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Begrissung und Einfihrung

Thomas Egger

3
3

Erste Erfahrungen mit der neuen
Zweitwohnungsgesetzgebung

Bern, 28. Oktober 2016
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g Chronologie

18. Dez 2007

17, Juni 20112
1. Juli 2011:

1. Marz 2012

Marz — Juni 2012:

1. Januar 2013:

Okt 12 — Juni 132

22 Mal 2013
Juli — Okt. 2013
September 2014:
Marz 2015:

1. Januar 2016

Elnrelchung Volksiniliative Schless mit uferlesem Bau ven
Zweitwohnungen

Parlament empfiehit Volksinitiatve zur Ablehnung.
Indirekter Gegenvorschlag (RPG Art. 8, Abs. 2 und 3) in Kraft
Annahme der Inbiative in der Valksabstimmung

Erarbeitung Zweitwohnungsverordnung in Arbeitsgruppe UVEK
unter Einbezug Initianten, Kantone, Berggeblete und Gemelnden.

Zweitwohnungsverordnung in Kraft

Erarbeitung Zweltwohnungsgesetz In Arbelisgruppe UVEK
Entscheld Bundesgericht

Vernehmlassung zem Zweitwohnungsgesetz

Beratung Im Standerat

Differenzbereinigung in Matlonal- und Standerat

Inkrafttreten Zweitwohnungsgesetz und -vercrdnung

g Problemerfassung in drei Kreisen

&3
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a Umsetzung der Verfassungsbestimmung

Umsatzung
Initiative:

Verordnung
und Gesetz

Kermnpunkte:

+ Definition Zweitwohnungen, statistische Grundlagen

* Kentredlen und Sanktionen, Aufwand fur Gemeinden

+ Besitzstandsgarantie fir alirechtliche Wohnungen inkl. Erweiterungsméglichkeit

+ Ausnahmeregeln fir neurechiliche Erstwohnungen

+ Umnutzungen von alten Gebduden ausserhalh der Bauzonen (altrechilich, gemass Art.
24 RPG)

* Umnutzungen ven alien Gebauden innerhalb der Bauzonen (schifzenswert oder
orishildprégend)

+ Hotellere: Querfinanzierungsmoglichkeiten fir Neubauten durch Verkauf von
Zweltwehnungen, Marktaustritt nachwelslich nicht mehr rentabler Hotels

+ Zweitwohnungen: Neubau bewirischafteter Zweitwehnungen, Einliegerwohnungen

« Sonderfall: Resors

+ Grundanliegen: rasch Rechissicherheit schaffen

+ Die L&sung (20%) scheint so einfach und doch ist die Materie so komplex, dass
wohl nle alle Falle abschilessend geregelt werden kidnnen,

a Zweitwohnungsgesetzgebung Entwicklung

Verordnung Bundesrat Standerat Beschluss NR/SR

Altrechtliche Erst-
und Zweitwehnungen:

- Umnutzung ¥ v ¥ ¥
- Erweiterung - - ¥ e
Meurechtliche Erstwohn.

- Umnutzung (restriktiv) - v v e
Stalle ausserhalb BZ

Umnutzung (RPG) ¥ v ¥ ¥
Stalle innerhalk BZ

Umnutzung (ZWG) - v ¥ ¥
Hatels

Querfinanzierung - ¥ i v
Marktaustritt v v o S0%
Tour, Bewirtschafiete Wehn,

- Strukturlerte Beherberg. e v e ¥
= Einliegerwchnungen ¥ L ¥ ¥
- Flattfermwehnungen - ¥ e ed g

&3
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g Flankierende Massnahmen

Flankierende

Massnahmen
Tourismus: Regionalpalitik:
Verstdsse aus SAB-Kreisen; Vorstbsse aus SAB-Kreisen:
- Motion Hassler: Aufstockung InnoTour - Mofion Fournier: Auswirkungen priifen
- Motion Fournier: Tatigkeit SGH - Mofion Amherd: Mittel aus NRP
- Postulat Baumann / Hassler: Tourismusbank - Mation Candinas/imaberdarf:
= Road Map Tourlemus" der SAB Energetische Sanlerung Zweltwehnungen

- Reformvorschlage SAB zur NRFP
-= Tourismusbericht Bundesrat Juni 2013:

* Ausweitung SGH -> Tourigmusbericht Bundesrat Juni 2013
+ 10 Mie. fir Innataur = 200 Mie. aus NRP
+ 200 Mio. aus NRP -» Mehfahresprogramm NRP 2016-23

Ghuswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Altrechiliche Erst- und Zweitwehnungen dirfen in der Fassung des Bundesrates nicht
mehr als 30% erweitert werden
-+ Werverlust, Investitionshemmend

Meurachtliche Wohnungen werden mit einer Nutzungsauflage versehan.
Meglichkeit zur Sistierung der Nutzungsauflage in begrindeten Fallen

- Rucklaufige Investitionen in strukiurschwachen Regionen und sinkendes
Preisniveau, weitere Bevolkerungskonzentration in regionalen Zentren, die won der
Initiative nicht betroffen sind.

Schitzens- und erhalienswerie Gebaude in der Bauzone konnen zu Zweitwohnungen
umgenuizt werden (auch kalie Betten™)
-+ Potenzial fir Baugewerbe, Siedlungsentwicklung nach innen lenken

Anhaltende Rechtsunsicherheit bis zum Inkrafttreten des Gesetres,
-= Zurickhaltende Investitionsentscheide,

&3
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Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Auftragseingang im Blindner Baugewerbe p A,

In Mig, Franken

12000 11052012, Annahmes
Panitwohrurngsiniialiva

Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

1000.0
BOO.O
= Tiefbau
600.0 = (Joriger Hochbaw
B B Wohnungsbau
4000
200.0
T d
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Queles Quaralserhsbuno S8Y

seatsMaiiiitiNs SO ERIETINICIMESSEE S M |

Brtisses Oberangebotan
| ietwohnungen im Engadin
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QAuswirkungen auf den Arbeitsmarkt

Erwerbstatigeneffekte [Abw. gegenlber Ankerszenario]

4000 4000
2000 + 2000
0 4 0
4000 £ T 400
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+1000 2000
000 4 ~T000
@00 | -0
-Wa0o - ~Wo0
~8000 - .. B0

20 206 20 206 08 207 08 090 00 202 2022 2023 N4 205

Bamakung:  Abweichungan gegenchbar dem ANKas2enano, i\, Basssaaanc, 1, atrem

ghuswirkungen auf den Arbeitsmarkt

Arbeitslose im Baugewerbe im Kanton Wallis
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ahuswirkungen auf den Arbeitsmarkt

Beschaftigte im Bundner Baugewerbe per 30. Juni

Beschiftgte
000

11.03. 3012, Arwahing

"0 ACnmng St i fee

]
1
5000 !
]
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! Ubrige Ausidnder
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® Schweizer
2000
1000
o

2008 2000 2040 2041 2012 2013 2014 2015

Quslle; Duaralserhabung

ahuswirkungen auf den alpinen Tourismus

Entwicklung der Hotellogierndchte im
Alpenraum seit 1980

105

100

ISR
I W e A
\/_ =&

a5

v

a0

[==Alpenraum Schweiz

73

A A

Dar alpine Tourlsmus steck! sait
langerem in tief greifenden
strukturellen Problemen

Dlese werden verscharft durch drel
extarne Schocks in rascher Folge:
- Zweitwohnungsinitiative

- Masseneinwanderungsinitiative

- Aufhebung Eurc-Mindestkurs

Cer Alpine Tourismus muss ney
positioniert werden,

Massnahmen missen bel den
Strukturen anselzen.

&3
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ameitmhnungsgeset: - flankierende Massnahmen

Tourismusbericht Bundesrat Junl 2013 / Botschaft Standortférderung 2046 - 19:
-= 200 Mio, zur Begleitung des Strukturwandels aus NRP
== 10 Mio. fir neue Geschaftsmodelle via Innotour
-> Ausweitung Tatigkeitsfeld SGH:
- Farderung hybrider Beherbergungsformen
- Verangerung Zusatzdariehen des Bundes ven 100 Mio. Fr. bis 2019
- Maximales Darlehensvolumen steigt von 2 auf 6 Mia. Fr.

Zweitwohnungsgesetz:

-> Monitoring der Auswirkungen
Peglitik des Bundes fir die Berggebiete und landlichen Raume

- Meupositionierung Berggebiete
-> stérkere Koharenz unter den Bundespolitiken

aAuswirkungen auf die Hotellerie

Bsp. Hotel Saratz™"" in Pontresina
Emeuerung dank Verkauf von
Zweitwehnungen

-> Querfinanzierung weiterhin
ulassen
-> Erneuerung Hotellerie

Bsp. Hotel Forni in Airolo (fiktiv)

- Neue Investitionen?

- Umwandlung in Zweitwehnungen?
- Abbruch?

> Marktaustritt ermdglichen
(aber nur zu 50%)

Seite 13
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Q Sonderfall Resorts

szs-ms
SkiArena

ANDERMATT © SEDRUN_ _ .,
Do Aveaa HAASE

a Ausgangslage fiir die Tagung

Fragestellungen fiir die Tagung:

« Wo stehen wir 4 Jahre nach der Volksabstimmung und 10 Monate nach
Inkrafttraten der Gesatzgebung?

« Wie bewahrt sich die Gesetzgebung in der Umsetzung?
Welche offene Fragen gibt es?
« Welcher Korrekturbedarf ist erkenntlich?

-

« Welche Probleme sind noch nicht gelist?

+ Welche neuen Potenziale und Chancen ergeben sich?

Seite 14
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Auswirkungen der Annahme der Zweitwohnungsinitiative auf den
Immobilienmarkt

Alain Chaney

Geschéftsfuhrer Bern der Wiest und Partner AG

- chumaracte A bedupranntaf i Ge Rergoptins
Qmperant satve powr ey wgom de worlagre
G s e e g & wer oo
Gapra Wi per i g i necRs

Auswirkungen der Annahme
der Zweitwohnungsinitiative
auf den Immobilienmarkt

Dr. Alam Chaney
Geschanstihrer Waest Partner Bern

Kukurcasino Barn, 28 Oktober 2016

t 'waesmm:ner
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Wuest Partner: lhre Immobilienexperten

Appaseramen Potisnationan

o It Mmerg
o lierrstyavyranhl

Goravets

¢ Pheptrr el v
Ow s {enms)

» Retwrsis

: Favrmennge

Professionelle Handlungsiahigleit

."ﬁan -y

Einlestung — Baumarkt - Bararegung — Wiet- & Aniag -2 aseung &

Wovon sprechen wir?

Dier Meubaw von Zweltwohnung in Gemesndan mit Zwaitwohnungsanted = 204% kst verboten. Ausnabman
Bestandesgarantis

‘Wohnungen, da am 11. Marz 212 bastendan cder bewiligh waren, dorfen umgenuizt,
armawart und um bis zu X% vergricsart werden {Flacha, kene zusatdichan Zimmerl)

Warme Betten

Einliegersahnung bei den Hiwsam von Oisansdsasigen sind ertaunt, solem deuerhal
angesotan
Bew tourstech bawrtschafieter Wohnungen wesarhan maglich

Cuerfinanzierung

werden Kanm
‘Wenn geschinizte oder onsbddpragenda Bautan mché anders arhakan werden kannen

"Wwmrrare

el

Wenn ain Hotelbetneh nwr dank dem Erreg aws DSeedwohnunpen witschaflich (weitergefonrt
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Eirlesiung — Boumarkt — Bareinigung — Wiet- & Aningemark] — Juspmmanfossung & Ayebick

Wen betrifft es?

550000 Personen betroffen, prmar W5, T1, GR, VD und BE

i

Einlertung ~ Baumarkt — Berseregung ~ Met- & Anlagemarkt ~ Zusammenfassung & Ausbbck

Verursacher

Die Betroffenen wurden mit 30000 Stynmen aberstimmt (mehrheshch Jura und Mittelland)

.....

o

l'."-
e redas o
EATY

cWEGS

'8 )
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Einlertung - Baumarkt — Bermregung ~ Miet- & Arlagemarkt - Zusammernfassung & Ausbhck

Zuruck zu den Zweitwohnungsgemeinden

Wamrias o

Einlertung - Baumarkt — Bermiregung ~ Miet- & Ariagemarkt ~ Zusammenfassung & Ausbhck

Preisanderung 5 Jahre vor Annahme

Prossdodensg (pa)
Wsigane 75%
o rs25%
O-25% v s
Oowssass

| YT
Wesrarsn
Woste vu23%

"'ﬁ—lﬂ““ o
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Einlestung - Baumarkt ~ Bermregung ~ Miet- & Arlagemarkt - Zusammenfassung & Ausshck

Preisanderung 5 Jahre vor Annahme
M o

Prossdocensg (pa)
.-nwm 5%
| FTASEIT

[ ETTYOTT

[ [T
CJas% se 5%

[ [EYTRITY
Woste vu 3%

"”'xn'v o

Einlertung ~ Baumarkt ~ Bersregung ~ Mist- & Arlagemarkt - Zusammenfassung & Ausbhck

Der Immobilienmarkt auf einen Blick

Marktmeate

\'"’!n'$ v
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Baumarkt

Einlesiung - Baumarkt - Barenigung — Wiet- & Anlagemark] - Zusammenfossung & Ayeblck

Baumarkt

Anzahl Baubewiligungen: Mehrfamibanhauser

.' WL
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Baumarkt

Einlesiung — Baumarkt — Bareinigung — Kiet- & Anlagemank] - Zusammanfassung & Ausbick

Anzehl Baubewilbgungen: Mehrfamabanhawser {Indexierd 10 2006 = 1000

imn e

Baumarkt

B 200 bl k] 0L 0L e ] 205

AP Ko TW-Gamainds

Einlertung - Baurmarkt — Berseregung — Miet- & Arlagemarkt ~ Zusammenfassung & Ausbick

Anzenl Bauvbewilbgungen: Mehrfamebanhauser (Indexiert 1Q. 2006 = 100)

20
0
1%0
" i—
00
30
13 X 2008 008 030 200 W08 045 01e 2055 s
A K ow IW Cemwrde w— N TW G ree inde
l"‘wxw- "
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Eirdestiung - Baumarkt — Bareinigung — Miet- & Aniagemark] - Zusammanfaseung & Ausbick

Baumarkt

Anzehl Bavbewilbgungen: {Indexierd 10 2006 = 100}

2= 2=
L H] L H]
1= 1=
i H] i H]

= =

[H] [H]

2005 e i 1] 208 s i 1] 2005 2003 200 o s il
—EH: e EW-GEmEnD TP W -GETek i =——ErH: kaine DW-Gamainds — Pt ZW-Gamminga

Wamrrarrae "

Bestandes-
bereinigung
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Enletiung - Baurmarkt — Barsrigung — Mist- & Snlag -2 mseung & Ausblick
Bereinigung

