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Kurzfassung ECOPLAN

Kurzfassung

a) Um was geht es?

Volk und Stande haben am 11. Marz 2012 die Initiative ,Schluss mit uferlosem Bau von
Zweitwohnungen!" angenommen. Fir die Tourismusregionen und damit insbesondere fir die
Gebirgskantone stellt die Initiative eine grosse Herausforderung dar, sie kann aber auch
Chancen bieten. Die Regierungskonferenz der Gebirgskantone (RKGK) will mit der vorlie-
genden Studie jene Chancen ausloten, die im Handlungsspielraum von Kantonen, Regionen
und Gemeinden liegen. Zentrale Fragestellung ist dabei, wie warme Betten in Zweitwoh-
nungen geschaffen werden kénnen. Zum einen werden Massnahmen zur besseren Be-
wirtschaftung von kalten Betten in bestehenden Zweitwohnungen untersucht. Zum anderen
werden innovative Beherbergungsmodelle gesucht, die auch Gemeinden mit einem Zweit-
wohnungsanteil von Gber 20% eine verordnungskonforme touristische Weiterentwicklung (mit
Ferienwohnungen) erlauben.

b) Wie ist die momentane Situation in den Kantonen?

Der Zweitwohnungsanteil ist Gber den gesamten Kanton betrachtet besonders hoch in Grau-
blnden (37.1%), Wallis (35.7%) und Tessin (24.5%). Der Anteil nicht bewirtschafteter Zweit-
wohnungen wird allgemein als hoch eingeschatzt, im Kanton Graubiinden beispielsweise auf
60 - 85%. Viele Gebirgskantone verfolgen schon seit mehreren Jahren eine ,Zweitwoh-
nungspolitik”, mit entsprechenden Vorgaben in den kantonalen Richtplanen und Strategien.
Ebenso bestehen bereits ,Werkzeugkasten®, die u.a. mdgliche Massnahmen zur Steigerung
der warmen Betten aufflihren. In Einzelprojekten wurden auch erste Massnahmen auspro-
biert, z.B. die Einfihrung von Vermietungsdienstleistungen fir Zweitwohnungsbesitzer. Auf-
fallig ist ferner, dass aktuell in vielen Gebirgskantonen Studien zur Zweitwohnungsthematik
erstellt werden.

c) Welche Bedeutung hat die Zweiwohnungsthematik im Ausland?

Die Kurzrecherche zu 7 Landern lasst vermuten, dass die Zweitwohnungsthematik primar in
Europa eine Rolle spielt. Konkrete politische Bestrebungen zu einer Beschrédnkung des
Zweitwohnungsanteils und entsprechende Massnahmen konnten vor allem in Deutschland
und Osterreich beobachtet werden. Konkret wurden Zweitwohnungsabgaben bzw. -steuern
eingefuhrt, Vermietungsagenturen aufgebaut, der Zugang zu Vertriebskanélen im Internet
sichergestellt und die Klassifizierung mit Qualitétslabels fir Ferienwohnungen geférdert. In
den USA, Kanada, Singapur und Hongkong konnte keine Zweitwohnungspolitik im eigentli-
chen Sinne identifiziert werden. Aus diesen Landern haben sich aber in Bezug auf neue Be-
wirtschaftungskonzepte und konkrete Businessmodelle interessante Hinweise fir die
Schweiz ergeben, z.B. aus dem Betrieb von Serviced Apartments und Condotels.



Kurzfassung

ECOPLAN

d) Welche Massnahmen zur Férderung warmer Betten in Zweitwohnungen gibt es?

Aufbauend auf einer Studie des Bundesamtes fir Raumentwicklung (ARE) wurde ein Set von
29 Massnahmen identifiziert, die sich fir eine Férderung von warmen Betten in bestehenden
oder neuen Zweitwohnungen eignen. Wie die folgende Tabelle zeigt, sind davon 7 Mass-
nahmen auf Bundesebene, 16 Massnahmen auf Kantons- und Gemeindeebene und 6 Mass-
nahmen auf der Branchenebene angesiedelt.

Abbildung K-1:  Ubersicht zu potenziellen Massnahmen und Handlungsansitzen bei Zweit-

wohnungen

Interaktion/

. Angebote & Anreize Grundlagen
Information
— 6 Schutz gegen Mieterscha- — 18 Nationale Klassifizierung
den (Label) von Zweitwohnungen
— 19 Unterstiitzung von Pilotpro-
jekten, z.B. im Rahmen von
Innotour und NRP
— 20 Verfugbarkeit statistischer
Bund Daten
— 21 Flexibilisierung Lex Koller
— 22 Vermietungszwang
— 23 Raumplanerische Voraus-
setzungen zur Umnutzung /
Umsiedelung von dezentralen
Maiensassen schaffen
— 1 Befragung von — 7 Vermietungs- — 24 Auch hier: Verflgbarkeit
Zweitwohnungseigen- dienstleistungsangebot statistischer Daten
timern — 8 Praktische Hilfestellungen — 25 (Regionaler) Aktionsplan
— 2 Kontaktpflege fir Selbstvermietung Zweitwohnungen
— 3 Sensibilisierung und 9 Tourismustaxen — 26 Destinationsentwicklung
Informationsvermittiung — 10 Zweitwohnungsabgabe = — 27 Spezielle Angebote aus-
Kanton / : . . - i
Gemeinde |~ 4 Liegenschaftskauf — 11 Finanzierung von Gebau-  serhalb der Hochsaison
— 5 Aktives Bewerben derenovierungen — 28 Ferienwohnungsvermieter-
des Standorts bei nati- Verein
onalen und internatio- — 29 Zugang zu Vertriebskana-
nalen Investoren len im Internet (auch neue
Formen prifen, z.B. in Kombi
mit Social Media wie in USA)
— 12 Dezentrales Hotel / Al-
bergo Diffuso
— 13 Wohnungstausch
— 14 Verglnstigungen fir die
Branche Gaste

— 15 Serviced Appartments/
Temporary Housing

— 16 Time Sharing
— 17 Condotels

Quelle: Eigene Darstellung aufbauend auf Willimann und Danielli (2011), Zweitwohnungen. Planungshilfe fir die
kantonale Richtplanung. Massnahmen flr eine bessere Auslastung von bestehenden Zweitwohnungen.
Erganzung zum Werkzeugkasten. Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE (Hrsg.).
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Eine Priorisierung der Massnahmen auf der Kantons- und Gemeindeebene zeigt, dass ins-
besondere die drei Massnahmen ,Zweitwohnungsabgabe®, ,Vermietungsdienstleistungen®
und ,Zugang zu Vertriebskanéalen im Internet* sowohl bezlglich (rascher) Umsetzbarkeit als
auch Wirkung ein interessantes Potenzial aufweisen. Auf der Branchenebene stehen die
beiden Massnahmen ,Dezentrale Hotels” und ,Time-Sharing” im Vordergrund. Diese fiinf
Massnahmen wurden in der Folge weiter vertieft.

e) Was ist das Ergebnis der Vertiefungen?

Eine Zweitwohnungsabgabe hat je nach Ausgestaltung das Ziel, die Zweitwohnungsbesit-
zer an den Infrastrukturkosten der Gemeinde zu beteiligen und/oder einen Anreiz zur Vermie-
tung zu setzen. Es zeigt sich, dass die Massnahme sich eignet, um die Zweitwohnungsbesit-
zer an den Infrastrukturkosten zu beteiligen. Ob die Massnahme auch einen Anreiz zur Ver-
mietung entfaltet, hdngt von der Héhe der Abgabe bzw. von betriebswirtschaftlichen Kosten-
Nutzen-Uberlegungen der Vermieter, der touristischen Nachfrage und entsprechenden flan-
kierenden Angeboten (z.B. an Vermietungsdienstleistern) ab.

Vermietungsdienstleistungen beinhalten Aktivititen wie Schllissellibergabe, Reinigungs-
service, und Betreuung der Géste vor Ort. Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass die Ver-
mietungsbereitschaft bei den Besitzern von Zweitwohnungen im Allgemeinen eher gering ist.
Dementsprechend halt sich auch die Nachfrage nach Vermietungsdienstleistungen bisher in
Grenzen. Trotzdem kann das Angebot einer entsprechenden Vermietungsdienstleistung mit-
helfen, die praktischen Hirden bei den Vermietern zu Uberwinden, da viele der Vermieter
nicht vor Ort wohnhaft sind und sich nicht um Schlissellbergabe, Wohnungsreinigung und
die weiteren administrativen Arbeiten kimmern kdnnen.

Verschiedene Destinationen bemiihen sich um den Zugang zu Vertriebskanélen im Inter-
net fir ihre Zweitwohnungs- und Ferienwohnungsbesitzer. Uber grosse internationale Anbie-
ter wie E-Domizil und Interhome vertriebene Wohnungen kénnen damit eine Auslastung in
der Gréssenordnung von 40% erreichen. Es gibt eine Reihe von Massnahmen, die die loka-
len Tourismusorganisationen ergreifen kénnen, um den Zugang und auch den Erfolg bei der
Online-Vermarktung einer Wohnung zu steigern, z.B.: ein gezieltes Ansprechen der Besitzer
zum Abbau von Hemmungen bei der Vermietung Ubers Internet, technische Unterstitzung
fir nicht-internetaffine Besitzer, Unterstiitzung bei der Klassifikation der Wohnung und das
Aushandeln von glnstigeren Tarifen bei einer grossen Vermarktungsorganisation. Voraus-
setzung ist immer der generelle Wille des Wohnungsbesitzers zur Vermietung.

Bei dezentralen Hotels werden Ferienwohnungen, Zimmer oder sogar kleine Hauser in ei-
nem bestehenden Dorf wie ein Hotel bewirtschaftet und vermarktet. Dadurch werden Logier-
nachte generiert und Wertschdépfung und Arbeitsplatze geschaffen, was eine positive Auswir-
kung auf die Region hat. Da viele dezentrale Hotels eher klein sind und Zimmer bzw. Woh-
nungen im tief- bis mittelpreisigen Segment anbieten, ist das Ausmass der positiven Effekte
zumeist nicht sehr gross.
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Beim Time-Sharing erwerben die Kunden das Recht, eine Ferienwohnung jedes Jahr far
einen bestimmten Zeitraum zu bewohnen. Time-Sharing Ressorts erreichen in den von uns
untersuchten Beispielen eine sehr hohe Auslastung zwischen 70% und 90%. Sie stellen da-
her eine wertschépfungsintensive Alternative fiir touristische Gemeinden dar, die aufgrund
eines Zweitwohnungsanteils von tber 20% keine unbewirtschafteten Zweitwohnungen mehr
bauen dirfen. Allerdings ist es gemass unseren Informationen fraglich, ob die Time-Sharing-
Anbieter in der Schweiz weitere Ressorts bauen wollen.

f) Welche Schlussfolgerungen zieht Ecoplan?

Unsere zentrale Erkenntnis aus dieser Studie ist, dass es zwar verschiedene erfolgsver-
sprechende Massnahmen und auch interessante Betriebsmodelle fiir Ferienwohnun-
gen gibt, aber dass es ,,DIE“ Massnahme zur Steigerung warmer Betten in Zweitwoh-
nungen und anderen Ferienwohnungen nicht gibt. Die finf Vertiefungen haben gezeigt,
dass einzelne Massnahmen oft nur kleine positive Auswirkungen haben, und auch nicht iso-
liert umgesetzt werden kdénnen. Vielmehr sollte daher auf Massnahmenbiindel gesetzt wer-
den, die Teil einer grésseren Strategie sind und die die Problematik der kalten Betten aus
verschiedenen Blickwinkeln angehen. Im Wesentlichen gibt es daflir drei Ansatzpunkte:

1. Erhéhung des Wohnungsangebots mit bereits bestehenden Zweitwohnungen:
Diese Massnahmen zielen darauf ab, dass mehr Zweitwohnungsbesitzer ihre Wohnun-
gen vermieten, dass also das Angebot erhdht wird. Dafiir eignen sich grundsatzlich alle
Massnahmen der Interaktion mit und Information von Zweitwohnungsbesitzern. Eine

Zweitwohnungsabgabe schafft je nach Ausgestaltung einen finanziellen Anreiz zur Ver-

mietung. Flankierend kdnnen praktische Hilfestellungen zur Selbstvermietung oder Ver-

mietungsdienstleistungsangebote (z.B. Putzservice) fiir Zweitwohnungsbesitzer bereit-

gestellt werden.

2. Bessere Auslastung der Wohnungen auf dem Markt: Diese Massnahmen zielen da-
rauf ab, dass vermietungswillige Zweitwohnungsbesitzer eine héhere Auslastung im
Jahresdurchschnitt erzielen kénnen; es geht also um eine Stimulierung der Nachfrage.
Dazu zahlen samtliche Aktivitdten zur Destinationsentwicklung, spezielle Angebote und

Events, sowie Gastekarten und andere Gasteverglinstigungen. Das Bewerben der

Wohnungen auf nationalen und internationalen Online-Portalen erscheint uns zentral.
Die (Mit-)Finanzierung von Geb&uderenovierungen ist eine weitere angebotsorientierte

Massnahme zur Stimulation der Nachfrage, sie ist allerdings ordnungspolitisch heikel.

3. Neue bewirtschaftete Zweitwohnungen: Auch zukiinftig dirfen neue Ferienwohnun-
gen gebaut werden, wenn sie qualifiziert bewirtschaftet werden. Die beiden untersuchten
Bewirtschaftungsmodelle eignen sich fir unterschiedliche Situationen: Wahrend Time-
Sharing Ressorts eine im Sommer- wie im Winter starke touristische Destination mit gu-

ter Verkehrsanbindung suchen, nutzen dezentrale Hotels eher die historische Bausub-
stanz in kleinen und urspriinglich gebliebenen Gemeinden. Beide Modelle schaffen nicht
nur ein zusatzliches Angebot an Betten, sie generieren auch selbststédndig eine Nach-
frage.
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Wie eine aktuelle Studie im Auftrag des SECO zeigt, hangen die Auswirkungen der Zweit-
wohnungsinitiative auf die regionale Wertschdpfung und die Arbeitsplatze von der Strenge
der zukiinftigen Gesetzgebung ab." Bei der Ausformulierung des Gesetzes auf Bundesebene
sollte daher beachtet werden, dass den Kantonen, Regionen und Gemeinden nur begrenzt
Spielraum bleibt, um potenzielle negative wirtschaftliche Effekte der Zweiwohnungsinitiative
auffangen zu kénnen.

dg) Was kénnen die Gemeinden und Regionen nun tun?

Die Gemeinden und Regionen sind in einer ersten Phase auf der strategischen Ebene gefor-
dert. Es gilt eine Analyse der Ausgangslage bezlglich Zweitwohnungen vorzunehmen, sowie
die zu erwartenden Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative grob abzuschatzen. Auch die
bestehende Situation im Tourismus inklusive der bereits vorhandenen Massnahmen sollte
erfasst werden. Basierend darauf kénnen die strategischen Ziele in Bezug auf die zukunftige
touristische Ausrichtung und Entwicklungsmdglichkeit der Gemeinde/Region festgelegt wer-
den. Ausgehend von diesen Zielen sind in der zweiten Phase die konkreten Massnahmen-
bindel zu schniiren und umzusetzen. Dabei ist zu beachten: Fir einen funktionierenden Fe-
rienwohnungsmarkt braucht es ein Angebot und eine Nachfrage. Beides ist wichtig! Worauf
beim Massnahmenblndel der Fokus gelegt wird, hangt ganz zentral vom Ort ab: Sind bei-
spielsweise in der Hochsaison in einer touristischen Gemeinde kaum Wohnungen buchbar,
obschon eine entsprechende Nachfrage besteht, so sind Massnahmen zur Ausweitung des
Angebots sinnvoll. Stehen selbst in der Hauptsaison viele Ferienwohnungen leer, so sind
eher Massnahmen zur Stimulierung der Nachfrage sinnvoll.

h) Wie kénnen die Kantone die Gemeinden und Regionen unterstiitzen?

Die Kantone kdnnen den Anstoss geben, dass die betroffenen Orte entsprechende Strate-
gien mit Massnahmenpaketen entwickeln. Daflr sollte in jedem Kanton eine verantwortliche
Stelle bzw. Ansprechperson definiert werden, die entsprechende Aktivitdten anstésst und
koordiniert. Die Kantone und Gemeinden werden finanzielle und personelle Ressourcen so-
wie einschldgiges Know-How benétigen. Die grossen Tourismusorganisationen verfugen
bereits Uber sehr viel eigenes Know-How, sie kénnen aber finanziell bei diesem Prozess
unterstitzt werden. Kleinere Tourismusorte kdnnten zudem mit Coaches unterstiitzt werden,
die ihnen bei der Strategieformulierung und dem Schniiren des Massnahmenpakets profes-
sionell unter die Arme greifen. Die wirtschaftlichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative
magen far viele Gemeinden negativ sein, aber ein gezielter Prozess zur Strategieentwicklung
und Schniirung von Massnahmenpaketen bietet auch Chancen. Es gilt, diese Chance anzu-
packen, zu handeln und eigene Erfahrungen zu gewinnen.

' BAK Basel Economics (2013), Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative auf die touristische und regionalwirt-

schaftliche Entwicklung — Ausgangslage, Wirkungszusammenhange und Szenarioanalysen.
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Résumé

a) De quoi s’agit-il ?

Le peuple et les institutions ont adopté le 11 mars 2012 l'initiative , Pour en finir avec les
constructions envahissantes de résidences secondaires !" En ce qui concerne les régions
touristiques, et par conséquent tout particulierement les cantons alpins, linitiative représente
un grand défi, mais elle peut aussi apporter des opportunités. Dans le cadre de la présente
étude, la Conférence gouvernementale des cantons alpins (CGCA) veut exploiter toutes les
opportunités situées dans la marge de manceuvre des Cantons, des régions et des com-
munes. La question centrale est de savoir comment il est possible de créer des lits
chauds dans les résidences secondaires. D’'une part, des mesures pour une meilleure
exploitation des lits froids dans les résidences secondaires existantes seront examinées.
D’autre part, des modeéles d’hébergement innovants seront recherchés, lesquels permettront
aux communes ayant un taux de résidences secondaires supérieur a 20 % d’assurer égale-
ment un développement touristique conforme a I'Ordonnance (avec logements de vacances).

b) Quelle est la situation actuelle dans les Cantons ?

Si I'on observe I'ensemble des cantons, la part de résidences secondaires est particuliere-
ment élevée dans les Grisons (37,1%), dans le Valais (35,7%) et dans le Tessin (24,5%). La
part de résidences secondaires non exploitées est en régle générale surestimée, par
exemple a 60 — 85 % dans le canton des Grisons . De nombreux cantons alpins appliquent
déja depuis plusieurs années une ,Politique des résidences secondaires”, avec des objectifs
correspondants dans les plans directeurs et les stratégies au niveau cantonal. De la méme
maniére, il existe déja des ,Boites a outils" qui mentionnent entre autres les mesures pos-
sibles en vue d’augmenter le nombre de lits chauds. Dans certains projets isolés, on a éga-
lement testé les premiéres mesures, par exemple l'introduction de prestations de services a
la location pour les propriétaires de résidences secondaires. Ce qui est significatif, c’est qu'a
I'heure actuelle, des études sont menées sur la thématique des résidences secondaires dans
de nombreux cantons alpins.

c) Quelle est I'importance de la thématique des résidences secondaires a I'étranger ?

Une bréve recherche concernant 7 pays laisse a penser que la thématique des résidences
secondaires joue un rble principalement en Europe. Des préoccupations politiques concrétes
en vue de la limitation de la part de résidences secondaires et des mesures correspondantes
ont pu étre observées avant tout en Allemagne et en Autriche. Concrétement, des rede-
vances et des impdts sur les résidences secondaires ont été introduits, des agences de loca-
tion ont été créées, I'accés aux canaux d’exploitation sur Internet a été assuré, et une classi-
fication avec labels de qualité pour les logements de vacances a été favorisée. Aux Etats-
Unis, au Canada, a Singapour et a Hong Kong, aucune politique liée aux résidences secon-
daires au sens propre n’a pu étre identifiee. Ces pays ont cependant fourni a la Suisse des
réflexions intéressantes en matiére de nouveaux concepts d’exploitation et des modeles de
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Business concrets, par exemple en ce qui concerne I'exploitation des Serviced Apartments et
des Condotels.

d) Quelles sont les mesures existantes pour favoriser les lits chauds dans les rési-
dences secondaires ?

En se basant sur une étude de I'Office fédéral du développement territorial (ARE), il a été
possible d’identifier un lot de 29 mesures qui se réveélent adaptées pour favoriser le nombre
de lits chauds dans les résidences secondaires existantes ou nouvelles. Comme l'indique le
tableau ci-aprés, les mesures sont réparties en 7 mesures au niveau fédéral, 16 mesures au
niveau des cantons et des communes et 6 mesures au niveau du secteur d’activités.
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lllustration K-2 : Apercu des mesures potentielles et des bases d’intervention pour les rési-
dences secondaires

Interaction/

i Offres et attraits Bases
Information
— 6 Protection contre les dom- — 18 Classification nationale
mages liés aux locataires (label) des résidences secon-
daires

—19 Soutien de projets pilotes,
par ex. dans le cadre
d’Innotour et NRP

o — 20 Disponibilité de données
Conféde- statistiques

ration — 21 Flexibilité de la Lex Koller
— 22 Obligation de location
—23 Créer des conditions préa-
lables de planification territo-
riale pour le changement
d’utilisation / la transformation
des mayens décentralisés
—1 Enquéte aupres des — 7 Offre de prestations de —24 |ci aussi : disponibilité de
propriétaires de rési- services a la location données statistiques
dences secondaires  _8 Aides pratiques pourla  —25 Plan d’action (régional) pour
— 2 Maintien des contacts  location par soi-méme les résidences secondaires
— 3 Sensibilisation et 9 Taxes touristiques — 26 Développement des desti-
communication des in- _ 10 Redevance pour la rési- nations
formations dence secondaire — 27 Offres spéciales en dehors
Canton/ —4 Achatd’un bienfon- _ 11 Financement de la réno- de la haute saison
Commune cier vation des batiments — 28 Association de bailleurs des
—5 Promotion active des logements de vacances
sites aUpréS des inves- — 29 Accés aux canaux
tisseurs nationaux et d’exploitation sur Internet (vé-
internationaux rifier également les nouvelles

formes, par ex. en association
avec les Social Media comme
aux USA)

— 12 Hotels décentralisés

— 13 Echange de logements

— 14 Réductions pour les hétes

Secteur —15 Serviced Appartments/
Temporary Housing

— 16 Time-Sharing
—17 Condotels

Source : Propre représentation basée sur le document de Willimann et Danielli (2011), résidences secondaires.
Aide a la planification pour les plans directeurs cantonaux. Mesures pour une meilleure utilisation des rési-
dences secondaires existantes. Complément a la boite a outils. Office fédéral du développement territorial
ARE (Edit.).
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La priorisation des mesures au niveau des cantons et des communes démontre que ce sont
essentiellement les trois mesures ,Redevance pour la résidence secondaire”, , Prestations
de services a la location” et ,Acces aux canaux d’exploitation sur Internet* qui présentent un
potentiel intéressant aussi bien au niveau de leur mise en ceuvre (rapide) que de leur efficaci-
té. Au niveau des secteurs d’activités, les deux mesures ,Hbtels décentralisés” et ,Time-
Sharing” se situent au premier plan. Ces cing mesures sont développées plus en détail ci-
dessous.

e) Quel est le résultat des approfondissements?

Selon sa forme, la redevance pour la résidence secondaire a pour but de faire participer
les propriétaires de résidences secondaires aux charges d’infrastructures de la commune et /
ou de constituer une incitation a la location. Il est démontré que la mesure est adaptée pour
faire participer les propriétaires de résidences secondaires aux charges d’infrastructures. Le
fait de savoir si cette mesure constitue également une incitation a la location est lié au mon-
tant de la redevance, voire aux réflexions économiques du rapport colt-efficacité des bail-
leurs, de la demande touristique et des offres conjointes correspondantes (par ex. pour des
prestataires de services a la location).

Les prestations de services a la location comportent des opérations telles que la remise
des clés, les services de nettoyage et I'encadrement des clients sur le site. Les expériences
faites jusqu’a présent démontrent qu’en regle générale, la tendance a la location des proprié-
taires de résidences secondaires est plutét limitée. Par conséquent, la demande de presta-
tions de services a la location est également restée relativement réduite jusqu’a présent. I
est cependant possible, par les prestations de services a la location adaptées, d’apporter une
aide pour venir a bout des réticences pratiques de la part des bailleurs, car ils sont nombreux
a ne pas résider sur place et ils ne peuvent donc pas s’occuper de la remise des clés, du
nettoyage des logements et des autres démarches administratives.

Diverses destinations font des efforts pour garantir I'accés aux canaux d’exploitation sur
Internet a leurs propriétaires de résidences secondaires ou de logements de vacances. Les
logements exploités grace a de grands prestataires internationaux tels que E-Domizil et In-
terhome peuvent ainsi obtenir un taux d’utilisation de I'ordre de 40 %. Il existe toute une série
de mesures auxquelles les organismes de tourisme locaux peuvent faire appel pour amélio-
rer et aussi pour assurer le succes dans le cadre d’'une mise sur le marché en ligne d’un lo-
gement, par ex. : un contact ciblé avec le propriétaire pour enlever les hésitations lors de la
location sur internet, une aide technique pour les propriétaires qui ne sont pas familiarisés
avec Internet, une aide pour la classification du logement et la négociation de tarifs plus
avantageux avec une grosse organisation de marché. La condition préalable reste toujours la
volonté générale du propriétaire du logement pour une mise en location.

En ce qui concerne les hotels décentralisés, ce sont des logements de vacances, des
chambres ou méme des petites maisons qui sont gérés et exploités de la méme maniére
qu’un hoétel dans un village existant. De cette maniere, des nuitées sont générées et une
valeur ajoutée et des postes de travail créés, ce qui a un effet positif sur la région. Vu que de
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nombreux hétels décentralisés sont plutbt petits et proposent des chambres ou des loge-
ments dans des fourchettes de prix inférieur et moyen, 'ampleur des effets positifs n’est pas
trés importante la plupart du temps.

