Rudolf Mirer
verstorben

Der Bundner Kunstmaler, Grafiker,
Mlustrator und Bithnenbildner Rudolf
Mirer ist im Alter von 87 Jahren ver-
storben. Mirer war in Chur geboren, in
Zizers und Vals aufgewachsen und be-
suchte danach die Kunstgewerbeschu-
le in St. Gallen. Ab Mitte der Sechziger-
jahre arbeitete er als freier Kunstschaf-
fender. Nationale Bekanntheit erlangte
er nicht nur mit seinen Gemalden, son-
dern auch mit Briefmarken, die er fur
verschiedene Anlasse wie die Jubilden
der Schlachten am Morgarten und in
Marignano entwarf. Zu den letzten
Arbeiten des Kunstlers zahlte das Bith-
nenbild fur die Auffihrungen der Ope-
ra Viva in Obersaxen im nachsten Som-
mer. (obe) KULTUR REGION SEITE 9

Chur-Gegner
ist weltberuhmt

Der Fussball-Zweitligist FC Balzers,
Gegner von Chur 97, geht gerade um
die Welt. Der Grund: der argentinische
Influencer «El Scarso», der den Klub
mit der kleinsten Fangemeinde der
Welt gross machen will. «Mit der Hilfe
von KI bin ich dabei auf den FC Balzers
gestossen», sagt «El Scarso» bei einem
Besuch im Liechtenstein. Mittlerweile
hat der Klub auf Instagram uber
420000 Follower — mehr etwa als der
FC Basel. An einer Pressekonferenz, der
ersten in der Klubgeschichte, sprachen
die Verantwortlichen tber den riesi-
gen Rummel. Taglich wiirden Sponso-
renanfragen und Trikotwinsche aus
der ganzen Welt eintreffen. Trotzdem
geniesst man den Hype in Balzers mit
Vorsicht. (rmi) SPORT SEITE 21

Das WEF warlet
auf Selenskyvj

Der designierte US-Prasident Donald
Trump wird vier Tage nach seiner
Amtseinfithrung am Davoser Weltwirt-
schaftsforum (WEF) eine Online-An-
sprache halten. Dies biete Gelegenheit,
«mehr uber die politischen Priorita-
ten» der neuen US-Regierung zu erfah-
ren, teilten die Organisatoren mit.
Beim am Montag beginnenden Treffen
werden 3000 Regierungschefs, Spitzen-
politiker, Unternehmensfiihrer, Vertre-
ter gesellschaftlicher Organisationen
sowie Medien erwartet, um uber globa-
le Herausforderungen zu diskutieren.
Die Schweiz wird durch Bundesprasi-
dentin Karin Keller-Sutter vertreten.
Am Dienstag ist erneut der ukraini-
sche Prasident Wolodymyr Selenskyj in
Davos. (phw) NACHRICHTEN SEITE 15
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So steht es um
den Wohnungsmarkt

Warum sind Wohnungen in vielen Teilen Graubundens so teuer? Dieser Frage
gehen zwei Immobilienexperten nach.

von Marius Kretschmer

n den touristischen Regionen
Graubuindens herrscht eine an-
gespannte Lage auf dem Woh-
nungsmarkt: Das begrenzte An-
gebot trifft auf eine ungebro-
chen hohe Nachfrage, wodurch die
Preise konstant auf einem hohen
Niveau bleiben. Immobilienbesitzer
sehen keinen Grund fur den Verkauf,
wihrend das touristische Angebot
kontinuierlich Kaufinteressenten an-
lockt. So schatzen Sascha Ginesta und
Franco Giovanoli von Ginesta Immo-
bilien, einem grossen Biindner Immo-
bilienunternehmen, die Marktlage
derzeit ein.
Im Oberengadin sind die Kauf- und
Mietpreise besonders hoch — sowohl

im dominierenden Zweitwohnungs-
markt, als auch im kleineren Erstwoh-
nungsmarkt. Ginesta kennt den
Grund: Die Preise bewegten sich an-

«Preise nadhernd im Gleichschritt. <Wenn die
von Frst- und Apfel teurer werden, werden auch d‘ie

. Birnen teurer», sagt er. Da der Zweit-
Zweltwohnungen wohnungsmarkt von sehr wohlha-

benden Akteurinnen und Akteuren
gepragt ist, die bereit sind, jeden Preis
fur eine Zweitwohnung zu zahlen,

bewegen sich
annahernd im

Gleichschritt.» werden auch die Erstwohnungen teu-
rer und teurer. Fur Mieterinnen und
Sascha Ginesta Mieter fuhrt das schliesslich dazu,

dass hohe Mieten verlangt werden.
Doch das ist nicht der einzige
Trend, der den Wohnungsmarkt im
Kanton bestimmt. Die beiden Immo-
bilienexperten kennen noch viele
weitere. REGION SEITE 3