Vemailung dar Angehickszifler fur EWO in SW-Gemeandan mit =100 Wohnungen

14]
14
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E
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3z
'-f: ab
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§: ELi]
20
a e
a b 10 13 20 21 an
angabatzzifiar
200 3 —dri3 — 1125 — 4 3 {r1H 3
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Einlesiung - Baumarkt — Beareinigung — Kiet- & Aning -2 msrung & Ausblick

Bereinigung

Anzehl insarietar Exgentemswobnungen

200

160
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40
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Einletiung — Baumarkt — Bareinigung — Wiet- & Sniag -2 aseung & Ayeblick
Bereinigung

Entwicklung der Angabatsziffar (Anzahl Exgentumswohnungen)

e
i e Tl
1 11003813 1 1
173 | 1
150
125
100
O]
G 200G M0 IF IC0E 2003 2009 D00 IGO0 2000 0L IO41 304X 2043 2043 IOdE Iode 2044 2015 IS I0de 2DIS
s ire P'W-Garmairgds = IN.Camairds
'|-iwhn-|':+' b

Miet- und Anlagemarkt
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Einleitung - Baumarkt - Bareinigung — ket & Sniagemank - Zusammanfassung & Ayssick
Mietmarkt

Anglieg der Anpebalsziffer reduzied dee Metpraise
Gemarden mil mindesiens 1000 Wohrungen, Blasengrice:ss = anzahl Logemachia
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Eirleiiung — Boumarkt - Bareinigung — ket- & Sniagemankd - Zusammanfassung & Aysbick
Anlagemarkt

Snkende Mietan gahan mit reduzienan Prese ainher
Gemairnden mil mindeshens 17000 Wohrungen, Blasengris:ss = Anzahl Logemachia
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Einlertung ~ Baumarkt — Bersregung ~ Met- & Arlagemarkt - Zusammenfaseung & Ausbick

Anlagemarkt

Presentwicklung (Hgh Flyer ZW-Gemenden mit mehr als 300'000 Logiemachten) Vor | Hach

Py

10
120

1

L)
200 200 07 2008 2003 200 PR Mz 23 e ams raull

Wemrras o B

Einlestung -~ Baumoarkt — Bersregung ~ Miet- & Arlagemarkt ~ Zusammernfassung A Ausbick
Zusammenfassung und Ausblick

Marktmeate

\'m-'v v a
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Erste Erfahrungen im Umgang mit altrechtlichen und neurechtlichen
Erstwohnungen

Dr. Jur. Aron Pfammatter

Advokat und Notar in Brig

Erste Erfahrungen im Umgang mit altrechtlichen und
neurechtlichen Erstwohnungen

Aron Pfammatter, Dr. iur,, Rechtsanwalt und Notar
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Ubersicht

A. Neurechtliche Erstwohnungen und diesen
gleichgestellte Wohnungen

B. Anmerkungim Grundbuch

C. Erstwohnungs-Nutzungsbeschrankung und
Rechtsmissbrauch

D. Altrechtliche Wohnungen

E. Wohnungen im Ubergangsbereich zwischen
altem und neuem Recht

A. Neurechtliche Erstwohnungen

Erstwohnungen und Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen
{Art. 7 Abs. 11it.aiVm. Art. 2 Abs. 2 und 3 ZWG)

Erstwohnungen (Art. 2 Abs. 2 ZWG)
- MNiederlassung gemass Art, 3 [it. b RHG (Wohnsitz nach Art. 23 ZGB)
- Mutzung, nicht Eigentum ist entscheidend

*  Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen (Art. 2 Abs. 3 ZWG)
- Zu Erwerbs- und Ausbildungszwecken
- Landwirtschaftliche Nutzung
- Personal- und Dienstwohnungen
- ete.

&3
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Naters — auch eine
Zweitwohnungsgemeinde

B. Anmerkung im Grundbuch

Mutzungsauflage: Erstwehnung oder einer Erstwahnung
gleichgestellte Wohnung (Art. 7 Abs. 1 lit. aiV.m. Abs. 3 und 5 lit. ¢
SWGE und Art. 3 ZWV)

Erstwohnungs-Vermutung (Art. 7 Abs. 3 5atz 2 ZWG)
Gebdude- und Wohnungsidentifikator (EGID und EWID)

Grundbuchanmeldung durch Baubewllligungsbehérde gestlitzt auf
rechtskriftige Baubewilligung (Art. 7 Abs. 4 ZWG); deklaratorische
Wirkung

Unbefristet (L&schung, falls Zweitwohnungsantell unter 20%,; Art. 25
Abs. 3 ZWG)

Bereinigung (STWE-Begrindung/ Parzellierung)
Anderung (Art. 13 7WG)
Sistlerung (Art. 14 ZWG)

&3
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C. Erstwohnungs-Nutzungsbeschrankung

und Rechtsmissbrauch

* Nur offenbarer Rechtsmissbrauch (Art. 2 Abs. 2 7GB):

Im Zweifel bewilligen

* Indizien im konkreten Einzelfall (z.B. Lage, bauliche

Ausgestaltung, personliche Verhaltnisse etc.)
= bereits 10 Urteile des Bundesgerichts

* Nutzung eines Gebdudes als Erstwohnung muss von

vornherein als ausgeschlossen erscheinen

D. Altrechtliche Wohnungen

= Begriff: Am 11. M&rz 2012 rechtmdssig bestanden oder

rechtskraftig bewilligt (Art. 10 2WG)

*  Umnutzung: Grundsatzlich frei (Art. 11 Abs. 1 ZWG)

*  Um- und Wiederaufbau: Im Rahmen der vorbestandenen

Hauptnutzfliche (Art. 11 Abs, 2 ZWG)

* Erweiterung: 30% der vorbestandenen Hauptnutzflache [Art. 11

Abs. 3 ZWG)

&3
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E. Wohnungen im Ubergangsbereich zwischen
altem und neuem Recht

Altrechtliche Wohnungen gem. Art. 10 ZWG: Vor 11.03.2012
rechtmassig bestanden oder rechtskriftig bewilligt

Zwischen 11.03.2012 und 31.12.2012 rechtskraftigbewilligte
Wohnungen: Gem. Art. 25 Abs. 4 ZWG bleiben Bewilligungen
glltig. = Umnutzung und Erweiterung?

Im Dezember 2012 bewilligte Wohnungen: Bewilligung erst im
Jahr 2013 formell rechtskraftig. M.E. ist Bewilligung giiltig
(systematische und teleologische Auslegung von Art. 25 Abs. 4
und 5 ZWG)

Mach dem 01.01,.2013 bewilligte Wohnungen

&3
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Der Bindner Ansatz zur Umnutzung ortsbildpragender Bauten

innerhalb der Bauzonen

Ulrike Sax

Wissenschaftliche Mitarbeiterin der Denkmalpflege Graublinden

I At e
LAn ol
Ui dwl culld

Umnutzung ortsbildpragender
Bauten innerhalb der Bauzonen

Losungsansatz im Kanton Graublinden

&3
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g

Art for Vile
U831 s cullens
U0 twle culten

£

Ortsbildpragende Okonomiebauten

Art for Ve
U3 s cultenn
USo) tele culew

Ortsbildpragende Okonomiebauten
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g3

g3

A P Kullm
A0 o cullenn
Ui dwl culld

Zweitwohnungsgesetz

*  Art. 9' ZWG: Neue Wohnungen in geschiitzten Bauten

= Schutrwert darf nicht beeintrachtigt werden
v Aussane Erschedrng
+  Grundstnichar

— Einzige Méglichkeit der Erhaltung
—  Keine dberwiegenden Interessen

*  Art 6 2WV Ortshildprégende Bauten

= Bauten, die durch ihre Lage und Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten Qualitat des
Crrishildes und zur Identitat des Ortes beitragen

= Kanton regelt das Verfahren zur Bestimmung ortsbildpragender Bauten

A P Kullm
A0 o cullenn
Ui dwl culld

+  Begriffsdefinitionen

= WG /v "Geschiltrte und ortsbildprigende Bauten®

= Kommunale Baugesetze
+  Grozse Vielfsk an Begrifien
v Gheichia Bagriffa mit untarschssdbehan Regelargen
= Kantonales Bauinventar der schutrwiirdigen Bauten, Anlagen und Ortsbilder

+ B Unders chesicung von Kategorien der Schutoat gl

&3
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l 8 e By
A0 o cullenn
L 1w dwha (ol

Problematik

Denkmalpflegerische Interessen <-» (bau-jwirtschaftliche Interessen

Fakussierung auf baukulturell wertvolle Objekte

Fehlende Rechtsgleichheit betreffend Ortsbhild- und Gebédudeschutz

Ableitung unterschiedlicher Bauvorschriften fir Erst- und
Zweitwohnungen

Fehlende Inventare

Bewilligungspraxis vor und nach dem 1.1.2016

l 8 e By
A0 o cullenn
L 1w dwha (ol

Losungsansatz in GR

KRWO [Kantonale Raumplanungsverordnung)

— ZFustindig fiir den Bereich Raumplanung ist das DVS [Departement filr Yolkswirtschaft
und 50ziales). Es beaufsichtigh den vallzug der Bundesgesetzgebung (ber
Iweltwohnungen

= Baubewilligungsbehdrde ist die Gemeinde

= Die Denkmalpflege (EKUD, Erziehungs-, Kultur- und Umweltdepartement) muss
angehdrt werden

—  Baubewilligungen missen dem ARE Bund erdffnet werden

&3
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A Far Kulle
A0 o cullenn

| U dul Cullnie

Verfahrensschema zu Art. 35 a und b KRVO

mamr . L R R Bt

AL, 353 KRVD

Grundsatz: Bestimmung ortsbhildprigender Bauten
im verfahren filr die kommunale Grundordnung

Art, 35b KRVO

Ausnahme: Bereichnung einer ortshildpragenden
Baute gemadss WG, wenn berelts elne altrechtliche
Erhaltungsregelung fir das Objekt besteht

i
i
i

=» Rolle der Denkmalpflege

1. Bestatigung der Bereichnung als
ortshildpragende Baute gemass WG

I Angebot der Bauberatung

3. Stellungnahme zum Bauprojekt vor Erteilung der
Baubewilligung

ﬂ,[j_:l :_

A P Kullm
A0 o cullenn
| U dul Cullnie

Art. 353 KRVO: Gesamtkonzept fiir das Ortsbild als Basis
*  Kontext Entwicklungsleitbilder

*  Trennung von Inventar der schutzwirdigen Bauten, Anlagen und
Ortsbilder gem. KNHG und Bezeichnung ortsbildpragender Bauten gemdss
WG

*  Perimeter Ortsbild (historisches Siedlungsgebiet)

+ Erfassung der ortshildprigenden Bauten erfolgt durch Gemeinden resp.
deren beauftragte Planer
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l 8 e By
A0 o cullenn
L 1w dwha (ol

Unterstitzung der Gemeinden durch ..

* Denkmalpflege
— Beratung im Rahmen der Bestimmung der DlTSlJllllerﬁg&I'llJ&I'l Bauten
= Merkblatter zur Umnutzung von Okonomiebauten
— Stellungnahmen gemass ERVO-Verfahrensschema

*  BVR (Blndner Vereinigung flr Raumplanung)

= Leitfaden fir die Umsetzung wvon Art. 9 WG in der Nutzungsplanung im Auftrag des
ARE

*  HTW (Hochschule fiir Technik und Wirtschaft)
= Auftrag zur Sammlung guter Beispiele won Umnutzungen
— WVorschldge filr Umnutzungen

l 8 e By
A0 o cullenn
L 1w dwha (ol

Bisherige Erkenntnisse

+  Mdaglichkeit der Umnutzung geschitzter und ortsbildpragender Bauten
gemadss ZWG untergrabt Ziele der Denkmalpflege

*  Nicht jedes ortshildprigende Gebdude eignet sich fir dis Umnutzung zu
Wohnraum

*  Gesamtkonzept fir das Ortsbild innerhalb eines Entwicklungsleithildes als
Ansatz

*  Denkmalpflege vertritt ihre fachspezifische Haltung. Ziel: "qualitdtvolle
Ortsbildentwicklung"
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Art for Vil

=3 L83 & ke

| U e clen

Vor Inkrafttreten des ZWG umgenutzte Okonomiebauten

l At fo Hile
1od% | U831 s e
[P SREE ST TR

Vor Inkrafttreten des ZWG umgenutzte Okonomiebauten
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Verhindert die Zweitwohnungsgesetzgebung den nétigen
Strukturwandel in der Hotellerie?

Philippe Pasche

Direktor Schweizerische Gesellschaft fir Hotelkredit
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Journée d’étude SAB, Berne, 28 octobre 2016
Les premiéres expériences réalisées suite a I'introduction des nouvelles
dispositions législatives dédiées aux résidences secondaires

Quatre remarques préliminaires

Premiérement. Pour ne pas trop interférer avec et anticiper sur la présentation suivante,
laquelle va traiter de la question de savoir si I'hOtellerie est gagnante ou perdante vis-a-vis
de linitiative sur les résidences secondaires, je ne vais pas traiter des conséquences
générales de l'initiative, notamment de ses effets négatifs ou positifs.

Deuxiémement. Tant I'ordonnance transitoire d’aolt 2012 que la législation entrée en
vigueur en janvier 2016 prévoient que dans certains cas — en relation avec des objets
hoteliers — des expertises sont a fournir a I'autorité de décision par le requérant. La SCH est
explicitement mentionnée comme un des experts possibles. Si les demandes de
renseignements furent nombreuses, les expertises réalisées sont de I'ordre d’une vingtaine
seulement.

Troisiemement. Si I'on voulait répondre de facon compléte a la question posée, il faudrait
aussi s’interroger sur la notion de restructuration de I'hétellerie : quels sont les besoins de
restructuration ? quels en sont les déclencheurs ? quelles mesures sont envisageables ? etc.
Pour des questions de temps, je ne vais pas aborder cette problématique centrale ; celle-ci
allant certainement apparaitre en fil rouge dans d’autres contributions de ce jour.

Quatriemement. N’étant pas juriste, les juristes dans la salle me pardonneront quelques
raccourcis et liens pragmatiques dans mes propos.

La premiére question est : quels mécanismes législatifs de la LRS concernent directement /
indirectement le secteur de I’hotellerie ?

Essayons de détailler cette question par le biais de 3 sous-questions.