En ce qui concerne le Time-Sharing, les clients acquierent le droit d’occuper un logement de
vacances tous les ans pour une période donnée. Dans les exemples examinés par nos soins,
les Time-Sharing Ressorts atteignent un taux d’occupation trés élevé, compris entre 70 % et
90 %. lIs représentent ainsi une alternative a forte valeur ajoutée pour les communes touris-
tiques qui, vu la part de leurs résidences secondaires supérieure a 20 %, n’ont plus le droit
de construire des résidences secondaires non exploitées. Selon nos informations, on peut
cependant se poser la question de savoir si les prestataires de Time-Sharing veulent cons-
truire d’autres Ressorts en Suisse.

f) Quelles sont les conclusions tirées par Ecoplan ?

L’enseignement principal que nous tirons de cette étude est qu’il existe certes différentes
mesures prometteuses ainsi que des modéles d’exploitation intéressants pour les
logements de vacances, mais qu’il n’existe pas ,,LA*“ mesure permettant d’augmenter
le nombre de lits chauds dans les résidences secondaires et les autres logements de
vacances. Les cing approfondissements ont démontré que les diverses mesures n’avaient
souvent que des effets positifs réduits et qu’elles ne pouvaient pas non plus étre mises en
ceuvre de maniére isolée. C’est la raison pour laquelle il conviendrait mieux de mettre
'accent sur un ensemble de mesures qui font partie d’'une stratégie plus importante et qui
abordent la problématique des lits froids sous différents angles. Pour ce faire, il existe trois
points de départ:

4. Augmentation de I'offre en logements avec les résidences secondaires existantes:
ces mesures ont pour but d’augmenter le nombre de propriétaires de résidences secon-
daires qui louent leurs logements, afin de faire ainsi accroitre I'offre. Sont fondamenta-
lement adaptées a cette situation toutes les mesures d’interaction et l'information des
propriétaires de résidences secondaires. En fonction de la situation, la redevance sur les
résidences secondaires constitue une incitation financiére a la location. Conjointement, il
est possible de mettre a disposition des aides pratiques pour la location par soi-méme
ou des offres de prestations de services a la location (par ex. service de nettoyage) pour
les propriétaires de résidences secondaires.

5. Meilleure occupation des logements sur le marché : ces mesures ont pour but de
parvenir a un meilleur taux d’occupation en moyenne annuelle pour les propriétaires de
résidences secondaires désireux de pratiquer la location. |l s’agit donc d’'une stimulation
de la demande. Parmi ces mesures, il existe toutes les activités destinées au dévelop-
pement de la destination, les offres spéciales et les manifestations, ainsi que les cartes
clients et autres avantages accordés aux clients. La mise en place des logements sur
les portails en ligne nationaux et internationaux nous parait avoir une importance cen-

trale. Le (co)financement de la rénovation des batiments constitue une autre mesure

tournée vers l'offre en vue de stimuler la demande, mais elle est toutefois délicate au ni-
veau de la politique de réglementation.
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6. De nouvelles résidences secondaires exploitées : méme a l'avenir, il sera possible
de construire de nouveaux logements de vacances s’ils sont exploités de maniére quali-
fiée. Les deux modeéles d’exploitation examinés sont adaptés a différentes situations :
tandis que les Time-Sharing Ressorts recherchent une destination touristique forte aussi

bien en été qu’en hiver disposant de bonnes dessertes en communication, les hétels
décentralisés utilisent plutét une substance de construction historique dans les com-
munes de taille modeste et ayant conservé leur cachet d’origine. Les deux modéles ne
créent pas uniquement une offre supplémentaire en lits, ils générent aussi bien évidem-
ment une demande.

Comme le démontre une étude actuelle du SECO, les effets de l'initiative sur les résidences
secondaires sur la valeur ajoutée régionale et sur les emplois dépendent de la rigueur de la
future 1égislation.? C’est pourquoi lors de la formulation de la loi au niveau fédéral, il convient
de prendre en compte le fait que les cantons, les régions et les communes ne conservent
gu’une marge de manceuvre limitée, afin de pouvoir rattraper les effets économiques négatifs
potentiels de linitiative sur les résidences secondaires.

g) Que peuvent faire dorénavant les communes et les régions ?

Dans une premiére phase, les communes et les régions sont sollicitées au niveau straté-
gique. Il convient de procéder a une analyse de la situation de départ concernant les rési-
dences secondaires et d’évaluer sommairement les effets escomptés de linitiative sur les
résidences secondaires. La situation existante en matiére de tourisme, y compris les me-
sures déja disponibles, doit également étre examinée. En se basant sur cette derniére, il sera
alors possible de définir les objectifs stratégiques en ce qui concerne les futures orientations
touristiques et les possibilités de développement de la commune / de la région. Dans une
deuxieme phase et en partant de ces objectifs, il s’agira de relier I'ensemble des mesures
concrétes et de les mettre en ceuvre. Il convient de veiller a ceci : pour avoir un marché des
logements de vacances qui fonctionne, on a besoin d’'une offre et d’'une demande. Les deux
éléments sont importants | Ce qui est mis en avant dans I'ensemble des mesures dépend
totalement de la localisation : si, par exemple en haute saison, il N’y a pour ainsi dire pas de
logements disponibles a la location dans une commune touristique bien qu’il existe une de-
mande, les mesures pour augmenter ['offre sont alors justifiées. Si, méme en haute saison, il
existe de nombreux logements de vacances libres, il est alors plus judicieux de privilégier des
mesures pour stimuler la demande.

h) Comment les cantons peuvent-ils apporter une aide aux communes et aux régions
2

Les cantons peuvent donner I'impulsion pour que les lieux concernés développent des stra-
tégies appropriées avec un ensemble de mesures. Pour cela, il convient de définir dans

2 BAK Basel Economics (2013), Effets de linitiative sur les résidences secondaires sur le développement du tou-

risme et de I'économie locale — Situation de départ, relations entre les effets et analyse des scenarii.
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chaque canton un service ou une personne de contact qui fasse démarrer et coordonne les
activités en question. Les cantons et les communes auront besoin de ressources financiéres
et humaines ainsi que d’'un savoir-faire dans ce domaine. Les grandes organisations touris-
tiques disposent déja d’un important savoir-faire qui leur est propre, mais elles peuvent éga-
lement bénéficier d’une aide financiére dans ce processus. Des sites touristiques de plus
petite taille peuvent en outre obtenir le soutien de coaches, qui les aideront avec profession-
nalisme pour la formulation de la stratégie et la liaison entre les différentes mesures. Les
effets économiques de linitiative sur les résidences secondaires risquent d’étres négatifs
pour de nombreuses communes, mais un processus ciblé pour le développement d’'une stra-
tégie et la liaison entre les différentes mesures génerent également des opportunités. Il con-
vient de saisir ces opportunités, d’agir et d’acquérir ses propres expériences.
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Riassunto

a) Di cosa si tratta?

Popolo e Cantoni hanno adottato l'iniziativa "Basta con la costruzione sfrenata di abitazioni
secondarie!" I'11 marzo 2012. Per le regioni turistiche e, quindi, in particolare, per i Cantoni
alpini, l'iniziativa & una grande sfida, ma pud anche offrire diverse opportunita. Con questo
studio la Conferenza dei governi dei Cantoni alpini (CGCA) intende esaminare le opportunita
che possono essere adottate dai cantoni, dalle regioni e dai comuni. La domanda principale e
quindi come creare "letti caldi" nelle abitazioni secondarie. In primo luogo vengono esa-
minate le misure per migliorare la gestione dei letti freddi nelle abitazioni secondarie gia esi-
stenti. In secondo luogo si cercano modelli innovativi di alloggio che consentano anche ai
comuni con una quota di abitazioni secondarie superiore al 20% uno sviluppo turistico con-
forme alle normative vigenti.

b) Quale ¢ la situazione attuale nei cantoni?

La percentuale di abitazioni secondarie & considerata particolarmente elevata soprattutto nei
Cantoni Grigioni (37,1%), Vallese (35,7%) e Ticino (24,5%). La percentuale di abitazioni se-
condarie non gestite in modo strutturato € generalmente considerata elevata: nei Grigioni, ad
esempio, essa si situa attorno al 60 - 85%. Molti cantoni alpini hanno adottato gia da diversi
anni una "politica sulle abitazioni secondarie", con relative disposizioni nei piani direttori e
nelle strategie cantonali. Sono inoltre gia stati approntati programmi per aumentare il numero
di "letti caldi". In singoli progetti, sono state gia sperimentate singole misure come, ad esem-
pio, l'introduzione di servizi di locazione per i proprietari di seconde case. Colpisce il fatto che
attualmente in molti cantoni alpini vengono condotti degli studi relativi al tema della seconda
abitazione.

¢) Quanto e importante la tematica delle residenze secondarie all'estero?

Da una breve ricerca effettuata in relazione a 7 paesi si pud desumere che la questione della
seconda abitazione svolge un ruolo primario soprattutto in Europa. In particolare in Germania
e in Austria si sono poste limitazioni alla costruzione di residenze secondarie. In alcuni casi
sono state introdotte tasse sulle abitazioni secondarie e istituite agenzie immobiliari; inoltre
viene garantito I'accesso ai canali di distribuzione su internet e promossa la classificazione
con etichette di qualita per le abitazioni di vacanza. Negli Stati Uniti, in Canada, a Singapore
e ad Hong Kong non € stata identificata nessuna politica riferita alle residenze secondarie in
senso stretto. Da questi paesi, tuttavia, giungono informazioni interessanti in termini di nuovi
concetti di gestione e modelli di business interessanti anche per la Svizzera, ad esempio per
quanto riguarda la gestione di Serviced Apartments e Condotels.
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d) Quali sono le misure volte a promuovere "letti caldi" nelle abitazioni secondarie?

Sulla base di uno studio effettuato dall'Ufficio federale dello sviluppo territoriale (ARE), é stata
identificata una serie di 29 misure adatte promovimento alla promozione dei "letti caldi” in
abitazioni secondarie esistenti o nuove. Come indica la tabella, 7 misure si applicano a livello
federale, 16 a livello cantonale e comunale, e 6 a livello di settore.

Figura K3: Panoramica delle possibili misure e degli approcci in abitazioni secondarie

Interazione/

X Promozioni e incentivi Nozioni di base
Informazione
— 6 Protezione dai danni — 18 Classificazione nazionale
dell'inquilino (Label) delle abitazioni secon-
darie

— 19 Supporto di progetti pilota,
per esempio di Innotour e
NRP

':;?::ra' — 20 Disponibilita di dati statistici
— 21 Flessibilita Lex Koller
— 22 Locazione forzata
— 23 Condizioni di pianificazione
del territorio per creare riquali-
ficazione/rilocalizzazione di
casette di legno decentrate
— 1 Indagine sui proprie- — 7 Offerta di servizi diloca- — 24 Anche qui: Disponibilita di
tari di seconde case zione dati statistici
— 2 Informazioni di con- — 8 Assistenza pratica perla — 25 (Regionale) Piano d'azione
tatto locazione autonoma per le abitazioni secondarie
— 3 Sensibilizzazione e 9 Tasse turistiche — 26 Sviluppo della destinazione
scambio di informazioni — 10 Consegna abitazione — 27 Offerte speciali fuori sta-
Canto- — 4 Acquisto proprieta secondaria gione
ne/comun _ 5 Applicazioni del sito  — 11 Finanziamento di ristrut- — 28 Club proprietari di case di
€ attive per investitori na-  turazioni edilizie villeggiatura
zionali ed internazionali — 29 Accesso ai canali di distri-
buzione su Internet (anche ve-
rificare nuove forme, ad
esempio in combinazione con i
social media, come ad esem-
pio negli Stati Uniti)
— 12 Hotel decentrati/ Albergo
Diffuso
— 13 Scambio di casa
Commer- — 14 Sconti per gli ospiti
cio — 15 Serviced Appartments/

Temporary Housing
— 16 Time Sharing
— 17 Condotels

Fonte: Rappresentazione basata su Willimann e Danielli (2011), Zweitwohnungen. Planungshilfe fir die kantonale
Richtplanung. Massnahmen fir eine bessere Auslastung von bestehenden Zweitwohnungen. Erganzung
zum Werkzeugkasten. Bundesamt fir Raumentwicklung ARE (Hrsg.).
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Un ordine di priorita delle misure a livello cantonale e comunale mostra che, in particolare, le
tre misure di " Imposta sulle residenze secondarie", "Servizi di locazione" e "Accesso ai cana-
li di distribuzione su Internet" hanno un potenziale interessante sia in termini di (rapida) appli-
cabilita che per il loro effetto. A livello settoriale, le due misure "Hotel decentrati" e "Time-
Sharing" occupano ruoli di primo piano. Queste cinque misure verranno approfondite in se-
guito.

e) Quali sono i risultati degli approfondimenti?

A dipendenza della sua impostazione, una tassa o imposta sulle residenze secondarie ha
l'obiettivo di far partecipare i proprietari di seconde case ai costi delle infrastrutture messe a
disposizione dal comune e/o di fungere come incentivo alla locazione degli appartamenti di
vacanza. E’ inconfutabile che la misura é idonea a far partecipare i proprietari di residenze
secondarie ai costi dell'infrastruttura locale. Il fatto di fungere anche da incentivo alla locazio-
ne dipende invece dall'importo della tassa o dalle considerazioni individuali del proprietario
sul rapporto costi-benefici, dalla domanda turistica e dalle corrispondenti offerte di accompa-
gnamento (ad esempio, prestatori di servizi di locazione).

| servizi di locazione includono attivita come consegna delle chiavi, pulizie nonché cura
degli ospiti in loco. Le esperienze gia acquisite dimostrano che la disponibilita all'affitto da
parte di proprietari di seconde case € in genere piuttosto bassa. Di conseguenza, anche la
domanda di servizi di locazione risultava finora limitata. Tuttavia, I'offerta di servizi adeguati
puo aiutare a superare gli ostacoli pratici, in quanto molti dei proprietari non vivono sul posto
e non possono occuparsi della consegna delle chiavi, della pulizia e di altri lavori amministra-
tivi.

Parecchie destinazioni cercano di accedere a canali di distribuzione su Internet per i pro-
prietari di seconde abitazioni o di case di villeggiatura. Grandi fornitori internazionali come E-
Domizil e Interhome possono ottenere un grado di occupazione pari al 40%. Vi sono diverse
misure che possono essere adottate dalle organizzazioni turistiche locali per migliorare I'ac-
cesso e il successo al marketing online di una casa, come ad esempio: un coinvolgimento
mirato dei proprietari per ridurre le reticenze in materia di affitto su Internet; il supporto tecni-
co per i proprietari non esperti di Internet; il supporto per la classificazione dell'appartamento
e negoziazione di tariffe piu basse con un'organizzazione marketing di grandi dimensioni.
Tuttavia il presupposto generale rimane la disponibilita di fondo del proprietario dell'abitazio-
ne alla locazione.

I modello di alberghi decentrati prevede di gestire degli appartamenti di vacanza, camere o

piccole case in un villaggio esistente alla stregua di un albergo. Questo permettera di genera-
re pernottamenti, valore aggiunto e posti di lavoro, cid che ha un impatto positivo sulla regio-
ne. Tuttavia, dal momento che molti alberghi decentrati sono piuttosto piccoli e offrono came-
re a basso e medio prezzo, di solito I'entita delle ricadute positive & piuttosto esigua.

Nel caso del time-Sharing il cliente acquisisce il diritto di soggiornare ogni anno per un certo
periodo in un appartamento. | resort time-sharing esaminati presentano un grado di occupa-
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zione molto elevato che si situa tra il 70% e il 90%. Essi rappresentano pertanto un'alternati-
va ad alto valore aggiunto per i comuni turistici che non hanno il permesso di costruire ulterio-
ri residenze secondarie in quanto la quota del 20% ¢ gia superata. Tuttavia al momento at-
tuale non risulta confermata la disponibilita dei promotori di formule time-sharing di procedere
alla costruzione di ulteriori resort in Svizzera.

f) Quali conclusioni trae Ecoplan?

La conclusione centrale di questo studio € che non esiste "la" misura che aumenta i "letti
caldi” nelle abitazioni secondarie e nelle case di vacanza, anche se esistono diverse
misure promettenti e modelli di gestione interessanti per le abitazioni di vacanza. |
cinque approfondimenti appena illustrati hanno dimostrato che le singole misure espletano
spesso effetti positivi di esigua entita, e che non possono essere realizzate isolatamente.

Piuttosto deve essere adottata una serie di misure che faccia parte di una strategia pit ampia

per affrontare il problema dei "letti freddi" da angolazioni diverse. Ci sono essenzialmente tre

approcci:

7. Aumentare la disponibilita di alloggi sulla base delle residenze secondarie gia
esistenti: Queste misure mirano a far affittare le seconde case da parte dei proprietari di
casa, in modo da aumentare l'offerta. A tale scopo sono adeguate tutte le misure di inte-
razione con i proprietari delle residenze secondarie e l'informazione a loro rivolta. Una

tassa sulle residenze secondarie in base alla configurazione permette di incentivare la

disponibilita. A sostegno di cid possono essere forniti servizi di assistenza alla locazione
(per es. servizi di pulizia) per i proprietari di seconde case.

8. Migliore utilizzo degli appartamenti sul mercato: Queste misure hanno I'obiettivo di
generare un aumento del grado di occupazione annuale degli appartamenti messi in af-
fitto dai loro proprietari; si tratta quindi di incrementare la domanda. Cio comprende tutte
le attivita per lo sviluppo delle destinazioni, offerte speciali ed eventi, e le agevolazioni e
carte per gli ospiti. La promozione degli alloggi attraverso portali online nazionali e inter-
nazionali sembra di importanza centrale. Il (co)finanziamento della ristrutturazione di edi-

fici € un’altra misura volta a stimolare la domanda ma pone tuttavia diversi problemi di
ordine politico.
9. Nuove abitazioni secondarie gestite in modo strutturato: In futuro possono essere

costruite nuove case di vacanza se sono gestite in modo strutturato e qualificato. | due
modelli di gestione studiati possono far fronte a situazioni diverse: i resort Time-Sharing

presuppongono delle destinazioni turistiche attrattive sia d'estate come d'inverno che di-
spongono di buoni collegamenti con i mezzi di trasporto, Gli alberghi decentrati rappre-
sentano invece un’opzione segnatamente per localita e destinazioni piccole che hanno

conservato il loro assetto originario. Entrambi i modelli non solo forniscono ulteriori posti
letto, ma generano automaticamente una domanda maggiore.
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Come rivela un recente studio commissionato dalla SECO, gli effetti dell'iniziativa sulle abita-
zioni secondarie sull’economia locale e i posti di lavoro dipendono dalla severita delle norme
future.® Nella formulazione della legge a livello federale si dovrebbe quindi considerare che i
cantoni, le regioni e i comuni dispongono soltanto di uno spazio d’azione limitato per assorbi-
re i potenziali effetti economici negativi dell'iniziativa in oggetto.

dg) Che cosa possono fare i comuni e le regioni ora?

Nella prima fase le regioni e i comuni devono affrontare la sfida a livello strategico. Si dovra
fare una analisi della situazione iniziale relativa alle abitazioni secondarie, cosi come dell'im-
patto previsto dell'iniziativa sulle residenze secondarie. Va valutata anche la situazione attua-
le nel settore del turismo, unitamente alle misure gia attuate . Sulla loro base devono essere
definiti gli obiettivi strategici per il futuro orientamento del turismo e le potenzialita della regio-
ne/del comune. Sulla base di questi obiettivi, nella seconda fase devono esseri definiti e ap-
plicati dei pacchetti di misure concrete. A tale riguardo va osservato quanto segue: per un
mercato immobiliare vacanziero funzionante occorre far capo a offerta e domanda. Sono
entrambe importanti! Il focus del pacchetto di misure dipende soprattutto dai fattori locali: ad
esempio, se in alta stagione in una destinazione turistica sono disponibili soltanto pochissimi
appartamenti, mentre ci sarebbe una domanda superiore, le misure devono fare in modo di
aumentare I'offerta. Se invece ci sono molti appartamenti sfitti anche in periodi di alta stagio-
ne, le misure devono stimolare la domanda.

h) Come possono i Cantoni sostenere i comuni e le regioni?

I Cantoni possono fornire I'impulso alle localita interessate per favorire lo sviluppo di strategie
e pacchetti di misure. Pertanto in ogni cantone dovrebbe essere nominata una persona re-
sponsabile o di riferimento che si occupi di avviare e coordinare le relative attivita. | Cantoni e
i Comuni avranno bisogno di risorse finanziarie e umane e di competenze specifiche. Le or-
ganizzazioni piu grandi del settore turistico dispongono gia di vaste conoscenze in questo
campo, ma possono essere sostenute finanziariamente in questo processo. Le localita turi-
stiche piu piccole potrebbero essere assecondate in modo professionale anche da coaches
nella formulazione di strategie e nella definizione di misure da applicare. L'impatto economico
dell'iniziativa sulle residenze secondarie pud essere negativo per molti comuni, ma un pro-
cesso mirato allo sviluppo di strategie e pacchetti di misure offre anche delle opportunita. Si
tratta di coglierle, di agire e di acquisire esperienze proprie.

® BAK Basel Economics (2013), Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative auf die touristische und regionalwirt-

schaftliche Entwicklung — Ausgangslage, Wirkungszusammenhange und Szenarioanalysen.
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Einleitung

a) Ausgangslage

Volk und Stande haben am 11. Marz 2012 die Initiative ,Schluss mit uferlosem Bau von
Zweitwohnungen!" angenommen (Art. 75b der Bundesverfassung). Der Bundesrat will in
einer ersten Phase mit einer Verordnung eine Klarung wichtiger Fragen erreichen. In einer
zweiten Phase wird es um die Vorbereitung und Beratung einer langerfristigen Lésung auf
Gesetzesstufe gehen.

Far die Tourismusregionen und damit insbesondere fir die Gebirgskantone stellt die Initiative
eine grosse Herausforderung dar, sie kann aber auch Chancen bieten. ,Die Bergkantone
wollen die sich aus der Initiative ergebenden Herausforderungen und Chancen offensiv an-
gehen” (gemass Medienmitteilung vom 15.05.2012).

Auf nationaler und kantonaler Ebene wurden verschiedene politische Vorstdsse eingereicht.*
Zudem sind in einigen Kantonen Revisionen der Tourismusgesetzgebung im Gang resp. vor
kurzem vorgenommen worden.

Die Regierungskonferenz der Gebirgskantone (RKGK) will einen Beitrag zu einer méglichst
guten Umsetzung der Initiative leisten, indem sie

e primar mdgliche flankierende Massnahmen der Bergkantone und -gemeinden aufzeigt
und sekundar solche weiterer Akteure (Bund, Verbande, Private); die flankierenden Mas-
snahmen zielen darauf ab, die Chancen der Initiative flr die Neuausrichtung der Touris-
muspolitik zu nutzen und die Risiken der Initiative zu vermindern;

e zu diesem Zweck Beispiele und Erfahrungen aus dem Ausland dokumentiert, die far
die Schweiz nltzlich sein kbnnten;

e Grundlagen zur Umsetzung und Wirkung einzelner Massnahmen erarbeitet und damit
eine positive sachliche Diskussion mdéglicher flankierender Massnahmen in der zweiten
Phase (Gesetzgebung) unterstitzt.

Diese Abklarungen und Ausfiihrungen sind Gegenstand des vorliegenden Berichts.

Zum Beispiel:

Po. (Postulat) - Fournier Jean-René; Fraktion CVP-EVP 12.3467 : Zweitwohnungsinitiative. Massnahmen gegen
die negativen Folgen fir die regionale Wirtschaft

Po. (Postulat) - Vogler Karl; Fraktion CVP-EVP 12.3371 : Folgen der Annahme der Volksinitiative "Schluss mit
uferlosem Bau von Zweitwohnungen"

Mo. (Motion) - Fournier Jean-René; Fraktion CVP-EVP 12.3466 : Schweizerische Gesellschaft fir Hotelkredit:
Mehr Kompetenz zur Verringerung der negativen Folgen der Zweitwohnungsinitiative

Mo. (Motion) - Imoberdorf René; Fraktion CVP-EVP 12.3451 : Energetische Sanierung von touristischen Zweit-
wohnungen, gleichlautend im Nationalrat: Mo. (Motion) - Candinas Martin; Fraktion CVP-EVP 12.3527

Mo. (Motion) - Pieren Nadja; Fraktion der Schweizerischen Volkspartei 12.3377 : Umsetzung der Zweitwoh-
nungsinitiative
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b) Ziel

Die zentrale Fragestellung der Studie ist, wie warme Betten in Zweitwohnungen geschaf-
fen werden kénnen. Zu untersuchen ist, welche Massnahmen und Handlungsansatze im In-
und Ausland bereits existieren, welche (positiven und negativen) Erfahrungen damit gewon-
nen wurden und wie wirkungsvoll diese sind. Im Ausland werden soweit méglich auch aus-
sereuropaische und stadtische Beherbergungsformen betrachtet.

Fur die Kantons- und Gemeindeebene sind (innovative) Massnahmen und Handlungsansatze
aufzuzeigen, die zur besseren Bewirtschaftung der Zweitwohnungen bzw. zur Verminderung
von ,kalten Betten” fiihren. Der Fokus liegt dabei auf Massnahmen im Bereich Tourismus und
nicht in der Raumplanung. Dabei sollen sowohl Chancen als auch Risiken analysiert werden.

c) Abgrenzung

Die vorliegende Studie konzentriert sich ausschliesslich auf Massnahmen zur Férderung
warmer Betten. Selbstverstandlich gibt es daneben eine Vielzahl weiterer Ansatzpunkte der
Tourismusférderung im Zusammenhang mit der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative.

Beispielsweise werden momentan vom SECO Massnahmenpakete im Bereich der Hotelfi-
nanzierung untersucht. Auch in den Bereichen Wirtschaftsférderung und Raumplanung sind
flankierende Massnahmen denkbar, die die negativen Auswirkungen der Zweitwohnungsiniti-
ative ,abfedern® kénnen.

In Absprache mit dem Auftraggeber wird auf diese weiteren Ansatzpunkte im Rahmen dieser
Studie nicht eingegangen. Die RKGK will sich bewusst auf eine Auslegordnung im Bereich
der warmen Betten konzentrieren, weil hier auch ein Potenzial fir eigenstandige Massnah-
men gesehen wird.

