza dal 2017 illa Chanzlia federa-
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Leerstehende Wohnungen, die durch Lenkungsabgaben belebt werden sollen.

hier gibt es zwei Hauptprobleme. Zum
einen die hohen Baupreise aufgrund
der gestiegenen Rohstoffpreise und
zum anderen das nationale Raum-
planungsgesetz, das auf Verdichtung

Anzeige
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setzt und die Gemeinden in der lokalen
Erweiterung einschrinkt. In einem
Punkt waren sich die Experten jedoch

einig. Fiir bezahlbaren Wohnraum im,

Engadin braucht es ein Zusammen-

Freud und Leid
im Sport

Eishockey/Langlauf Es war eine
nicht alltagliche Eishockey-Partie, die
am Wochenende im Kanton Ziirich
ausgetragen wurde. Der EHC St. Moritz
war zu Gast beim Ilnau-Effretikon und
lag nach der ersten Spielhilfte bereits
5:0 zuriick. Eine Aufholjagd der Mann-
schaft endete enttiuschend. Besser sah
es auf der Loipe aus: Isai Naff aus Sent
stand bisher bei fiinf Wettkdmpfen auf

- internationaler Stufe dreimal ganz oben

auf dem Treppchen. Zweimal musste er
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Foto: Daniel Zaugg

spiel von Markt und Politik. Ge-
bithren, Steuern oder Lenkungs-
abgaben seien der falsche Weg. Es
brauche Bonus- anstelle von Malus-
systemen. Seite 3

Anzeige

-g S-chanf
Skilift Biigls

Téglich ab 11.00 Uhr, S-chanf
Der ideale Anfanger- und Trainingshang
fiir Kinder, Snowboarder und Skifahrer!
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Experten sehen weiterhin steigende Wohnungspreise

Anlésslich des jahrlichen
Immobilienfriihstiicks der .
Ginesta Immobilien hat sich eine
Expertengruppe kiirzlich mit der
aktuellen Wohnsituation im
Engadin auseinandergesetzt und
mogliche Losungen diskutiert.

ANDREA GUTGSELL

«Die Nachfrage nach Wohneigentum

iibersteigt das Angebot bei weitem»,

sagte Andreas Ammann; Verwaltungs-
. rat der Wiiest und Partner AG, anlass-

lich seines Referats am Ginesta Immo-

bilienfriithstiick im  Schweizerhof

St.Moritz. Der Marktbericht 2024, der
. von der Ginesta Immobilien prisen-
tiert wurde, stiitzt diese Aussage. Seit
der Jahrtausendwende ist der Bestand
an Eigentumswohnungen je nach Ge-
meinde um 100 bis 175 Prozent ge-
wachsen, und auch die Preise haben
sich kontinuierlich’ nach oben ent-
wickelt. Zwischen Sils und S-chanf wer-
den heute fiir eine Eigentumswohnung
im gehobenen Segment bis zu 17000
Franken pro Quadratmeter Wohn-
fliche bezahlt. In St.Moritz sind es je
nach Lage sogar bis zu 25000 Franken
pro' Quadratmeter. Aufgrund des knap-
pen bis nicht vorhandenen Angebots,
der geringen Bautitigkeit und der an-
haltend hohen Nachfrage sind die Prei-
se gut abgestiitzt und kennen im ak-
‘tuellen Umfeld nur eine Richtung:
weiter nach oben. Franco Giovanoli,
Leiter der Niederlassung St.Moritz der
Ginesta Immobilien AG, kann dies be-
statigen. «Die  Attraktivitit von
Zweitwohnungen . ist ungebrochen
hoch, weshalb wir fiir die kommenden
Monate mit stabilen bis leicht steigen-
den Preisen auf dem Markt fiir Fi-
gentumswohnungen und Einfamilien-
hduser rechnen.»