1. Peut-on continuer a construire des hétels ?

Il est intéressant de noter que la loi ne parle pas d’hoétels mais d’établissements
d’hébergement organisés. Les hotels traditionnels, dans la mesure ou ils ne comportent pas
de logement au sens de la loi (par exemple avec une installation de cuisine), ne sont donc
pas directement impactés.
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La loi ne restreint pas la construction de logements affectés a I’"hébergement touristique et

mis sur le marché dans le cadre d’un établissement d’hébergement organisé. Ce terme

(établissement d’hébergement organisé) au demeurant quelque peu administrativo-barbare

ouvre en fait trois portes :

e La premiére vise a favoriser de maniere générale une exploitation économique durable,
de type hotelier avec des lits chauds destinés a une clientéle de séjours de courte durée.

e La deuxieme conduit vers des établissements de types hybrides, plus flexibles dans la
structure de I'offre d’hébergement et pouvant s’adapter plus aisément aux nouvelles
tendances de la demande.

e La troisitme porte meéne vers une certaine cohérence et coordination avec la notion
d’établissement stable selon la Lex Koller (LFAIE loi fédérale sur I’acquisition
d’'immeubles par des personnes a I'étranger) et avec la définition des établissements
pouvant étre financés par la SCH (ordonnance sur I'encouragement du secteur de
I’'hébergement).

Evidemment cette forme comprend des obligations et contraintes, mais qui ne sont, somme

toute, pas tres différentes de celles liées a un établissement hotelier avec une offre

d’hébergement « standard ».

Rappelons aussi que les logements de service pour des personnes qui travaillent dans des
établissements hoteliers sont assimilés a une résidence principale. Cela est une condition
cadre favorable et nécessaire dans la plupart des destinations touristiques.

En résumé, la réponse a la question posée est donc a priori oui.

2. Peut-on financer un hoétel / établissement d’hébergement organisé par un financement
croisé provenant de logements sans restriction d’utilisation (=résidences secondaires) ?

La loi permet, sous conditions, un mécanisme de financement croisé, valable tant pour de
nouveaux établissements que pour des établissements existants.

Le principe étant que maximum 20% des surfaces utiles principales des chambres et des
logements peuvent étre affectées a la création de logements sans restriction d’utilisation
(donc comme des résidences secondaires « libres ») et vendues comme telles. Si ces
logements sont mis en location, au lieu d’étre vendus, c’est méme une proportion de 33%
qui peut étre affectée en résidences secondaires.

Ici aussi quelques conditions, et non des moindres, sont a respecter. Notamment il doit

exister:

e une nécessité économique pour assurer la rentabilité de I'exploitation et les revenus
tirés de ces logements doivent profiter a la construction ou a I'exploitation de
I’établissement ;

e une unité architecturale et fonctionnelle entre I'établissement et les logements ; seuls
des motifs visant a la protection de monuments ou de sites permettraient de déroger a
cette exigence.
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En résumé, la réponse a cette question est donc a priori également positive, méme si
restrictive.

3. Est-il possible pour des établissements d’hébergement organisés qui n’ont plus de
perspective économique d’étre transformés en logements sans restriction d’utilisation (donc
en résidences secondaires) ?

L'ordonnance d’ao(t 2012 permettait a des exploitations hotelieéres existantes au 11 mars
2012 et ayant plus de 25 ans d’exploitation — sous conditions et a titre d’exception — une
transformation compléete en résidences secondaires. Le but visé était de soutenir |’évolution
structurelle de I'offre hoteliere en facilitant la sortie du marché d’établissements sans
perspective économique.

Il ne s’agissait pas d’offrir une prime a I'incompétence ou de soutenir une spéculation
immobiliere. Mais d’éviter que certains établissements soient exploités « jusqu’a la corde »
et impactent négativement la qualité de I'offre globale (donc celle de I'image du tourisme) et
créent une pression supplémentaire sur les prix de I'hotellerie.

Si ce mécanisme a été repris sur le principe dans la loi actuelle, il a été amputé de moitié,
puisque seulement le 50% maximum de la surface utile principale peut encore étre
transformé en résidences secondaires. Pour que cette transformation soit possible, faut-il
encore gu'’il existe une affectation potentielle pour le 50% restant ... Nous y reviendrons tout
a I’heure.

Il existe aussi la possibilité offerte par 'article 9 de la loi sur les résidences secondaires (LRS),
lequel prévoit que des batiments protégés ou caractéristiques du site, a I'intérieur de zones
a batir, peuvent étre affectés en résidences secondaires, pour autant que la conservation du
batiment ne puisse étre assurée autrement. En d’autres termes, cela semble signifier qu’une
transformation du 100% des surfaces est envisageable.

En synthese, la réponse a cette question pourrait se résumer par un « oui mais ».

Pour en revenir au titre de la présentation : Ces dispositions législatives empéchent-elles la
restructuration de I’hétellerie ?

Reprenons les 3 questions précédentes dans I'ordre.

A la 1% question : Peut-on continuer 3 construire des hotels ?

Si ma réponse tout a I'heure était oui, il ne faut cependant pas perdre de vue quelques

points négatifs :

e A long terme, la valeur des établissements (et donc leur potentiel a étre financé) est
impactée négativement. En cas de difficultés économiques durables et structurelles, un
scénario d’exit par une reconversion immobiliére n’est plus envisageable ou du moins
fortement restreint.
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e Méme si la définition d’un établissement d’hébergement organisé est assez souple, les
incertitudes quant a la pratique des autorités et les charges et co(ts administratifs sont
des freins a ne pas négliger. Le temps fera son ceuvre et il s’agira ici de rapidement
définir et publier des bonnes pratiques. Cela est a la fois une tache des autorités (dans le
cadre de I'analyse des effets de la loi) et des acteurs la branche. Cette remarque est
évidemment aussi valable pour les deux questions suivantes.

A la 2ém¢ guestion : Peut-on_financer un hétel / établissement d’hébergement organisé par
un financement croisé provenant de logements sans restriction d’utilisation (=résidences
secondaires) ?

Si ma réponse tout a I'heure était plutdt positive, il existe trois enjeux spécifiques que je

souhaite évoquer :

e Lorsque l'investisseur est une personne a I’étranger au sens de la Lex Koller, se pose la
guestion si le financement croisé par du logement sous forme de résidences secondaires
est envisageable. Cette question mérite d’étre clarifiée si I’'on ne veut pas se couper des
possibilités de financement par des acteurs étrangers (au sens de la LFAIE). Se pose
notamment la question si I'art. 2 al. 3 de la LFAIE est applicable par analogie ; cette
disposition prévoit qu’en cas d’acquisition d’un immeuble qui sert d’établissement
stable, les logements imposés par les prescriptions relatives aux quotas de logements
peuvent étre acquis simultanément.

e L’exigence de l'unité fonctionnelle et architecturale méritera aussi d’étre évaluée de
preés, quant aux exceptions possibles. Je pense par exemple a la possibilité que plusieurs
hotels puissent se regrouper. Dont certains sont maintenus et développés en la forme
hoteliere, alors que d’autres pourraient étre transformés intégralement en résidences
secondaires. Que I'on me comprenne bien, je ne plaide pas pour une augmentation des
qguotas de 20% ou de 33 %, mais pour une répartition entre plusieurs objets. Il en
découle deux avantages possibles : d’une part une incitation a la collaboration entre les
exploitations existantes avec une réelle amélioration structurelle, d’autre part des
opportunités en matiere d’urbanisme.

e La possibilité de réaliser des établissements hybrides est intéressante, mais il faut
prendre garde de ne pas créer des modeles trop complexes quant aux nombres d’acteurs
impliqués et aux rapports juridiques entre eux. Les enseignements tirés des apparthotels,
dont peu existent encore sous leur forme initiale, doivent rester présents a I'esprit des
investisseurs et des exploitants. Ce n’est en effet pas avec des montages complexes,
entre des acteurs qui ont sur la durée des intéréts divergents, que I'on crée un modéle
d’affaires stable.

A la 3°me question : Est-il possible pour des établissements d’hébergement organisés qui
n‘ont pas de perspective économique d’étre transformés en logements sans restriction
d’utilisation (donc en résidences secondaires) ?

Ma réponse tout a I'heure fut assez dubitative, car en amputant de 50% la possibilité de
transformation que prévoyait I'ordonnance de 2012, n’a-t-on pas en fait généré un cul-de-
jatte plutot qu’un unijambiste ? Car la question est maintenant que faire du 50% qui ne peut
étre transformé en résidences secondaires. Dans bien des cas, les solutions alternatives de
résidences principales et assimilées ou de surfaces commerciales ne sont pas possibles.
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La crainte de dérives est légitime, mais il est probable que I'on s’est privé d’'une mesure
permettant un assainissement structurel, sans intervention étatique et en limitant les cas de
rigueur. Ici aussi I'analyse des effets de la loi sera une étape intéressante.

Comme évoqué lors de la question précédente, I'on devrait ici aussi examiner la possibilité
pour plusieurs établissements de se regrouper pour tirer bénéfice de cette mesure. Imaginez
le potentiel en matiere de collaborations et d’amélioration des structures de Ioffre
d’hébergement ainsi que des opportunités en matiére d’urbanisme. Si I'on estime nécessaire
d’encadrer cette flexibilité pour en dégager des avantages durables, 'on peut imaginer
I"utilisation d’instruments connus comme un plan sectoriel de développement touristique et
/ ou une taxe sur les plus-values affectée au développement d’infrastructures touristiques.

Certes, il faut aussi voir que si cette clause du 100% réduite a 50% pénalise les solutions de
sortie de marché visant a I'amélioration structurelle, elle ouvre une porte supplémentaire
pour les anciens établissements d’une certaine dimension. Il est envisageable que ces
établissements, existants en 2012 et ayant plus de 25 ans d’exploitation, puissent ainsi
transformer jusqu’a 50% de leur surface utile principale en résidences secondaires. Mais
était-ce le but initial ? Laissons la question posée et en suspens !

Les remarques faites tout a I’heure sur la problématique de la Lex Koller et sur les risques
des modeles hybrides s’appliquent évidemment aussi par analogie.

En conclusion et pour répondre a la question de savoir si les dispositions législatives sur les
résidences secondaires empéchent la restructuration de I’'hétellerie, permettez-moi une
réponse bien normande : « p’tét ben qu’oui, p’tet ben qu’non ».

Il ne faut pas perdre de vue que la loi sur les résidences secondaires ne se veut pas étre un
instrument de promotion et de soutien a I’hotellerie. Elle ne restreint cependant pas la
construction de logements affectés a I’'hébergement touristique, tout en ne facilitant pas les
restructurations nécessaires dans la branche hoteliére

Cette législation rajoute une couche et des contraintes supplémentaires a un mille-feuille
administratif déja souvent complexe pour les investisseurs et les exploitants. Tout en
reconnaissant que dans le cadre de I'article constitutionnel cette loi (LRS) ouvre des portes.
Comme démontré, il serait cependant judicieux de graisser les charniéres de ces portes pour
gu’elles s’ouvrent plus aisément, et cela sans trahir le but de I'article constitutionnel.

Par ailleurs, il faut prendre garde de ne pas créer et figer des modeles d’affaires par le biais
de contraintes législatives. Je ne dis pas que I'hétellerie traditionnelle et les résidences
secondaires, telles que nous les connaissons sont des concepts dépassés, mais elles sont en
évolution permanente. Si I'on veut maintenir un tourisme dans les régions de montagne, il
faut pouvoir s’adapter a la demande c’est-a-dire permettre a des modeéles d’affaires
durables et avec une capacité d’adaptation d’émerger et de se concrétiser.
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1. Peut-on continuer a construire des hoétels ?
+ Hotels traditionnels pas directement concernés
+ Etablissements d‘hébergement organisés

* Logement pour le personnel

20161028 SABR2 Bama (Fh Faache) 2

2. Peut-on financer un hotel / établissement

d'hébergement organisé par un financement croisé
provenant de logements sans restriction d'utilisation ?

+  Meécanisme possible
«  20% (vente) voire 33% (location)

+ Neécessité économique, affectation des fonds, unité

architecturale et fonctionnelle

20161028 SABRAZ. Bamm (Ph Paschi)
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3. Possibilité de transformer des établissements
d’hébergement organisés sans perspective économique

en logements sans restriction d’utilisation?
« Soutien a I'évolution structurelle
* 100% =>50%

= Batiments protéges ou caracteristiques du site

I01E12E SABRZ. Bame (Ph Pasche) n

1. Peut-on continuer a construire des hotels ?

*  Valeur de marché des biens immobiliers
» Charges administratives et pratique des autorités

=, Bonnes pratiques”

IE1IZE SABRAZ. Barme (Fh Pasthi) 5
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Les dispositions législatives empéchent- =51
elles la restructuration de I'hétellerie?

2.

Peut-on financer un hétel / établissement
d'‘hébergement organisé par un financement croisé

provenant de logements sans restriction d'utilisation ?
Lex Koller
Unite fonctionnelle et architecturale

Fausses incitations == se souvenir des apparthdtels

20161028 SABRAZ. Bame (Ph Paachi) B

Les dispositions législatives empéchent- o~
elles la restructuration de I'‘hétellerie?

Possibilité de transformer des établissements
d’hébergement organisés sans perspective économique

en logements sans restriction d’'utilisation?
Que faire du solde de 50% ?
Etablissements de plus grande dimension

Lex Koller et fausses incitations

20161028 SABRAZ. Bama (Ph Paachi)
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e Svvwa p g hianel CTTOUN U T S

Résidences secondaires &
hétellerie traditionnelle :
des modéles dépassés ?

20161028 SABR2 Bama (Fh Paache) B
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Hotellerie — Gewinner oder Verlierer der Zweitwohnungsinitiative?

Andreas ZUllig

Prasident hotelleriesuisse

ho:cum,.-{m\n

01112016 -

Hotellerie — Gewinneroder Verliere der
Zweitwohnungsiniatitive?
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01.112016

hﬁulhriﬁx:‘l-
[y

Fale 2

P

Agenda

1. Entwicklung Hotellerie Schweiz

2. Faktoren die den Towismusin den Bergregionen beeinflussen

3. Die Zweitwohnungsniatitve

4. Der Struktureandel am Beispiel Graubdnden

3. Kannen neue Hotels noch finanziert werden?

mlmiﬁ:e‘h

091206 Fole vt Mol Svamiatin

Schere zwischen Stadt und Land
Legiernichbs

O DO
13 0 D
130N O
140040 DO
12 ‘D0 DO

AT D

BN 040

B DO 000

& DONC 000

P00

-
1581 163 1564 I5G3 IS0 IEG7 1860 1S OO0 01 NI 0T N0 08 0T 008 09 010 011 1L ALY LS Ol

WEarg W Geomsack
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hﬁulhriﬁx:‘l-
[y

01.11.2016 Fale 4

Es kommen immer mehr Gaste!

Anreisen

Immobilientiage CH i1 Lehman brothers

b

00D

[
19050 1593 L0 | 05 | B L 57 £ 063 1958 200 100 3008 1008 2005 1005 2007 2008 2009 002 0EL 2002 MR 0L W05

miderg Wi

mlmiﬁ:e‘h

0111206 Fals S et Bt crsemssber

Sie bleiben immer weniger lang...