Der vorliegende Bericht vertieft auf Wunsch der RKGK priméar die Massnahmen, die auf Kan-
tons-, Regions-, und Gemeindeebene umgesetzt werden kénnen. Auch die Empfehlungen
werden zuhanden der Kantone, Regionen und Gemeinden ausgesprochen.

d) Berichtsaufbau
Der Bericht ist im Weiteren wie folgt aufgebaut:
o Kapitel 2 erlautert wichtige rechtliche Grundlagen und Definitionen.

e Kapitel 3 beinhaltet die Grundlagen und Erfahrungen mit Zweitwohnungspolitik im In- und
Ausland.

e Kapitel 4 enthalt eine Auslegeordnung zu konkreten flankierenden Massnahmen, eine
Priorisierung der Massnahmen sowie funf Vertiefungen.

e Kapitel 5 enthalt die Synthese der Erkenntnisse, die Beurteilung durch Ecoplan und die
Empfehlungen zum weiteren Vorgehen.
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2.1

2.2

Definitionen und Rechtliche Grundlagen

Definitionen®

Als Zweitwohnung wird eine Wohnung bezeichnet, die nur zeitweise und nicht mit der Ab-
sicht des dauernden Verbleibens am Ort bewohnt wird. Sie kann geméss Art. 2 des Entwurfs
zur Verordnung Uber Zweitwohnungen nicht von Personen mit Wohnsitz in der Gemeinde
und nicht zu erwerbs- oder Ausbildungszwecken bewohnt werden.

Zweitwohnungen werden oft noch zusatzlich in bewirtschaftete («warme») und nicht bewirt-
schaftete («kalte») Wohnungen unterteilt. Nicht bewirtschaftete Wohnungen werden aus-
schliesslich durch den Eigentimer und dessen Angehdérige genutzt.

Bewirtschaftete Wohnungen werden gegen Entgelt an Drittpersonen vermietet, wobei die
Dauer der jahrlichen Vermietung (eine oder mehrere Wochen) bis anhin nicht abschliessend
definiert ist.

Als kommerziell bewirtschaftete Zweitwohnung wird eine Wohnung bezeichnet, deren
Belegung durch den Eigentimer auf 6 Wochen pro Jahr beschrankt ist und die zusétzlich
noch wéahrend mindestens 20 Wochen pro Jahr vermietet wird. Die Vermarktung respektive
der Verkauf der Wohnung erfolgt lber eine kommerziell tatige, international ausgerichtete
Organisation (Definition der Autoren).

Warme, kalte Betten: Mit warmen Betten werden bewirtschaftete Beherbergungsformenbe-
zeichnet. Kalte Betten sind Beherbergungskapazitéten, die nur wenige Wochen im Jahr be-
legt sind.

Als Erstwohnung wird eine Wohnung bezeichnet, die mit der Absicht des dauernden Ver-
bleibens an diesem Ort bewohnt wird (Art. 23 ZGB). Der Bewohner hat seinen Lebensmittel-
punkt (Vereinstétigkeit, schulische Aktivitat der Familie, Freundeskreis etc.) an diesem Ort.

Rechtliche Grundlagen

a) Verordnung liber Zweitwohnungen®

Der Entwurf der Verordnung Uber Zweitwohnungen vom 22. August 2012 sieht folgende
Rahmenbedingungen vor:

®  Vgl. Arpagaus Eugen, Sporri Philipp (2008), Wirtschaftliche Bedeutung von Zweitwohnungen fir die Kantone

Graublinden und Wallis. Die Volkswirtschaft, Nr. 5, S. 51-54. Die Definitionen sind nicht zwingend deckungs-
gleich mit den Definitionen in der Verordnung Uber Zweitwohnungen.

Vgl. Verordnung Uber Zweitwohnungen vom 22. August 2012; Erlauternder Bericht zur Verordnung Uber Zweit-
wohnungen vom 17. August 2012.
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e Die Umnutzung von Wohnungen, die bereits am 11. Marz 2012 bestanden haben oder
aber rechtskraftig bewilligt waren, ist zuldssig (Art. 3).

e Auch die Umnutzung von Hotelbetrieben, die bereits vor diesem Datum bestanden, ist
zuléssig — in Ausnahmeféllen auch ohne eine ,qualifizierte touristische Bewirtschaftung*
(Art. 3 Abs. 3).

e Hat eine Gemeinde einen Zweitwohnungsanteil von Uber 20%, so dirfen neue Wohnun-
gen nur noch als Erstwohnungen oder aber fur die touristische Bewirtschaftung gebaut
werden. Beim letzten Punkt wird prazisiert, dass die Wohnungen nicht individuell ausge-
staltet sein dirfen, und dass sie dauerhaft und ausschliesslich zur kurzzeitigen Nutzung
durch Géaste zu marktiiblichen Preisen angeboten werden miissen. Die Bewirtschaftung
muss entweder durch strukturierte Beherbergungsformen (z.B. Parahotellerie) erfolgen
oder aber der Eigentimer wohnt im selben Haus (Art. 4).

b) Lex Koller

Lex Koller ist die informelle Bezeichnung des schweizerischen "Bundesgesetzes vom 16.
Dezember 1983 liber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland" (BewG, SR
211.412.41). Die Lex Koller soll der ,Uberfremdung des einheimischen Bodens® entgegen-
wirken, indem Auslandern nur beschrankte Mdglichkeiten eingerdumt werden, in der Schweiz
Liegenschaften zu erwerben.” Auslandischen Investoren ist es damit grundsatzlich auch nicht
moglich, Wohnungen zur touristischen Bewirtschaftung zu bauen.® Seit einigen Jahren wird
die Abschaffung der Lex Koller kontrovers diskutiert.’

Die Gebirgskantone setzen sich jedoch flr eine flexible Handhabung der Lex Koller ein. So
soll in den touristisch gepragten Regionen die Unterscheidung zwischen einheimischen und
auslandischen Investoren aufgehoben werden. Die Gebirgskantone mdchten damit die admi-
nistrativen Hirden fir auslandische Direktinvestitionen in Hotels und hoteldhnliche Betriebe,
Bergbahnen, aber auch in den Erstwohnungsbau von Mietwohnungen abbauen.'

c) Gesetzliche Grundlagen zur Zweitwohnungsabgabe'’

Auf Bundesebene gibt es zwei gesetzliche Grundlagen, die die Einflhrung einer Zweitwoh-
nungsabgabe begriinden kdnnen:

10.Bundesgesetz Uiber die Raumplanung (RPG)

Nur in der Schweiz lebenden und dort arbeitenden Auslandern ist der Grundstiickserwerb erlaubt.
Allerdings kann der Bundesrat Ausnahmeregelungen erlassen, wie das Beispiel von Andermatt zeigt.

® Vgl z.B. Walliser Bote (18.03.2012) Politiker fordern rasche Abschaffung der Lex Koller
(http://www.1815.ch/wallis/aktuell/politiker-fordern-rasche-abschaffung-der-lex-koller-58502.html)

' vgl. Internes Faktenblatt der RKGK zur Lex Koller; Stand: Februar 2013.

Basierend auf Gesprach mit Hr. Dr. Banziger, Chur, Rechtsbeistand der Gemeinde Silvaplana.
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Art.8 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) halt den Mindestinhalt der kan-
tonalen Richtpléne fest: Abs. 2: ,Sie (Anm.: die Raumpldne) bezeichnen die Gebiete, in
denen besondere Massnahmen ergriffen werden missen, um ein ausgewogenes Ver-
héltnis zwischen Erst- und Zweitwohnungen sicherzustellen. Abs. 3: Die zu ergreifenden
Massnahmen bezwecken insbesondere: a. eine Beschrédnkung der Zahl neuer Zweitwoh-

nungen; b. die Férderung von Hotellerie und preisglinstigen Erstwohnungen; c. eine bes-
sere Auslastung der Zweitwohnungen.” Eine Zweitwohnungsabgabe verteuert das Halten
einer entsprechenden Immobilie, was als Massnahme zur Beschrédnkung der Zahl neuer
Zweitwohnungen (Art. 8 Abs. 2a) verstanden werden kann.

11.Verordnung Uber Zweitwohnungen
Unmittelbarer lasst sich die Einflihrung einer Zweitwohnungssteuer mit Art.3 Abs.4 der
Verordnung Uber Zweitwohnungen vom 22. August 2012 begrinden: ,Die Umnutzung
(Anm.: von Erst- in Zweitwohnungen) ist nicht zuldssig, wenn sie missbrduchlich ist, ins-
besondere wenn sie den Neubau einer Erstwohnung zur Folge hat. Die Kantone und
Gemeinden ergreifen die nétigen Massnahmen zur Verhinderung von Missbrduchen und

unerwtinschten Entwicklungen.“ Die Einfihrung einer Zweitwohnungsabgabe ist eine der

Massnahmen, die die Kantone und Gemeinden zur Verhinderung unerwiinschter Entwick-
lungen ergreifen kénnen.

Auf kantonaler Ebene gibt es Unterschiede in der rechtlichen Ausgestaltung.

Im Kanton Graubiinden beispielsweise wird die Kompetenz der Gemeinden zum Erlass einer
Zweitwohnungsabgabe Uber Art. 27.4 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) herge-
leitet. Dieser Artikel sieht vor: ,Zur Sicherung eines geniigenden Angebots an erschwingli-
chen Wohnungen fir die ortsanséssige Bevédlkerung und eines angemessenen Verhéltnisses
zwischen dauernd bewohnten Wohnungen und Ferienwohnungen kénnen die Gemeinden
Erstwohnungsanteile festlegen oder gleichwertige Regelungen treffen.” Eine allfallige Zweit-

wohnungsabgabe im Kanton Graubiinden sollte aufgrund dieser gesetzlichen Grundlage als
planerische Massnahme (bzw. als Lenkungsabgabe) und nicht als Steuer ausgestaltet sein.
Beim laufenden Verfahren gegen die Gemeinde Silvaplana, die die Einflhrung einer Zweit-
wohnungsabgabe beschlossen hat," wurde dieser Lenkungseffekt von den Klagern in Frage
gestellt, da es sich um (nur) 2 Promille des Katasterwerts der Wohnung handelt.

Im Kanton Wallis wird die Kompetenz zum Erlass einer Zweitwohnungssteuer aus dem Ge-

setz zur Ausflhrung des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Art. 13 Abs. 2 let. g) her-
geleitet: ,,7 Die Gemeinden bestimmen in einem Zonen- und Baureglement die innerhalb der
verschiedenen Zonen zuldssigen Nutzungen. 2 Das Reglement bestimmt namentlich: a) Art

und Ausmass der baulichen Nutzung; b) Bauabstédnde und Méglichkeit der geschlossenen
Bauweise; c) Erschliessung (Art. 19 RPG); d) Gestalt und Form der Bauten; e) Anordnung
und Gestaltung der Aussenrdume (...); f) Landschaft-, Ortsbild- und Objektschutz; g) Ersatz-

12 vgl. Vertiefung in Abschnitt 4.5.1

25



2. Definitionen und Rechtliche Grundlagen ECOPLAN

leistungen; h) Gebdhren.” Die Gemeinde Val d'llliez™ (VS) ist die erste Gemeinde in der
Schweiz, die im Mai 2008 mit dem ,Réglement concernant la Maitrise des Résidences Se-
condaires (RMF{S)“14 eine Zweitwohnungsabgabe eingefiihrt hat. Die Zweitwohnungsbesitzer
haben gegen das Reglement rekurriert. Das Bundesgericht lehnte in seinem Entscheid vom
19. Mérz 2010 die Klagen ab und erklarte das Reglement flr rechtskraftig. Es stellte dabei
fest, dass im Kanton Wallis die gesetzliche Grundlage fir eine Ersatzabgabe besteht (im
Unterschied zur Lenkungsabgabe, wie sie in Silvaplana vorgesehen ist)."

In den Gbrigen Kantonen wurde noch in keiner Gemeinde eine Zweitwohnungsabgabe einge-
fihrt, so dass hierzu keine Informationen vorliegen, auf welche kantonalen Gesetzesgrundla-
gen eine solche Abgabe im Anwendungsfall abgestitzt wiirde.

3 vgl. Vertiefung in Abschnitt 4.5.1.

" vgl. http://www.illiez.ch/documents/RMRS_homologue_le_14_mai_2008.pdf

' Auszug aus dem Bundesgerichtsentscheid: ,4.3 En d'autres termes, I'art. 13 al. 2 let. g LcAT confére aux com-

munes valaisannes la compétence d'édicter des taxes causales en matiére d'aménagement du territoire et non
pas celle de prélever des impéts. (...) 5 Il convient par conséquent de qualifier la "taxe de compensation” de I'art.
23 RMRS. (...) 8.5 La "taxe de compensation" de I'art. 23 RMRS est par conséquent conforme a I'art. 24 Cst./VS.

http://www.bger.ch/index/juridiction/jurisdiction-inherit-template/jurisdiction-recht/jurisdiction-recht-urteile2000.htm
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3.1

3.1.1

Grundlagen und Erfahrungen mit Zweitwohnungspolitik im In-
und Ausland

In diesem Kapitel werden Schweizer Kantone und Regionen im Ausland untersucht, die
einen vergleichsweise hohen Anteil an Zweitwohnungen haben, und die sich mit der Zweit-
wohnungsthematik auseinandersetzen. Im Ausland legen wir ferner einen Fokus auf Regio-
nen, die bekanntermassen einen hohen Anteil an Zweitwohnungen vermieten (z.B. weil sie
viele Geschéftsgaste aus dem Ausland haben), ohne dass dort Uber Zweitwohnungen im
eigentlichen Sinn gesprochen wird. Dort interessieren vor allem die (stadtischen) Modelle zur
Bewirtschaftung warmer Betten.

Schweiz

Vorgehen

In diesem Kapitel wurde fir die von der Zweitwohnungspolitik betroffenen Kantone unter-
sucht:

e Welchen Anteil die Zweitwohnungen bei ihnen ausmachen.

e Welche Strategien und gesetzliche Grundlagen diesbeziiglich bestehen.

e Welche Massnahmen und Aktivitaten sie bereits ergriffen haben.

e Welche Erfahrungen sie damit gemacht haben.

e Welche Studien dort erarbeitet wurden oder in Bearbeitung sind.

Dafir wurden die Kantone Graubinden, Wallis, Tessin, Bern, Uri, Glarus, Obwalden und

Nidwalden per Mail und telefonisch befragt, und die uns zugestellten Unterlagen ausgewer-
tet.

Ubersicht Kantone
a) Graubiinden

Kantonale Ebene

Gemass den Daten der Volkszahlung 2000 verfligt der Kanton Graubilinden Uber 48'000
Zweitwohnungen, was einem prozentualen Anteil von 37.1% entspricht. Der Anteil der nicht
bewirtschafteten Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Zweitwohnungen wird gesamtkan-
tonal auf 60 - 85% geschatzt.'® Die nicht bewirtschafteten Zweitwohnungen stellen grund-
satzlich ein grosses Potenzial fir die Beherbergung dar.

'® vgl. Kantonaler Richtplan Graubiinden (2010), S. 253.
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Die Biindner Kantonsregierung verabschiedete 2009 die Anderung des kantonalen Richt-
plans, um den Bau von nicht bewirtschafteten Zweitwohnungen (kalten Betten) zu bremsen
und diese Beherbergungsart besser zu steuern.”  Die Realisierung von Re-
sorts/Tourismusresidenzen mit bewirtschafteten Zweitwohnungen entspricht hingegen grund-
satzlich der Zielsetzung des Richtplans.'®

Ein Tourismusabgabegesetz (TAG) wurde von den Bindner Stimmburgern am 25. Novem-
ber 2012 entgegen der Empfehlung des Grossen Rats deutlich abgelehnt. Das Gesetz hatte
die Finanzierung der neu geschaffenen Tourismusstruktur einheitlich und flachendeckend
regeln sollen. Dazu war auch eine einheitliche Tourismusabgabe vorgesehen, die die rund
120 kommunalen Kurtaxen- bzw. Tourismusférderungsgesetze abgeldst hatte. '

Mit dem Werkzeugkasten ,Erst- und Zweitwohnungen sowie touristische Beherbergung” ver-
figt der Kanton Graubiinden Uber ein Instrument, mit welchem die die Anwendung der neu-
en Richtplanbestimmungen erleichtert werden soll. Der Kanton Graubiinden unterstltzt damit
die Behdrden bei der Behandlung der Zweitwohnungsthematik und liefert Grundlagen far die
Erarbeitung massgeschneiderter Losungen. Im Werkzeugkasten sind Begriffe definiert, Vor-
gehensweisen fiir Gemeinden und Planungsfachleute skizziert sowie rund ein Dutzend Ein-
zelmassnahmen beschrieben. Die Einzelmassnahmen werden in vier Kategorien eingeteilt:

e Foérderung Beherbergungsbetriebe und bewirtschaftete Zweitwohnungen
e Lenkung Zweitwohnungen
e Foérderung Erstwohnungen

e Abgaben.

Anreize zur Bewirtschaftung von Zweitwohnungen sollen insbesondere durch die Befreiung
von Kontingentierung und Plafonierung, sowie durch einen reduzierten Zweitwohnungssteu-
ersatz geschaffen werden.”

Im Kanton Graublinden sind zudem verschiedene Studien zur Zweitwohnungsthematik
durchgefihrt worden oder angelaufen: In der Zusatzauswertung ,Zweitwohnungen® des Mik-
rozensus Mobilitat und Verkehr wurde festgestellt, dass die Auslastung der Ferienwohnungen
mit durchschnittlich 8,6 Wochen pro Jahr relativ tief ist.2' Noch in Arbeit sind eine Wertschop-
fungsstudie zu Zweitwohnungen® sowie zwei Studien zur kommunalen Ebene.®

7 vgl. ARE (2012), S. 47ff.
'8 vgl. Kantonaler Richtplan Graubiinden (2010), S. 253-258.

¥ vgl. NZZ (2012), Abfuhr fir Biindner Tourismusgesetz, http://www.nzz.ch/aktuell/schweiz/graubuenden-
tourismusabgabe-ablehnung-1.17845399.
% vgl. DVS Kanton Graubiinden (2010), Werkzeugkasten.

2 Vgl. Planidea (2012), Zweitwohnungen in Graubiinden S. 13.

2 \gl. Grischkonsulta (in Bearbeitung) Wertschépfungsstudie Davos. Anmerkung: Fiir 2013 ist geplant einen Ver-

gleich der Wertschépfung von Zweitwohnungen und derjenigen der Hotellerie durchzufiihren.
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Regionale/ Kommunale Ebene

Verschiedene Gemeinden verfiigen seit den 90-er Jahren ebenfalls Uber Bestimmungen zur
Steuerung der Entwicklung im Bereich von Erst- und Zweitwohnungen sowie touristischer
Beherbergung. Darunter fallen Bestimmungen zur Férderung von Beherbergungsbetrieben
und bewirtschafteten Zweitwohnungen, zur Kontingentierung, zum Erstwohnungsanteil, zu
Zonen fir Ortsansassige sowie zu Lenkungsabgaben.?*

So sind zum Beispiel in Pontresina im Gesetz Uber die Férderung des Erstwohnungsbaus
und die Einschrankung des Zweitwohnungsbaus Erstwohnungsanteile und Kontingentierun-
gen fir den Zweitwohnungsbau festgelegt.”® Dies gilt ebenso fiir die Gemeinde Silvaplana.
Letztere plant zuséatzlich eine Zweitwohnungsabgabe zu erheben.?® Indem touristisch bewirt-
schaftete Zweitwohnungen von der Steuerpflicht ausgenommen sind und privat bewirtschaf-
tete von einer Reduktion profitieren, wird ein Vermietungsanreiz geschaffen.

Engadin Scuol Tourismus hat 2009 mit der Absicht, die Logiernachtezahlen in der Paraho-
tellerie zu steigern, eine Parahotellerie-Offensive lanciert. Dazu zahlt auch die Umstellung
vom destinationseigenem Reservationssystem zu einer Lésung in Zusammenarbeit mit e-
domizil sowie die systematische und beharrliche Kontaktpflege mit Zweitwohnungsbesitzern
(schriftliche Informationen, Info-Veranstaltungen, persdnliche Gesprache). An der Parahotel-
lerie-Offensive beteiligten sich zehn Gemeinden im Unterengadin (Scuol, Sent, Ftan, Ra-
mosch, Ardez, Tschlin, Tarasp, Susch, Lavin, Guarda). Zur Umsetzung der Initiative wurde
eine 50%-Stelle geschaffen.

Das Rocksressort in Laax funktioniert nach dem ,Buy to use and let*-Konzept. ,Wer ein
Appartement kaufen will, darf dieses in der Hochsaison wahrend hdchstens drei Wochen
selber nutzen. In der Ubrigen Zeit wird es vermietet. Die Mieteinnahmen samtlicher Wohnun-
gen landen in einem Pool und werden anteilsméssig an die Besitzer verteilt (...).“27 Sowohl
der Unterhalt als auch die Vermietung erfolgt Gber die Weisse Arena Gastro AG. Beherber-
gungsmodelle wie das Rockressort, bei dem die Wohnungsbesitzer das Nutzungsrecht ha-
ben, fir den Rest des Jahres aber ein Vermietungszwang besteht, bleiben auch mit der An-
nahme der Zweitwohnungsinitiative weiterhin maglich.

Mit den beiden Projekten in Scuol und Laax wurden gute Erfahrungen gemacht. In Scuol
werden heute 440 Objekte vermietet, was 51 Prozent der 857 Zweitwohnungen entspricht. In
der ganzen Destination Engadin Scuol Samnaun werden von 3087 Zweitwohnungen heute

% Vgl. HTW Chur (in Bearbeitung) Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative auf touristische Gemeindehaushalte

und kommunale Gewerbestrukturen; HTW Chur (in Bearbeitung) Zweitwohnungen in Graubiinden: Herausforde-
rungen und Handlungsoptionen fir Gemeinden mit unterschiedlichem Tourismuspotenzial und Zweitwohnungs-
anteil.

2 vgl. Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden (2012), Erst- und Zweitwohnungen sowie touristische Beherbergung.
% Gemeinde Pontresina (2010), Art .10 und 12. Vollstandiger Artikel im Anhang.
% Baugesetz Gemeinde Silvaplana (2010), Art. 50 und Art. 62a. Vollstiandiger Artikel im Anhang.

# Vgl. Swissinfo (2012), warme Betten braucht das Land.
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1080 (35%) vermietet. Mittlerweile befinden sich 1‘012 Ferienwohnungen im Direktreservati-
onssystem.?® Im Rockressort lag der Auslastungsgrad fiir die ersten drei Winter mit 85 bis 93
Prozent deutlich Uber jenem unbewirtschafteter Zweitwohnungen.

b) Wallis

Kantonale Ebene

Das Wallis verfugt heute Gber rund 79'000 Zweitwohnungen und hat damit einen Zweitwoh-
nungsanteil von 35.7%. Dabei ist die Zahl der nicht vermieteten Betten standig gestiegen und
liegt heute bei 60%.% §

Vor der Annahme der Zeitwohnungsinitiative wurden vor allem Instrumente zur Lenkung des
Zweitwohnungsbaus und weniger zur Férderung der Vermietung eingesetzt. Im Vordergrund
standen dabei raumplanerische Massnahmen.

Ein neues Tourismusgesetz, welches eine Professionalisierung der Strukturen sowie eine
neue Finanzierung vorsah, wurde 2009 vom Walliser Stimmvolk abgelehnt. Mit dem neuen
Tourismus-Gesetz hatte es im Wallis statt 120 lokalen Tourismus-Vereinen acht bis zehn
grosse Tourismus-Regionen gegeben. Vorgesehen war auch, die Kurtaxe durch eine touristi-
sche Beherbergungsgeblhr zu ersetzen. Die Gebihr ware auf alle Zweitwohnungen erhoben
worden - unabhangig davon, ob sie vermietet werden oder nicht.** Weiter war auch die Mag-
lichkeit einer Lenkungsabgabe fiir Zweitwohnungen vorgesehen.®'

In Folge der Ablehnung des neuen Tourismusgesetztes bestand Reformbedarf. Es galt die
Grundlagen der Tourismusindustrie weiterhin zu sichern und die Wettbewerbsfahigkeit zu
verstarken. Die Walliser Regierung entschied im Méarz 2010 die notwendigen Reformen im
Rahmen des Projekts ,,Tourismus 2015“ anzugehen.32 Das Konzept umfasst drei Teilpro-
jekte:

e Schaffung eines Tourismusobservatoriums. Dies wurde von der Dienststelle fir Wirt-

schaftsentwicklung aufgebaut. Ein Teil des Leistungsauftrags wurde an die HES-SO Uber-
tragen.

e Schaffung einer branchenlbergreifenden Werbegesellschaft, Valais/ Wallis Promotion,
zur Standortpromotion. Sie ist ein Zusammenschluss der vier Dachverbénde Verein Mar-

% Vgl. Hotelrevue (2012), Scuol hat mit seiner Parahotellerie- Offensive gute Erfahrungen gemacht.

% vgl. DVR (2007), Kantonaler Richtplan — Grundlagenstudie, S. 3.
% vgl. Der Bund (2010), Ein neuer Anlauf fiir mehr Gaste.
31

Vgl. NZZ (2009), Wallis lehnt neues Tourismusgesetz ab.
% Antwort auf die Motionen 4.046 - 4.048 - 4.050 - 4.052 - 4.053 - 4.054 — 4.081
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ke Wallis (AMVs), Walliser Landwirtschaftskammer (WLK), Walliser Industrie- und Han-
delskammer (WIHK) sowie von Wallis Tourismus (WT).*®

e Strukturen und Finanzen: Analysen zur kiinftigen Ausgestaltung der Tourismusfinanzie-
rung bzw. der Strukturen.

Der Kanton Wallis unterstltzt in den Bereich Hotellerie, Parahotellerie und Zweitwohnungen
verschiedene Massnahmen: So wurde im Rahmen der Neuen Regionalpolitik (NRP) der
Aufbau von Vermarktungsagenturen in Blrchen (meineFerienAG Blrchen) und Grachen
(Touristische Unternehmung Grachen AG) unterstitzt.

Die Kantonale Strategie Beherbergung wurde im Januar 2013 fertiggestellt. Sie wird im
Frihjahr 2013 durch einen Massnahmenplan ergénzt.

Regionale/ Kommunale Ebene

Auf regionaler Ebene wurden in verschiedenen Gemeinden Initiativen ergriffen.