Partner und Leiter Vermarktung
Graubtinden, Ginesta Immobilien

Bild Marius Kretschmer

Wakkerpreis geht nach Poschiavo

Mediterranes Bergdorf: Die Gemeinde Poschiavo erhilt den Wakkerpreis 2025,
da es ihr gut gelungen ist, Tradition und Fortschritt zu vereinen. «Vorbildlich», lobt der
Schweizer Heimatschutz.
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Diese zehn Fakten und Trends
bestimmen den Wohnungsmarkt

Knappes Angebot, hohe Preise: Der Wohnungsmarkt im Oberengadin steht unter Druck. Experten erklaren die Grunde,
aktuelle Trends und welche Massnahmen notig sind, um die Situation zu entspannen.

von Marius Kretschmer

arum sind die Miet-

und Kaufpreise im

Oberengadin SO

hoch? Die Antwort

auf die Frage kennen
Sascha Ginesta und Franco Giovanoli
vom Unternehmen Ginesta Immobi-
lien. Ginesta leitet die Geschicke der
Firma in ganz Graubinden, Giovanoli
ist fur St.Moritz und Umgebung zu-
standig. Zusammen geben sie Einbli-
cke in die Entwicklungen des Woh-
nungsmarktes. Diese zehn Fakten und
Trends sehen sie in Graubiinden im
Allgemeinen und im Oberengadin im
Speziellen:

Trockener Markt
1 Grundsatzlich sei der Markt

im Oberengadin sehr trocken,
sagt Franco Giovanoli. «<Es kommt im-
mer noch wenig auf den Markt, und es
gibt fur Eigentimer aktuell keinen
Grund zu verkaufen.» Gleichzeitig
sei die Nachfrage nach Liegenschaften
immer noch sehr hoch. «Die Leute
wollen hierherkommen, der Touris-
mus lauft gut, von daher sind die
Preise stabil oder steigen sogar», sagt
er.

Angebot und Nachfrage zeigen

eine ziemlich identische Ent-
wicklung fur alle touristischen Zent-
ren, wie Sascha Ginesta erklart:
«Unterschiede gibt es vor allem zwi-
schen den grosseren Zentren und den
peripheren Lagen.» Die Lagen um die
Zentren - etwa Obersaxen, Vaz,
Lantsch oder Churwalden - hatten
stark von der Coronapandemie profi-
tiert, dort seien die Preise uiberdurch-
schnittlich im Verhéltnis zu dem ge-
stiegen, was dort geboten wird.

: ! Das Engadin ist nicht allein

Neue Regelungen und Steuern,

die dazu fihren, dass Zweitwoh-
nungen teurer werden, konnten auch
dazu fuhren, dass Erstwohnungen
teurer werden, sagt Ginesta. «Die
Daten zeigen: Die Entwicklung der
Preise von Erstwohnungen und Zweit-
wohnungen verlauft grundsatzlich im
Gleichschritt.» Reguliere man das An-
gebot, werde der Bestand teurer, und
das habe automatisch einen Einfluss
auf die Erstwohnung.

Kaum
Mietwohnungsparzellen

Die Parzellen im Oberengadin
seien oft nicht fiir Mietwohnungsbau
geeignet, sagt Ginesta. «Wenn ein In-
vestor in Zurich ein Haus baut, entste-
hen dort 50 bis 60 Einheiten.» Das sei
viel effizienter, als wenn nur 10 bis
15 Einheiten auf einer Parzelle entste-
hen. Giovanoli erganzt: «Dazu kommt,
dass wir im Berggebiet hohere Bau-
kosten haben.» Das fuhre im Effekt zu
hoheren Immobilienpreisen.

3 Gleichschritt auf den Mirkten

bilie

Den gebe es auch im Engadin,
weiss Giovanoli. «Denn eine eigene
Immobilie bedeutet Sicherheit.» Es
komme im Engadin regelmassig vor,
dass Mieterinnen und Mieter ihre
Wohnung infolge eines Eigentiimer-
wechsels verlieren. Beim privaten In-
vestment in eine Immobilie gehe es
aber nicht primar darum, Geld zu ver-
dienen, sondern in den eigenen vier
Wanden zu leben, erginzt Ginesta.
«Héatte man vor 15 Jahren stattdessen
in Tesla-Aktien oder Bitcoin investiert,

SWunsch nach eigener Immo-

Bieten viel Wohnraum auf wenig Platz: die Hochhéiuser von St. Moritz-Bad.

ware die Immobilie im Engadin eine
schlechte Geldanlage gewesen», sagt
er. Gegeniilber anderen stabilen Anla-
gen performte sie aber nicht unbe-
dingt schlechter.