Durchschnittsaufenthalt

[
BoaD 1955 190 L005 1956 1950 L0 L5090 3000 2L 2000 3008 1005 2005 2007 1008 2009 2000 3041 hO4E 2003 204 Bd5

W Berg Wdrpssgad
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hotelleviesﬁ

St Motes Soninabont

01.112016 Fote 8

Schere zwischen Stadt- und Ferienhotellerie

Effektiv Januar = Dezember (Varandanung 20132015 kurmediert)

Pmllerim
01112016 Cole T o o s

e e E—————————————————

Agenda

1. Entwicklung Haotellene Schweiz

2. Faktoren die den Tourismus in den Bergregionen besinfllussen

3. Die Zwetwohnungsniatitve

4. Der Struktureandel am Beispiel Graubdnden

3. Konnen neue Hotels noch finanziert werden?
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hotellerie >

01.11.2016 Fale B
Das Umfeld
Technologie Umwelt
- Digitalisierung . r;'&cm;al keit .
- Big Data | o pmtsch, s
- Smart Technology . m:';m::"m
- Automatisierung - Regionalitat
1
Gesellschaft Wirtschaft
- Bemografische Entwicklung - Starke Wahrung
- Paolitische Abschottung - Hohe Kosten
- Wertewandel - Image der Branche
« Regulierungswut - Kapitalbeschalung
- Geopolitische Lage
hotelleti$
01112016 Fole B

Bauwirtschaft
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i3]

hmlmiﬁ?e‘h
e

112016 Fale 10

Agenda

1. Entwicklung Hatellene Schweiz

2. Faktoren die den Towismusin den Bergregionen beeinflussen

3. Die Zweitwehnungsiniatitve

4. Der Struktureandel am Beispiel Graubdnden

3. Kannen neue Hotels noch finanziert werden?

01112016

Fake 11

St. Moritz schreibt
rote Zahlen

Due Gemeine S1L Moritx sphrt die Folgen der Zweit-
wolsungsiniteative und rechoet fir das b 2016
mit einem Defixit. Eine Stevererhdhung schweiot

unausweichisch 2 sein
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Die SUDOSTSCHWEIZ

Samstag, 22 Oktober 2016

Die Gemeine St. Moritz
spurt die Folgen der
Zweitwohnungsinitiative
und rechnet fur das Jahr
2016 mit einem Defizit. Eine
Steuererhohung scheint
unausweichlich zu sein.
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01.11.2016 Fale 12

MNegative Effekte

hm.clluri$
l:'l 11‘2D|E :aie13 e it
D

Megative Effekte

Wertverlust auf Hotelimmobilie (kalte Enteignung)
Finanzierungsméglichkeiten eingeschrankt

Verkauf von Hotelimmaobilien (bei Machfolgeregelung) extrem
schwierig (fehlende Rechtssicherheit und massiver
Wertverlust der Immaobilien)

Strukturwandel Hotellerie wird behindert

Seite 59
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01112018 Fale 14

Mégliche positive Effekte

hm.clluri$
l:'l 11‘2D|E :aie15 e it
D e

Mégliche positive Effekte

Touristischen Ressourcen bleiben erhalten

Preise der Zweitwohnungean bleiben hoch
(Querfinanzierung und Umnutzung Hotellerie)

Vermietungsbereitschaft Zweitwohnungseigentlmer
weilterhin klein

ZW-Gesetz ist ein interessantes Instrument for
Strukturwandel in der Hotellerie
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hﬁulhriﬁx:‘l-
[y

01.11.2016 Fale 16

Agenda

1. Entwicklung Hatellene Schweiz

2. Faktoren die den Towismusin den Bergregionen beeinflussen

3. Die Zweitwohnungsniatitve

4. Der Strukturwandel am Beispiel Graubinden

3. Kannen neue Hotels noch finanziert werden?

mlmiﬁ:e‘h

01112016 Falie 17 T

GR Strukturwandel ianzsh Bausmbottiote)

105

0 B0 002 DO0R QD04 005 D006 Q00T BOOE 2008 304D 20ML 20 B4R 2004 DG

EHgel W assembeal
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hotellerie >

01112018 Fale 19

Agenda

1. Entwicklung Hatellene Schweiz

2. Faktoren die den Towismusin den Bergregionen beeinflussen

3. Die Zweitwohnungsniatitve

4. Der Struktureandel am Beispiel Graubdnden

3. Kinnen neue Hotels noch Minanziert werden?

m.mﬁ

01,1126 - Sett Mot ecicuibie

Wir bauen uns ein ****Hotel

Seite 62
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hmlmiﬁ:e‘-
01.11.2016 Fabe 71 T
Wir bauen uns ein ****Hotel
Anzahl Zimmer 65
Anzahl Betten 125
Offnungstage 263
Ankinfle 7400
Logiemachte 23000
Bettenauslastung (Jahr) 58.2%
Bettenauslastung Graubinden (Jahr) 34.0%
mlmiﬁh
01.11.2016 Fabe 77 T
Wir bauen uns ein ****Hotel
Zimmer (=]
Investiticnen pro Zimmer 250000
Total Investitionen 16 Mio.
Umsatz “***Ferienhotel 000000
Warenkosten =1,0:00,000 =17%
Fersonalaufwand -2,500'000 -42%
Betrlebsaufwand =1,000,000 -17%
Untermehmensleliung -250'000 -5%
[ Batrishsargsbnis i | 1,250,000 2% |
| Unterhalt & Ersatz | -350000 6% |
| GOP (Gross Operating Profit) | aeooooo 159 |

&3
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01112018 Fale 23

Wir bauen uns ein ****Hotel

hotellerie >

| Betriebsergebnis Il

| 1250000 |

| Kapitalisierung auf BE Il {8.5%)"

| 15000000 |

* 2.5% Finsen'3% URES% Amartsation

| Belehnung Banken (80%)

| 9000000 |

| Differenz zu Baukosten

| -7,000000 |

Entspricht 8-14 Wohnungen a 100m?

20% = 400m?

01112018 Fale 24

Danke fur

m.mﬁ

lhre

Aufmerksamkeit!

&3
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Was bedeutet die Umsetzung der Zweitwohnungsgesetzgebung fur die
betroffenen Gemeinden?

Christian von Kanel und Jakob Trachsel

Gemeindeprasident und Bauverwalter von Lenk

Zweitwohnungen

Was bedeutet die Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative
fir die betroffenen Gemeinden?

28. Oktober 2016

» Christian von Kénel, Gemeindeprasident Gemeinde Lenk
» Jakob Trachsel, Bauverwalter Gemeinde Lenk

Seite 65
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Ausgangslage

» Gemeinde Lenk mit Gber 60 % Zweitwohnungen stark betroffen

» Von allem Anfang an bei der Ausarbeitung von
Zweitwohnungensbestimmungen mitgearbeitet (Schweizerischer
Gemeindeverband, Kanton Bern)

» Mitarbeit bei der Ausarbeitung der Zweitwohnungsrichtlinien des
Kantons Bern

* Kommissionsarbeit im Grossrat des Kantons Bern
» Gute Zusammenarbeit mit Bergkantonen Graubunden und Wallis

Bent

Einwohnergemeinde Lenk

» 2’454 Einwohner
* 123 km? Gesamtflache
* 94 ha Bauzone

* 6,5 ha uniuberbaute Bauzone
» 3'723 Wohnungen

250

™
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Anzahl Wohnungen Lenk

Erstwohnungen Zweitwohnungen
3010 Erstwahnungen 1'046 | | 3020 Zwaitwahnunpan (zeitweisa bawahnt) 2277
3080 Erwarbs- odar Ausbildunpszwacke A5 | | 030 Anders als zum Wiohnan genutzt 3
3081 Privathaushall mit 2vwed Wohnungen 1 3070 Wohnurng unbs=wahnt ]
08D Laerstehand (sait hachstans 1 M) an Cnne Angaba )]
30E4 landwirlschafliche Zwacke 236
[Alpwirtschalt)

085 kurzzaitipa Unterbringung von Personal 4
30EA Diersdwchinung 2
MET Kolektivhaushalt 2

|36.5% 1358 | |63.5% 2365
Total WGhnungen Gemeinde Lenk 3’723

B

Anzahl Betten

2'500
7800
1200
700
12’200

Erstwohnungsbetten
Zweitwohnungsbetten
Betten in Massenlagern
Betten in Hotels
Betten Total

— Infrastruktur /Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung ist auf 12’500 ausgerichtet

&3
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Anzahl Beschaftigte nach Sektoren

180; 14%

Land- / Forstwirtschaft

298; 22% Produktion
857; 64%
Dienstleistung

Total 1’335 Volizeitstellen
Stand 2014

Konsequenzen fur betroffene Gemeinden

» Steuerausfalle

* (+/- 50% der Bauauftrage haben
den Zweitwohnungsbau
betroffen)

* Arbeitsplatzverluste im
Baugewerbe

* Arbeitsplatzverluste in anderen S m‘ IHH IH
Bereichen infolge Abwanderung ,|

B _ ol
l—sﬁ-’?"!“

™
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i

;\"#

Steuerausfalle

» Riickgang von Grundstlckgewinnsteuern
» Unternehmenssteuern sind ricklaufig

« Steuerausfalle von naturlichen Personen wegen
Arbeitsplatzabbau und Wegziigen

mmms)  Konsequenzen

* Mindereinnahmen der Gemeinde verhindert notwendige
Investitionen

« Attraktivitat des Ortes nimmt ab und Wert von Zweitwohnungen
sinkt, wenn Gemeinde nicht genlgend investieren kann

ZiME

Ausgleichsmassnahmen

« Sanierung von Altbauten als Ausgleich fiir Neubauten

« Ansiedlung anderer Gewerbe um Arbeitsplatzverlust zu
kompensieren ist sehr schwierig

* Forderung von Wohnungsbau fur Erstwohnungen macht wegen
ungenugender Nachfrage keinen Sinn

» andere Losungsansatze wie Altersresidenz usw. werden geprift
(Investorensuche schwierig)

&3
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;\"#

Zweitwohnungssteuer (Lenkungsabgabe)

» Lenkungsabgaben flur zweckgebundene Massnahmen
(Forderung Hotellerie, bessere Auslastung Zweitwohnungen und
Sicherstellung ausgewogenes Verhaltnis Erst-/Zweitwohnungen)

wemy Gefahr Boykott der Einheimischen Gewerbler /
Detaillisten durch Zweitwohnungsbesitzer

— partnerschaftliche Losung, wo Zweitwohnungsbesitzer
Projekte (freiwillig) finanziell unterstiutzen

— Erfahrungen und Beziehung von Zweitwohnungsbesitzern
nutzen

— Kurtaxenerhohung um touristisches Angebot zu verbessern

I ME

Was ist noch moglich

» ab 01.01.2016 keine Zweitwohnungen mehr (Art. 6 ZWG)

* Neue Wohnungen Erstwahnungen oder touristisch
bewirtschaftete Wohnungen) nur mit Nutzungsbeschrankung
und Anmerkung im Grundbuch maoglich (Art. 7 ZWG)

» Neue Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen im

Zusammenhang mit strukturierten Beherberungsbetrieben (Art.

8 ZWG) und in geschitzten Bauten (Art. 9 ZWG) zulassig

« altrechtliche Wohnungen Erweiterung max. 30 % ohne
Nutzungsbeschrankung

&3
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Planerische Massnahmen

« Bei Neueinzonungen — Erstwohnungsanteil

* Kur- und Hotelzone — Umnutzung von Hotels in Zweitwohnung
nicht zulassig (Baureglement). Es sind nur Erstwohnungen und
touristisch bewirtschaftete Wohnungen zulassig.

Honk

i St

Reglementarische Bestimmungen

» Kontrolle und Monitoring der Veranderung aller Wohnungen
aufgrund von Bestimmungen im Baureglement

Art.15 Kontrolle und Monitoring Umwandlung von Erstwohnungen in
Zweitwohnungen

' Die Gemeinde verfolgt die Entwicklung des Verhaltnisses von Erstwoh-
nungen und Zweitwohnungen, fuhrt ein Verzeichnis und halt diese in einem
Bericht fest

! Die Bauverwaitung ist befugt, die zum Volizug nétigen Informationen und
Ausk(nfte von den Grundeigentimern einzufordern sowie auf die dahinge-
henden Daten der Einwohnerkontrolle sowie der kommunalen Steuerbehor-
de zuzugreifen

T o yi<
M
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Vollzug

« Zusatzlicher Kontrollaufwand von Baugesuchen

* Meldungen an Grundbuchamt (Anmerkungen)

» Vollzugskontrolle (bewirtschafte Wohnungen)

» Kontrolle/Abgleich Einwohnerregister (Erstwohnungen)

) Fazit
Massiv héherer Verwaltungsaufwand

Auswirkungen

» Markttrennung von Erst- und Zweitwohnungen wegen ZWG

» Verkauf von Zweitwohnungen an Einheimische zur Nutzung als
Erstwohnung eingebrochen. Einheimische kénnen nicht mehr
zu moderaten Preisen Wohnungen kaufen

» Generell geringerer Handel von Wohnungen wegen
Verunsicherung

&3
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Auswirkungen

» Baugesuche fur Wohnungsbau ricklaufig
* In den letzten 4 Jahren wurden 6 Erstwohnungen gebaut

* in den letzten 4 Jahren wurden nur 3 Einliegerwohnungen und
10 strukturiert bewirtschaftete Wohnungen erstellt

» Wegen Stellenabbau und Wegzligen genugend Erstwohnungen

 Verunsicherung bei Bauherren wegen Grundbuchanmerkung

* Finanzierung fur Erstwohnungen schwierig wegen
Erstwohnungsanmerkung im Grundbuch

M

!\"#

M5

Baustatistik

« Baugesuchseingaben ricklaufig

— @ 2008 - 2012 108 Gesuche

— @ 2013 - 2015 86 Gesuche
« Wohnungsbau abnehmend

— @ 2008 - 2012 42 Wohnungen

— @ 2013 - 2015 24 Wohnungen
* Bauvolumen nimmt deutlich ab

— @ 2008 - 2012 CHF 46 Mio.

— @ 2013 - 2015 CHF 32 Mio.