Neun Gemeinden der Region Goms (Obergoms, Minster-Geschinen, Reckingen-Gluringen,
Blitzingen, Bellwald, Fiesch, Ernen, Binn und Grengiols) fiihrten in Zusammenarbeit mit der
Hochschule Luzern von Herbst 2008 bis Sommer 2011 das Projekt "Zweitwohnungen
Goms" durch. Ziel war es, Erfahrungen im Umgang mit hohen Zweitwohnungsbesténden zu
sammeln und auszuwerten. Im Rahmen dieses regionalen Projektes fihrt die Gemeinde
Bellwald ein Pilotprojekt "Vermietung Zweitwohnungen" durch. Kernstiick war eine schriftliche
Befragung aller Zweitwohnungsbesitzer.34

Grachen Tourismus bietet praktische Hilfestellungen fur die Selbstvermietung. Sie stellen
ein Handbuch mit praktischen Angaben fir die erfolgreiche Vermietung von Ferienwohnung
zur Verfigung. Darin sind unter anderem die Betreuungsstandards zu allen vom Vermieter zu
erbringenden Dienstleistungen beschrieben.®

Auf kommunaler Ebene kennen nebst dem Val d’llliez auch Champéry und Zermatt eine
Zweitwohnungsabgabe. Die Abgabe bemisst sich entweder am Kataster- oder am Versi-
cherungswert der Immobilie. Die Gemeinden erhoffen sich dadurch auch einen Anreiz zur
Vermietung.®

% Vgl. Valais/ Wallis Promotion (2012), Business Plan.

% vgl. Williman Ivo (2011b), Zweitwohnungen in Bellwald: Auswertungsbericht zu einer Befragung aller Zweitwoh-
nungsbesitzer.

% Vgl. ARE (2011), Zweitwohnungen, Planungshilfe fiir die kantonale Richtplanung, S. 21.

% Vgl. NZZ (2012a), Hohe Abgaben fiir Feriendomizile, S. 10.

31



3. Grundlagen und Erfahrungen mit Zweitwohnungspolitik im In- und Ausland ECOPLAN

c) Tessin

Im Kanton Tessin betrdgt der Zweitwohnungsanteil 24.4%. Insbesondere die Gemeinde
San Nazzaro weist mit 65% einen hohen Anteil auf.

Die Zweitwohnungsthematik im Tessin betrifft vor allem die Rustici (landwirtschaftliche Ge-
baude). Die Verordnung zu den Rustici (Decreto rustici) ist am 24.7.2012 ausgelaufen.
Die neue Vorlage wird nach der Genehmigung des entsprechenden Kredits durch den Gros-
sen Rat voraussichtlich auf den 1.1.2013 in Kraft treten. Mit der Verordnung werden insbe-
sondere die folgenden Ziele verfolgt: die Aufnahmekapazitdt und somit die touristischen Auf-
enthalte zu erhdhen, Mdglichkeiten fir zuséatzliche Einnahmen zu schaffen, die Instandhal-
tung der Immobilie zu unterstitzen, das traditionelle Iandliche architektonische Erbe zu
schiitzen und zu fordern.*’

Die Verordnung enthalt unter anderem Bestimmungen zur Modernisierung und Finanzierung
durch die 6ffentliche Hand. ,Der Kanton Tessin subventioniert die Erneuerung von Rustici mit
bis zu 40% der Baukosten. Als Gegenleistung missen die Rustici fiir die Dauer von 15 Jah-
ren wahrend jahrlich mindestens funf Monaten der Hochsaison Uber eine professionelle Ver-
mietungsagentur bewirtschaftet werden. Im Zeitraum von 2001 bis 2006 wurden fiir 30 Rusti-
ci mit insgesamt 169 Betten Unterstiitzungsbeitrdge von rund CHF 970'000 gewahrt. Fiir die
Periode von 2008 bis 2012 stehen CHF 2 Mio. zur Verfiigung.“®

Die Vermarktung muss lber eine professionelle Agentur erfolgen. Diese muss eine eige-
ne Internetseite mit online Reservationssystem betreiben, mit der Tourismusorganisation
zusammenarbeiten, Statistiken und Informationen zur Verfiigung stellen und vor allem auch
alle Dienstleistungen rund um die Vermietung (Reinigung, Wohnungsabnahme und -
Ubergabe, etc.) anbieten. Am meisten Wohnungen werden zurzeit ber Cento Rustici und
Interhome vermarktet.*® Es besteht ein Vertrag zwischen der Tourismusorganisation und der
jeweiligen Agentur. Wobei die Tourismusorganisation kontrollieren muss, dass die Zweitwoh-
nungen, wahrend der in der Verordnung festgelegten jahrlichen Mindestdauer, von der Agen-
tur vermarktet werden.

Die bisherigen Erfahrungen im Kanton Tessin zeigen, dass die Auslastung der professionell
vermieteten Zweitwohnungen nicht héher ist als jene, die nur privat von Freunden und Be-
kannten genutzt werden. Entscheidender ist der Standort der Zweitwohnung. Gut belegt sind
jene in attraktiven Gegenden (Bsp. Locarno, Ascona), weniger nachgefragt werden Unter-
kinfte in abgelegen Regionen.

Eine Wertschoépfungsstudie Tourismus ist zurzeit in Bearbeitung.

% Vgl. http://www4.ti.ch/dfe/de/use/sostegno/rustici/
% Vgl. ARE (2011), Zweitwohnungen, Planungshilfe fiir die kantonale Richtplanung, S. 28.

¥ Die grosste Agentur im Tessin, Blenio Rustici, ging Konkurs.
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d) Bern

Kantonale Ebene

Der Kanton Bern verfligt geméass Volkszahlung 2000 Uber einen Zweitwohnungsanteil von
9.8%. Spitzenreiter ist die Gemeinde Lenk mit Uber 60%, gefolgt von Hasliberg (55.7%),
Adelboden (53.4%) und Lauterbrunnen (52.4%)

Als Zielsetzung strebt der Kanton Bern in seinem Richtplan eine ausgewogene Entwicklung
von Erst- und Zweitwohnungen an. Er unterstitzt die Realisierung von bewirtschafteten Bet-
ten gestiitzt auf regionale touristische Entwicklungskonzepte und begrenzt die Zunahme von
nicht bewirtschafteten Zweitwohnungsbetten (,kalte Betten®). Unbewirtschaftete Zweitwoh-
nungen dirfen gemass bisheriger Vorgabe pro Gemeinde héchstens 40% des gesamten
Wohnungsbaus ausmachen. Die Regionalkonferenzen konnten in ihrer Richtplanung (RGSK)
gestltzt auf ein touristisches Entwicklungskonzept Gemeinden resp. Gemeindegebiete be-
zeichnen, in denen dieser Anteil auf hdchstens 60% erhdht werden kann.*

Das Amt fir Gemeinden und Raumplanung des Kantons Bern hat 2011 die Arbeitshilfe «Um-
gang mit Zweitwohnungen» erstellt. Sie gibt Auskunft (ber die verschiedenen Beherber-
gungsmdoglichkeiten und dient den Gemeinden und deren Ortsplanern als Arbeitshilfe, um
den Zweitwohnungsbau zu steuern. Als Hauptinstrumente werden Erstwohnungsanteilsvor-
schriften und Kontingentierung des Baus von Zweitwohnungen oder von unbewirtschafteten
Zweitwohnungen skizziert. Zur Férderung warmer Betten kénnen ,alle Zweitwohnungen, flr
welche eine Mindestbelegung nachgewiesen werden kann, oder die einer professionellen
Organisation (z.B. Tourismusorganisation, Hotel) zur Vermietung Uberlassen werden, von der

Auferlegung eines Zweckentfremdungsverbots ausgenommen werden.“!!

Regionale/ Kommunale Ebene

Die Lenk-Simmental Tourismus AG entwickelte das Angebot "All in one" zur Ferien-
wohnungsvermietung. Die Lenk-Simmental Tourismus AG bietet seit 2007 ein eigenes
Direktreservationssystem an, Uber welches Gaste Offerten einfordern sowie Ferienwohnun-
gen buchen und bezahlen kénnen. Seit Herbst 2010 besteht ein erweitertes Leistungsange-
bot: Neu wird auch die Schlisselhaltung sowie ein Reinigungs- und Wascheservice angebo-
ten. Die Schlusselhaltung und Géstebetreuung vor Ort wird durch die Lenk-Simmental Tou-
rismus AG (bzw. das Tourismusbiro) selber angeboten, fur die Reinigung und Waschebe-
reitstellung wurde eine Zusammenarbeit mit einer Reinigungsfirma respektive einer Gross-
wascherei (in Thun) eingegangen.*

0 Vgl. Website der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern: Kantonaler Richtplan. S.72ff.
*' Vgl. AGR (2011), Umgang mit Zweitwohnungen, S. 22.

2 Vgl. http://www.lenk-simmental.ch/de/Inside/Ferienwohnungsvermietung.
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e) Ubrige Gebirgskantone

Im Kanton Uri hat das Stimmvolk am 23. September 2012 ein neues Tourismusgesetz an-
genommen. Es beinhaltet keine direkte Hotelférderung, soll die Beherbergungswirtschaft
jedoch indirekt unterstiitzen, indem die Tourismusférderung mit mehr Ressourcen und pro-
fessionellen Strukturen ausgestattet wird.*® 2011 ist auch im Urserental ein neues Tourismus-
reglement in Kraft getreten. Mit dem regionalen Tourismusreglement wollen die drei Gemein-
den Andermatt, Hospental und Realp die Auslastung der Ferienwohnungen erhéhen, indem
sie Kurtaxen abgeschafft und Beherbergungsgebihren eingefihrt haben, welche die Ferien-
wohnungsbesitzer/innen finanziell stirker belasten und die Hotelbetriebe entlasten.* Mit der
starkeren finanziellen Belastung der Ferienwohnungen soll erreicht werden, dass sie ver-
mehrt vermietet werden, um die héhere finanzielle Belastung auszugleichen. Auch die ge-
plante Vermarktungsplattform San Gottardo sowie die Buchungsplattform der zuklnftigen
Skianlagenbetreiberin ,Skistar* (Andermatt / Sedrun) kénnten in Zukunft einen Beitrag zur
besseren Auslastung von Zweitwohnungen leisten. Im Rahmen des Programms San
Gottardo 2020 ist, falls sich geniigend Betriebe beteiligen, auch ein Impulsprogramm fir Be-
herbergungsbetriebe geplant, das einen Anreiz fir Neuinvestitionen schaffen soll. Ausserdem
sollen durch die Analyse der Betriebe allfallige Liicken im Beherbergungsangebot der Region
aufgezeigt werden.

Im Kanton Obwalden ist die Zweitwohnungsthematik besonders fir die Gemeinde Engel-
berg relevant. Diese wollte sich im Rahmen der Uberarbeitung des Zonenplans und des Bau-
reglements in den Jahren 2012 und 2013 der Zweitwohnungsproblematik annehmen. Mit der
Annahme der Initiative wurde die Uberarbeitung vorilbergehend sistiert. Da es in Engelberg
keine eigentlichen Zweitwohnungsquartiere gibt, sondern nur Mischgebiete mit Erst- und
Zweitwohnungen, hat die Gemeinde bis anhin keine flankierenden Massnahmen geplant. Auf
privater Initiative beruht die Mdglichkeit, dass Zweitwohnungen des sich im Bau befindlichen
Feriendorfs ,Acher” (Titlis Ressort) gegen Entgelt der Titlis Ressort AG zur Vermietung ge-
geben werden kénnen.

Im Kanton Glarus sind seitens des Departements Volkswirtschaft und Inneres derzeit keine
konkreten Massnahmen fir die vermehrte Nutzung von Ferienwohnungsbetten geplant. Al-
lerdings laufen die Anstrengungen in der Tourismusstrategie darauf hinaus, kalte Betten ins-
gesamt (auch in der Hotellerie) zu warmen Betten umzuwandeln. Eine Kampagne zur besse-
ren Auslastung der Zweitwohnungen ist fir den Friihling 2013 geplant.

Im Kanton Nidwalden sind bis anhin keine flankierenden Massnahmen angelaufen oder
geplant.

* Vgl. TourG Kanton Uri (2012).

* Vgl. Tourismusreglement Urserental (2010), Art 4. Vollstindiger Artikel im Anhang.
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3.2

3.2.1

3.2.2

Ausland

Vorgehen®

Das Vorgehenskonzept zur Aufarbeitung der ausléandischen Massnahmen und Erfahrungen

zur Zweitwohnungs-Thematik 1&sst sich wie folgt zusammenfassen:

1.

Identifikation der Lander in Europa, Amerika und Asien, in denen entweder eine aktive
Zweitwohnungspolitik oder aber interessante Massnahmen zur Steigerung warmer Betten
bzw. zu stédtischen Beherbergungsformen zu vermuten waren (und in denen aufgrund
der Landessprache davon ausgegangen werden darf, dass Literatur und Informationen
zur Verfigung stehen und ausgewertet werden kdnnen).

. Kurze Web-Suche zu den einzelnen Landern und Kontaktaufnahme zu Experten.*

Vertiefung von zwei Fallstudien in Osterreich: Bei unserer Analyse sind wir auf zwei Berg-
regionen in Osterreich gestossen, die bereits in den 1990er Jahren die Anzahl der Zweit-
wohnungen begrenzt haben. Wir haben diese zwei Fallbeispiele genauer analysiert um
herauszufinden, (a) welche Erfahrungen sie mit der Beschrankung der Zweitwohnungen
gemacht haben, (b) was man an diesem Beispielen bezlglich der Umsetzung von Zweit-
wohnungsbeschrankungen lernen kann und (c) welche flankierenden Massnahmen sie al-
lenfalls ergriffen haben und mit welcher Wirkung.

Ubersicht Ausland

Fir die vorliegende Studie wurde fir 7 Léander grob recherchiert, welche Erfahrungen zu ei-
ner Zweitwohnungspolitik sich dort gewinnen lassen, welche Regionen besonders betroffen
sind und welche Massnahmen zur Férderung warmer Betten allenfalls umgesetzt werden.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Websuche. Da keine vertiefte Recherche oder
Benchmarkingstudie durchgefuhrt wurde, ist die Tabelle nicht als abschliessend zu betrach-

ten.

In diesem Kapitel identifizierte Massnahmen und Anséatze zur Férderung warmer Betten wer-
den in Kapitel 4 (Massnahmen zur Steigerung warmer Betten) beschrieben und ggf. vertieft.

45

46

Gemass Offerte war zu klaren, welche Instrumente und Erfahrungen aus dem grenznahen Ausland bekannt sind.
Der Schwerpunkt war dabei auf flankierende Massnahmen zu legen, aber auch auf Vollzugsvarianten und —
erfahrungen und deren Auswirkungen. Im Kickoff-Meeting wurde préazisiert, dass neben den Landern Europas
auch aussereuropdische Lander und Massnahmen untersucht werden sollten; dort v.a. mit einem Fokus auf
stadtische Beherbergungsformen.

Im englischsprachigen Ausland wurde nach Second home, vacation home, vacation property gesucht.
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Abbildung 3-1:  Ubersicht zu Zweitwohnungen und Massnahmen im Ausland (Grobiiberblick, nicht abschliessend)

Land Zweitwohnungen und
Zweitwohnungspolitik

.. — Der Zweitwohnungsanteil betragt in Oster-
Oster- reich 6%

reich — Generell ist bekannt: In den touristisch ge-
pragten Bundesldndern Osterreichs wie
Salzburg, Tirol oder Vorarlberg wird der
Zweitwohnungsbau restriktiver gehandhabt
als in der Schweiz

— Eine einheitliche nationale Zweitwohnungs-
politik existiert nicht. Die Regelung des
Zweitwohnungsbaus erfolgt in den Bundes-
landern: Tirol kennt eine Ferienwohnsitz-
Regelung, Vorarlberg und Salzburg haben
den Zweitwohnungsbau in der Raumord-
nung geregelt. Oberdsterreich regelt ihn nur
fir Tourismusgebiete.

7 OrokAtlas (2012). Zweitwohnsite 2001

Besonders betroffene Regionen / Gemeinden

— Der Anteil der Wohnungen mit Nebenwohnsitz
und ohne Wohnsitzangabe Uberschritt 2001 in
keinem Bundesland 10%.

— Am hdchsten war er in Salzburg (7.0%) gefolgt
von NiederGsterreich (7.9 %), Wien (6.5%) und

Tirol (6,2 %).

— Auf der Gemeindeebene ist der Anteil Zweit-
wohnungen sehr unterschiedlich. Spitzenreiter
wie Saalbach-Hinterglemm oder Maria Alm
weissen alle einen Zweitwohnungsanteil von

iber 30% auf. *’
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Massnahmen und
Handlungsansétze

Lech:

— Zweitwohnungsabgabe

— Vermarktung Uber Lech-Zlrs-Tourismus-Website
angeboten
= Vertiefung in Fallstudie, Abschnitt 2.2.3

Salzburg:
— Besondere Ortstaxe
— Vermietungsagenturen
= Vertiefung in Fallstudie, Abschnitt 2.2.3

Tirol:

— Zugang zu Vertriebskanalen im Internet Uber Tirol
Tourismus.

— Die Gemeinden haben ein Freizeitwohnsitzver-
zeichnis zu fihren.

— Bauverbot: 1996 wurde die Schaffung neuer
Freizeitwohnsitze im Raumordnungsgesetz gene-
rell verboten; das musste wegen Verfassungs-
widrigkeit ge&ndert werden: Bau verboten wenn
Zweitwohnsitzanteil > 8%
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Frank-
reich

— Frankreich z&hlt 3 Millionen Zweitwohnun-
gen (inkl. den Wohnungen fur die touristisch
bewirtschaftete Nutzung).

— Eine Umfrage der 6ffentlichen Agentur fir
touristische Entwicklung (Atout France)
ergab, dass die Zweitwohnungen in Frank-
reich im Schnitt an 6,6 Wochenenden plus
2.5 Wochen pro Jahr genutzt werden. Dies
ergibt total 30 Nachte.

— Auch wenn die Benutzung durch Verwandte
und Freunde mitberlicksichtigt wird, betragt
die Auslastung nur 42 Né&chte pro Jahr, was
einer jahrlichen Auslastung von 12% ent-
spricht.

— Die kalten Betten stellen daher ein grosses
ungenutztes Potenzial dar.

— Weniger als 12% der Besitzer vermieten
ihre Zweitwohnung regelmassig.

48

* Vgl. http://www.gites-de-france.com/classement-gite. html

— In Paris gibt es 80°000 Zweitwohnungen

— Stark betroffene Regionen: Bourgogne,
Languedoc-Roussillon und das Departement
Hérault

— Der Bergort Maurienne hat einen Zweitwoh-
nungsanteil von 54%. Der Zweitwohnungsanteil
hat hier in den letzten 30 Jahren rasant zuge-
nommen. Die jahrliche Auslastung der Zweit-
wohnungen liegt hier bei nur 10%.

Griinde, weshalb Zweitwohnungen nicht vermietet
werden:

— Beliebige Nutzung

— Angst vor Schaden

— Anwesenheit bei Ankunft/Abreise nicht méglich
— Zu hohe Besteuerung der Mietertrage.

Gemaéss einer Umfrage von Kanopée und Hor-
wath HTL (2010) wirden finanzielle Vorteile wie
Steuerreduktion flr gréssere Unterhaltsarbeiten
die Vermietungsbereitschaft erhdhen.*®

37

— Ein interessanter und zugleich radikaler Hand-
lungsansatz ist auf Bundesebene bekannt: in
Frankreich gibt es ein Gesetz, mit dem die Regie-
rung die Besitzer leerer Wohnungen grundsatz-
lich zur Vermietung zwingen diirfte (,requisition).
Bis anhin wurde davon aber kein Gebrauch ge-
macht.

= Beschrieb in Kapitel 3

— Durch die Einflihrung verschiedener Labels, kann
sich der potentielle Kunde gewissen Standards
sicher sein. Zudem spielen Intermediare (z.B.
Immobiliengesellschaften, Reservationszentra-
len) eine wichtige Rolle beim Informationsfluss.

— Die lokalen Tourismusbiiros haben immer h&ufi-
ger nur klassifizierte Gebaude in ihrem Verzeich-
nis. Die klassifizierten Objekte werden anhand
verschiedenster Bewertungskriterien (wie Aus-
stattung, Erreichbarkeit, nachhaltigen Tourismus)
bewertet und von ein bis fiinf Sterne eingeteilt.
Diese an sich fiir die Hotellerie typische Klassifi-
zierung wird auch auf die Ferienwohnungen an-
gewendet und dient zur Information des Kunden.

Wichtige Qualitatslabels von Ferienwohnungen:

— Gites de France (Die bei lhnen aufgefiihrten
Unterkinfte erreichen eine jahrliche Auslastung
von 43.4%!)*

— Clévacances

Kanopée und Horwath HTL (2010), Evaluation de I'impact économique des résidences secondaires et analyse de leur mise en marché.
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— Die Diskussion um Zweitwohnsitze kon-
zentriert sich in Deutschland in erster Linie
auf die Stadte und nicht wie in der Schweiz
auf die Berggebiete.50

— Als Hauptmassnahme der deutschen
Zweitwohnungspolitik gilt die Zweitwoh-
nungssteuer, welche in Gber 60 Stadten und
Gemeinden in allen Bundeslandern erhoben
wird.

— Ihre RechtmaBigkeit wird durch das Grund-
gesetz begrindet, nach dem die Lander
»Qrtliche Verbrauch- und Aufwandsteuern«
erheben durfen (Art. 105 Abs. 2a GG).

— 1972 wurde die erste Zweitwohnungssteuer
vom Tourismusort Uberlingen am Bodensee
(ca. 29,25 % Zweitwohnungsanteil) einge-
fihrt, 1984 folgte u.a. Neustadt in Holstein
(8,8 % Zweitwohnungsanteil).

— Seit Mitte der 1990er Jahre sind immer
mehr Stadte dazu Ubergegangen, eine
Zweitwohnsitzsteuer zu erheben, um:

—einerseits die Menschen mit Nebenwohn-
sitz an den Kosten bzw. Einnahmeaus-
fallen der Kommunen zu beteiligen.

— Zweitwohnsitze bzw. sogenannte Nebenwohn-
sitze werden vor allem in den deutschen Stad-
ten als Problem wahrgenommen.

Deutsch-
land

% Sonderergger Roger (2009), Zweitwohnungen im Alpenraum, S.3

' Vgl. http:/www.zweitwohnsitzsteuer.de/?page=ueberzws

%2 Der Verfligbarkeitsgrad bemisst sich tiber die Anzahl der Tage, die die Wohnung fiir die Eigennutzung bereitsteht.

% Satzung der Stadt Wittmund tiber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer (2006), §4
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Zweitwohnungssteuer:

— Aufgrund der kommunalen Erhebung gibt es
keine einheitliche Regelung zu dieser Steuer. Un-
terschiede sind insbesondere bei der Definition
der Wohnung, der Bemessungsgrundlage, dem
Steuersatz und den Befreiungsmdglichkeiten
festzustellen.”’

— Die Ausgestaltung wird exemplarisch an der
Stadt Wittmund in Niedersachsen aufgezeigt:

— Die Steuer bemisst sich nach dem Mietwert der
Wohnung, multipliziert mit dem Verflgbarkeits-
grad fur den Inhaber.

— Der Verﬁngarkeitsgrad52 ist in drei Stufen (bis
31%, bis 58% und bis 100%) ausgestaltet. Ein
100% Verflgbarkeitsgrad bedeutet eine reine Ei-
gennutzung. Der Inhaber muss dann den gesam-
ten Mietwert der Wohnung versteuern.>®

— Verstésse kdnnen mit Geldbussen geahndet
werden.

— Einen guten Uberblick iiber die Anwendung der
Zweitwohnungssteuer nach Stadten (inkl. Einflh-
rungsdatum, Steuerhéhe und rechtlichen Grund-
lagen) bietet diese Seite:
http://www.zweitwohnsitzsteuer.de/?page=stadt
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—und um sie andererseits zur Ummeldung Beherbergungsformen im Zusammenhang mit
ihres Hauptwohnsitzes zu bewegen.* Zweitwohnungen:
— Heute erheben z.B. auch Berlin (mit einem — Verschiedene Apart-Hotels, vor allem in den
Zweitwohnungsanteil von 5%), Bremen Stadten. Zu den grésseren gehoren:
(10%), Hamburg (8%), Mlnchen (9%), —New Living Home (HH)
SFuttgart (10 %), aber auc.:.h kleinere Stadte —Aparthotel Residenz (Berlin)
wie Flensburg (11,5%), Lineburg (8%), —Aparthotel Neumarkt (Dresden)

Stralsund (10,2%), Castrop-Rauxel (11%),
Cottbus (11%) eine Zweitwohnungssteuer.”®

— Das Zweitwohnungssteueraufkommen be-
trug Jahr 2007 rund 91,8 Mio Euro.*®

— Die Einnahmen sind im Bundesland Bayern
(26 Mio. Euro) am héchsten, gefolgt von
Schleswig-Holstein (21 Mio. Euro) und Nie-
dersachsen (11 Mio. Euro)®’ .

— Timesharing (=Teilzeitwohnrecht, oder Ferien-
wohnrecht) wird als neuer Ansatz diskutiert

% BBSR, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2009), Indikatorenblatt: Bevélkerung mit Nebenwohnsitz
%5 DanRevision Gruppen (2011), Die Zweitwohnungssteuer in Deutschland.
% Vgl. http://www.zweitwohnsitzsteuer.de/?page=ueberzws

% Vgl. http://www.zweitwohnsitzsteuer.de/?page=statistik
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— Im Jahr 200 waren 3.1 % aller Wohnungen — 26% der Ferien- und Zweiwohnungen befinden

USA in den USA Ferien- oder Zweitwohnungen. sich in den norddstlichen Staaten
— Diese Zahl hat sich seit den 1980er Jahren — New York und Maine haben den héchsten
stetig erhéht (damals: 1.87% aller Wohnun- Anteil an Zweitwohnungen .
gen)
— Kalte Betten in Zweitwohnungen scheinen in Viele Vermietungen in:
Kanada Kanada kein Thema zu sein. — Ontario
— Zweitwohnungen sind Wertanlagen. Dem-  _ Alberta
entsprechend viele Informationen zum — Quebec
Zweitwohnungskauf und dessen Finanzie-
rung lassen sich finden.
. — Aus Singapur ist kein Problem mit touristi-  Stadt-Staat, daher hier nicht relevant.
Singapur

schen Zweitwohnungen bekannt. Von gros-
sem Interesse sind die stédtischen Bewirt-
schaftungsformen der sog. ,Serviced
Apartments®: Méblierte Wohnungen, die
primar Geschéaftsreisende oder auslandi-
sche Angestellte temporéar buchen.
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Verschiedene Formen von “Temporary Housing”
(kurzzeitige Vermietung von Wohnungen).