Tourismus als Treiber der Nachfrage
Dass das Oberengadin touristisch zu
den Spitzenreitern der Schweiz gehort,
ist bekannt. Und genau diese Spitzen-
position ist auch mitverantwortlich da-
tiir, dass Zweitwohnungen so attraktiv
sind und der Mangel an Erst-
wohnungen fiir Einheimische und Az-
beitnehmende die Preise in die Hohe
treibt. Jiirg Schmid, Prasident von Grau-
biinden Ferien, spricht sogar davon,
dass das Oberengadin in vielerlei Hin-
sicht uniibertroffen sei. «Die Natur und
das Angebot hier im Oberengadin sind
wohl einzigartig in der Schweiz. Noch
wichtiger ist aber die Infrastruktur, die
hier geboten wird. Auf kleinstem Raum
hat der Gast unzdhlige Moglichkeiten,
seine Freizeit zu verbringen», sagt Jurg
Schmid. Diese Einzigartigkeit, die das
Engadin biete, fiihre dazu, dass viele
Giste, die hier ihre Ferien verbringen,
auch etwas ‘Eigenes kaufen mdchten.
«Was ich gut verstehen kann», meint
Jirg Schmid und weist im gleichen
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Medienmitteilung Mit der Vorlage ei-
ner Lenkungsabgabe auf Wohnraum
hat der Gemeinderat von Pontresina
die Diskussion iiber konkrete Mass-
" nahmen zur Férderung von Erstwoh-
nungen lanciert.
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Atemzug auf ein grosses Problem fiir die
Tourismusbranche hin: «Fiir alle An-

‘gestellten, sei es in der Hotellerie, bei

den Bergbahnen, im Spital Ober-
engadin oder in allen touristischen Ne-
bengewerben ist es extrem schwierig ge-
worden, Mietwohnungen zu finden.
Hier ist die Politik gefordert.»

Die Politik wird aktiv

Um dieser Entwicklung entgegenzu-
wirken, versuchen die Gemeinden,
nicht nur im Engadin, mit Lenkungs-
abgaben die kalten Betten besser aus-
Zunutzen. Diese Strategie ist aber nicht
zielfithrend, sagt Sascha Ginesta, Part-
ner bei Ginesta Immobilien. «Es ist
wichtig zu wissen, dass Wohneigentum
die aktuelle Situation nicht 18st. Es
braucht Mijetwohnungen zur Dauer-
miete. Die moderne , Raumplanung
sieht dafiir Massnahmen vor.» Es brin-
ge nichts, nur bestehende Zonen, mit
meist kleinen Parzellen «aufzuzonens»,
denn: Die Baukosten sind in Gebieten

.

Von links: Franco Giovanoli, Sascha Ginesta, Jiirg Schmid, Andreas Ammann
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wie dem Engadin um ein Vielfaches ho-
her als im Unterland, und ein Investor
ist nur bereit zu investieren, wenn er in
der Liegenschaft auch eine Rendite
sieht, was bei kleinen Mietliegenschaf-
ten schwierig ist. «<Wir brauchen Zonen
mit der ndtigen Dichte und Parzellen-
grossen, in denen Investoren und auch
Genossenschaften ein interessantes
Projekt'sehen und bereit sind, zu bau-
en, sofern die Rechnung aufgeht.» Das
bestehende Baugesetz, das heute in vie-
len Gemeinden angewendet wird, sei
auf dem Prinzip der Einzonung der grii-
nen Wiese aufgebaut. <Doch heute tre-
ten wir in das Zeitalter der Verdichtung
ein, und da funktioniert das alte Bauge-
setz nicht mehr.» Und genau da brau-
che es gute Losungen, damit qualitative
und gute Rdume entstehen. «Hier sind
die Politik und die Baubehérde ge-
fordert, und hier sehe ich auch den
Kanton in der Pflicht, die Gemeinden,
die dieses Problem angehen, zu unter-:
stutzen», so der Immobilienexperte.

" Mietwohnungen sind ein gefragtes Gut, nicht nur in Sils.

Von Lenkungsabgaben hilt Sascha Gi-
nesta wenig. «Sie schiessen am Ziel vor-
bei. Ein Zweitwohnungsbesitzer macht
bei einer solchen Strafsteuer die Faust
im Sack und zahlt. Mehr Wohnraum
fiir Einheimische wird dadurch nicht
geschaffen.» Das sieht auch Franco
Giovanoli so und erwihnt, dass es wohl
nur mit Neubauten geht. «Das Problem
ist nicht neu, es hat uns nur wieder ein-
geholt und wir miissen uns damit aus-

einandersetzen. Die Losung kann aber

nicht in Hauruck-Aktionen durch
Hochhiuser-Neubauten erfolgen.»