Horts

i =
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Verwaltungsaufwand

* Nutzungsbeschrankungen erfordern Hinweis in Baupublikation
und Auflage in Baubewilligung

Zweitwohnungsrechtliche Nutzungsbeschrinkungen

Erstwohnung
. 5 Grundbuchamt d, 3714 Fruti en wnrd E'-wee-e I‘urdle'l.l"-' im OGs f Lenk-Cirund |2tk
r. u:ha ?'k{p Enungd % rll% &la“:E estella nazh%ﬁ qh\ns bﬁ-‘g
g ss Ab is dlese nmear&ﬂumsbﬂsc i IJI'ng: %ztgghmrtelnhedzgnmb%?nw
o-c we er einer
rm &0 2u i r'lragen rec tskrarﬁge Banl:;gwigung gilt ats ﬁtsgrundaﬂs eig fiir deese Anmerkung

Touristisch bewirtschaftete Wohnung (Einliegerwohnung)
J Das Grmdbuchamt Oberand, 3714 Fru en wird angamseﬂ fiir die Wahnung im EG auf Lenk-Grundbuechblatt Nr.

rl&tﬁch bewirtschafe rt 7 Abs. 2 Bst, a des esefzes uber
e:lw e e:lwmwsgase Bqamnmung} als dffenthichrechtiche
EEentu 5b-e5chrank Elnzut rt Tﬁ.hs 42‘-'1.!' e i& E ‘?ﬁ won Stockwerke e fum ocder %_ter
| run% ist di DF“ arzellen zu ubertragen. Die

rechtekra aunew gung ailt nndauswefs rdwese Anmerkung

o 1

bt M E .

[l

Verwaltungsaufwand

* Anmerkung im Grundbuch erforderlich

Grundbuchanmeldung

DerTie Unterzechnende ersucht um Vornahme

gder folgenden Enschretungen in das Grundbuch

E3 5nd alie von aner Enscivedung o0er Loschung Detoenen Grunadsiucke an2upetes EinscAreibewgen oder
Léschungen werden nur saf den sufy

Gemeinde

Grundsuchtilem Nr

Rechtsgrundausweis
Urscheft Nr

Gescransan

I@IE

Partenn (semmarnisch|

Gomass At 4 lu: 1 GV muss e vorZumetvrende ENsciveOung evi2ew suGedu T asrden es werden nur
e te.
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Verwaltungsaufwand

* Regelmassige Kontrolle aller Nutzungsbeschrankungen anhand

einer gemeindeinternen Liste

Grundbuchanmeldungen Erstwohnungen 2016
Anmerkung im GB

Hama Srassa Parz.

Erstanhinung Al ireg,
Gutenbranmereir Wolrarg 0G/DG 03052006
Flisdrairassa panzas Whokekaus 0205 30i6
Asganansirassa Wioekaus b 1406 2006
M
Verwaltungsaufwand

SR
Eintrag &8 ST g e
0,105, 201

0405, 536

* Regelmassige Kontrolle und Abgleich mit Einwohnerkontrolle

» Verknupfung GWR und Einwohnerkontrolle
fehlt. Dies wirde Kontrollarbeit massiv
erleichtern.

B k<
Iﬁﬁ

™

omebrm e vt ()

L

iy Wabmurg i (TWDY o
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Unklarheiten

» Erweiterungen 30 % pro Wohnung oder pro Haus
» Anforderung an Gutachten fur Hotelumnutzungen
* Vollzug von Sistierungen

 Kontrolle der Mietpreise und Belegung von
Einliegerwohnungen und strukturiert bewirtschafteten
Wohnungen schwierig (Mietpreis/Belegungsdauer)

Auswirkungen/Widerspruche

« ZWG verhindert Verdichtung und innere Erneuerung
(Widerspruch zum RPG)

- geforderte Verdichtung nach RPG mit Erweiterung von 30 %
kaum moglich, da Nachfrage nach Erstwohnungen rucklaufig ist

* Forderung von Wohneigentum kein Bedarf, da wegen
Stellenabbau keine Nachfrage (Leerwohnungen)

+ Verkauf von Zweitwohnungen an Einheimische ist seit Annahme
der Zweitwohnungsinitiative eingebrochen

&3
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Besten Dank fur lhre Aufmerksamkeit

&3
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Neue Geschaftsmodelle fur den alpinen Tourismus

Richard Kampf

Leiter Ressort Tourismus beim Seco

Exigarininhs Cups farsant 0r
Wartaoaar, By i Firschang WEF
ST s 1A TV T e SECD)
Direitinn fir Eapsguniedenang

Neue Geschaftsmodelle fur den
alpinen Tourismus

Erste Erfahrungen mit der neuen Zweitwohnungsgesetzgebung
Bermn, 28. Oktober 2016

Richard Kampf, Leiter Ressort Tourismuspaolitik SECO
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Herausforderungen

Frankenstirke
1M 1.70
160 1.60
150 1.50
140 140
130 1.30
120 1.20
130 I I I 110
100 100
3005 i nis 2007 2008 FLLIE 20103 J011 012 2003 F014 Jms  2oaeT
- Preisnivesuindss Gas=tarien urd Hatels Schyeeiz (DG F 0L AT = 1000 == Eurokurs {echie Skala)
* Schat?iing
Cluellan: Ewrcestal, SHE, BFS, OECD
Heue Gaechafiemodells Sir den alginen Toursmus
WEFESECIVDESTETD - R Kl 2
Zweitwohnungsgesetzgebung
Quate Tagesarzegsr
Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tounzmus
WEFEECODEDNETD - R Kimgt k]
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v Herausforderungen

Digitalisierung

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tourzmus
WEFEECODEDNETD - R Kamgt 4

v Herausforderungen

Verénderung der Géstestruktur

2003 2015

= Sphwesiz = Dpwischiand = Ewopa  Schvesiz = Dautachland = Europa
u LISA = Asien = Riest T = Askan = Rasl

Logiemachieanieil in %

Quellen: BFS

Heue Gaschaliemod el filr den alpinen Trarismus
WEFEECHDETETD - R Kamgl B
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Lageanalyse

Entwicklung der Hotellogiern&chte im Schweizer Alpenraum

115
=a=Alpenraum

110 =m={raubdnden
105 = —v—bemar Obariand

g - =m="allis
100
b3 > = W *
il

= x

- -

BS =

N m
B - = 8

2005 2006 2007 2008 209 2010 2011 H12 H013 2014 2095 2016 2017 2018

Indexiert 005 = 100, Kalenderjahr, * Progneesa Toursmusiahr
Quallen: BES, KOF {Prognoss)

Heae Gaschafismod elle Bir den alginen Tansmus
WEFEECOMETSTO - R K gl

Lageanalyse

Entwicklung der Hotellogiern&chte im Berner Oberland, 2005-2015

Reichenbach |
Eenlarlary
Spiez |
Inberlgien |
Tram |
Inrasiorsen
Erienz [EE} |
Gringabwald |
Saanen |
Barmer Oterland |
Haskberg |
Fruligen
Handerseg |
Linssrbrunnen |
Adeitoden |
MsinTgen
Sigriswl |
Fwatsimmen |

30 J0M -10% DM 1D 20% 30% 0% ROW 6D0% TON BD%  90%

Taun=musjahr
Quellan: BES, BAKBASEL

Heue Gaschaftemod elle 8ir den alpinen Torismus
WEFEECODETSETO - R K gl

&3

Seite 82



Tagung: Erste Erfahrungen mit der neuen Zweitwohnungsgesetzgebung

Lageanalyse

Entwicklung Skier-Days in ausgewihlten Regionen

10

== Gchwaiz

105
== Giraubnoan

e —a—Bamer Obertand
a5 == flalis
an
a5
a0
TS
To

x4 o & P o R Tl i 2 B
o A S S
L A L S S S - - A

Indexier, 200405 = 100

Quedlen: SBS Lawant Vanat

Heue Gaechafiemodells Sir den alginen Toursmus
WEFEECOMETSTO - R K gl

Neue Geschaftsmodelle

hitp Inews mmowek dey

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tounzmus
WEFEECODEDNETD - R Kamgt
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Lt Neue Geschaftsmodelle

Value Proposition / Innovationen

Owale StarGehom

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tourzmus
YWEFEECODEDETD - R Kamgt 10

©  Neue Geschiaftsmodelle

Strategiefdhigkeit von Tourismusdestinationen verbessern

Qe Laecom

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tounzmus
VWEFEECODEDNETD - R Kamgt 1
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Neue Geschaftsmodelle

Synergien nutzen

ANGEROTE
FUR UNSERE GASTE

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tourzmus
YWEFEECODEDETD - R Kamgt 12

Neue Geschaftsmodelle

Design to cost

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tounzmus
VWEFEECODEDNETD - R Kamgt 1
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o Neue Geschaftsmodelle

Chancen der Digitalisierung nutzen

http Awwew thacidrabats orgimagesdisanicer odat-5 PG It D mbrymontcalm co ubBiog'aight-hos pital by trends.
that-defne-mékmialravalans/

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tourzmus
WEFEECODEDNETD - R Kamgt 14

o Neue Geschaftsmodelle

Produktivitat steigern

ERRR... CAN'T sSTOP.
Too Busy!r

htge \wew 15fm comBiog'd-scmntiicaly-prove Ancre3za-product vty

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tourzmus
WEFEECODEDETD - R Kimgt 15
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Tourismuspolitik Bund

Wachstumsstrategie fiir den Tourismusstandort Schweiz

Wachstumsorientierte Tourismuspolitik

Verbesserung der Toursmus-
Rahmenbeedingungen Standorfirderung

+  Merktzugang sichem (z.B. Visa) Impuisprogramm 216 - 219

Adminestrative Enflasiung und bessars
Requlisring 1ir TowrEmusani@rmeahmen

+  Kpordmahon und Kpoparatan
Chancen Digilaisienng nuizen

Heue Gaechafiemodells Sir den alginen Toursmus
WEFEECOMETSTO - R K gl

Tourismuspolitik Bund

Impulsprogramm 2016-2019

I. Modernisierung M. Verstirkung Quaktats- und
Beherbergungswirtschaft Produktentwicklung

impuls.
programi
2016-2019

Heue Gaschyftemodedie Sir dea alpnen Tounzmus
WEFEECODEDNETD - R Kamgt
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o

Vielen Dank

Heue Gaschyftzmodedie fir dea alpinen Tounsmes
VEFEECODEDNETD - R Kamgt 13
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Das Modellvorhaben in der Leventina und im Bleniotal zur Aktivierung
des Zweitwohnungspotentials innerhalb der Ortskerne

Raffaele de Rosa

Geschaftsflhrer Ente Regionale per lo Sviluppo del Bellinzonese e Valli

ERSBV i KN £

“Exploiter 'l‘e‘p‘@_ ntiel e utili;cfaon

des resndences secondalres da 1S F

i:eventme et Val Bleme ﬂ

Raffade De Rosa dlrecteur ERS-BV':

Journée d'étude sur les «Dispositions législatives relatives aux résidences secondaires»
Vendredi 28 octobre 2016, Berne
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Agenda

1. Situation de départ

2. Le projet-modele «Exploiter le potentiel d'utilisation
des résidences secondaires dans la Léventine et la
Vallée de Blenio»

3. Développement futur

ERSBV . KN e

1. Situation de départ

ERSBV | B =5

l_"

&3
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= Acceptation de l'initiative populaire Weber
* Loisur I'aménagement du territoire

* Projets-modeles de la Confédération pour un
développement territorial durable

* Constat que nombreux logements de vacance dans la
Léventine et la Vallée de Blenio ne sont pas (ou peu)
utilisés

ERSV K =

2. Le projet-modele
«Exploiter le potentiel
d’utilisation des résidences
secondaires dans la Léventine
et la Vallée de Blenio»

ERSBV K o
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ERSBV 777, Q

S Crbation da ki woditd de gestion das rédadese
secondaies.

ot

Sfances du Group

| 3. Flanification locale st kg | d'stcompagrement
I Inve mLsre Fes. seeendianes i
+
1. Gestion du prejet, ieation et dchange d'sapd I
Q%2014 12018 | 208 -i-?:H!- 5520185 1208

4y

Résultats de I'enquéte aupres des

propriétaires de résidences
secondaires
Questionnaires envoyés: 3’340

Questionnaires remplis: 1’659
Taux de réponse: 49.7%

&3
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Proprietari disposti ad affittare

1400

1200

1000

400

Si Eventuabment s Nao

Les propriétaires qui seraient préts a louer leur résidence secondaire
sont environ 300, égal a 1/5 du total des propriétaires qui ont répondu
au questionnaire

Ubicazione delle residenze secondarie
Risposte sifeventualmente

100

&7

] 56
= a4
40
29 249

an

an

12 12

. a

. iA - :
, = N - L L

rola Prata Calpe [alPT Fakdo Sobria Bedio Blemio  Acquarcssa Serravalle Moy

rilevats (da
Les résidences secondaires potentiellement disponibles se concentrent
dans la haute e la moyenne Léventine et dans toute la Vallée de
Blenio. Une corrélation avec la localisation des rémontées mécaniques
est donnée.

&3
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Per guante settimane all'anno sarebbe disposto ad affittare il suo immobile?
Risposte sifeventualments

meno di 2

tutto l'annao ;
a7, 4%

pil di 8 settimane ;
69;

44% des résidences secondaires est potentiellement disponible pour
étre loué tout au long de I'année.
31% pour une période de plus de 8 semaines par année.

Durée de la location Nombre de lits disponibles

Mains de deux semaines 1% 15

2-4 semaines 13% 179
4-8 semaines 1% 179

Plus de 8 semaines bk 464

Le nombre de lits disponibles est de 1’495 (env. 5 lits dans chaque
appartament/maison).

A titre de comparaison: nombre de lits dans le secteur hételier: 1'099.
dans le secteur para-hotelier: 3'479.

La mise 3 disposition de ces lits froid augmenterait 'offre dans les
deux vallées! !

&3
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In quale periodo dell’anno preferirebbe affittare il suo immobile?
Rispaste sifeventualmenta

imavera/Autunno ;

La disponibilité a louer est similaire entre été et printemps/automne.
Elle est légérment inférieure en hiver.
La disponibilité est bonne en haute et en basse saison.

Etat actuel de I'immeuble
Réponsas ouiféventusallement

180
160
140
120
100

20

&0 52

40 29

" I
Me nécessite pas Mécessite des petites  Nécessite une importante Mécessite une
de restructuration restructurations restructuration restructuration complite
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85% des propriétaries qui seraient préts a louer affirme que leur
immeuble est en bon état et il ne nécessite pas de restructuration.

Bien que nous sommes de lavis que cette donnée est trop
optimiste, le pourcentage est tellement éleve que nous pouvons
affirmer qu’'il y a un nombre discret de logements en bon état et
disponible de suite.

Les avis des propriétaires sur les colts moyens pour les
restructurations indiquent qu’il y a une dispersion de données trés
importante allant de guelgues milliers de francs pour des petites
interventions, a montants plus significatifs pour les restructurations
totales (env. 300°000-400'000 fr.), jusqu’a 1-2 mio francs pour des
B&B ou des maisons multifamiliaux.

ERSBV i BN %

Financement de la restructuration
En ce moment, pourrsez vous falre face aux investissaments nécessalras pour la restructuration de votre
immeubda?

1/3 des propriétaires pourrait faire face aux colts de restructuration sans
problémes majeur.