Bekannte Anbieter:
— Marriott ExecuStay: ,Move-in ready, short-term
furnished appartments*

— Oakwood (auch flr Ferienwohnungen)

Timesharing (=Teilzeitwohnrecht, Ferienwohnrecht)
wird hier bereits praktiziert.

Interessante Vermarktungsplattform im Internet, die
deutlich mehr bietet, als “nur” die Onlinebuchung
(Kombination mit Social Media):

— HomeAway vacation rentals
— Weitere Plattform: Roomorama

= Alle 3: Vertiefung in Kapitel 3

Ferienhduser, sogenannte cabins or cottages kon-
nen Uber verschiedene Internetplattformen vermie-
tet oder gemietet werden, z.B.:

— cottage-canada-usa.com
— canadascottageguide.com
— canadausacottages.com

Verschiedene Bewirtschaftungsformen von Ser-
viced Apartments:
— Condotel
— Aparthotel
= Vertiefung in Kapitel 3
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. . . Verschiedene Bewirtschaftungsformen von Ser-
Hong- Aus Hongkong ist ebenfalls kein Problem mit Nicht bekannt. viced Apartments / Condotels.

kong touristischen Zweitwohnungen bekannt. Ahn-

. . . . . Verschiedene Anbieter, z.B.:
lich wie bei Singapur werden hier serviced

— hanlunhabitats.com

— chiresidences.com

— hongkong.asiaxpat.com/property/serviced

— moveandstay.com/hongkong

apartments / serviced condos fiir Geschafts-
reisende angeboten.

= Vertiefung in Kapitel 3

Vermarktungsplattformen fiir (luxuriése) Ferien-
wohnungen: www.vrbro.com (gehért zu HomeA-
way), sowie www.rent-holiday-homes.com
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3.23

Zwischenfazit

Die Kurzrecherche zu den 7 Landern lasst vermuten, dass die Zweitwohnungsthematik pri-
mér in Europa eine Rolle spielt. Konkrete politische Bestrebungen zu einer Zweitwohnungs-
politik und entsprechende Massnahmen konnten vor allem hier beobachtet werden. Aus den
USA, Kanada, Singapur und Hongkong ist uns keine Zweitwohnungspolitik im eigentlichen
Sinne bekannt. Aus diesen Landern sind aber vor allem konkrete Ansétze und Businessmo-
delle fur die Schweiz von Interesse.

Zwei Fallstudien

Nachstehend folgen im Sinne einer kurzen Vertiefung des Landertberblicks zwei Fallstudien
aus Osterreich. In Osterreich ist schon seit den 1990er Jahren verstarkt Zweitwohnungspoli-
tik betrieben worden. Aus der Analyse der beiden Fallstudien zur Gemeinde Lech und dem
Land Salzburg kénnen wichtige Erfahrungen gewonnen werden, die insbesondere auch fiir
die Umsetzung der Initiative in der Schweiz relevant sind.
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Lech

Einwohner

Anteil Zweitwohnungen
am Gesamtwohnungsbe-

stand
Gastebetten

Kontaktperson

Zweitwohnungs-
politik in Kiirze

— Historie

— gesetzliche
Grundlagen

— Strategien

Umsetzung
Zweitwohnungs-
politik

— Kontrolle

— Hohe Bussen bei

Verstéssen

Erfahrungen

— Auswirkung auf
Tourismus

— Auswirkung auf
Bauwirtschaft

1450
<10%

Gesamt: 7°000
FeWo: 466

Ludwig Muxel
Birgermeister Lech

Lech beschrankte im Rahmen der Tourismusleitbilderstellung seine Zweit-
wohnungen 1999 auf 10 Prozent. Bewirtschaftete Wohnungen, die im Besitz
von Personen mit Erstwohnsitz in Lech sind, gelten als Ferienwohnungen
und sind nicht in diesen 10 Prozent enthalten. Lech lebt von Hotels und Pen-
sionen. Mit der bewussten Beschrankung der Zweitwohnungen werden die
Einheimischen geschitzt und dem Ausverkauf der Heimat begegnet.

Es gibt 2 wichtige Grundlagen:

— Gemass Raumplanungsgesetz (RPG) haben es die Gemeinden in der
Hand, die Ferienwohnungen bzw. Zweitwohnsitze festzulegen und besitzen
somit weitgehende raumplanerische Gestaltungsfreiheit!

— Die Zweitwohnsitzabgabe wird von der Gemeinde festgelegt; das gesetz-
liche Hochstmass ist durch die Landesgesetzgebung vorgegeben. Aktuell
in Lech: 10 €/m2 WohnungsgeschoBflache; héchstens 1100€
- 229.000 € Einnahmen pro Jahr. Diese fliessen in den Gemeindehaus-
halt und werden nicht zweckgebunden verwendet.

— Gleichbehandlung aller Interessenten als oberste Maxime

— Anstellung eines Pruforganes, das die potentiellen Ferienwohnungen lau-
fend beobachtet und auf ihre bestimmungsgemasse Nutzung kontrolliert.
Das Prlfungsorgan besteht aus einer externen Person, welche Teilzeit ar-
beitet und nach Aufwand entschadigt wird.

— Anzeige bei Behdrde; Verstésse gegen eine illegale Ferienwohnungsnut-
zung werden mit Strafen bis zu 35.000 € belegt.

— Vertragsraumordnung bei Widmung neuer Bauflachen. Vorbeugung durch
empfindliche Vertragsstrafen bis zur Enteignung. Damit soll durch einen
Projektsicherungsvertrag sichergestellt werden, dass das Gebaude wie zu
Projektbeginn festgelegt, verwendet wird. Sprich ein als Erstwohnung be-
willigter Bau muss auch als solcher genutzt werden.

— Die Gemeinde Lech hat sich im Interesse eines erfolgreichen Qualitatstou-
rismus selbst fiir eine Begrenzung der Zweitwohnungszahl entschlossen.

— Insgesamt kann die Situation als funktionierend bezeichnet werden.

— Der Tourismus ist in Lech nicht eingebrochen. Es wurde in Qualitét inves-
tiert. Die Unternehmer waren gefordert, ein touristisch attraktives Angebot
bereitzustellen. Eine grosse Baulobby existiert in der Gemeinde nicht.

— Mit dem Bau von Zweitwohnungen kann zwar schnell, aber nicht nachhal-
tig Geld verdient werden. Auch insofern lebt Lech mit seiner Zweitwoh-
nungspolitik gut.

— Die Erfahrung zeigt allerdings, dass Interessierte allerhand Umgehungs-
versuche starten. Daher die restriktiven Mittel oben (Kontrolle, Anzeigen),
die sich als zielfuhrend erwiesen haben.
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Flankierende
Massnahmen
— Kalte Betten?

— Massnahmen zur
besseren Betten-
auslastung?

— ldee: Tourismusgemeinden mit einer &hnlichen Problemstellung sollten

sich zu einer Gemeindekooperation bei der Frage der Zweitwohnungen zu-
sammenschliessen.

Lech hat grundsatzlich kein grésseres Problem mit kalten Betten. Jedoch ist
auch in Lech die Vermietungsbereitschaft der auswartigen Zweitwohnungs-
besitzer gering.

Flankierende Massnahmen umfassen:

— Kontaktpflege: Den auswartigen Zweitwohnungsbesitzern wurde vorge-
schlagen, ihre Zweitwohnungen Uber Lech Tourismus zu vermieten. Das
Angebot wird jedoch kaum genutzt.

— Zugang zu Vertriebskanélen im Internet durch Lech Tourismus. Diese
beinhaltet die reine Vermietung touristisch bewirtschafteter Zweitwohnun-
gen, aber keine weiteren Dienstleistungen wie Schllsselibergabe, Woh-
nungen Ubergabefertig machen, etc.
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Salzburg

Einwohner

Anteil Zweitwoh-
nungen am
Gesamtwoh-
nungsbestand

Gastebetten

Kontaktperson

Zweitwohnungs-
politik in Kiirze

— Historie

— gesetzliche
Grundlagen

— Strategien

Umsetzung

Zweitwohnungs-

politik

— Kontrolle

— Hohe Bussen bei
Verstdssen

530.000

7% Zweitwohnsitze

20% (Zweitwohnsitze und
Wohnsitze ohne Wohn-
sitzangabe)

208400
Dr. Friedrich Mair, Abtei-

lungsleiter Raumplanung
Land Salzburg

— Der Zweitwohnungsbau wurde bereits in den 1970er Jahren eingeschrankt.
— 1992 legte das Land Salzburg im Raumordnungsgesetz fest, dass Zweit-
wohnungen nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten errichtet wer-

den durfen.

— Ferner wurde bestimmt, dass neue Zweitwohnungsgebiete nur in Gemein-
den mit maximal 10% Zweitwohnungsanteil zulé&ssig sind.

— Sowohl im Salzburger als auch im Tiroler Raumordnungsgesetz sind Feri-
enwohnungen (touristische Zweitwohnungen zur kommerziellen Vermie-
tung) von den Beschrankungen ausgenommen.*®

— Die Gemeinden wollen weniger Zweitwohungen und mehr warme Betten,
wegen mehr Einnahmen aus Ortstaxen (Vielfachbelegung), Wasserbent-
zungsgebihren, Kanalbenltzungsgebihren, und wegen mehr Kommunal-
steuern (Beschaftigte im Hotel und anderen Betrieben) sowie Vorteilen fiir
den Ort aufgrund von mehr Konsum im Ort, mehr verkauften Liftkarten,
mehr Gaste in den Skihitten und bessere Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktur.

— Verscharfung des Raumordnungsgesetztes in verschiedenen Bereichen im
2009, unter anderem:

— Kontrollméglichkeiten zur Uberwachung der Einhaltung der Be-
schréankung sind gesetzlich vorgesehen. Den betrauten Organen ist
Zufahrt und Zutritt zu gewahren. Die erforderlichen Auskiinfte Uber
die Verwendung sind zu erteilen.

—In den Féllen einer rechtswidrigen Zweitwohn- oder touristischer
Nutzung Geldstrafe bis 25.000 € und fir den Fall der Uneinbring-
lichkeit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu finf Wochen.

— In den Fallen wo z.B. keine Auskinfte erteilt werden Geldstrafe bis
5.000 € und fiir den Fall der Uneinbringlichkeit Ersatzfreiheitsstrafe
bis zu einer Woche.

— Bauplatzerklarung: Diese muss eine ausdrickliche Erklarung enthalten,
dass auf dem geplanten Bauplatz kein Zweitwohnungsvorhaben realisiert
wird. Zudem hat die Baubehdrde in der Bauplatzerklarung auf die Unzulas-
sigkeit der Ausflihrung von Zweitwohnungsvorhaben, insbesondere der Er-
richtung von Apartmenthdusern hinzuweisen.

% ROG Raumordnungsgesetz (2009), Art. 31.
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Erfahrungen

— Auswirkung auf
Tourismus

— Auswirkung auf
Bauwirtschaft

Flankierende
Massnahmen

— Kalte Betten?

— Massnahmen zur
besseren Betten-
auslastung?

— Keine negativen Auswirkungen auf den Tourismus oder die Baubranche
zu beklagen.

— Der Wunsch zur Beschrankung des Zweitwohnungsbaus ging insbesonde-
re von den Berggemeinden aus.

— Die touristische Nutzung von Wohnungen in Mehrgeschossbauten fihrt
auch zu Problemen. Es kommt zu Auseinandersetzungen zwischen laut
feiernden Touristen und arbeitenden ruhebedirftigen Ortsansassigen. Die
touristische Weitervermietung soll deshalb in Wohnblécken beschrankt
werden.

— In den Seengebieten Salzburgs findet eine Umnutzung von Zweitwohnun-
gen zu Erstwohnungen statt.

— Ortstaxe: allgemeinen Ortstaxen unterliegen alle Nachtigungen in Rdumen,
die der Beherbergung dienen. Eine besondere Ortstaxe wird fir Ferien-
wohnungen erhoben:

—bei mehr als 80 m2 360 N&chtigungsabgaben 514,8 €
—zw. 40 und 80 m2 280 Nachtigungsabgaben 400,4 €

— bis 40 m2 200 N&chtigungsabgaben 286,0 €

— Die besondere Ortstaxe wurde in den vergangenen Jahren mehrmals er-
hoht, das letzte Mal 2011.

— Der Abgabenertrag ist zum Teil zweckgebunden und wird von der Gemein-
de fir die Schaffung und Erhaltung von erschwinglichem Wohnraum fir
Personen mit Hauptwohnsitz eingesetzt.

— Agenturen: Ferienwohnungen werden als Kapitalanlage gekauft fir eine
gewisse Zeit im Jahr selber genutzt und die Ubrige Zeit ber eine Agentur
vermietet. Dieses Businessmodell ist vor allem in Skigebieten verbreitet.

— Die Eigentimer der Apartment-Einheit kdnnen beim Finanzamt die bezahl-
te Umsatzsteuer (MwSt.) zurlickfordern; sie miissen das Objekt aber bisher
10 Jahre, zukiinftig 20 Jahre weitervermieten.
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4.1

Massnahmen zur Steigerung warmer Betten

Grundsatziberlegungen

Nach der Annahme der Zweitwohnungsinitiative am 11. Mé&rz 2012 fokussierten die Medien
primar auf die Risiken, die mit der Annahme verbunden sind. So wird beflirchtet, dass die
Annahme der Initiative in den betroffenen Gemeinden das Wachstum im Tourismus bremse,
weil keine neuen Zweitwohnungen mehr erstellt werden dirfen, und weil der Zweitwoh-
nungsbau als Sicherheit oder aber zur Querfinanzierung von Hotelleriebauten diene.*® Auch
Risiken fiir die lokale Bauwirtschaft werden identifiziert.®° Nicht zuletzt wird beflirchtet, dass
auch die der Tourismuswirtschaft und Baubranche vorgelagerten Branchen den Einbruch zu
splren bekommen.

Doch der Strukturwandel bietet auch Chancen fir die Kantone und Gemeinden: Wie bei
jedem Wandel werden das bisherige System und eingespielte ,Wahrheiten* hinterfragt. Zum
einen kdnnen Maoglichkeiten gesucht werden, wie bereits bestehende kalte Betten besser
ausgelastet werden kénnen. Zum anderen lasst die Initiative auch in Gemeinden mit einem
Zweitwohnungsanteil von Uber 20% den Bau weiterer Zweitwohnungen zu (Vgl. Abschnitt
2.1). Sie miUssen aber Feriengdsten zur Verfiigung stehen und bewirtschaftet werden, was
mehr Wertschdpfung generiert als unbewirtschaftete Zweitwohnungen.

Die Annahme der Initiative hat auch auf der Bundes- und Branchenebene daflir gesorgt, dass
verstarkt neue Losungen fir verschiedene Probleme gesucht werden. Das SECO hat eine
Studie zur Finanzierung von Investitionen in Tourismusinfrastrukturen in Auftrag gegeben.®’
Am Tourismusforum Schweiz wurden erneut Bestrebungen laut, die Lex Koller abzuschaffen,
die u.a. internationale Investoren am Bau von strukturiert bewirtschafteten Zweitwohnungen
hindert.®” Hochschulen suchen nach innovativen Businesskonzepten.

Die Gebirgskantone und Gemeinden wollen die sich neu bietenden Chancen wahrnehmen.
Darum werden in den n&chsten Abschnitten mégliche Massnahmen zur Férderung eines
zukunftsfahigen Tourismus mit warmen Betten erlautert, priorisiert und vertieft.

% Vgl. NZZ (2012b), Keine Hotels ohne Zweitwohnungen sowie NZZ (2012c), Hotelfinanzierung via Zweitwohnun-

gen

% vgl. Kaufmann Philippe, Rieder Thomas (2012), Zweitwohnungsbaustopp: Mdgliche Auswirkungen auf die Im-

mobilienpreise in den Tourismusregionen, S. 66

' Vgl. BHP (in Bearbeitung) Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative auf die Finanzierung von Investitionen in

die Hotellerie / Beherbergungswirtschaft und in tourismusrelevante Infrastrukturen.

8 Tourismusforum Schweiz vom 15. November 2012. Vgl. Website des SECO:

http://www.seco.admin.ch/themen/00476/00508/05004/index.htmli?lang=de.
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4.2

Auslegeordnung

In Anlehnung an eine ARE-Studie®® gehen wir von vier Grundvoraussetzungen aus, die erfiillt
sein missen, damit Zweitwohnungen wiederkehrend vermietet werden:

1. Vermietungsbereitschaft: Der Besitzer ist bereit, seine Zweitwohnung zu vermieten.

2. Leistungserbringung: Es ist sicherzustellen, dass die Vermietungsleistungen von der
Vermarktung bis zur Wohnungsriicknahme zufriedenstellend erbracht werden kdnnen.

3. Vermietbarkeit: Die Zweitwohnung ist vermietbar, d.h. aufgrund der Attraktivitadt der Woh-
nung sind Mietinteressenten vorhanden.

4. Attraktivitat des Ortes: Der Tourismusort ist attraktiv fir potenzielle Gaste.

Massnahmen zur Steigerung warmer Betten in Zweitwohnungen kénnen bzw. missen also

im weitesten Sinne an einem dieser Punkte ansetzen. Die folgende Auslegeordnung in Abbil-

dung 4-1 unterscheidet zwischen Massnahmen und Handlungsanséatzen auf Bundesebene,

auf Kantons- und Gemeindeebene sowie auf Branchenebene. Sie beinhaltet Massnahmen,

die:

1. entweder darauf abzielen, die kalten Betten in bestehenden Zweitwohnungen in ,war-
me"“ Betten umzuwandeln (schwarze Schrift),

2. oder aufzeigen, wie neue Zweitwohnungen so geschaffen und betrieben werden kén-
nen, dass sie moglichst viele Logiernachte generieren (blaue Schrift),

3. oder aber umfassend sind, d.h. warme Betten in bestehenden und in neuen Zweitwoh-
nungen zum Ziel haben (griine Schrift).

Die nachstehende Auslegeordnung orientiert sich stark an einer Publikation des ARE® zu
Massnahmen bei bestehenden Zweitwohnungen und erweitert die dort vorgenommene Ein-
teilung um Massnahmen bzw. Handlungsansatze bei neuen Zweitwohnungen, weitere
Massnahmen auf Bundesebene und neue Handlungsansatze (bzw. Businessmodelle) aus
dem Ausland.

8 Vgl. ARE (2009) Entwurf, Werkzeugkasten Zweitwohnungen, Planungshilfe fiir die kantonale Richtplanung. Die

Studie unterscheidet drei Grundvoraussetzungen.

Vgl. Wilimann Ivo und Danielli Giovanni (2011) Zweitwohnungen. Planungsbhilfe fiir die kantonale Richtplanung.

Massnahmen fiir eine bessere Auslastung von bestehenden Zweitwohnungen. Ergdnzung zum Werkzeugkasten.
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Abbildung 4-1:  Ubersicht zu potenziellen Massnahmen und Handlungsansitzen bei Zweit-
wohnungen

Interaktion/

. Angebote & Anreize Grundlagen
Information

— 6 Schutz gegen Mieterscha- — 18 Nationale Klassifizierung
den (Label) von Zweitwohnungen
— 19 Unterstltzung von Pilotpro-
jekten, z.B. im Rahmen von
Innotour und NRP
— 20 Verfugbarkeit statistischer
Bund Daten
— 21 Flexibilisierung Lex Koller
— 22 Vermietungszwang
— 23 Raumplanerische Voraus-
setzungen zur Umnutzung /
Umsiedelung von dezentralen
Maiensassen schaffen

— 1 Befragung von — 7 Vermietungs- — 24 Auch hier: Verfugbarkeit
Zweitwohnungseigen- dienstleistungsangebot statistischer Daten
timern — 8 Praktische Hilfestellungen — 25 (Regionaler) Aktionsplan
— 2 Kontaktpflege fir Selbstvermietung Zweitwohnungen
— 3 Sensibilisierung und 9 Tourismustaxen — 26 Destinationsentwicklung
Informationsvermittlung — 10 Zweitwohnungsabgabe — 27 Spezielle Angebote aus-
Kanto_n - 4 Liegenschaftskauf 11 Fi i 3 serhalb der Hochsaison
Gemeinde - inanzierung von Geb&u-
— 5 Aktives Bewerben derenovierungen — 28 Ferienwohnungsvermieter-
des Standorts bei nati- Verein
onalen und internatio- - 29 Zugang zu Vertriebskana-
nalen Investoren len im Internet (auch neue
Formen prifen, z.B. in Kombi
mit Social Media wie in USA)
— 12 Dezentrales Hotel / Al-
bergo Diffuso
— 13 Wohnungstausch
— 14 Verglinstigungen fir die
Branche Géste

— 15 Serviced Appartments/
Temporary Housing

— 16 Time Sharing
— 17 Condotels

Quelle: Eigene Darstellung aufbauend auf Willimann und Danielli (2011), Zweitwohnungen. Planungshilfe fir die
kantonale Richtplanung. Massnahmen flr eine bessere Auslastung von bestehenden Zweitwohnungen.
Erganzung zum Werkzeugkasten. Bundesamt fir Raumentwicklung ARE (Hrsg.).

Schwarz: Massnahmen fiir bestehende Zweitwohnungen, Blau: Neue Zweitwohnungen, Griin: beide Formen
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4.3

4.3.1

Kurzbeschrieb der Massnahmen

Ein Grossteil der Massnahmen zu den bestehenden Zweitwohnungen ist in der bereits er-
wihnten Publikation des ARE®® beschrieben. Aus Griinden der Leserlichkeit fiihren wir alle
Massnahmen unten aus; aus Effizienzgriinden kopieren wir die im ARE-Bericht beschriebe-
nen Massnahmen aber unveréndert in den vorliegenden Bericht und kennzeichnen sie ent-
sprechend (,,"). Fir weitere Ausfiihrungen zu den Massnahmen verweisen wir auf den ARE-
Bericht.

Kategorie A: Interaktion und Information

1 Befragung von Zweitwohnungseigentiimern

.Mittels einer Befragung werden die Anliegen und Zukunftsabsichten der Zweitwohnungsbe-
sitzer in Erfahrung gebracht. Die Umfrage soll fir die Weiterentwicklung der Feriendestination
nitzliche Erkenntnisse liefern. Sie dient aber insbesondere auch dazu, jene Zweitwohnungs-
besitzer ausfindig zu machen, die sich eine hdéhere Auslastung ihrer Immobilie wiinschen
oder aber bauliche Veranderungen planen. Diesem Personenkreis kann seitens der Touris-
musorganisation oder seitens der Gemeinde bedarfsgerecht Unterstiitzung angeboten wer-
den.*

2 Kontaktpflege

,Die Kontaktpflege dient dazu, die Interessen und Absichten ausgewahlter Zweitwohnungs-
besitzer in Bezug auf ihre Zweitwohnsitze vertieft kennen zu lernen. Dies ermdglicht, die
Zweitwohnungsbesitzer bedarfsgerecht mit Informationen und Unterstitzungsangeboten zu
bedienen und damit allenfalls deren Entscheidfindung zugunsten einer Geb&udeerneuerung
oder einer intensiveren Nutzung des Zweitwohnsitzes positiv zu beeinflussen. Die Kontakt-
pflege ist ein langfristig angelegter Prozess. Dabei ist zu versuchen immer méglichst dort
aktiv zu sein, wo Bereitschaft zu einer positiven Verédnderung vorhanden ist. Besitzerwechsel
sind als Chance zu betrachten. Die neuen Eigentiimer sind zu begriissen und mit Informatio-
nen zu vorhandenen Unterstitzungsangeboten zu bedienen.”

3 Sensibilisierung und Informationsvermittlung

»Aus Sicht der Tourismusdestination bestehen Wunschvorstellungen, wie Zweitwohnungen
idealerweise unterhalten und bewirtschaftet werden sollten. Um zuséatzliche Zweitwohnungs-
besitzer von diesen Ideen Uberzeugen zu kdnnen, ist oft eine anspruchsvolle Sensibilisie-
rungs- und Informationsarbeit notwendig. Die Nutzungsweise der Zweitwohnsitze hat einen
direkten Einfluss auf die Rentabilitdt und den langfristigen Bestand von touristischen Leis-

vgl. Wilimann Ivo und Danielli Giovanni (2011) Zweitwohnungen. Planungsbhilfe fiir die kantonale Richtplanung.
Massnahmen fiir eine bessere Auslastung von bestehenden Zweitwohnungen. Ergdnzung zum Werkzeugkasten.
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tungsangeboten und Infrastrukturen (insb. der Bergbahnen). Zweitwohnungsbesitzer sind
sich der o6rtlichen Problemsituationen teilweise nur ungeniigend bewusst.”

4 Liegenschaftskauf durch éffentliche Hand oder gemeinniitzige Institutionen

,Mit dem Kauf von Liegenschaften durch &ffentliche oder gemeinnitzige Institutionen (z.B.
Gemeinde oder Wohnbaugenossenschaft) und mit deren Erneuerung sowie einer Intensivie-
rung der Nutzung kann eine Vorbildrolle tbernommen und ein Signal gesetzt werden, dass
Investitionen wiinschbar sind und auch lohnend sein kénnen. Oftmals geht es auch darum,
Wohnraum zur Dauermiete (Erstwohnungen) anbieten zu kénnen.*

5 Aktives Bewerben des Standorts bei nationalen und internationalen Investoren

Entscheidet sich eine Gemeinde dazu, dass sie Land flr den strukturierten Betrieb von
Zweitwohnungen zur Verfligung stellen kann und will, so kann sie — zumeist mit Unterstit-
zung des Kantons - von sich aus aktiv werden und nationale oder internationale Investoren
(z.B. bewahrte Betreiberketten) suchen. Handelt es sich um internationale Investoren, so sind
wichtige Fragen wie z.B. die der Lex Koller zu kl&ren.

