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Dieser Newsletter von Derungs Immobilias 

AG will bestehende oder kommende Im-

mobilieneigentümer des Val Lumnezia mit 

den aktuellen News im Bereich Immobilien 

und allem, was die Immobilienpreise im 

Tal beeinflussen könnte, versorgen. 

 

Bachelor-Arbeit über Zweitwoh-

nungen in der Val Lumnezia 
 

Im Verlauf von diesem Frühling und Som-

mer hatte ich die grosse Freude, eine Ba-

chelor-Arbeit an der HTW Chur betreuen 

zu dürfen. Der Verfasser der Arbeit war 

Andreas Blumenthal von Morissen. Er hat 

hervorragende Arbeit geleistet und auch 

die exzellente Note für die Arbeit mehr als 

verdient. Nachfolgend können Sie das in-

teressante Management Summary der 

Arbeit lesen (und im Anhang noch den 

Zeitungsartikel dazu auf Romanisch): 

 

„Die Val Lumnezia ist das grösste Seitental 

der Surselva und weist eine Gesamtfläche 

von 382 km2 auf. Zur Val Lumnezia gehö-

ren das Ober- und Unterlugnez sowie das 

Valsertal. Anlässlich der Gemeindever-

sammlungen vom 25. Mai 2012 haben die 

Gemeinden des Ober- und Unterlugnez 

einer Gemeindefusion zur neuen Gemein-

de Lumnezia zugestimmt. Diese tritt per 1. 

Januar 2013 in Kraft. 

 

Die Gemeinden der Val Lumnezia, als be-

kannte Feriendestinationen, weisen einen 

hohen Anteil an Zweitwohnungen auf. Vor 

allem durch die am 11. März 2012 ange-

nommene Zweitwohnungs-Initiative 

„Schluss mit uferlosem Bau von Zweit-

wohnungen“ hat die Definition von 

Zweitwohnungen wieder neuen Schwung 

erhalten. Diese Arbeit setzt sich mit dem 

Thema Zweitwohnungen in der Val Lum-

nezia auseinander. Untersuchungsbe-

standteil dieser Arbeit sind die Gemeinden 

Cumbel, Degen, Morissen, Lumbrein, 

Vignogn und Vella. All diese Gemeinden 

weisen einen ZW-Anteil von deutlich über 

20% auf. 

 

Mittels einer durchgeführten schriftlichen 

Umfrage bei den Zweitwohnungs-

Eigentümern der untersuchten Gemein-

den wurde die effektive Nutzung dieser 

Wohnungen analysiert und weiter ein Pro-

fil von typischen Zweitwohnungs-

Eigentümern erstellt. Der standardisierte 

Fragebogen wurde an 794 Zweitwoh-

nungs-Eigentümern verteilt, wobei von 

219 eine Antwort erfolgte. Dies bedeutet 

eine Rücklaufquote von 27.6%. 

 

Bei den demografischen Auswertungen 

zeigt sich ein klares Bild. Über 90% der 

befragten Personen kommt aus der 

Schweiz, mit Abstand der grösste Anteil 

aus dem Kanton Zürich. Mehr als die Hälf-

te aller Befragten hat ein Alter zwischen 

51 und 65. Auch beim Einkommen zeigt 

sich, dass für das Eigentum einer Zweit-

wohnung ein gewisses Einkommen vor-

handen sein muss. Mit 47.5% verfügt der 

grösste Anteil über ein Einkommen von 

über CHF 120‘000 pro Jahr. Bei der Frage 

nach dem Bildungsstand wurde ersichtlich, 

dass rund 3/4 über einen der folgenden 

Abschlüsse verfügt: Universität, Fachhoch-

schule oder Höhere Fachschule. Etwa je-

der Dritte hat dabei eine Führungsposition 

inne, während jeder vierte einer selbstän-

digen Arbeitstätigkeit nachgeht. 
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Aus den Daten der Zweitwohnungen wird 