20% ne pourrait pas les prendre en charge, méme pas avec un soutien
financier.

27% nécessiterait absolument d’'une aide financiére.

&3
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Aide/soutien désiré pour louer 'immeuble
Réponses ouifdventusBamant

Mise sur le marché et marketing 114

Administration et gestion des loyers

72

Maintenance | Entretien

Accueil sur place des hites

| l
S

Aucun soutien

7

Autres . 7

] 0 40 &0 a0 00 130

Plusieurs propriétaires souhaiteraient une aide pour différentes activités.
MNotamment, pour la mise sur le marché de la résidence secondaire et le marketing,
mais aussi pour l'accueil sur place e la maintenance/I'entretien. De I'aide pour les
questions administratives e la gestion des loyers serait aussi souhaité.

77 répondants (env. 25%]) ne necessitent pas de soutien.

Pour quelle raison vous ne désirez pas louer a des tiers votre
maison de vacances?
(plusieurs réponses possibles)

Immeuble déli loud b des thers | -7

Désir de pouveir disposer de 'immeuble de. b ﬁ 4?;}
o ~ (SR
Protection de la sphére privée 2l g
— -
Peur de dégits provoqué par les locataires — 154 )
L -,

e

Peur de charges sdministratives/pour erganisation
trop éleviées _E

Offre limitée de services pour gérerla location 1l 16

Feur d'un revenu insuffisant | 5
Limreuble nécessite une restructuration [ a3
Feur pour I'sugmentation de la charge fiscale B

Intention de vandre A court terme I 33

] 5 1 150 10 50 i =0 a0 43y O
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Représentation
cartographique

Sosa TAY

Vi & Berso ¢ Laventns

Tawola 3 ,
Panecpazions O propnstan {
(n 2ase ke HPOGe ATEMATVe 0 eveetual del formulan)

W enn Memutien & prpretn & WA 4 P
SRS WCONEI (OTEML G eeernisd |
B 00 2o roche o D153 POy

ROt e tebe wsdede senminw por Corume
Impeve St evevus |

2-10 1 ’ \ A d 3 i 2 i
o N2 Y : ¥ / i RE % ; et
2.5 YN B e W B A t.n

- ; = . e ) \ f‘ .
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T

b o SR g
Cartografia «ospitalita»
&3 3

N i AT . 5, =4 N b
Cartografia «storia-cultura» ;ﬁ‘ |
’5 - ;; :; ,,' - \b_,‘
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Business model

- —F =
ERS3V -
Attori della filiera paraalberghiera
[ vestasi |
s 2 O
Ig i ‘ o P | -
$ E 4variantes |
- possibles:
1. Agence
2. Mise en réseau
3. Intégration
4. Destination
< Flussi finanziar u

Source: SEREC Sagl

&3
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Filiera R2: inventario dei partecipanti

=
Ipaae g doe ¢ dl P o Ltk K =
IS !
_ Sck R D |~ |
] = ['E- Cnppldpegen S di garsare o —
3 =
=
i — :
>
_g ; © omind L
H = T e T T
% 8 P [
H ey . =
& o =
2 [ TEY -
= i L TERLTT =
z i Test s bl L
]
—l 3 Ptk Al
T
i

Bodtd s

Flussi finanziar

Source: SEREC Sagl

Soutien désiré pour I'organisation de
la location

Sur la base de 4 scénarios possibles issus du questionnaire

Soutien désiré BM2 | BM 3 M

Marketing (40%)

Accueil sur place (34%) X X X

Maintenance [ entretien (32%) x

Administration (25%) .

»

by

&3
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Budget BM 1

Hypothese...
Anno 1 Anno 2 I Anno 3 I Anno 4
Prestazioni / tipi di costi Ricavi! |Ricavi!/ [Ricavi! [Ricavi/
"|Costi " |Costi " |Costi " |Cosi -

Totale ricavi 23500 42000)  60500] 55500
Totale cost 53520|  53520]  48020|
9200 Utile o perdita annuale 63020 -11520| 6980| 8480|
Cash flow -63020]  -74540| 57560|  -58080|

* Méme en offrant seulement un service minimum (marketing et commerclalisation)

et avec un personnel minimum, la soutenabilité financiére de la start-up est trés
faible.

* En plus du risque entrepreneurial intrinségque a chague activité, I'2quilibre financier
est & prouver méme avec un soutien financier pour le lancement de la start-up.

* Nous avons pourtant décidé de renoncer a la constitution d'une nouvelle société
de gestion pour nous concentrer sur des solutions alternatives.

Stratégie (1)

La direction du projet a décidé de proposer une
solution moins risqué, moins chére et qui laisse
jouer les lois du marché.

C'est-a-dire....

ERSBV . KN Ron

&3
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Stratégie (2)

Tirer avantage des plateformes existantes (plateformes de réservation
online, agences de location);

Ameéliorer les conditions cadres pour les propriétaires de résidences
secondaires qui désirent louer leur immeuble. Par ex. améliorer la
transparence et donner plus d'information (céation du dossier

wAffitto il mio appartamento ai turisti»/Je loue mon appart. aux
touristes);

Accorder un soutien financier pour ceux qui décident de mettre sur le
marché leur résidence sécondaire entre certains délais;

Conditions: la R2 n'a pas encore été louée sur des plateformes de
réservation online ou a travers des agences de location professionelle;
le propriétaire est prét & louer pour une période minimale de 3 ans
(pendant au moins 3 mois par année); préparation d'un dossier
professionnel; classification selon les critéres de la FST; confirmation
de la mise sur le marché (plateforme ou agence prof.).

ERS3V:i=. KN T

Plan d’action

Identification des fourniseurs de serviees paur et propristaires |préparation du ERS-BV e
dossier ave: la description de I'immeuble, préparation de Nimmeuble, service OTR BAT
blanchisserie, -.)

Préparation du dossier pour les propriétaires qui désirent mettre sur le marché leur ERS-BV &
R2. Le dossier est construit sur la base des informations générales fournies par le site OTR BAT
de la F5T et complété avec des informations lecales elabordes par I'ERS-BY et 'OTR

BAT

Enwvoi d'une lettre aux propriétairesintéressés avec les donndes pour scoider au ERS-BY
domaine résend du site wanaers-bw.ch/r2, possibilité de arger le dossier
«Affitto il mic appartamente al turistiz et indications pour bénéficier de aide

financiére de I'ERS-BV pour co-financer la préparation de toute la documentation
nécessaire [condition: mise sur le marché pour une période minimale de 3 ans
pendant au moins & mois par annde]

Classification FST OTR BAT

Campagne de communication et de promotion pour feire connaitre la Région et la OTR BAT
possibilité de séjourner dans des maisons de vacances

Assistance BUx touristes et & d'sutres scteurs OTR BAT

&3
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ATTIVAZIONE DEL POTENZIALE LEGATO
ALLE RESIDENZE SECONDARIE

Leventina e Valle di Blenio

Progetto modello
Swluppo sostendile del territono J0146-2018

Dr, Raffaele De Rosa € Dabsy Aberteta
Bawa, aprile 2016

ERSBV

Progette R2
Iakano
* Progetio

o uar e e v 14
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3. Développement futur

.
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* Le potentiel est activé en fournissant aux propriétaires
des informationes utiles et une incitation financiére

- Une dixaines d'immeubles a fait I'objet d'intérét

* Classification FST en partenariat avec 'OTR BAT

* Possibilité d'insérer gratuitement les objets sur le
catalogue des logements de vacances de I'OTR BAT

* Les residences secondaires sont commercialisées de
fagon professionelle (photos, textes, traductions, ...)

* Les R2 peuvent étre louées sur des plateformes online
ou par le biais d'une agence

ERS3V:i=. KN e

* Lerapport du projet, le dossier et le site web, ainsi que les
connaissances acquises, seront a disposition des
propriétaires et d’autres intéréssés = Transfer des
connaissances aussi sur d’autres régions

* Le projet peut étre adaptée selon les besoins d'autres
régions

* Pour assurer la continuité du projet, I'ERS-BV participe a
un projet de mise en réseaux des acteurs du secteur
touristique (projet Innotour avec SAB et HES-50 Wallis)

* L'ERS-BV suit aussi les travaux de création d'un centre de
compeétence pour les «Rustici» par I'OTR BAT

ERS3V:i=. KN e
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Warmes Bett

Claudio Quinter

Geschéaftsfuhrer in llanz

&3
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Agenda

* Kurzfilm / Prasentation WarmesBett
* ZDF (Zahlen Daten Fakten)

* Erfolgsfaktoren Geschaftsmodell
WarmesBett

* Sharing Community
* Skalierbarkeit
*  Wir merken uns!

Kurzfilm/Prasentation WarmesBett

Produktion: Stiftung Schweizerische Berghilfe / Nomination Prix
Montagne 2016

&3
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Kurzfilm /Présentation WarmesBett

ZDF (Zahlen Daten Fakten)

Hotel- und Kurbetriebe: Entwicklung der
Frequenzen in Graublinden, 1992 - 2015

Ankonfte ——Loglernsichie

7000000

S000000 _\f/—\-'—"'/\'_\
000000

4000000

F000'000

2000000 e
1000000

FFEFS TS S

Quelle: BFS (Beherberqungsstatistik HESTA)
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ZDF (Zahlen Daten Fakten)

Jéhrliche prozentuale Verénderung der Logierndchte

Quelle: ANT GR J Statistik Logierndchte Hotel und Kurbetriebe / eigene Darstellung)

Erfolgsfaktoren Geschaftsmodell
WarmesBett

* Dienstleistungsangebotvor Ort durch

Einheimische.
(Was die Tourismusbeamten bis heute nicht verstehen)

* Ansprech- und Vertrauenspartner fiir
Vermieter

* Starkes Qualitdts- und Servicebewusstsein

* Wachsende Sharing Community...........

&3
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Erfolgsfaktoren Geschaftsmodell
WarmesBett

.....aber vor allem

Viele Plattformen sind nicht entscheidend!
Google etc. machen das schon

Wandel von Sharing Community nach Sharing Economy

WarmesBett, Airbnb usw. folgen diesem Megatrend!

&3
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Skalierbar?

Ja, durch...... .

+ » Ausweitung auf weitere Regionen

= Dienstleistungsangebote erweitern

* Partnerschaften eingehen
* Visiondre Angebotsformen schaffen
* Franchisesystem moglich

* ....und vieles mehr (Einheitsbrei
vermeiden!)

Wir merken uns:

Erfolgsfaktor Nr. 1. ist der personliche
Service vor Ort = Knochenarbeit

Zu viele Internetplattformen verderben
den Brei

Die Sharing Economy wachst
Das Modell ist skalierbar und rentabel

Das Potenzial Vermieter / Mieter ist hoch

&3
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Wie kann die lokale Wirtschaft weiterhin von den Zweitwohnungen
profitieren? Erste Erkenntnisse aus dem Modellvorhabern ,Sillon rura
im Val d’Anniviers

Ill

Jasmine Ramondt-Fragniere und Mathieu Pernet

Projektleiter bei der Région du Valais romand

Journée
d’étude du
SAB

Les premiéres expériences
réalisées suite a l'infroduction
des nouvelles dispositions
législatives dédiées aux R2

Présentation mesures
du projet-modéle
Sillon rural

28 octobre 2016
Kulturcasino, Bern
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~

’ 0 ['mnoNs

VALAIS ROMAND [
* P Introduction
Le contexte
genéral de la
mise en ocsuvre
du projet

Programme de la Confedéeration

« Programme pluriannuel de la Confédération 2014-2018
pour un développement territorial durable (ARE et
SECO)

+ 32 projets-modéles retenus a travers la Suisse et
inscrits dans 5 axes thématiques différents.

+ Soutien des projets d'acteurs locaux, régionaux et
cantonaux qui élaborent de nouvelles approches, avec
pour objectif que ces expériences profitent &
d*autres acteurs du milieu.

+ Projets-modéles visant a metire en place des
approches innovantes pour renforcer la qualité de
vie, |la diversité, la competitivité et 1a solidarite, tel gu
le prevoit le Projet de territoire Suisse.
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g

l.'l'.l;:!,
Mise en ceuvre Projet Sillon rural @u

A
AypE

Le projet bénéficiant du soutien de la Région Valais
central, 'Antenne Région Valais romand a été désignée
pour la mise en ceuvre du projet Sillon rural. g

LAntenne Reégion Valals romand est le  bras
opérationnel des Regions du Valals romand.

Dans ses missions, elle est au service des communes
pour leurs projets de développement &t au service du
tissu économigues endogénes.

La mise en cauvre d'un projet régional permet de
renforcer la cohésion entre les acteurs du territoire.

74 [resions Introduction

;{';_ VALAIS ROMAND
ntenne

Le contexte
economique et
territorial de la
Région Valais
central
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Contexte

Le projet Sillon rural prend en considération

La plaine multifonctionnelle du Rhdne et 'agglomération \alais
central (20 communes de plaine, 100'000 hab., 80'000 emplols)
Les centres touristiques et les liens forts entre centres urbains et
touristiques

Les coteaux et vallées latérales | espace rural
Les similitudes en Valais et en Suisse

Le périmeétre du projet Sillon rural comprend

.

Le périmétre fonctionnel
Un eventail de typologles différentes et de liens les unissant
Des opportunités de rapprochement

&3
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La mise en ceuvre du projel colnclde également avec l'acceptation
de la Lex Weber. La loi force les communes tfouristiques de
montagne & revoir les fondamentaux de leur développement (lits
chauds-lits froids).

En 2015, les premigres communes des Sillons ruraux reconnaissent
subir les effets de la Lex Weber. Les chiffres d'affaires en baisse de
leurs entreprises le démontrent.

Le lizn entre économie locale et résidences secondaires est un
theme qui ressort du brainstorming avet les communes.

ﬂ

Des démarches sont initiées par la commune dAnniviers pour
développer une masure dans le but de contrer I'érosion de l'économis
locale.

(4 |’R€Gb0Ns
21 | VALAIS ROMAND

ntenne | 3 mesure
« Fidélité
Anniviers »
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() Contexte en chiffres Anniviers

REVENUS LOCAUX

Chute réguliére du CA local (-20% en 4 ans)

210 0 000

57 500 000
05 000 000
52 500 000
NoR 01C 2011 012

« Augmenter le revenu des entreprises situges sur la commune

« Favoriser les achats dans les commerces et restaurants
locaux par les propriétaires/habitants de résidences
secondaires et les résidents

+ Maintenir ou augmenter les ressources & disposition des
communes

* Mieux connaitre les clients des commergants
et de la commune
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Ln systéme de fidelité lié a la consommation locale peut

rapporter aux commergant +5% a +10% de chiffre
d'affaires.