Kategorie B: Angebote und Anreize

6 Schutz gegen Mieterschaden

,Die Mieter von Ferienwohnungen kdnnen flr verursachte Schaden haftbar gemacht werden.
Der Muster-Mietvertrag des Schweizer Tourismus-Verbandes enthalt in den Allgemeinen
Vertragsbestimmungen entsprechende Bestimmungen. Wer im Schadensfall Verhandlungen
und Inkassoverfahren mit dem Mieter ausweichen mdchten, kann sich gegen Mieterschaden
allenfalls auch versichern lassen.*

7 Vermietungsdienstleistungsangebot

,Damit eine Vermietung bei Zweitwohnungsbesitzer welche keinen Aufwand wollen in Frage
kommen kann, gibt es professionelle Dienstleister fir die Vermietung von Ferienwohnungen.
Zur Verbesserung der Vermietungsbereitschaft kommt dem Schlisselhalter eine entschei-
dende Rolle zu. Der Zweitwohnungsbesitzer muss in jene Person Vertrauen schdpfen kon-
nen, der er seine Wohnungsschlissel Ubergibt. Hierflir ist ein vertrauenswirdiges Auftreten
und eine professionelle Arbeitsweise notwendig.”

8 Praktische Hilfestellungen fiir Selbstvermietung

,Die Vermietung einer Ferienwohnung bringt diverse Aufgaben und Herausforderungen mit
sich. Die Entscheidung zugunsten einer Vermietung kann erleichtert werden, wenn hilfreiche
Informationen zur Verfligung gestellt werden wie Mustervorlagen und Vermietungs-Tipps. Im
Weiteren kdnnen Zweitwohnungsbesitzer unterstiitzt werden durch:
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e Kontaktvermittlung mit erfahrenem Vermieter als Ansprechperson bei allfallig auftretenden
Fragen oder Probleme.

e Schliisseldepot: Schliisseliibergabe an einem zentral gelegenen Schalter mit langen Off-
nungszeiten.*

9 Tourismustaxen

»1ouristische Taxen wie beispielsweise die Kurtaxe oder die Tourismusférderungsabgabe
dienen in erster Linie der Finanzierung touristischer Infrastrukturen. Kurtaxen werden noch
Uberwiegend pro Logiernacht abgerechnet. In einigen Kantonen ist es aber auch mdglich,
pauschale Kur- oder Beherbergungstaxen zu erheben. Unabhéngig von der Belegungsdauer
der Zweitwohnung ist dabei jahrlich ein fixer Beitrag an die Finanzierung der touristischen
Einrichtungen und Angebote sowie an deren Vermarktung zu leisten. Der hohe Administrati-
onsaufwand der Frequenzbesteuerung (Abrechnung pro Logiernacht) entféllt. Ausserdem
wird ein finanzieller Anreiz fir eine bessere Auslastung der Zweitwohnungen gesetzt.”

10 Zweitwohnungsabgabe

Eine Zweitwohnungsabgabe kann je nach Ausgestaltung das Ziel haben, die Zweitwoh-
nungsbesitzer an den Infrastrukturkosten zu beteiligen oder auch einen Anreiz zur Vermie-
tung zu setzen. So ist es z.B. mdglich, die Abgabe abgestuft nach der Vermietungsintensitat
der Wohnung zu erheben oder die Zweitwohnungsbesitzer bei einer Vermietung von mehr
als einer festgelegten Anzahl Tage von der Abgabe zu befreien. Die Bemessungsgrundlage
und der Satz der Abgabe kdénnen variieren. Eine Zweitwohnungsabgabe kann nur auf neu
gekaufte bzw. neu erstellte Zweitwohnungen oder auf alle Zweitwohnungen erhoben werden.

Rechtlich sind grundsatzlich zwei Arten von Abgaben denkbar®®:

e Eine Lenkungsabgabe muss eine Lenkungswirkung haben. Die eingenommenen Mittel
mussen zweckgebunden reinvestiert oder aber der Bevoélkerung zurlickerstattet werden.

e Eine Steuer ist voraussetzungslos geschuldet. Wahrend eine Steuer grundsétzlich die
Einnahmengenerierung zum Ziel hat, kennt die Praxis auch ,Lenkungssteuern®, mit denen
ebenfalls eine Lenkungswirkung erreicht werden soll. Die (iber eine Steuer eingenomme-
nen Mittel missen anders als bei einer Lenkungsabgabe nicht zurlickerstattet oder
zweckgebunden reinvestiert werden; auch eine Mittelverwendung fir den allgemeinen
Haushalt méglich.

Die ersten in der Schweiz entwickelten Zweitwohnungsabgaben in Val d’llliez, Zermatt und
Silvaplana sind allesamt als Lenkungsabgabe ausgestaltet. Das Blinder Verwaltungsgericht,
das sich mit diversen Beschwerden zur Einflihrung der Zweitwohnungsabgabe in Silvaplana
auseinandergesetzt hat, hat allerdings festgehalten, dass es bei der Zweitwohnungsabgabe

Eine dritte Art von Abgabe, die ,Gebiihr* wird hier nicht vorgestellt, weil sie als Zweitwohnungsabgabe nicht in
Frage kommt.
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keine trennscharfe Abgrenzung zwischen Steuer und Lenkungsabgabe gibt und dass zahlrei-
che Mischformen bestehen (vgl. Exkurs).®’

Exkurs: Auszug aus dem Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden
vom 3. Juli / 28. September 2012 in der verwaltungsrechtlichen Streitsache betreffend
Zweitwohnungssteuer

»(...) Gerade am Beispiel von Zweitwohnungssteuern zeigt sich freilich, dass sich Fiskal-
zweck und Lenkungszweck nicht streng voneinander abgrenzen lassen, sondern vielmehr
beide Elemente in mehr oder weniger starker Auspréagung vorhanden sein kénnen. Auch eine
primar auf Mittelbeschaffung bzw. Kostenanlastung ausgerichtete Zweitwohnungssteuer
kann so ausgestaltet werden, dass gleichzeitig bestimmte ausserfiskalische Nebenzwecke
erreicht werden. (...) Umgekehrt hat eine als Lenkungsabgabe konzipierte Zweitwohnungs-
steuer zwangslaufig einen fiskalischen Nebenzweck, namentlich wenn ihre Ertrédge in den
allgemeinen Haushalt fliessen. Lenkungsabgaben mit einem fiskalischen Nebenzweck wer-
den als Lenkungssteuern bezeichnet bzw. als Lenkungskausalabgaben, wenn sie nebenbei
eine Abgeltungsfunktion haben. Demgegenlber spricht man von ,reinen Lenkungsabgaben®,
wenn einzig die Verhaltensbeeinflussung beabsichtigt wird.

Der Unterschied zwischen Fiskalsteuern und Lenkungsabgaben ist also nicht ausgesprochen
scharf, sondern es gibt zahlreiche Mischformen. In diesem Bereich muss man bei der Unter-
suchung der rechtlichen, insbesondere verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen jeweils
gesondert prifen, wie es sich fir beide Abgabenarten verhalt. Wenn eine Steuer beide Ele-
mente kombiniert, ist zu prifen, welches Element tberwiegt und wenn diesbezliglich keine
eindeutige Aussage maglich ist, sollten die Voraussetzungen beider Abgabearten erfillt sein.

Vorliegend ergibt sich bereits aus der Zielsetzung (oben Ziff. 2), dass keine ,reine” Len-
kungsabgabe zur Diskussion steht. Somit sind fiskalabgaberechtliche Uberlegungen auch im
Lenkungssteuermodell nicht auszublenden.*

11 Finanzierung von Gebauderenovierungen

,Eine Institution wird mit dem Zweck gegriindet, Gebauderenovierungen von Zweitwohnun-
gen zu finanzieren. Als Gegenleistung treten die Geb&audebesitzer die Nutzungsrechte an der
Zweitwohnung fir eine festzulegende Zeitspanne teilweise an die Institution ab. Dies ermég-
licht, die getatigten Investitionen durch eine professionelle Bewirtschaftung der Liegenschaf-
ten zu refinanzieren. Fir die Umsetzung wird in einem Betriebskonzept festgelegt:

e wahrend wie vieler Wochen pro Jahr der Eigentimer seine Wohnung nutzen kann;

¢ Urteil vom 3. Juli / 28. September 2012 (http://www.lawsearch.gr.ch/le/cache7232/?dossnr=A-11-
59&gstr=zweitwohnungssteuer#lehit)
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e wie viele Jahre der Eigentimer an die Nutzungseinschréankung gebunden ist und;

e ob ein Teil des bei der Vermietung erzielten Gewinns an die Eigentimer weitergegeben
wird.

Als Alternative zu diesem Modell kann auch eine Subventionierung von Gebauderenovierun-
gen durch die 6ffentliche Hand eingeflihrt werden, wobei auch hier eine Vermietungspflicht
an die Unterstitzung gekoppelt ist.*

Auch das nationale Geb&udeprogramm (www.dasgebaeudeprogramm.ch) kann ggf. einen
kleinen Beitrag bei Renovationen von Zweitwohnungen leisten. Zwischen 2010 und 2019
werden jahrlich 133 Mio CHF fur die Sanierung von Gebauden bereitgestellt. Mit den gespro-
chenen Beitrdgen werden im Einzelfall bis zu 20% der Sanierungskosten gedeckt.

12 Dezentrales Hotel / Albergo Diffuso

.Dezentrale Hotels zeichnen sich dadurch aus, dass Ferienwohnungen von Unternehmen wie
eine Hotelimmobilie bewirtschaftet werden. Der Vorteil liegt insbesondere darin, dass eine
Professionalisierung sowohl bei der Vermarktung wie auch bei der Betreuung und Pflege der
Ferienwohnung eintritt.”

13 Wohnungstausch

,Der Wohnungstausch zu Ferienzwecken hat bereits eine jahrzehntelange Tradition. Das
Internet hat den Wohnungstausch stark vereinfacht und dadurch in den letzten Jahren auch
popularer gemacht. Getauscht werden sowohl Erst- wie auch Zweitwohnungen.*

14 Vergiinstigungen fiir die Gaste

,Viele Dienstleister vor Ort wie Bergbahnen, Gastronomiebetriebe, Detailhandler, Coiffeure,
Schwimmbadbetreiber usw. sind Nutzniesser einer vermehrten Vermietung von Zweitwoh-
nungen. Mit der Gew&hrung von Verglinstigungen z.B. in Form von Gutscheinen oder mittels
einer Gastekarte kénnen diese Dienstleister ihrerseits die Zweitwohnungsvermietung attrakti-
ver machen. Gleichzeitig haben sie einen Werbeeffekt, indem sie auf sich und ihre Angebote
aufmerksam machen kénnen.*

15 Serviced Appartments / Temporary Housing

Serviced Apartments (auch: Temporary Housing) sind vollstdndig eingerichtete Wohnungen
mit Zusatzdienstleistungen wie Rezeption, Reinigung oder Wascheservice. Sie sind bei lan-
geren Aufenthalten eine Alternative zu einem Hotel. Neben der Méglichkeit zur Selbstverpfle-
gung ist hdufig auch ein Restaurant angeschlossen. Bei Serviced Apartments handelt es sich
nicht um Zweitwohnungen im eigentlichen Sinn, aber um ein interessantes Konzept wie neue
Zweitwohnungen bewirtschaftet werden kénnten.
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Die Serviced-Apartment-Industrie begann mit dem Trend zur Globalisierung von Unterneh-
men, der zu einer grésseren Mobilitdt der Arbeitskrafte und langeren Auslandaufenthalten
oder Arbeitsreisen flihrte, zu wachsen. Es handelt sich bei serviced apartments um einen one
stop shop acommodation service, sprich der Gast soll alle Dienstleistungen aus einer Hand
erhalten.

In Singapur gibt es relativ viele verschiedene Anbieter. Sie sind in der Serviced Apartments
Association (SAA) als private Organisation organisiert. Der grdosste Anbieter ist Marriott.

Auch in den USA gibt es verschiedene Anbieter fliir sogenanntes Temporary Housing. Wie
auch bei den serviced apartments in Asien handelt es sich primar um Angebote fir Business-
Reisende bzw. auslandische Angestellte (mit ihren Familien), die nur fir wenige Wochen im
Land bzw. in der Stadt sind. Gangige Anbieter sind Marriott ExecuStay (,Move-in ready,
short-term furnished appartments) und Oakwood (auch fiir Ferienwohnungen).

16 Time sharing®

Beim Timesharing erwerben die Kunden das Recht, ein Ferienappartement bzw. -wohnung
jedes Jahr in einem bestimmten Zeitraum zu bewohnen. Dartber hinaus stehen verschiede-
ne Dienstleistungen im Rahmen eines hoteldhnlichen Services zur Verfligung. Nutzungsrech-
te sind in der Regel Uber die Ferienanlage oder einen Treuhander im Grundbuch verankert
und kdnnen vererbt, verkauft, vermietet oder verschenkt werden. Normalerweise bezahlt der
Kunde entsprechend seinem Anteil eine jéhrliche Servicegeblhr. Die meisten Timeshare-
Anlagen ermdglichen den Kunden weltweit Aufenthalte in anderen, angeschlossenen Anla-
gen. Teilweise werden auch Leistungen eines Reiseveranstalters wie z.B. die Flugbuchung
angeboten.

Es gibt verschiedene Varianten des Time Sharing:

e Fixed Weeks: Dieselbe Kalenderwoche jedes Jahr in der gleichen Ferienanlage im glei-
chen Appartement oder Appartementtyp

e Floating Week: Eine beliebige Kalenderwoche innerhalb einer Saison

e Aktien- oder Clubsystem: Es werden statt konkreter Ferienwohnrechte Aktien oder Club-
anteile erworben, deren Dividende in Form von Urlaubspunkten ausgeschuttet wird. Mit
diesen Punkten kénnen dann Urlaubswochen und andere Dienstleistungen in Anspruch
genommen werden

17 Condotels

Bei Condotels handelt es sich um eine Wohnanlage, die wie ein Hotel mit Rezeption und
Reinigungsservice gefihrt wird. Die Wohneinheiten sind aber in privatem Besitz. Die Besitzer

8 Vgl. de.wikipedia.org/wiki/Ferienwohnrecht
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haben zum Teil auch die Méglichkeit, ihre Einheit bei Abwesenheit im hoteleigenen Mietpro-
gramm aufzufihren, wo sie dann wie ein Hotelzimmer vermietet wird.

Der Vorteil dieses Modells liegt darin, dass Mieteinnahmen generiert werden kdnnen, ohne
dass der Besitzer sich selbst um die Vermietung kiimmern muss. Ausserdem kdnnen auch
die Besitzer der Wohnung vom Service vor Ort profitieren. Die mangelnde zeitliche Flexibilitat

bei der Nutzung der Wohnung ist eher ein Nachteil.*®

Condotels werden z.B. in verschiedenen asiatischen Grossstadten betrieben. Aber auch in
der Schweiz gibt es z.B. mit dem Rocks Ressort Laax bereits Modelle, bei denen private
Wohnungen in Abwesenheit der Besitzer durch die Betreibungsgesellschaft vermietet wer-
den.

Unterschiede der drei Ansitze bzw. Businessmodelle

Der Unterschied zwischen den verschiedenen Anséatzen besteht u.a. im Eigentumsverhéltnis:
Serviced Apartments gehdren zumeist einer (internationalen) Kette, haufig Hotelketten und
werden ahnlich wie Hotelzimmer vermietet. Bei Condotels sind die Wohnungen im privaten
Besitz, sie werden durch die Betreibungsgesellschaft vermietet. Beim Time Sharing wiede-
rum werden Nutzungsrechte oder Anteile an der Gesamtanlage erworben.

Kategorie C: Grundlagen

18 Nationale Klassifizierung (Label) von Zweitwohnungen

Immer wieder wird vorgebracht, dass die Ferienwohnungen auf dem Schweizer Markt quali-
tativ nicht mehr dem Bediirfnis der heutigen Kundschaft entsprechen.” Fiir potentielle Mieter
ist es oft schwierig, die Qualitdt und Ausstattung einer Ferienwohnung zu beurteilen. Eine
weit verbreitete nationale Klassifizierung bzw. ein Label kann die Unsicherheit auf Kunden-
seite reduzieren.

Der Schweizer Tourismus-Verband hat mit ,APARTMENT Holiday Comfort* ein Ferienwoh-
nungs-Label aufgebaut, in welchem die Wohnungen mit einem bis maximal finf Sterne klas-
siert werden. Von den schétzungsweise 100°000 touristisch bewirtschafteten Wohnungen in
der Schweiz werden rund 35000 Uber Online-Systeme vermarktet. Davon sind rund 22'000
Objekte, also weniger als ein Viertel der heute touristisch bewirtschafteten Ferienwohnungen,
durch das Ferienwohnungs-Label klassiert. Die noch starkere Verbreitung des Labels ist eine
mdgliche Massnahme, um die Betten in Ferienwohnungen und Zweitwohnungen besser zu

% Vgl. http:/www.investopedia.com/terms/c/condotel.asp#ixzz2E6tBJIAX

S0 z.B. durch den Geschéftsfiihrer von Interhome Schweiz, einer internationalen Vermarkungsagentur von Feri-
enwohnungen, am Tourismus Forum Schweiz vom 15.11.2012.
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vermarkten. Beim Schweizer Tourismus-Verband sind verschiedene Aktivitdten zur Erh6hung
der Anzahl klassierter Wohnungen im Gange.”’

19 Unterstitzung von Pilotprojekten, z.B. im Rahmen der NRP oder von Innotour

Mit der Neuen Regionalpolitik (NRP) kdnnen Bund und Kantone gemeinsam Pilotprojekte zur
Vermietung von Zweitwohnungen unterstitzen. Mit Innotour steht dem Bund ein Instrument
zur Verfigung, mit dem Modellvorhaben auch auf regionaler Ebene geférdert werden kén-
nen. Nur in der Praxis kann getestet werden, wie gewisse Massnahmen in verschiedener
Kombination wirken.

20 Verfiigbarkeit statistischer Daten

LZurzeit gibt es in der Schweiz keine umfassende statistische Erfassung im Zweitwohnungs-
bereich — weder bezliglich der Anzahl Zweitwohnungen, noch zu deren Belegung. Dies
schrankt die Handlungsféhigkeit ein. Informationen zum Zustand der Zweitwohnungen (Bau-
jahr, Renovationsarbeiten, Heizung, usw.), deren Nutzungsweise (bewirtschaftet, nicht be-
wirtschaftet), zur Belegung sowie zur Besitzerschaft (Besitzverhaltnisse, Alter der Besitzer,
usw.) waren hilfreich, um Massnahmen zur Steigerung des Vermietungsanteils planen zu
kénnen.*

21 Flexibilisierung Lex Koller

Die Lex Koller verhindert grundsétzlich, dass Auslander in der Schweiz Liegenschaften er-
werben. Dies erschwert auch die Mdglichkeit von internationalen Investoren, bewirtschaftete
Zweitwohnungen zu erstellen und zu betreiben.

Die Gebirgskantone setzen sich wie in Abschnitt 2.2b) beschrieben fir eine flexible Handha-
bung der Lex Koller ein, bei der in den touristisch gepragten Regionen die Unterscheidung
zwischen einheimischen und ausléndischen Investoren aufgehoben wird. Damit sollen aus-
landische Direktinvestitionen in Hotels und hotelédhnliche Betriebe, Bergbahnen, aber auch in
den Erstwohnungsbau von Mietwohnungen stimuliert werden.”

Am Tourismusforum Schweiz vom 15. November 2012 wurden ahnliche Bestrebungen laut.
Dort wurde die Idee diskutiert, die Lex Koller flr alle touristischen Destinationen mit einem
Zweitwohnungsanteil Gber 20% ausser Kraft zu setzen. Dies ermdgliche touristischen Regio-
nen ein weiteres Wachstum, aber mit warmen Betten.

™ Gesprach mit Fr. Nadja Matthey Doret, Product Manager Schweizer Tourismus-Verband, am 6.12.2012. Website
des Schweizer Tourismus-Versands (2012) http://www.swisstourfed.ch/index.cfm?parents_id=936

2 Vgl. Internes Faktenblatt der RKGK zur Lex Koller; Stand: Februar 2013.
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22 Vermietungszwang

Grundsatzlich ist als Massnahme zur Férderung warmer Betten (und damit besseren Auslas-
tung der bereits vorhandenen Tourismusinfrastruktur) auch ein Vermietungszwang fiir Zweit-
wohnungen denkbar. Ein derartiges Vorgehen dirfte allerdings in einem starken Konflikt zur
Gewahrung der Eigentumsrechte stehen. Des Weiteren ware ein Vermietungszwang nur bei
entsprechender Nachfrage Uberhaupt sinnvoll bzw. umsetzbar.

In Katalonien (Spanien) gibt es ein Gesetz und in Frankreich eine Verordnung, die der Exe-
kutive eine Zwangsvermietung leerstehender Wohnungen erméglichen. Bei beiden Anséatzen
geht es aber darum, mehr sozialen Wohnraum zu schaffen, und nicht um die Vermietung der
Wohnungen an Feriengaste.”

23 Raumplanerische Voraussetzungen zur Umnutzung / Umsiedelung von dezentralen
Maiensdssen schaffen

Im Sinne von innovativen neuen Beherbergungsformen stellt sich die Frage, unter welchen
Voraussetzungen Maiensdsse mit historischer Bausubstanz fir die touristische Beherber-
gung umgenutzt bzw. umgesiedelt werden kénnten. Hier beschrieben sind nur die raumpla-
nerischen Massnahmen, die zur touristischen Umnutzung bzw. Umsiedelung von Maiensas-
sen notwendig waren. Ob ein entsprechendes Unterfangen betriebswirtschaftlich umsetzbar
ist (in Anbetracht der Kosten fir den Kauf der Gebaude, Versorgungsleitungen, Zufahrts-
strassen fiir Rettungs- und Ldschfahrzeuge) muss im Einzelfall im Rahmen einer Vorstudie
bzw. eines Businessplans geklart werden.

Umnutzung an Ort und Stelle: Damit Maieinsdsse im bestehenden Maiensass-Girtel einer

touristischen Nutzung zugefihrt werden kénnten, misste das entsprechende Gebiet in eine
Art Bauzone umgezont werden. Die konkrete Umsetzung durfte von Kanton zu Kanton unter-
schiedlich sein. Grundsatzlich misste fir eine Einzonung des betreffenden Maiensass-Ge-
biets in eine Bauzone der kantonale Richtplan angepasst und dem Bundesrat zur Genehmi-
gung vorgelegt werden. (Vgl. Art. 11 Abs. 1 RPG: ,Der Bundesrat genehmigt die Richtpldne
und ihre Anpassungen, wenn sie diesem Gesetz entsprechen, namentlich die raumwirksa-
men Aufgaben des Bundes und der Nachbarkantone sachgerecht beriicksichtigen.”). Eine
Genehmigung ware aus raumplanerischer Sicht sehr fraglich, wenn die betreffende Zone
nicht an eine bestehende Bauzone angrenzt, da die Bundesgesetzgebung eine haushéalteri-
sche Nutzung des Bodens fordert (Vgl. Art. 1 RPG)."

Umsiedelung: Eine weitere Mdglichkeit ist der Kauf von entsprechenden touristisch interes-
santen Gebduden, z.B. von Hutten und Stallgebauden, und die Umsiedelung an einen Ort
von touristischem Interesse. Liegt dieser Ort ausserhalb der Bauzone, z.B. am Rande eines

™ Vgl. Le Monde (2012), Réquisition de logements vacants : une procédure rarement utilisée.

Wochenblatt (2008), Zwangsvermietung per Gesetz.
http://www.wochenblatt.es/1000002/1000000/0/16966/article.html

™ Auskunft von Herr Richard Atzmdiller, Amtsleiter des Amts fiir Raumentwicklung des Kantons Graubtinden.
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Skigebiets, gelten die oben beschriebenen Voraussetzungen. Grundsatzlich mdglich wére
auch die Umsiedelung in eine ausgewiesene touristische Bauzone. Im Kanton Graubinden
beispielsweise sind rund 30-50 Bauzonen flr die touristische Bewirtschaftung vorgesehen.
Hier stellt sich im Einzelfall die Frage, ob sich ein entsprechendes Projekt in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild einfugt.

24 Verfiugbarkeit statistischer Daten

Sh. Massnahme Nr. 19 - Auch auf Kantons- und Gemeindeebene kénnen statistische Daten
erhoben werden. Bei einer kantonalen oder gar regionalen Erhebung kann noch starker auf
die regionalen Eigenheiten eingegangen werden. Ausserdem kdnnte die Erhebung z.B. auch
mit einem Versand von Informationen kombiniert werden.

25 (Regionaler) Aktionsplan Zweitwohnungen

,Die Zweitwohnungspolitik einer Gemeinde hat regionale Auswirkungen. Dies trifft insbeson-
dere auf die Einschrankung des Zweitwohnungsbaus zu (Kontingentierung, Erstwohnungsan-
teil), die eine Verschiebung des Baudrucks auf die Nachbargemeinden auslésen kann. Eine
regionale Herangehensweise ist deshalb empfehlenswert. Doch auch bei der Ergreifung von
Massnahmen zu einer besseren Auslastung bestehender Zweitwohnungen kann eine regio-
nale Herangehensweise lohnenswert sein, falls durch die Zusammenarbeit Synergien er-
schlossen werden kdnnen.*®

26 Destinationsentwicklung

w~Je attraktiver eine Tourismusdestination ist, desto besser lassen sich darin Ferienwohnun-
gen vermieten. Die touristische Attraktivitat steht unter anderem mit der Lebensraumqualitat
(landschaftliche Schénheit, Ortsbild, Ruhe, Luftqualitéat), den touristischen Leistungsangebo-
ten, aber auch mit Bekanntheit und Image in Zusammenhang.

Qualitat ist ein entscheidender Faktor. Bei kleineren und mittleren Destinationen ist ein hoher
Qualitatsstandard eher zu erreichen, wenn die Destination klar positioniert ist und diese Aus-
richtung Uber eine lange Zeit gepflegt und weiterentwickelt wird. Gréssere Destinationen
muissen hingegen starker darauf bedacht sein, Standortattraktivitdt, Angebotsqualitéat, Erleb-
nisfaktor und Bekanntheit gesamthaft zu steigern. ldealerweise ist hier ein Alleinstellungs-
merkmal aufzubauen.”

Der Bund kann die Bestrebungen der Destinationen unterstltzen, indem er Uber seine
Standortpromotionsinstrumente wie die OSEC und Schweiz Tourismus aktiv fir die Schweiz
Werbung macht.