ersichtlich, dass es sich meistens um eine 

Ferienwohnung handelt. Die Durch-

schnittsgrösse einer Zweitwohnung be-

trägt 3 1/2 Zimmer mit 4 Betten. 85.5% 

gaben weiter an, die Wohnung gekauft zu 

haben. Beim Erwerbszeitpunkt kann fest-

gehalten werden, dass vor allem in den 

letzten 5 Jahren viele Zweitwohnungen 

gekauft wurden. Die grössten Anteile wei-

sen die Jahre 2010 und 2011 auf. Die 

meisten Eigentümer sind im Winter in der 

Val Lumnezia anzutreffen, gefolgt vom 

Sommer. Ein sehr grosser Anteil verbringt 

die Zeit im Tal mit der Familie. Als Haupt-

argumente für die Destination Lumnezia 

wurde am meisten die schöne Landschaft 

und Natur mit viel Sonneneinstrahlung 

genannt. 

 

Bei der Nutzung der Zweitwohnung kann 

festgehalten werden, dass über 2/3 aller 

Befragten die Wohnung lediglich für die 

Eigennutzung benötigen. Nur 13.7% ver-

mieten ihre Wohnung auch an Dritte, 

während 24.7% die Wohnung auch an 

Bekannte/Verwandte vermieten oder 

überlassen. Die Auslastung aller Zweit-

wohnungen beträgt im Durchschnitt 75 

Tage pro Jahr. Bei den Nicht-Vermietern 

liegt die Auslastung bei 82 Tagen, während 

diejenigen, welche ihre Wohnung auch an 

Dritte vermieten, diese selber an 57 Tagen 

nutzen und an 83 Tagen vermieten. Von 

den Nicht-Vermietern können sich ledig-

lich 8.1% in Zukunft eine Drittvermietung 

vorstellen. Der meist genannte Grund ge-

gen eine Fremdvermietung ist die flexible 

Nutzung der Wohnung, d.h. man möchte 

auch kurzfristig über diese verfügen. Bei 

der Frage zu allfälligen Unterstützungs-

wünschen wurde hauptsächlich die Reini-

gung der Wohnung erwähnt. 

 

Ein weiterer Bestandteil dieser Arbeit war 

die Bewertung der effektiven Kosten einer 

3 1/2 Zimmerwohnung. Für diese Analyse 

wurde eine Unterteilung in Kapitalkosten, 

Rückstellungen und laufende Kosten vor-

genommen. Das investierte Kapital, d.h. 

Eigen- sowie Fremdkapital, muss dabei 

verzinst werden. Der Kapitalkostensatz 

hängt von verschiedenen Parametern ab. 

In bestimmten zyklischen Zeitabständen 

muss die Bausubstanz erneuert werden. 

Damit die Gefahr des Geldmangels nicht 

besteht, werden diesbezüglich Rückstel-

lungen gebildet. Gesamthaft, inkl. den 

laufenden Kosten, muss mit Kosten von 

rund CHF 26‘000 pro Jahr gerechnet wer-

den. Diese Zahl gilt lediglich als Richtwert 

und muss für jedes Objekt spezifisch neu 

berechnet werden. 

 

Bei der Berechnung des Wertschöpfungs-

potenzials von Zweitwohnungen wurde 

zwischen dem Bau, Besitz und den Kon-

sumausgaben der Eigentümer sowie der 

Drittmieter unterschieden. Gesamthaft 

ergibt sich eine jährliche Wertschöpfung 

für die Val Lumnezia und Umgebung von 

rund CHF 15 Mio. - CHF 20 Mio. Aufgrund 

der Einschränkung des Baus von Zweit-

wohnungen wird dieser Anteil in Zukunft 

wahrscheinlich schrumpfen. Durch jeden 

Prozentpunkt an vermieteten Wohnungen 

lässt sich eine Wertschöpfung von ca. CHF 

83‘000 generieren. Dies bedeutet, dass bei 

einer Vermietungsquote von 25% eine 

zusätzliche Wertschöpfung von rund 1 

Mio. CHF pro Jahr entstehen würde.“ 

 

 

Sonnige Grüsse, Gian Derungs 
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