« Ce qui, au final, différencie le plus une marque
[destination] d'une autre ; la singularité de fa
relation gu'elle établif avec ses clients ! »

Bertrand Destailleur a propos du modéle de Val Thore

Les variantes de la mesure

L'IDEE FORCE : favoriser la consommation locale

2 variantes étudiées

- «Concept R2» = récompenser la fidélisation des
proprietaires de R2 en diminuant le montant de la taxe
de séjour forfaitisée sur la base de leur consommation
locale.

- «Fidélité Anniviers» = bonifier la consommation
locale des habitants et des hotes (R2, efc.) a trave
un systéme de fidélisation par des réecompenses
de points

&3
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Processus de mise en ceuvre des variantes

Chaque propriétaire regoit une carte personnelle compatible
avec les terminaux de paiements existants des magasins
Irestaurants/entrepreneurs de la commune ou télécharge une
application.

- Variante «Concept R2» :

+ Chaque dépense dans les commerces ou auprés des
entrepreneurs locaux permet d'accumuler des points

+ Ces points diminuent directement le montant de
la taxe de séjour forfaitisée

+ Ces points sont payés en partie par les
commerces participants

Processus de mise en ceuvre des variantes

= Variante «Fidélité Annivierss

+ Chaque dépense dans les commerces ou auprés des
entrepreneurs locaux permet d'accumuler des points

+ Ces points peuvent étre réutilisés pour le paiement
d'autres prestations auprés de commerce et
entrepreneurs de la vallée

+ Ces points sont payés en partie par les commerces
participants

&3
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Differences entre les variantes

Population touchée

Variante «Concept R2» :

- Proprigtaires de résidences secondaires
» Utilisateurs libres du systéme

- Locataires des R2
» Utilisateurs de la carte du propriétaire

- Commergants et artisans de la commune
» Adhérents libres au systéme

Differences entre les variantes

Population touchée

Variante «Fidélité Anniviers» :

- Hétes d'Anniviers (proprietaires R2, localaires vacanciers,
pendulaires, excursionnistes, weekenistes)

- Hakitants de la vallée
« Adherents libres au systéme

- Commergants et artisans de la commune
« Adherents libres au systéme

&3
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() Composants du systeme

COMPOSANTS DU SYSTEME

ClLes cartes pour la fidélité en Anniviers

CARTE ANNIVIERS

Concept R2

o

3% de la consommation

Oui
Oui, tous les secteurs
YIS, NeStALY 21K T U

1%
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Cl Les cartes pour la fidélité en Anniviers

CARTE ANNIVIERS

Anniviers Fidélité

v

Enfonction des ponts
accumudés 2%

Oui

QOui, tous les secteurs

1%

Marges de manceuvre et reequilibrages

- Les rééquilibrages s'opérent & travers le développement etiou
une redistribution d'activités &conomigues dans un territoire situg
entre les poles (espace de lavallée). Cela permet une mise en
réseau = chaine de valeurs locale des acteurs locaus.

- Limplication des acteurs locaux est indispensable pour
I'opérationnalisation de la mesure. Cette derniére permet le

renforcement de la connaissance clients et I'amélicration du
service attendu.

- Transposition des mesures &t enseignements tirés dans
les sillons ruraux identifigs & d'autres sillons ou régions
(objectifs des projets-modéles).

&3
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Merci de votre attention

] ,.'.
(11 REGIONS
L1 | VALAIS ROMAND

ntenne

Venez nous découvrir de(a Z sur:

www.regionsvalaisromand.ch
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Umnutzung von Stallen ausserhalb der Bauzonen

Olivier Cheseaux

Architekt aus Grimisuat

Revalorisation de notre patrimoine

T |
&AB

Conférence
28 octobre 2016
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37

&3
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Sommaire

- anakelodge
- mayen & Pierre, notre prototype
- site
- procédures
+ Commune
» Helvetia Nostra
» Lex Weber
- financement
» banques - crédit NPR
» plan financier
» rentabilité

+ marketing

- patrimoine

mayen a Pierre, notre prototype % ?

@ airbnb

anibis

88 xoTeUn

en location depuis 2012

&3
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mayen a Pierre, notre prototype % ?

@ airbnb

anibis

88 xoTeLA

en location depuis 2012

mayen a Pierre, notre prototype
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site

La Forclaz %

site

« La Forclaz dispose des éléments pour favori-
ser le retour aux sources, la symbiose avec les
éléments. En bref, un endroit pour retrouver
une qualité de vie que recherchent de plus en
plus les populations urbaines, blasées par la
civilisation. »

Fierre Crettaz, La Forclaz
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site

Val d'Hérens

Valais

« La Forclaz dispose des éléments pour favori-
ser le retour aux sources, la symbiose avec les
éléments. En bref, un endroit pour retrouver
une qualité de vie que recherchent de plus en
plus les populations urbaines, blasées par la
civilisation. »

Pierre Crettaz, La Forclaz

&3
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site

procédures

« Commune

- dossier de la mise & l'enquéte déposé le 20 juin 2014

- lettre d'accusé de réception et I'information de la transmission du dossier dans les services de I'Etat,
le 5 aolit 2014

- autorisation de construire délivrée le 30 septembre 2014

Seite 131
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procédures HELVETIA
NOSTRA
« Helvetia Nostra

- délai de la mise d I'enquéte échoit le 28 juillet 2014 %
- lettre d'opposition de l'association datée au 28 juillet 2014

« Nous concluons dés lors & ce qu'il vous plaise de refuser purement et simplement le permis de
construire requis. Toutefois, nous sommes disposés a examiner les preuves précises qui démontre-
raient qu’il s'agit effectivement d'un projet de résidences touristiques (autorisation de construire for-
mulée conformément & l'art. 6.1 de I'Ordonnance fédérale sur les résidences secondaires du 22 ao(t 2012
- inscription sous le chapitre « Conditions et charges » - et de la copie du courrier adressé au Registre fon-
cier pour ordonner l'inscription de ces futures constructions en tant que résidences touristiques confor-
meément a l'article 6.2 de ladite ordonnance).»

- lettre du requérant anakodirectiondestravaux Sérl datée du 30 octobre 2014
- Helvetia Nostra renonce é@ recourir contre I'autorisation, lettre du 3 novernbre 2014

7

procédures

s Lex Weber

- initiative votée le 12 mars 2012 par le peuple
- entrée en vigueur de l'ordonnance le 1 janvier 2013

« |'autorisation est octroyée & condition que :

a) les logements ne scient pas personnalisés;

b) le concept d'exploitation touristique, la solution conforme & |'usage de la branche pour le
financement des investisserments de rénovation et les contrats nécessaires & l'octroi de l'autorisation
de construire perdurent;

c) les logerments soient mis & disposition d'hétes toute l'année aux conditions usuelles du marché et de
maniére durable, et notamment en haute saison;

d) les logements servent exclusivernent & héberger des hétes pour des séjours de courte durée;

e) l'utilisation par les propriétaires, les membres de la famille, les amis et les connaissances, que ce soit
& titre gratuit ou payant, se limite & une durée maximale de trois semaines par haute saison;

f) les propriétaires apportent tous les deux ans & l'autorité compétente la preuve qu'ils respectent les
obligations auxquelles ils sont soumis.»
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financement

e banques

2 établissements bancaires

- oui, mais...

- réalisation en 2 étapes

- un mayen aprés 6, trop
incertain

- trop de contraintes

financement

e plan financier

Total investissement
Fonds propres
Crédits

e rentabilité

de la 1ére & la 3éme année
Total locations & la semaine
15 week-ends hors vacances
Total général locations

Soit taux d'occupation annuel

Rendement

Bangue Cantonale crédit NPR f
du Valas Etat du Valais *
- oui, mais... - refusé

- prouver la rentabilité
- fonds propres conséquents
- suivi rigoureux du plan

financier

- postpositions sévéres
- remboursement fonds

propres impossible

- amortissement conséquent

2'500000.—
40 %
60 %

77 jours

30 jours

107 jours
30 %

55%

7
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financement

+ rentabilité

But fixé dés la 5éme année

Total locations a la semaine
22 week-ends hors vacances
Total général locations

Soit taux d'occupation annuel

Rendement

Capacité en personnes par mayen
Capacité totale

patrimoine

140 jours
44 jours
184 jours

50 %

9.5 %

2410
36

&3
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patrimoine

patrimoine
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« La planéte terre vous est prétée par vos
arriére-petits-enfants »

Anako chef d'une tribu amérindienne

&3
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Die Zweitwohnungsbesitzer: Partner und Kunden!

Heinrich Summermatter

Prasident Allianz Zweitwohnungen Schweiz

Zweitwohnungsbesitzer:
Partner und Kunden !

Heinrich Summermatter
Prasident Allianz Zweitwohnungen Schweiz
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Wer sind wir - und wenn ja, wie viele?

# 400'000 selbstgenutzte Zweitliegenschaften
# Gute Kunden: CHF 25'000 - 30'000 Ausgaben pro Liegenschaft

# Total CHF 9 Mia. Ausgaben oder 20% vom Umsatz der
schweizerischen Tourismuswirtschaft (CHF 47 Mia. p.a.)

» Generieren 54 Mio. Ubernachtungen p.a. (Hotels 36 Mio.)

# Gute Steuerzahler: erbringen 35 - B0% an das Steuer-
aufkommen in den Gemeinden

# Am Ende des Tages verbleiben keine ungedeckten Kosten

Wieso der Haussegen schief hangt
» Die Auswartigen lieben ihre Ferienheimat
» Sind gute Kunden, sie hinterlassen keine ungedeckten Kosten
» Aber dem alpinen Tourismus geht es schlecht

» Keine gute ldee: die fehlenden Mittel bei den
Zweitwohnungsbesitzern einzutreiben

&3
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Stein des Anstosses
» Bunter Strauss an Tourismusabgaben
# Geschichte der Kurtaxen
» Zweck: ausschliesslich fur die Interessen der Zahlenden
» Ungerechtfertigte Abgaben fiihren zu verargerten Kunden

» Verdrgerte Kunden sind schlechte Kunden — sie andern ihr
Konsumverhalten

6 Empfehlungen fur gute Partnerschaft

1. Zweitwohnungsbesitzende einbinden in die Gremien, die dber die Mittelverwendung bestimmen
[Good Practice: Engelberg, Lenk)

2. Zweitwohnungsbesitzende in Projekte am Ort einbeziehen = es ist viel Know-How varhanden
3. Nachriickende Generation in den Fokus nehmen und flr diese den Tourismus am Ort neu erfinden

4 Verzicht auf Zweitwohnungssteuern und Augenmass bei der Festlegung der Kurtaxen.
Faustregel beachten: Die Schmerzgrenze liegt bel pauschal CHF 600 fir eine 3-Zimmerwohnung

5.Keinen Vermietungszwang ausiiben — aber wer vermieten will soll unterstiitzt werden

6. Upgrade des Zweltwohnungsparks als Chance fiir das drtliche Gewerbe wahrnehmen und
unterstitzen

&3
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Fazit

» Die Herausforderungen im alpinen Tourismus sind gross; es hat
keinen Platz flir Querelen

» Nur eine gute Partnerschaft hilft uns weiter

» Herzlichen Dank allen, die dabei mithelfen

www.allianz-zweitwohnungen.ch

&3
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Diskussions- und Fragerunde-Zusammenfassung

Im Anschluss an die Vortrage gab es eine kurze Diskussions- und Fragerunde. Im Zentrum der
Diskussion standen die volkswirtschaftlichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative, sowie die
Bezifferung der Vermogensvernichtung, welche durch die Preissenkungen im Immobilienmarkt
entstanden ist. Da die Auswirkungen zum Teil erst jetzt spirbar werden, soll der Immobilienmarkt in
den Zweitwohnungsgebieten weiterhin im Auge behalten werden. Die Auswirkungen auf den
gesamten Wohnungsmarkt missten quantifiziert werden. Dies ware auch wichtig in Hinblick auf
zuklnftige flankierende Massnahmen. Zu Wortmeldungen kam es auch bezlglich der
Tourismusstrategie des Bundes. Die Teilnehmer zeigten sich im Allgemeinen zufrieden mit dessen
Engagement. Es kamen jedoch auch kritische Stimmen auf. Angesprochen wurden auch die
konkreten Projekte, welche an der Tagung prasentiert wurden. Von Interesse war die Sicht des
Denkmalschutzes auf Projekte, wie das aus dem Val d’Hérens, welches die Umnutzung von Stéllen
ausserhalb von Bauzonen betrifft. Die Teilnehmer zeigten sich sehr zufrieden mit der Tagung. Viele
Gemeinden sind sehr stark betroffen von der Zweitwohnungsgesetzgebung und sind deshalb froh,
mit einer solchen Veranstaltung erste Erfahrungen aus der Umsetzung gegenseitig austauschen
kdénnen.
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Medienmitteilung: Negative Folgen der Zweitwohnungsinitiative
deutlich sichtbar

Thomas Egger
Direktor SAB

An einer von der Schweizerischen Arbeitsgemeinschaft fiir die Berggebiete SAB organisierten
Tagung wurde in Bern eine erste Zwischenbilanz seit Inkrafttreten der neuen
Zweitwohnungsgesetzgebung gezogen. Die Zweitwohnungsinitiative hat in den Berggebieten
erhebliche volkswirtschaftliche Schéden verursacht. Der Immobilienmarkt ist zusammengebrochen,
Arbeitsplitze wurden abgebaut, die Hotellerie kann nicht mehr erneuert werden und die Krise im
alpinen Tourismus hat sich weiter verschdrft. Darunter leiden auch die 413 betroffenen Gemeinden,
welche mit Steuerausfiillen bei gleichzeitig steigendem Verwaltungsaufwand kdmpfen miissen.
Potenziale bestehen u.a. in der Nutzung bestehender Bausubstanz wie etwa der ortsbildpréigenden
oder schiitzenswerten Bauten innerhalb der Bauzonen. Diese Potenziale vermégen aber die
Einbussen nicht zu kompensieren.

Immobilienmarkt eingebrochen

Die Zweitwohnungsinitiative hat im  schweizerischen Berggebiet deutlich sichtbare
volkswirtschaftliche Schaden verursacht. Der Immobilienmarkt ist nach einem letzten Aufbdumen im
Jahr 2013 eingebrochen. Die Anzahl Baubewilligungen fiur Mehrfamilienhduser liegen im
Durchschnitt der von der Initiative betroffenen Gemeinden rund 40% tiefer als in den Jahren zuvor.
Gleichzeitig hat die Anzahl von Eigentumswohnungen, die zum Verkauf anstehen massiv
zugenommen, so im Pays d’Enhaut (VD) und in Tre Valli (TI) um einen Faktor drei. Wie Alain Chaney
von Wiuiest und Partner ausfihrte, sind als Folge auch die Preise auf dem Immobilienmarkt
eingebrochen. Das durchschnittliche Preisniveau ist in den letzten vier Jahren in Zermatt um 11%, in
St. Moritz um 13% und in Saanen um 15% zuriickgegangen. Betroffen von dieser Entwicklung sind
nicht nur die touristischen Hochburgen, sondern praktisch alle Gemeinden mit einem
Zweitwohnungsanteil von {iber 20%. Zum Vergleich: gleichzeitig stieg das durchschnittliche
Preisniveau in der Schweiz um 6%. Dieser Rickgang ist nicht nur auf eine sinkende Nachfrage nach
Zweitwohnungen zurickzufihren. Gleichzeitig mussten auch einheimische Familien auswandern,
weil sie keine Erwerbsmoglichkeit mehr hatten.