27 Spezielle Angebote ausserhalb der Hochsaison

,aute Belegungszahlen in Ferienwohnungen setzen eine lange Tourismussaison voraus.
Waéhrend den Jahreszeiten, in denen touristische Leistungsangebote (z.B. Hallenbad, Berg-
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bahnen, Restaurants) stark reduziert oder gar nicht angeboten werden, lassen sich Ferien-
wohnungen kaum vermitteln. Die Hauptsaison richtet sich nach den Schulferien aus. Aus-
serhalb der Hochsaison sind primér fur jene Personengruppen Angebote zu schaffen, die
weitgehend unabhangig von den Schulferien sind. Hierzu z&hlen z.B. Pensionére, Singles,
kinderlose Paare sowie Jungfamilien ohne schulpflichtige Kinder. Falls fiir diese Gasteseg-
mente erfolgreiche Produkte ausserhalb der Hochsaison auf den Markt gebracht werden
kénnen, verldngert sich dadurch das Zeitfenster, in welchem eine Ferienwohnung relativ gut
und zu einem vorteilhaften Preis vermietet werden kann.®

28 Ferienwohnungsvermieter-Verein

,ES gibt zahlreiche Ferienwohnungsvermieter-Vereine mit je unterschiedlichen inhaltlichen
Ausrichtungen. Deren Zweck kann beispielsweise sein, den Ferienort touristisch voranzu-
bringen, die Interessen der Zweitwohnungsbesitzer gegentiber der politischen Gemeinde und
der lokalen Tourismusorganisation zu vertreten, die im Verein angeschlossenen Ferienwoh-
nungen zu vermarkten oder die Vermietung von Zweitwohnungen qualitativ und quantitativ zu
férdern. Im Hinblick auf eine bessere Auslastung bestehender Zweitwohnungen ist letztge-
nannter Zweck am interessantesten. Insbesondere fir Neuvermieter kann ein Ferienwoh-
nungsvermieter-Verein wichtige Erfahrungen zugénglich machen und dadurch den Einstieg in
das Vermietwesen erleichtern.”

29 Zugang zu Vertriebskanalen im Internet

,Die zahlreichen Internet-Vertriebskanéle sind fir die Vermietung von Ferienwohnungen von
immer grosserer Bedeutung. Nebst dem globalen und nationalen Angebot an Online-
Vertriebskanélen pflegen zahlreiche Tourismus-Destinationen auch eigene Systeme. Die von
diesen Portalen erbrachten Dienstleistungen sind unterschiedlich und kénnen entweder nur
die Veroffentlichung eines Inserates umfassen oder auch die Mdglichkeit bieten, eine Feri-
enwohnung Uber Internet zu buchen und zu bezahlen.*

In den USA / Kananda sind wir auf eine innovative Vermietungsplattform gestossen, die die
Ferienwohnungssuche mit Social Media verkniipft. Die Plattform HomeAway vacation ren-
tals funktioniert wie folgt: Die Kunden schauen sich im Internet Hauser an (Fotos, Karte, In-
fos zu mdglichen Aktivitdten vor Ort, etc.). Sie kdnnen auf dem gleichen Portal Bewertungen
von friiheren Gasten flr die Ferienwohnungen und -h&auser lesen. Auf dem Portal kénnen sie
interessante Ferienwohnungen in Listen abspeichern, sich online Notizen dazu machen, und
diese Uber das Portal mit Mitreisenden teilen. Wenn die Kunden sich fir eine Auswahl von
Ferienwohnungen entschieden haben, kdnnen sie Uber das Portal die Besitzer der verschie-
denen Hauser kontaktieren und ggf. noch Fragen stellen. Die Plattform ist auch als App fir
Smartphones und ipads verfligbar.
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4.4

Priorisierung der Massnahmen

In der vorangehenden Auslegeordnung (vgl. Abschnitte 4.2 und 4.3) sind 29 Massnahmen
aufgefihrt. Auf Wunsch der RKGK soll der Fokus der Analyse auf diejenigen Massnahmen
gelegt werden, die die Kantone und Gemeinden selbst umsetzen kénnen. In diesem Ab-

schnitt nehmen wir daher eine Priorisierung derjenigen Massnahmen vor, die direkt auf Kan-
tons- und Gemeindeebene umgesetzt werden kénnen. Fir die Priorisierung gelten folgende
Kriterien:

Sind die Massnahmen breit anwendbar (also z.B. nicht nur in touristisch bereits sehr star-
ken Regionen)?

Sind sie auch mit geringem Mittelaufwand umsetzbar?
Sind sie rasch umsetzbar (das heisst z.B. ohne jahrelange Vorarbeit)?
Sind sie ohne Anderung der Bundesgesetzgebung machbar?

Ist anzunehmen, dass die Massnahme eine vergleichsweise hohe Wirkung auf die Ver-
mietung von Betten in Zweitwohnungen erzielt?

Das Ergebnis der Priorisierung ist in Abbildung 4-2 ersichtlich.
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Abbildung 4-2:  Priorisierung der Massnahmen auf Ebene Kantone und Gemeinden
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Wir schlagen in Anlehnung an die Priorisierungstabelle in Abbildung 4-2 folgende Massnah-

men zur Vertiefung vor, von denen eine hohe Wirkung erwartet wird:

1. Zweitwohnungsabgabe (Massnahme 10)

2. Vermietungsdienstleistungsangebot (Massnahme 7)

3. Zugang zu Vertriebskanélen im Internet (Massnahme 29)

Bei den beiden Massnahmen ,Aktives Bewerben des Standorts bei Investoren” (5) und ,Des-
tinationsentwicklung” (26) sowie bei der ,Finanzierung von Geb&uderenovierungen® (11) se-
hen wir von einer Vertiefung im Rahmen dieser Studie ab. Die drei Massnahmen sind mit
einem hohen Mittelaufwand verbunden und lassen sich erfahrungsgemass nicht rasch um-
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setzen. Zudem gibt es bereits zahlreiche Studien, Empfehlungen und Vorschlage, um eine
verbesserte Vermarktung und Destinationsbildung erreichen zu kdnnen.

Neben den direkt auf der Kantons- und Gemeindeebene umsetzbaren Massnahmen haben

die Kantone und Gemeinden auch einen Einfluss auf die Businessmodelle, die von der Bran-

che vor Ort umgesetzt werden. Zwei Modelle scheinen uns verfolgungswiirdig; wir empfehlen

sie daher ebenfalls zur Vertiefung:

4. Dezentrale Hotels (Handlungsansatz 12) - vor allem fir kleine Dorfer mit (halb)leerem
Dorfkern und auch Maieinsasse.

5. Time Sharing (Handlungsansatz 16) = vor allem fiir stark touristisch gepragte Gemeinden
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4.5

4.51

Vertiefung ausgewahlter Massnahmen

In diesem Kapitel werden insgesamt finf Massnahmen anhand ausgewahlter Fallbeispiele
vertieft. Ziel dieser Vertiefungen ist es, die Wirkung der Massnahmen (z.B. auf die Auslas-
tungszahlen der Wohnungen) zu analysieren, Erkenntnisse zur Umsetzung zu erarbeiten
sowie Hinweise auf allenfalls weiter zu beachtende Umsténde zu gewinnen. Basierend auf
den Informationen aus den Fallstudieninterviews wird im Weiteren fir jede der finf Mass-
nahmen eine SWOT-Analyse (Analyse der Starken, Schwéchen, Chancen und Gefahren der
Massnahme) durchgefiihrt und eine Gesamteinschatzung durch Ecoplan vorgenommen.

Vertiefung 1: Zweitwohnungsabgabe

Eine Zweitwohnungsabgabe kann je nach Ausgestaltung das Ziel haben, die Zweitwoh-
nungsbesitzer an den Infrastrukturkosten der Gemeinde zu beteiligen oder einen Anreiz zur
Vermietung zu setzen, oder beides. In der Schweiz ist diese Massnahme noch relativ neu.
Eingeflhrt und umgesetzt hat sie bis anhin erst die Gemeinde Val d’'llliez im Kanton Wallis
(Erstes komplettes Umsetzungsjahr: 2012). In Zermatt muss die Massnahme noch vom
Staatsrat homologiert werden. In Silvaplana haben die Zweitwohnungsbesitzer geklagt, die
Klage wird momentan vor dem Bundesgericht verhandelt (vgl. Abschnitt 2.2c). Fir die Vertie-
fung wurden Gesprache mit Vertretern aller drei Gemeinden gefihrt.

Val d’llliez (VS)"®

Wann wurde die Abgabe ein- — Die Abgabe wurde im Mai 2008 mit dem ,Reéglement concernant
gefihrt? la Maitrise des Résidences Secondaires (RMRS)“’® eingefiihrt.
— Die Diskussion im Gemeinderat war gepragt von den Zweitwoh-
nungsverkaufen an Auslédnder und dem Problem der kalten Bet-
ten. Diesen Entwicklungen wollte man entgegenwirken.

— Das Reglement umfasst daher nebst den Zweitwohnungen auch
Restriktionen fir Erstwohnungen. Wie es der Titel ,Maitrise des
Résidences Secondaires” besagt, geht es generell um die Ein-
dammung der Zweitwohnungen und nicht nur um die Einfihrung
einer Abgabe.

— Zweitwohnungsbesitzer haben gegen das Reglement rekurriert.

— Das Bundesgericht lehnte die Klagen ab und erklarte das Reg-
lement 2010 als rechtskraftig.

Was ist das Ziel der Abgabe? — Ziel ist einen Anreiz zur besseren Bettenauslastung in Zweit-
wohnungen zu schaffen und das Dorf zu beleben (kein Phan-
tomdorf).

— Die Einnahmen sind zweckgebunden: Die Abgabe kann nur zur
Fdérderung der touristischen Infrastruktur in den betroffenen
Bauzonen verwendet werden

— Im Wohnsektor kann sie auch zum Kauf von Bauland verwendet

" Gesprach mit Fr. Defago, Gemeindeverwaltung Val d'llliez.

6 Vgl. http://www.illiez.ch/documents/RMRS_homologue_le_14_mai_2008.pdf
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werden.
Was ist die Bemessungs- — Die Bemessungsgrundlage der Abgabe ist der Versicherungs-
grundlage? wert der Wohnung.

— Die Abgabe wird erhoben, wenn die Zweitwohnung weniger als
70 Tage (durch den Eigentimer, Verwandte, Saisoniers oder
Vermietung) im Jahr belegt ist.

— Die Zweitwohnungsabgabe betragt 20% des Versicherungswerts
der Wohnung und ist von der jahrlichen Belegungsdauer abhan-
gig. Die Abstufung ist folgendermassen ausgestaltet:

— Belegung/Vermietung bis 20 Tage: Volle Abgabe

— Belegung/Vermietung 21-69 Tage: Reduktion der Abgabe
um 2% pro Tag.

— 70 Tage und mehr: Keine Abgabe

— Die Abgabe muss wahrend 20 Jahren ab Erwerb der Zweitwoh-
nung bezahlt werden. Es wird jahrlich 1% erhoben (20 Jahre*
1% = 20%).

— Bei Besitzwechsel (Neuerwerb/ Erbschaft) beginnt die Frist von
20 Jahren erneut.

— Die Abgabe wurde 2011 das erste Mal erhoben.

Welche Wohnungseigentiimer — Die Wohnungseigentimer, die die Wohnung nach Inkrafttreten
sind abgabepflichtig der Abgabe erworben haben.

Konnte man die erwlinschte — Da die Abgabe im letzten Jahr zum ersten Mal erhoben wurde,
Wirkung erreichen? kann noch keine Angabe zur Lenkungswirkung gemacht werden.

— 2011 mussten 61 Besitzer die Abgabe entrichten.

— 2012 dirften es deutlich mehr sein. Bei einigen Zweitwohnungen
haben die Besitzer gewechselt. Die neuen Besitzer sind an das
neue Reglement gebunden, wahrend die Vorganger, aufgrund
des Erwerbs vor dem Inkrafttreten der Abgabe, davon befreit

waren.

Welche Vorteile hat die Abga- — Noch keine Zahlen bekannt

be gebracht?

Welche Nachteile/ Gefahren — Zu Beginn musste etwas Uberzeugungsarbeit geleistet werden.
hat die Abgabe allenfalls ge- Einige wenige Zweitwohnungsbesitzer sahen die neue Abgabe
bracht? und die vorgangige Information der Gemeindeverwaltung Uber

die Belegung der Zweitwohnung (zur Berechnung der Abgaben-
abstufung) als Eingriff in ihre Privatsphare.

— Es ist unklar, ob die Abgabe die gewiinschte Wirkung entfalten
kann. Es ist mdglich dass Kaufer, die sich eine Zweitwohnung
leisten kénnen, auch die Abgabe bezahlen kénnen und nicht auf
Belegung angewiesen sind.

Was ist wichtig in Bezug auf — Die Umsetzung erfordert sowohl Kommunikation mit den Zweit-
die Umsetzung? wohnungsbesitzern als auch gelegentliche Kontrollen.
— Zwei Personen in der Gemeindeverwaltung sind u.a.mit der
Administration und der Kontrolle der Zweitwohnungsabgabe be-
schéftigt. Der Administrationsaufwand betragt momentan zirka
40 Stellenprozent.
— Die Besitzer missen die Gemeinde im Voraus schriftlich (Brief,
Fax, Internet) dariiber informieren, an welchen Tagen die Zweit-
wohnung belegt ist, damit diese Tage der Belegungsdauer ange-
rechnet werden.
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Ist eine Zweitwohnungsabga-
be (lhrer Meinung nach) auch
anderenorts einsetzbar?

Gibt es zusatzliche Massnah-
men gegen kalte Betten?

Zermatt (VS)”’

Wann wurde die Abgabe ein-
gefihrt?

Was ist das Ziel der Abgabe?

7 Gesprach mit Hr. D. Kronig,
NZZ (2012) Hohe Abgaben

feriendomizile-1.17267701).

— Die Gemeinde fiihrt gelegentlich Kontrollen zur Uberpriifung der
Belegung durch. Bis anhin wurden die Vorgaben gut eingehal-
ten.

— Ja, die Zweitwohnungsabgabe ist auch fir andere Gemeinden
geeignet.

— Insbesondere in der Zwischensaison kénnte sie zur besseren
Bettenauslastung in Zweitwohnungen und der Belebung der
Gemeinde fihren.

— Mit der Zweitwohnungsabgabe wurde auch eine Quote fur
Zweitwohnungen im Dorfkern eingefihrt.

— Bei der Errichtung neuer Wohnbauten missen pro Gebaude
mindestens 50% der Wohnungen als Erstwohnsitze genutzt
werden. Die Ubrigen 50% durfen als Zweitwohnungen verwendet
werden.

— In den Gebieten des Zentrums, im Dorf und den Auslaufern des
Dorfs sowie in der gemischten Wohn-, Geschéfts- und Hand-
werkszone betragt die Quote 75%.

— Mit der Annahme der Zweitwohnungsinitiative muss das Regle-
ment, insbesondere die Quoten, lberarbeitet werden.

— Beziglich Vermarktung/ Marketing von Zweitwohnungen wurden
bis anhin keine Massnahmen ergriffen.

— Lenkungsabgabe

— «Reglement zur Deckung von Infrastrukturkosten infolge Zweit-
wohnungen»'?; Steuergesetz Kt. Wallis: Gesetzliche Grundlage
fUr die EinfGhrung einer ,Steuer” auf Ebene Gemeinde nicht ge-
geben, daher wurde eine Lenkungsabgabe wie in Val d’llliez
eingeflhrt.

— Einstimmiges Votum an Urversammlung im Juni 2012

— Reglement noch nicht in Kraft, Staatsrat muss das Reglement
noch homologieren

2 Ziele:

— Einnahmengenerierung zur Deckung der Infrastrukturkosten:
Ziel : 4-5 Mio. CHF pro Jahr

— Anreiz zur Vermietung der kalten Betten:

Verwendung der Einnahmen:

— Zweckbindung fir Infrastrukturausgaben, z.B. Gebietserschlies-
sungen, Ausbau der Kanalisation aufgrund des Tourismus.

Leiter Fachstelle Steuern in der Gemeinde Zermatt, 28.11.2012;

fir Feriendomizile (http://www.nzz.ch/aktuell/'schweiz/hohe-abgaben-fuer-

® Vgl.: http://gemeinde.zermatt.ch/pdf/reglement/entwurf/RDIZ.pdf
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Was ist die Bemessungs-
grundlage?

Welche Wohnungseigentimer
sind abgabepflichtig

Konnte man die erwlinschte
Wirkung erreichen?

Welche Nachteile / Gefahren
hat die Abgabe allenfalls ge-
bracht?

Was ist wichtig in Bezug auf
die Umsetzung?

Ist eine Zweitwohnungsabga-
be auch anderenorts einsetz-
bar?

Grundlage:

Bemessungsgrundlage ist der Katasterwert der Zweitwohnung
(Vorteil: es handelt sich um einen vorhandenen amtlichen Wert)
Wahrend 20 Jahren wird eine jahrliche Abgabe von 1,5 Prozent
auf dem Katasterwert erhoben.

Katasterwerte sind im Kanton Wallis sehr tief, teilweise 10%
vom Marktwert.

Anreiz:

Wer seine Wohnung wahrend mehr als 90 Tagen vermietet,
muss keine Abgabe bezahlen! Wie die Ausfiihrungsbestim-
mungen genau aussehen ist noch nicht ganz klar, das wird nach
der Homologierung préazisiert.

Angedacht ist Folgendes: Die Zweitwohnungsbesitzer werden
angeschrieben und miissen im Rahmen einer Selbstdeklaration
am Ende des Jahres die Abgabe bezahlen, wenn sie die Woh-
nung an weniger als 90 Tagen vermietet haben.

Die vermieteten Tage werden normal besteuert

Eine Kontrolle ist momentan noch nicht vorgesehen, das wird
aber auch Gegenstand der Prazisierung der Umsetzungsbe-
stimmungen sein.

Alle, auch die Besitzer bereits bestehender Wohnungen

Noch nicht bekannt, da noch nicht eingefiihrt

Rechenbeispiel der NZZ online: Wohnung mit Verkehrswert 1.5
Mio. CHF und Katasterwert 500°000 CHF: Es werden jéhrlich
rund 7°500 CHF erhoben.

Hoffnung zur Wirkung: zusatzliche Infrastrukturkosten decken
kénnen.

Grundsatzliche Schwierigkeit: die stimmberechtigten Einwohner
bestimmen Uber eine Abgabe, die andere bezahlen miissen

Es kdnnte durchaus Sinn machen, eine kantonale oder sogar
schweizweite Losung zu entwickeln.

Man rechnet mit Einsprachen und allenfalls Reglementsanpas-
sungen.

Man hat eine enge Abstimmung an das Reglement von Val-
d'llliez vorgenommen, um rechtliche Stolpersteine zu vermeiden
(Val-d'llliez hat bereits vor 4 Jahren die Abgabe eingeflhrt; ver-
schiedene Rekurse wurden vom Bundesgericht abgelehnt).
Feststellung: Die Zweitwohnungsbesitzer sind vorgangig nicht
befragt worden (sie sind nicht stimmberechtigt) und auch sonst
nicht am Entscheidungsprozess flr die Einfihrung der Abgabe
beteiligt worden.

Grundsatzlich ja

Problematisch ist ggf. der Passus zur Vermietung: Wenn ein Ort
kaum Nachfrage nach Ferienwohnungen hat, ist die Lenkungs-
moglichkeit nicht bzw. viel weniger stark gegeben.

Dort wo der Tourismus stark ist bzw. eine Mdglichkeit zur Ver-
mietung besteht, kommt der Anreiz viel eher zum Tragen.

In Gebieten mit vielen luxuriésen Wohnungen ist davon auszu-
gehen, dass der Anreiz weniger stark wirkt.
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Gibt es zuséatzliche Massnah-
men gegen kalte Betten?

Silvaplana (GR)"®

Wann wurde die Abgabe ein-
geflhrt?

Was ist das Ziel der Abgabe?

Was ist die Bemessungs-
grundlage?

79

Steueramt Silvaplana.

— Keine Massnahmen der Gemeinde bekannt

— Aber: sehr strenges Zweitwohnungsreglement. Wohnungen
kdnnen schon heute nur erstellt oder erworben werden, wenn
sie ohne Eigennutzung vermietet werden.

— Branche: Es gibt verschiedene Vermietungsfirmen mit Blro in
Zermatt, z.B. Interhome, Alpincervino, RE/MAX.

— ,Kommunale Lenkungssteuer auf Zweitwohnungen*

— Rechtliche Umsetzung: Lenkungsabgabe

— Von Gemeindeversammlung 2010 im Baugesetz genehmigt, ,
danach Beschwerden von Zweitwohnungsbesitzern

— Oktober 2012: Das Bundner Verwaltungsgericht hat alle vier
Beschwerden von Zweitwohnungsbesitzern abgewiesen.

— Das Urteil wurde in der Folge an das Bundesgericht weiterge-
zogen, das nun in letzter Instanz entscheiden muss.

Ziele:

— Bessere Belegung und ,warme Betten” durch den Anreiz zur
Vermietung von Ferienwohnungen.

— Damit Einddmmung der Probleme, dass Wohnungen fir Ein-
heimische sehr teuer geworden sind und dass viele Ferienwoh-
nungen im Dorfkern die meiste Zeit des Jahres leer stehen

Geplante Verwendung der Einnahmen:

— Foérderung des einheimischen Wohnungsbaus, Unterstitzungs-
beitrage im Rahmen Fr. 1°000.00 / pro m® Wohnflache, fiir die
Erstellung von Wohnbauten oder den Erwerb von Wohneigen-
tum (max. Preis limitiert auf Fr. 7:000.00 / m® Wohnflache).

— Forderung der Hotellerie (bis zu 35% der Investitionen in die
Hotellerie werden mit zinslosem Darlehen unterstitzt, mit einer
Maximalsumme von 1.5 Mio CHF in Kompetenz des Gemeinde-
vorstandes), weitergehende Férderbeitrage Uber die Gemeinde-
versammlung mdoglich.

— Férderung von einheimischem Gewerbe (z.B. Erhaltung Le-
bensmittelladen)

Grundlage:

— 2 Promille des amtlichen Werts (=Vermégenssteuerwert). Der
amtliche Wert entspricht in Silvaplana ca. 70% des Verkehrs-
werts

— Es ist keine zeitliche Beschréankung der Abgabenerhebung
vorgesehen.

— Schatzung: Ca. 1’500 — 2‘000 CHF fir eine durchschnittliche

Gesprach mit Fr. C. Troncana, Gemeindeprasidentin Silvaplana (24.01.2013) und mit Hr. G. Giovanini, Leiter

SF DRA (2012) Richterlicher Segen fir Zweitwohnungssteuer in Silvaplana. Audiobeitrag.
(http://www.drs.ch/www/de/drs/nachrichten/regional/ostschweiz/365651.richterlicher-segen-fuer-
zweitwohnungssteuer-in-silvaplana.html)
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Welche Wohnungseigentimer
sind abgabepflichtig

Konnte man die erwlinschte
Wirkung erreichen?

Welche Nachteile / Gefahren
bringt die Abgabe allenfalls mit
sich?

Was ist wichtig in Bezug auf
die Umsetzung?

Ist eine Zweitwohnungsabga-
be (lhrer Meinung nach) auch
anderenorts einsetzbar?

Gibt es zusétzliche Massnah-
men gegen kalte Betten?

Ferienwohnung

— Schéatzung zur Gesamtsumme pro Jahr: (iber 1 Mio. CHF

Anreiz:

— Touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen sind nicht abgabe-
pflichtig. Wer die Wohnung ganzjéhrig touristisch bewirtschaften
lasst, d.h. auch in der Hauptsaison vom 23. Dezember — 31.
Marz und vom 1. Juli — 31. August, ist von der Abgabe ausge-
nommen (vgl. Anhang 3.6 Baugesetz)

— Bei den privat bewirtschafteten Zweitwohnungen reduziert sich
die Zweitwohnungsabgabe insoweit, als die Eigentiimer/innen
nachweisen, dass die betreffenden Wohnungen in den Haupt-
saisonzeiten effektiv touristisch bewirtschaftet worden sind.

— Alle, auch die Besitzer bereits bestehender Wohnungen

— Nicht bekannt, da noch nicht umgesetzt

— Es ist fraglich ob die 0.2 Promille ausreichend sind, um einen
Anreiz zu entfalten.

— Eine Gemeinde muss sich einen solchen Gerichtsprozess finan-
ziell leisten kdnnen. Falls man verliert, muss man Parteienent-
schadigung zahlen.

— Fir den Tourismus ist ein Rechtsstreit keine positive Werbung

— Das lokale Gewerbe bekommt den massiven Druck der Zweit-
wohnungsbesitzer zu splren, die z.T. aufgrund der Abstimmung
zugunsten der Einflihrung einer Zweitwohnungssteuer nicht
mehr lokal einkaufen und bestellen wollen.

— Befiirchtung der Hotellerie: Wenn das Bettenangebot bei gleich-
bleibender Nachfrage steigt, sinken die Preise.

— Noch nicht alles bekannt: Die Ausflihrungsbestimmungen sind
erst noch in Erarbeitung

— Falls das Gericht rasch entscheidet wird bereits fir 2013 eine
Rechnung fir die Abgabe ausgestellt.

— Es ist wichtig, keinen Polizeiapparat aufzubauen, um die Bele-
gung zu kontrollieren. Es kdnnte auch ein schlechtes Image bei
den Gésten hinterlassen, wenn abends Kontrollbesuche statt-
finden.

— Es gibt einen Zusammenhang zwischen der Kurtaxe und der
Lenkungsabgabe (Tiefe Kurtaxe — hohe Lenkungsabgabe und
umgekehrt); das muss bei der Umsetzung beachtet werden.

— Wenn es rechtlich zul&ssig ist, dann ist die Massnahme fir viele
Gemeinden interessant.

— Sie eignet sich aber nur fir Gemeinden mit hohem Zweitwoh-
nungsanteil.

— Vermutung: Vielleicht gibt es zuklinftig eine gesetzliche Grund-
lage auf Bundesebene, die den Gemeinden die Kompetenz ver-
leiht, eine Zweitwohnungsabgabe einzuflihren.

— Verschiedene nationale und internationale Buchungsplattfor-
men, beispielsweise ist die Bewerbung Uber die Organisation
Engadin-St.Moritz (inkl. Online-Buchungssystem) fir alle klassi-
fizierten Wohnungen méglich.