Milchkuh Zweitwohnungsbesitzer

Ein weiterer Punkt, den die Experten
im anschliessenden «Ginesta-Talk»
nach dem Immobilienfrithstiick an-
sprachen, war der Vorwurf an die
Zweitwohnungsbesitzer, sie triigen ei-
ne Mitschuld an der Wohnknappheit
fur Einheimische. «Ein Kiufer kann
nur das kaufen, was angeboten wird»,
sagt Franco Giovanoli. Und Sascha Gi-
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Mitwirkungsverfahren zur Wohnungsnot

und mogliche Fordermassnahmen ge-
hen die Meinungen jedoch weit aus-
einander. Im néchsten Schritt steht das
Mitwirkungsverfahren zur Vorlage an.
Der Gemeindevorstand begriisst die en-
gagierte Diskussion und nimmt die
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wenn sich im Rahmen des Mitwir-
kungsverfahrens auch die Einwohne-
rinnen und Einwohnern am Prozess
beteiligen, die selbst von der Woh-
nungsnot betroffen sind.

In der engagierten Diskussion ist bis-

derung fiir die einheimische Bevolke-
rung oder Einlagen aus dem
Gemeindevermégen in die Stiftung
Fundaziun da Puntraschigna. Alle die-
se Ideen haben den Nachteil, dass sie
keine Lenkungswirkung auf den Woh-

Foto: Andrea Gutgsell

nesta bringt noch einen weiteren,
nicht unwichtigén Gedanken in die
Diskussion ein. «Ein Blick in die Ge-
meinderechnungen zeigt, dass viele
Gemeinden von Handénderungs- und
Grundstiickgewinnsteuern aus dem
Verkauf von Wohneigentum leben,
was wiederum der kommunalen und
touristischen  Infrastruktur zugute
kommt, indem Investitionen ermég-
licht werden» Ahnlich sieht es Jiirg
Schmid. «Investitionen in den Touris-
mus sind fiir ¢ine Region wie das Enga-
din zentral. Und da miissen wir bei der
heutigen Entwicklung sehr vorsichtig
sein. Wenn Angestellte keine bezahlba-
ren Wohnraum mehr finden, suchen
sie sich Arbeit in einer anderen Region,
was unweigerlich zu Qualititsein-
bussen im Tourismus fithrt. In einem
ausgetrockneten Arbeitsmarkt ist die
Wohnsituation ein Differenzierungs-
faktor.»

Und wie sieht die Losung aus?

«Der Bau von Hochhiusern kann kei-
ne Losung sein, da teile ich die Mei-
nung von Franco Giovanoli. Ich bin
der Meinimg, dass es in Richtung ver-
dichtetes Bauen gehen muss», sagt
Andreas Ammann. Der Wohnungs-
not kénne man am wirksamsten
begegnen, indem man baue. «Aber
wir befinden uns hier in einem Ziel-
konflikt. Es miissen optimierte Kon-
zepte gefunden werden, mit denen al-
le Beteiligten leben kénnen. Der Gast
liebt die Authentizitit einer Region.
Es diirfen keine Retortensiedlungen
entstehen, die nur dem Wohnen die-
nen. Das will der Gast nicht sehen»,
so Andreas Ammann weiter. Franco
Giovanoli sieht die Losung in der Re-
gionalisierung. «Es ist notwendig,
dass sich die Gemeinden in dieser
Frage -zusammentun. Das Erst-
wohnungsproblem mit bezahlbarem
Wohnraum muss in einem re-
gionalen Konzept miinden, wo die
Gemeinden durch Profi$ unterstiitzt
werden und jede Gemeinde ihre ei-
genen Moglichkeiten einbringt. Und
da vermisse ich klare Anzeichen, dass
diesess Problem gemeinsam an-
gegangen wird.»

vorgeschriebene Mitwirkungsverfah-
ren soll auch dazu genutzt werden, sol-
che und andere Ideen zu diskutieren.
Um die Teilnahme am Mitwirkungs-
verfahren zu erleichtern, wird auf der
Homepage der Gemeinde ein Fra-