Steuerausfille bei den Gemeinden

Die Zweitwohnungsinitiative betrifft somit nicht nur die Besitzer von Zweit- sondern auch von
Erstwohnungen. Sie missen in vielen Fallen eine Wertminderung hinnehmen. Betroffen sind auch die
Standortgemeinden. So schilderte an der Tagung Christian von Kanel, Gemeindeprasident von Lenk,
die Lage in seiner Gemeinde: auf Grund der Initiative sind die Steuereinnahmen stark riicklaufig.
Sowohl die Grundstiickgewinnsteuern als auch die Unternehmenssteuern und die Steuern von

Seite 142

&3



Tagung: Erste Erfahrungen mit der neuen Zweitwohnungsgesetzgebung

natirlichen Personen sind eingebrochen. Dies ist ein deutlicher Ausdruck des Abbaus von
Arbeitsplatzen und der Abwanderung von Erwerbstatigen. Wegen der Steuerausfille konnen die
Gemeinden notwendige Investitionen nicht mehr vornehmen und verlieren langerfristig an
Attraktivitdt. Gleichzeitig steigt der Verwaltungsaufwand fiir die Gemeinden durch die zusatzliche
Grundbucheintrage, Gesuchsprifungen und Kontrollen enorm an. Etliche Gemeinden im Berggebiet
haben in letzter Zeit versucht, diese Steuerausfille durch die Einflhrung einer Zweitwohnungssteuer
zu kompensieren. Nur werden dadurch gerade die treuesten Gaste, die Zweitwohnungsbesitzer,
unnotig verargert. Heinrich Summermatter, Prasident der Allianz Zweitwohnungsbesitzer Schweiz
wehrte sich an der Tagung nicht grundsatzlich gegen eine Zweitwohnungssteuer. Diese muss aber
massvoll sein und im Dialog mit den Zweitwohnungsbesitzern entwickelt werden.

Notige Erneuerung der Hotellerie blockiert

Vor der Abstimmung zur Zweitwohnungsinitiative wurde von den Initianten ins Feld gefiihrt, dass die
Hotellerie von der Initiative profitieren wiirde. Das Gegenteil ist eingetreten. Die Nachfrage nach
Hotellogiernachten ist den Berggebietskantonen in den letzten drei Jahren massiv eingebrochen. Am
starksten betroffen waren Tessin (-9,5%), Graubiinden (-8,7%) und Wallis (-3,8%). Demgegeniber
konnten stadtische Gebiete wie z.B. Zirich (+6,3%) und Genf (+2,4%) zulegen. Die Zweitwohnungs-
initiative ist ein Element von mehreren, welche zu diesem Nachfrageriickgang fiihrten. Die Hotellerie
im Alpenraum leidet darunter massiv. Die Hotelimmobilien verlieren an Wert. Andreas Ziillig,
Prasident von Hotelleriesuisse sprach an der Tagung gar von einer kalten Enteignung. Die
Finanzierungsmoglichkeiten fiir die Hotellerie werden weiter eingeschrankt. Da die Banken die
Tourismusbranche nur dusserst zurickhaltend unterstitzen und die Querfinanzierung durch den
Verkauf von Zweitwohnungen eingeschrankt wurde, ist der Neubau eines modernen Hotels ohne
externes Sponsoring wie im Fall von Andermatt praktisch nicht mehr moglich. Der nétige
Strukturwandel in der Hotellerie ist behindert. Dies bestatigte an der Tagung auch Philippe Pasche,
Direktor der Schweizerischen Gesellschaft fiir Hotelkredit. Aus seiner Sicht missten die
Bestimmungen fir die Hotellerie in der Zweitwohnungsgesetzgebung revidiert werden.

Potenziale fiir neue Wege

Der Bund hat auf die Herausforderungen im Tourismus mit einem tourismuspolitischen
Impulsprogramm fiir die Jahre 2016 - 19 reagiert. Dieses Impulsprogramm wurde an der Tagung von
Richard Kampf vom Staatssekretariat flr Wirtschaft Seco vorgestellt. Zahlreiche Akteure in den
Bergregionen versuchen, mit neuen Projekten verbleibende Potenziale zu nutzen. In der Leventina
(TI) wurde beispielsweise in Zusammenarbeit mit der SAB ein erhebliches Potenzial an
vermietungsbereiten Zweitwohnungsbesitzern innerhalb der Bauzonen identifiziert. Diesen wurde
die Moglichkeit eroffnet, sich auf bestehenden Plattformen wie E-Domizil prasentieren zu kénnen.
Damit soll in der Leventina ein Beherbergungsangebot in Hinblick auf die Er6ffnung des
Gotthardbasistunnels geschaffen werden. In der Surselva (GR) wurde dazu mit ,,WarmesBett.ch” eine
Vermietungsgesellschaft aufgebaut, die die Zweitwohnungen erfolgreich auf den Markt bringt. Ein
erhebliches Potenzial fir den Tourismus aber auch die Baubranche besteht in der Umwandlung alter,
nicht mehr gebrauchter Stélle innerhalb der Bauzonen. Ein erfolgreiches Beispiel dazu ist die
Initiative Anakologe im Val d’Hérens (VS), in der alte Stélle unter Einhaltung des &usseren
Erscheinungsbildes liebevoll saniert werden. Das Zweitwohnungsgesetz erlaubt die Umwandlung
derartiger Gebaude innerhalb der Ortskerne, sofern sie ortbsildpragend oder schiitzenswert sind.
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Den ortsbildpragenden oder schitzenswerten Charakter miissen die Gemeinden bestimmen. Die
Umsetzung in den Kantonen ist unterschiedlich weit fortgeschritten. Am weitesten ist Graubiinden,
wo auch der Denkmalsschutz obligatorisch einbezogen werden muss. Ulrike Sax vom Blindner Amt
fir Denkmalpflege warnte jedoch vor (ibertriebenen Hoffnungen. Nicht jedes ortsbildpragende
Gebdude eignet sich fir die Umnutzung zu Wohnzwecken. Wichtig ist ein Gesamtkonzept fiir das
Ortsbild, welches die Gemeinde erstellen muss.

Korrekturen sind unumganglich

Flir SAB-Direktor und Tagungsleiter Thomas Egger zeigte sich an der Tagung eindricklich, welche
negativen wirtschaftlichen Folgen der Zweitwohnungsinitiative ausloste. Die Zweitwohnungsinitiative
und weitere Entwicklungen wie die Aufhebung des Euro-Mindestkurses machen den Berggebieten
schwer zu schaffen. Die SAB fordert deshalb ein starkeres Engagement des Bundes zu Gunsten der
Berggebiete und landlichen Rdume. Die Zweitwohnungsgesetzgebung weist eindeutige Mangel auf,
welche mittelfristig behoben werden miissen. Dazu gehort beispielsweise die Klausel, dass nur 50%
eines nachweislich unrentablen Hotels in Zweitwohnungen umgewandelt werden diirfen. Diese
Klausel ist in der Praxis nicht umsetzbar und verhindert den nétigen Strukturwandel. Die SAB wird die
Entwicklungen rund um die Zweitwohnungsthematik weiterhin aufmerksam beobachten und
notigenfalls mit politischen Vorstdssen reagieren.
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Communiqué de presse : Les conséquences négatives liées a
I’acceptation de l'initiative sur les résidences secondaires

Thomas Egger

Directeur SAB

Un premier bilan intermédiaire, depuis I'entrée en vigueur de la Iégislation sur les résidences
secondaires, a été esquissé, lors d’une journée d’étude organisée par le Groupement suisse pour les
régions de montagne (SAB) a Berne. L’acceptation de [linitiative Weber a causé d’importants
dommages économiques au sein des régions de montagne. Le marché immobilier s’est effondré, des
places de travail ont disparu, I’hétellerie a des difficultés a renouveler ses infrastructures et la crise
touristique en montagne s’est aggravée. Ce sont surtout les 413 communes concernées par cette
initiative qui en souffrent, notamment en raison de I'augmentation de leurs charges administratives
et de la baisse de leurs recettes fiscales. Heureusement, il existe la possibilité de valoriser certaines
constructions, comme les bdtiments caractéristiques ou édifices protégés situés dans la zone a bdtir.
Ce potentiel ne suffit toutefois pas a compenser les désagréments liés a I’acceptation de l'initiative
Weber.

Marché immobilier en perte de vitesse

L'initiative sur les résidences secondaires a pénalisé I'’économie des régions de montagne. Le marché
immobilier est en baisse depuis 2013. Les demandes pour des habitations ont baissé de 40% dans les
communes concernées, par rapport aux périodes précédentes. De plus, le nombre de logements mis
en vente a sensiblement augmenté dans certaines régions (Pays d’Enhaut — VD ou Tre Valli — TI).
Alain Chaney, de Wiiest & Partner, a indiqué que les prix avaient logiquement subi une baisse dans
ces espaces. lls ont par exemple diminué de 11% a Zermatt, de 13% a St-Moritz et de 15% a Saanen.
Ce ne sont pas seulement les destinations touristiques qui sont concernées par cette évolution, mais
pratiquement toutes les communes ayant plus de 20% de résidences secondaires. En revanche, le
prix moyen de I'immobilier connait une hausse de 6% en Suisse. Ce phénoméne ne concerne pas
uniquement le secteur immobilier. Il touche aussi des familles obligées d’émigrer en raison de
|’absence de perspectives professionnelles.

Diminution des recettes fiscales pour les communes

L'initiative sur les résidences secondaires ne pénalise pas uniquement les propriétaires de logements
de vacances, mais aussi ceux possédant des résidences principales. Ces derniers subissent également
une perte de valeur de leur bien. Pour leur part, certaines communes enregistrent une baisse de
leurs entrées fiscales. C’'est par exemple le cas de la commune de la Lenk. Ces pertes proviennent
aussi bien d’une baisse des entrées liées a I'impdt sur les biens immobiliers, qu’a I’évolution des
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recettes sur les personnes physiques ou morales. Il faut encore ajouter a cela la suppression de
places de travail, ainsi que le départ d’autochtones.

Par conséquent, la commune de la Lenk a de la peine a assurer certains investissements et perd ainsi
en attractivité. De plus, les charges administratives, liées a l'initiative Weber (inscriptions au registre
foncier, examens des demandes, contrbles) ont fortement augmenté. Plusieurs communes de
montagne ont ainsi essayé de compenser ces désavantages par l'introduction d’une taxe sur les
résidences secondaires. Cette mesure provoque souvent le mécontentement des propriétaires de
résidences secondaires les plus fideles. Heinrich Summermatter, président de I’Alliance Résidences
Secondaires Suisses, ne s’oppose pas fondamentalement a lI'introduction d’une telle mesure. Mais
une taxe doit étre élaborée en partenariat avec les propriétaires de résidences secondaires.

L’adaptation du secteur hotelier bloquée

Avant la votation au sujet de l'initiative sur les résidences secondaires, les initiants indiquaient que
I’hotellerie allait en profiter. C'est exactement le contraire qui a eu lieu. Dans les cantons de
montagne, le nombre de nuitées hoételieres est en baisse (Tessin -9.5%, Grisons -8.7%, Valais -3.8%).
Pour leur part, les régions urbaines ont connu une embellie (Zurich +6.3% et Geneve +2.4%).
L'initiative Weber est I'un des éléments qui a contribué a cette évolution. De maniére générale, les
biens hoteliers ont perdu de leur valeur, comme I'a expliqué Andreas Zillig, président de
Hotelleriesuisse. De plus, les possibilités de financement se sont réduites. Déja que les banques
soutiennent le secteur touristique avec beaucoup de réserve, il est devenu encore plus difficile de
dégager des fonds par le biais de la vente de résidences secondaires. Autrement dit, sans un soutien
externe, comme dans le cas d’Andermatt, il n'est pratiguement plus possible de construire de
nouveaux hotels. La restructuration de I’hotellerie est ainsi freinée. Philippe Pasche, directeur de la
Société Suisse de Crédit Hotelier I'a aussi confirmé. De son point de vue, les dispositions législatives
pour I’hotellerie devraient étre révisées.

Des voies a explorer

Face a ces défis, la Confédération a réagi, dans le cadre de son programme d’impulsion touristique
2016-2019. Ce dernier a été présenté par Richard Kampf du SECO. D’autre part, de nombreux acteurs
en région de montagne, cherchent le moyen de valoriser le potentiel des résidences secondaires.
C'est notamment le cas dans la Léventine (Tl). Un projet a été lancé avec le concours du SAB, afin
d’encourager la location de résidences secondaires existantes en les proposant sur des plateformes
comme e-domizil.ch. Dans la région de Surselva (GR), une société de location et de services a
également été créée (WarmesBett.ch).

Au niveau de la construction, il existe la possibilité de transformer d’anciens batiments agricoles
situés au sein de la zone a batir, en logements de vacances. Dans le Val d’'Hérens (VS), le projet
« Anakolodge » constitue un bon exemple de reconversion. La loi sur les résidences secondaires
permet de modifier ce type de batiments, lorsqu’ils posseédent une valeur caractéristique.
Cependant, la mise en ceuvre de cette disposition varie d’un canton a 'autre. Le plus avancé dans ce
domaine est celui des Grisons. Ulrike Sax, du département de la conservation des monuments
historiques, a toutefois indiqué qu’il ne fallait pas avoir de trop grosses attentes en la matiére. Tous
les batiments ne peuvent pas étre transformés en logements. Dans ce cadre, il est important que les
communes concernées développent un concept destiné a cet effet.
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Des corrections sont nécessaires

Thomas Egger, directeur du SAB et animateur de cette journée d’étude, a souligné les effets négatifs
liés a l'initiative sur les résidences secondaires. Ces derniers ont notamment été renforcés par la
suppression du taux plancher entre le franc suisse et I'euro. C'est pourquoi le SAB demande un
engagement plus important de la part de la Confédération. Il s’agit aussi de corriger les défauts
contenus dans la législation sur les résidences secondaires. Cela concerne par exemple la possibilité
de ne transformer que 50% des établissements hoteliers non-rentables, en résidences secondaires.
Dans la pratique, cette disposition n’a aucun intérét et empéche les restructurations nécessaires. Le
SAB continuera a suivre ce dossier et a intervenir politiquement, afin d’améliorer le sort des régions
de montagne et de I'espace rural.
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