Wenig Bauland
Der Markt wiirde sich selbst re-

gulieren, wenn es mehr Bauland
gabe, sagt Ginesta. «Friher hat man
einfach eingezont, wenn man wollte.»

«Die Daten zeigen:
Die Entwicklung
der Preise von
Erstwohnungen und
Zweitwohnungen
verlauft grund-
satzlich im
Gleichschritt.»

Sascha Ginesta
Ginesta Immobilien AG, Partner und
Leiter Vermarktung Graubtinden

Dann sei aber festgelegt worden, dass
neues Bauland nur noch bedarfs-
orientiert ausgewiesen werden kann.
«Doch die Kurorte kénnen kein stan-
diges Bevolkerungswachstum nach-
weisen.» Ob das eine gute oder
schlechte Ausgangslage sei, hange von
politischen Ansichten ab. «<Wir haben
ja Qualitdten in den Bergen, die man
vielleicht auch nicht bebauen sollte»,
so Ginesta.

«St. Moritz-Bad wird
immer als hassliches
Beispiel genannt —
aber man hat da
doch in relativ
kurzer Zeit relativ
viel Wohnraum
geschaffen.»

Franco Giovanoli

Ginesta Immobilien AG,
Leiter Vermarktung St. Moritz

Grundsatzlich habe es wohl genu-

gend Reserven,um die Wohnungs-
problematik in Graublinden in den
Griff zu bekommen, sagt Ginesta. Doch
wiurden sie oft nicht genutzt. «Die Re-
serven liegen etwa am falschen Ort
oder bei Leuten, die sie nicht bebauen
wollen oder konnen.» Und da stelle
sich die Frage, ob man sie nicht umver-
teilen oder neu einzonen miusse. Ein
Grossteil der Wohnungsnot sei zudem
der Tatsache geschuldet, dass nicht
schnell genug gebaut werde. Giovanoli
erganzt: «Es ist bezeichnend, dass hier
im Oberengadin gut die Halfte aller
Bauprojekte durch Einsprachen blo-
ckiert wird.»

7 Reserven bleiben ungenutzt

Als kurzfristig wohl einzige Lo-

sung gegen die Wohnraumknapp-
heit sieht Ginesta die Mobilisierung
der gemeindeeigenen Reserven. «Das
geht vor allem mit Verdichtung, aber
die ist komplex und in der heutigen
Gesetzesgrundlage schwierig schnell
umzusetzen.» Mit einer hoheren Aus-
nutzung der Grundstiicke liesse sich
vielen Mangeln entgegenwirken, sagt
Giovanoli. «So geschehen in den 60er-
und 70er-Jahren in St. Moritz-Bad, das
immer als héassliches Beispiel genannt
wird — aber man hat da doch in relativ
kurzer Zeit relativ viel Wohnraum ge-
schaffen.»

8 Verdichtung ist eine Losung

Bild Mayk Wendt

nation

Verniinftige Raumplanung wére
dringend notig, sagt Ginesta. «Wir kon-
nen heute Fehler verhindern, die vor
30, 40 Jahren in den Stadten gemacht
wurden», erklart er. Besonders die
mangelhafte Abstimmung von Ver-
kehrswegen und Bebauung sei proble-
matisch gewesen. Auch ein Problem
fehlender Raumplanung: In Flims sei
die Revision des Baugesetzes vom Sou-
veran abgelehnt worden, weil die Bur-
ger eine ungeplante Verdichtung be-
furchteten. «Die Gemeinden wenden
aktuell enorme Energie fur eigene Lo-
sungen auf, und niemand koordiniert
das.»

Potenzial fir Zuzug ins
1 O Engadin

Ein grundlegendes Dilemma
bei Wohnbauprojekten betreffe die
Reihenfolge von Zuzug und Bau, sagt
Ginesta. «Das Henne-und-Ei-Problem
bei den Immobilien: Braucht man zu-
erst die Zuwanderung und dann die
Wohnung oder andersherum?» Fur
das Oberengadin sieht er jedoch Chan-
cen. Projekte wie der InnHub in La
Punt konnten zusatzlichen Bedarf er-
zeugen, sagt er. «Ich glaube, es giabe
einen positiven Effekt, auch wenn man
zu viel Wohnraum schaffen wurde -
einfach weil dadurch auch der Zuzug
angekurbelt wird.»

9Kaum uberregionale Koordi-