— Es werden einige Veranstaltungen organisiert, die fiir Logier-
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nachte sorgen: Schwingfest, Pond Hockey-Fest (auf dem See),
Rundbahn zum Schlittschuh fahren, Bikewochen, Carvingwo-
chen, etc.

— Es gibt private Vermietungsdienstleister, die sehr erfolgreich
sind (gUnstig, greifbar, guter, persdnlicher Kontakt zu den Kun-
den) und auch grosse Anbieter wie z.B. Loga-Immobilien und
Interhome,

Neben den oben vertieften Beispielen sind weitere Gemeinden in der Schweiz bekannt, die
eine Zweitwohnungsabgabe erheben oder aber Bestrebungen im Gang sind, eine solche
einzufihren:

So sehen die Gemeinden Champéry und Davos konkret vor, eine Zweitwohnungsabgabe
einzufihren. Solange der Staatsrat des Kantons Wallis die Zweitwohnungsabgabe in
Champéry noch nicht fiir rechtskraftig erklart hat, werden jedoch keine Auskiinfte erteilt.® In
Davos wartet man das noch laufende Gerichtsverfahren von Silvaplana (vgl. oben) ab.?' Des
Weiteren haben sich interessierte Gemeinden aus dem Tessin, Wallis und dem Berner
Oberland bei den hier untersuchten Fallstudiengemeinden gemeldet und um Auskiinfte ge-
beten haben. Die meisten dieser Gemeinden warten nach Aussage unserer Interviewpartner
die laufenden Rechtsverfahren ab.

In Osterreich kénnen Gemeinden Zweitwohnsitzabgaben erheben, wobei das Hdchstmass
durch die Landesgesetzgebung vorgegeben ist. In Lech beispielsweise liegt die Zweitwohn-
sitzabgabe bei 10 €/m2 Wohnungsgeschossflache, in Summe darf die Abgabe hdchstens
1'100€ betragen. Damit nimmt Lech 229.000 € pro Jahr ein, die in den allgemeinen Gemein-
dehaushalt fliessen. Aus unserer Fallstudie in Abschnitt 3.2.3 ist bekannt, dass nur wenige
Zweitwohnungsbesitzer in Lech ihre Wohnung vermieten. Die Anreizwirkung dieser Mass-
nahme scheint also gering zu sein, was auch mit der Ausgestaltung (keine Senkung oder
Aufhebung der Abgabe bei Vermietung) zusammenh&ngen mag.

Interessant ist auch das ,umgekehrte Modell“ in Salzburg: Hier kénnen die Besitzer von Fe-
rienwohnungen beim Finanzamt die bezahlte Umsatzsteuer zuriickfordern, sofern sie das
Objekt wahrend mindestens 10 Jahren (zukiinftig wahrend mindestens 20 Jahren) weiter-
vermieten.

Lesehilfe fiir die nun folgende SWOT-Analyse: Bei den Kategorien ,Starke” und ,,Schwache” erfolgt
die Beurteilung der Massnahme an sich. Bei den Kategorien ,,Chancen” und ,Gefahren” sind die mdgli-
chen Auswirkungen beschrieben, die sich abhangig von der Umsetzung oder von ausseren Einfliissen
ergeben kdnnen.

8  Telefonische Auskunft vom 28.11.2012.

8 Vgl. Stidostschweiz.ch (2012), Davos priift Abgabe auf Zweitwohnungen.
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Bewertung und Einschatzung Ecoplan

SWOT-Analyse Zweitwohnungsabgabe

Stéarken Chancen
— Zwei Effekte mit einer Massnahme: Anreiz zur — Belebung der Dorfkerne
Vermietung und gleichzeitig Mittelgenerierung — Positiver Impuls fiir lokale Tourismuswirtschaft

— Mittel fur (touristisch) wichtige Infrastrukturbau-
ten und -renovierungen

Schwiéchen Gefahren

— Fur einen wirksamen Anreiz muss eine ver- — Je nach Umsetzung grosser, administrativer
gleichsweise hohe jahrliche Abgabe erhoben Aufwand (Erfassung der Belegungstage und
werden, was auf Widerstand stossen kann. Kontrolle).

— Sinkende Preise, wenn das Angebot bei
gleichbleibender Nachfrage steigt.

— Mdglicher Abwehrreflex, wenn die stimmbe-
rechtigten Einwohner tber eine Abgabe be-
stimmen, die andere leisten missen.

Einschétzung Ecoplan:

Wirkung: Die Massnahme eignet sich, um die Zweitwohnungsbesitzer an den Infrastrukturkosten zu
beteiligen. Ob die Massnahme auch einen Anreiz zur Vermietung entfaltet, hAngt unseres Erachtens
von 3 Faktoren ab:

— Betriebswirtschaftliche Kosten-Nutzeniiberlegungen: Neben den allfalligen Kosten fiir die Beglei-
chung der Zweitwohnungsabgabe spielen auch die Mehreinnahmen bei Vermietung sowie die damit
zusammenhangenden Mehrausgaben (z.B. durch Abnutzung der Wohnung, Besteuerung der
Mieteinnahme) eine Rolle.

— Nachfrage: Eine touristische Nachfrage in der Region nach Mietwohnungen muss gegeben sein.

— Angebot: Ein entsprechendes Dienstleistungsangebot vor Ort erméglicht es den Zweitwohnungsbe-
sitzern, ihre Wohnung in ihrer Abwesenheit zu vermieten.

Ortliche Anwendung: Die Massnahme ist grundsatzlich in allen Gemeinden anwendbar. In touristisch
stark nachgefragten Gemeinden ist von einem grésseren Wirkungspotenzial auszugehen, weil dort eine
gréssere Nachfrage besteht. In Gemeinden mit vielen hochpreisigen Liegenschaften miisste wohl aller-
dings eine sehr hohe Abgabe eingefihrt werden, damit der finanzielle Anreiz tatséchlich eine Wirkung
erzielt.

Aufwand: Bei der Umsetzung und Kontrolle muss unseres Erachtens darauf geachtet werden, dass der
Aufwand flr die Zweitwohnungsbesitzer und die Behdrden in einem vertretbaren Rahmen bleibt. Eine
Regelung, bei der die Zweitwohnungsbesitzer vorgangig schriftlich Gber jeden Aufenthalt informieren
mussen, bringt maximale Kontrollmdglichkeiten, erscheint uns aber sehr aufwandig. Eine Selbstdeklara-
tion per Ende Jahr wére kostenméssig deutlich glinstiger, l1asst aber kaum Kontrollméglichkeiten zu.
Eine optimale Lésung ist noch zu entwickeln.

Design der Abgabe: Bei der Bemessung und Umsetzung gibt es verschiedene Anséatze. Wahrend die
ersten Erfahrungen mit verschiedenen Modellen sicherlich sehr wertvoll sind, wiirde es unseres Erach-
tens mittelfristig dennoch Sinn machen, die Abgabe regionsiibergreifend auszugestalten. So kénnten
beispielsweise die RKGK-Kantone eine Empfehlung fir eine einheitliche Ausgestaltung der Abgabe
ausarbeiten; auch eine schweizweite Losung ware denkbar.

Zusiatzliche begleitende Massnahmen: Die finanzielle Belastung mit einer Abgabe allein mag zwar
einen Anreiz bewirken; damit der Anreiz zum Tragen kommt, missen aber weitere Voraussetzungen
gegeben sein: Die Einbindung der Zweitwohnungsbesitzer und die Kommunikation mit ihnen (Kontakt-
pflege, Sensibilisierung, Informationsvermittlung) erscheint uns als begleitende Massnahme zentral.
Zudem sollten ein Vermietungsdienstleistungsangebot und der Zugang zu Vertriebskanalen im Internet
gewahrleistet sein.
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4.5.2 Vertiefung 2: Vermietungsdienstleistungsangebot

Professionelle Vermietungsdienstleistungsangebote ermdglichen es den Zweitwohnungsbe-
sitzern, ihre Wohnungen ohne oder mit nur geringem eigenen Aufwand zu vermieten. Die
Zweitwohnungsbesitzer miissen insbesondere zur Wohnungstbergabe und —abnahme nicht
vor Ort sein. Vermietungsdienstleistungen kénnen verschiedene Angebote von der Vermark-
tung, Uber die Schlissellbergabe, bis hin zur Organisation des Reinigungsservices beinhal-
ten. In dieser Vertiefung wird untersucht, welche Vermietungsdienstleistungen in ausgewahl-
ten Destinationen angeboten werden und welche Erfahrungen man damit gemacht hat. Dafir
wurden Gesprache mit den Vermietungsdienstleistern Touristische Unternehmung Grachen
AG, Lenk-Simmental Tourismus AG, einem Vermietungsdienstleister in Viscosoprano,
meineFerien.ch Birchen AG, FEWO Adelboden AG und Cento Rustici gefihrt.

Grachen (VS)*

Seit wann besteht das Ange- — Seit Anfang 2012
bot? — 30 Wohnungen
Welche Vermietungsdienstleis- — Die Agentur wickelt die Offerte, die Bestatigung und das
tungen werden konkret ange- Inkasso ab. Konkret werden folgende Dienstleistungen an-
boten? geboten:
— Vermarktung & Vermietung durch eine zentrale Reservie-
rung

— Check in/ Check out/ Rezeption

— Instandhaltung/ Instandsetzung durch den Hausmeister-
dienst

— Verwaltung der Immobilie (Vertrage/ Abrechnung etc.)

— Reinigung durch einen professionellen Reinigungsservice

— Umgebungsarbeiten bei Ganzjahresvermietung

— Nutzen der gesamten Dienstleistungen der Matterhorn Val-
ley Hotels

— Die Vermietungsagentur ist eines von finf Projekten der
Ferienwohnungsinitiative 2012-2014%, Weitere Projekte
umfassen die Klassifikation der Ferienwohnungen, online
Vermarktung der Ferienwohnungen, Beratung bei Ferien-
wohnungsinfrastruktur, Aktivierung der Vermietungsbereit-

Angebot

schaft
Was war der Ausloser/ Hinter- — Es wurde ein Befragung bei den Zweitwohnungsbesitzern
grund fur die Einfihrung? (sind zur Vermietungsbereitschaft durchgefiihrt. Die Vermie-
z.B. kalte Betten ein Problem?) tungsbereitschaft bei nicht vermieteten Zweitwohnungen

war relativ gering (28%).

— Als Hauptgrund fur die Nicht-Vermietung wurde genannt,
dass man kurzfristig iber den Zweitwohnsitz verfligen
mochte. Gefolgt vom Schutz der eigenen Privatsphére und

82 Gesprache mit Hr. B. Stoffel, CEO Touristische Unternehmung Grachen AG und Hr. O. Andermatten, Vize-
Prasident der Matterhorn Valley Hotels AG und Hotelier des Hotel Hannigalp.

8 Grachen Touristische Unternehmung (2012), Grachen unsere Zukunft, Newsletter Nr.7, 08/2012, S. 3.
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Angst vor Schaden durch die Mieter.
— Daraufhin wurde die Ferienwohnungsinitiative lanciert.

Was ist das Ziel der Initiative? — Kalte Betten in warme Betten umzuwandeiln.
— Gréachen verflgt tber 1113 Zweitwohnungen. Uber Gra-
chen Tourismus sind 536 (48%) vermietbar und 111
(20.7%) online buchbar.
— Bessere Auslastung der warmen Betten zu erreichen.
— Der Ferienwohnungsinitiative wurde unabhangig von der
Annahme der Zweitwohnungsinitiative lanciert.

Wer kann die Dienstleistungen — Alle Zweitwohnungsbesitzer

in Anspruch nehmen?

Was muss fiir die Inanspruch- — 20-40% der Mietertrédge als Kommission. Der Ansatz ist
nahme der Dienstleistungen abhangig von den in Anspruch genommenen Dienstleistun-
bezahlt werden? gen.

Wer sind die Trager des Ange- Tréger der Vermietungsagentur:

bots? — Matterhorn Valley Apartments AG: Diese betreibt seit

2003 Hotels in Grachen. Seit 2012 bietet sie auch Vermie-
tungsdienstleistungen flr Ferienwohnungen an.

Trager der Ferienwohnungsinitiative:

— Die touristische Unternehmung Grachen
— die Gemeinde Grachen und

— der Verein Grachen Apartments

o Wie viele Personen (VZA) sind — Fir das Vermietungsdienstleistungsangebot wurde kein
= mit der Umsetzung der Mass- zusétzliches Personal eingestellt. Die administrativen Auf-
% nahmen t.)es.chéfti_gt und wie gaben werden vom Hotelpersonal der Matterhorn Valley Ho-
g werden sie finanziert? tels Wahrgenommen_
= Finanzierung — Vollstéandig eigenfinanziert.
Gibt es weitere Punkte, die in — Wichtig ist, dass die Wohnungen auch in der Hochsaison
Bezug auf die Umsetzung zur Vermietung zu Verfligung stehen. Als Bedingung mus-
wichtig sind? sen sie mindestens 2/3 der Hochsaison vermietbar sein.

— Unterschiedliche Mentalitat von Hoteliers und Zweitwoh-
nungsbesitzern: Die Hoteliers sind es gewohnt, flr Dienst-
leistungen (wie Vermarktung Uber externe online Plattfor-
men) zu bezahlen. Die Zweitwohnungsbesitzer lassen sich
hingegen eher von der Kommission fur die Vermietungs-
dienstleistungen abschrecken. Sie sind es nicht gewohnt,
einen Teil ihrer Einnahmen abzugeben.

Gibt es vor Ort zusatzliche — Zu den weiteren Massnahmen zéhlen alle restlichen Projek-
Massnahmen zur besseren te der Ferienwohnungsinitiative.
Auslastung kalter Betten? — Werbung fiir die Vermietungsdienstleistungen im Magazin
,arachen aktuell”.
Wurde die erwiinschte Wir- — Die Wohnungen werden durchschnittlich 8-12 Wochen pro
kung erreicht? Werden seit der Jahr vermietet, Top-Wohnungen auch bis zu 15 Wochen.
Einflhrung mehr Zweitwoh- — Die Wohnungen, welche jetzt von der Matterhorn Valley
nungen vermietet? Apartments AG vermietet werden, wurden auch bereits zu-
o vor vermietet.
5 — Ob die professionell bewirtschafteten Wohnungen besser
g ausgelastet sind als die privat vermieteten, kann nicht ab-

schliessend beurteilt werden. Auch unter den privat vermie-
teten Wohnungen gibt es gut ausgelastete.

— Allerdings spricht bei einer professionellen Bewirtschaftung
insbesondere die breitere Vermarktung flr eine bessere
Auslastung. Die Wohnungen sind tiber die grossen Ver-
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Welche Nachteile bringt das
Vermietungsdienstleistungs-
angebot mit sich?

Sind Vermietungsdienstleis-
tungsangebote (lhrer Meinung
nach) auch anderenorts ein-
setzbar? Gibt es Gemeinden/
Regionen, die besser dafiir
geeignet sind als andere?

Anwendung auf andere Gemeinden

Lenk-Simmental (BE)**

Seit wann besteht das Angebot

Welche Vermietungsdienstleis-
tungen werden angeboten?
Und seit wann?

Angebot

marktungsplattformen wie booking.com buchbar. Zudem
profitieren die Zweitwohnungsbesitzer auch vom Markena-
men Matterhorn Valley Hotels.

Fir den Vermietungsdienstleister besteht der Nachteil
darin, dass die Gaste sich bei ihm lber allfallig mangelhafte
Qualitat der Ferienwohnung beklagen. Der Dienstleister ist
allerdings nicht fur die Instandhaltung und den Qualitéts-
standard der Wohnung verantwortlich.

Die Matterhorn Valley Apartments AG bietet daher nur drei
und vier Stern-Wohnungen zur Vermietung an.

Eine gut ausgestattete, attraktive Wohnung ist das Hauptkri-
terium far eine erfolgreiche Vermietung.

Ja, das Konzept ist auch in anderen Gemeinden anwend-
bar.

Der Vorteil in Grachen war, dass bereits mit 10 Wohnungen
gestartet werden konnte. Ein Hotelbesitzer besass sechs
Ferienwohnungen, welche er gerne vermieten wollte, dazu
kamen noch 4 Ferienwohnungen einer Privatperson.

Von Vorteil ware auch, wenn die Gemeinde Uber ein Hotel
oder eine Hotelgruppe verfligt. Die Kombination von Feri-
enwohnungsvermietungs- und Hoteldienstleistungen ist ide-
al. Daraus entsteht eine win-win-Situation. Die Zweitwoh-
nungsbesitzer profitieren von professionellen Vermietungs-
dienstleistungen und die Hotels kénnen ihre Dienstleistun-
gen (wie Fruhstlck) zuséatzlich an die Ferienwohnungsgéaste
verkaufen.

Da es sich beim Trager um eine Hotelgruppe aus acht Hau-
sern und nicht um einen Einzelbetrieb handelt, ist das An-
gebot breit abgestitzt.

Zudem wird so der gesamte Tourismus in der Gemeinde
gefordert.

Seit Herbst 2010

Das Angebot umfasst 6 Wohnungen. Die Aufnahme von
neuen Interessierten auch von der Kapazitat des Reini-
gungs- und Wascheservices abhangig, welche limitiert ist.

Das Angebot ,All in one” zur Ferienwohnungsvermietung
umfasst:

Schlisselhaltung sowie Reinigungs- und Wascheservice.
Die Ferienwohnungsbesitzer miissen somit zur Ubergabe/
Abnahme und Reinigung der Ferienwohnung nicht anreisen.
Seit 2007 besteht ein eigenes Direktreservationssystem,
Uber welches Gaste Offerten einfordern sowie Ferienwoh-
nungen buchen und bezahlen kénnen.®

8  Gesprach mit Fr. E. Rufener, Die Lenk-Simmental Tourismus AG

% Vgl. http://www.lenk-simmental.ch/de/Inside/Ferienwohnungsvermietung.
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Umsetzung

Was war der Ausléser/ Hinter-
grund fir die Einflihrung (sind
z.B. kalte Betten ein Problem)?

Was ist das Ziel der Vermie-
tungsdienstleistungen?

Wer kann die Dienstleistungen
in Anspruch nehmen?

Was muss fir die Inanspruch-
nahme der Dienstleistung
bezahlt werden?

Wer sind die Trager des Ange-
bots?

Wie viele Personen (VZA) sind
zur Umsetzung der Massnah-
men beschaftigt?

Finanzierung

Gibt es weitere Punkte, die in
Bezug auf die Umsetzung
wichtig sind?

Zusatzliche Massnahmen zur
besseren Auslastung kalter
Betten. Sind kalte Betten lber-
haupt ein Problem?

Wourde die erwiinschte Wir-
kung erreicht? Werden seit
der Einfihrung mehr Zweit-
wohnungen vermietet?

— Ausschlaggebend war, dass einige Zweitwohnungsbesitzer

wahrend der Hochsaison keine Reinigungskréfte mehr ge-
funden haben, welche bereit waren, jeden Samstag die
Wohnung oder zum Teil auch mehrere Wohnungen zu rei-
nigen.

Die Vermietung der Ferienwohnungen zu férdern.

Alle Ferienwohnungsbesitzer

10% Kommission pro Buchung fir die Vermarktung auf der
Plattform von Lenk-Simmental Tourismus AG

administrativer Aufwand, Stundenansatz CHF 35.-
Schlisselhaltung und -libergabe, Stundenansatz CHF 35.-
Reinigungsaufwand, Stundenansatz CHF 55.-

Anfahrtspauschale der Reinigungsfirma pro Wohnung CHF
20.-

Bettwasche-Garnitur pro Bett CHF 15.20

Fir eine Wohnung mit 3-Zimmern entspricht dies ca. 330 Fr.
fir 4 Zimmer ca. 390 Fr., fiir 5 Zimmer ca. 450 Fr. und fir 6-
Zimmer ca. 510 Fr pro Buchung.

Lenk-Simmental Tourismus AG

Die Schllsselhaltung und Géastebetreuung vor Ort wird
durch die Lenk-Simmental Tourismus AG (bzw. das Tou-
rismusbiro) selbst angeboten. Der zeitliche Aufwand ent-
spricht zirka einem halben Tag pro Woche.

Fir die Reinigung und Waschebereitstellung wurde eine
Zusammenarbeit mit einer Reinigungsfirma respektive
einer Grosswascherei (in Thun) eingegangen.®

Die Dienstleistung wird von den Zweitwohnungsbesitzern
bezahlt und ist somit vollstandig eigenfinanziert.

Entscheidend ist eine gute Kommunikation — insbesondere
mit den Vermietern, aber auch zwischen dem Reinigungs-
und Wascheservice.

In Diskussion steht, die Anstrengungen zu erhéhen, um
mehr Ferienwohnungen ins Direktreservationssystem auf-
zunehmen (bis anhin 200). Dazu sollen alle Ferienwoh-
nungsbesitzer auf der Unterkunftsliste kontaktiert werden.

Eine Wohnung an einer guten Lage kann bis zu 100 Né&chte
pro Jahr vermietet werden. Der Durchschnitt liegt bei zirka
60 Né&chten.

Die sechs Wohnungen, welche die Vermietungsdienstleis-
tungen in Anspruch nehmen, wurden bereits zuvor auf dem
Direktreservationssystem zur Vermietung angeboten.

Die Einflihrung der ,All-in-One" Vermietungsdienstleistung
hat somit nicht dazu geflihrt, dass mehr Wohnungen ver-
mietet werden und daher wahrscheinlich nicht zu mehr
warmen Betten gefihrt.

# vgl. Wilimann Ivo und Danielli Giovanni (2011), Zweitwohnungen. Planungshilfen fiir die kantonale Richtplanung.
Massnahmen fiir eine bessere Auslastung von bestehenden Zweitwohnungen. Ergdnzung zum Werkzeugkasten.
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Wir-

kung

Anwendung auf an-

Einfiihrung

Umsetzung

dere Gemeinden

Welche Nachteile bringt das
Vermietungsdienstleistungs-
angebot mit sich?

Sind Vermietungsdienstleis-
tungsangebote (lhrer Meinung
nach) auch anderenorts ein-
setzbar? Gibt es Gemeinden/
Regionen, die besser daflir
geeignet sind als andere?

Viscosoprano (GR)¥’

Seit wann besteht das Ange-
bot?

Welche Vermietungsdienstleis-
tungen werden konkret ange-
boten?

Was war der Ausléser/ Hinter-
grund fir die Einfihrung? (sind
z.B. kalte Betten ein Problem?)

Was ist das Ziel der Vermie-
tungsdienstleistungen?

Wer kann die Dienstleistungen
in Anspruch nehmen?

Wie viele Zweitwohnungsbe-
sitzer nehmen die Dienstleis-
tung in Anspruch?

Was muss fur die Inanspruch-
nahme der Dienstleistungen
bezahlt werden?

Wer sind die Trager des Ange-
bots?

Wie viele Personen (VZA) sind
mit der Umsetzung der Mass-
nahmen beschaftigt und wie

8 Gesprach mit Hr. M. Michael, Projekttrager

— Keine Nachteile.

— Ja, diese Dienstleistung ist auch fir andere Gemeinden
geeignet. Es werden auch weniger zentrale Wohnungen
Uber dieses Angebot vermietet. Erforderlich ist dafir aller-
dings Flexibilitdt sowohl von der Lenk-Simmental Touris-
mus AG als auch von den anderen beteiligten Partnern.

— Seit Anfang 2012

— Von der Kommunikation Uber die Reservation, Schlissel-
Uibergabe bis zur Kontrolle von Schaden und der Koordina-
tion der Reinigung werden alle Dienstleistungen angeboten.

— Fir online Buchungen wird mit e-domizil und der regionalen
Tourismusorganisation, und fur die Reinigung mit einem
Reinigungsunternehmen zusammengearbeitet.

— Der Schliissel kann in der Bar in Viscosoprano abgeholt
werden. Dort erhalten die Gaste auch eine Dokumentation
und Informationen zu ihrem Aufenthalt.

— Die Vermietungseinnahmen werden dem Besitzer halbjahr-
lich ausbezahlt.

— Der Vermieter kann Tage freihalten lassen, an welchen er
seine Wohnung benutzten méchte.

— Es wurde erkannt, dass Zweitwohnungen oft in Besitz von
nicht ortsansassigen Personen sind. Dies erschwert die
Vermietung der Wohnung.

— Ziel ist, die bestehenden Zweitwohnungen besser zu ver-
mieten. Auch Wohnungen in alteren Dorfkernen sollten
vermehrt oder Uberhaupt vermietet werden.

— Alle Zweitwohnungsbesitzer

— 3 Zweitwohnungen

— 15 % Provision

— Privater Trager: Die Idee haben 3 Privatpersonen gemein-
sam entwickelt.

— Weniger als ein Tag pro Woche.
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werden sie finanziert?

Was ist der Eigenfinanzie- — Ca. 50%, abhéangig von der Belegung der Wohnungen.
rungsgrad?

Gibt es weitere Punkte, die in — Das Angebot funktioniert dann besonders gut, wenn der
Bezug auf die Umsetzung Besitzer das Haus/ die Wohnung fiir die gesamte Dienstleis-
wichtig sind? tungskette dem Vermietungsdienstleistungsanbieter iber-

gibt und somit die Dienstleistung aus einer Hand erbracht
werden kann.

— Sofern die Kommunikation Gber den Vermieter l&uft, funkti-
oniert das Angebot weniger gut. Der Vorteil eines professio-
nellen Anbieters ist, dass dieser oft schneller auf Anfragen
reagieren kann.

— Die Hauser missen in einem guten, ansprechenden Zu-
stand sein. Altere Zweitwohnungen mit einem schlechteren
Preis-Leistungs-Verhaltnis sind schwieriger zu vermieten.

Gibt es vor Ort zusatzliche — Zurzeit bestehen keine zusatzlichen Massnahmen.
Massnahmen zur besseren
Auslastung kalter Betten?

Wourde die erwiinschte Wir- — Ja, die Wohnungen sind gut belegt.
kung erreicht? Werden seit — Entscheidend ist u.a. die Wohnungsgrosse. Grossere Woh-
der Einflihrung mehr Zweit- nungen, die auch von mehreren Familien oder kleineren

ietet? A .
wohnungen vermietet Gruppen genutzt werden kdnnen, sind gefragter.

— Eine solche ist 16-17 Wochen pro Jahr ausgelastet. Sie
wurde von denselben Familien schon mehrmals gebucht.

— Ziel ist es, in Zukunft 7-8 Wohnungen auf diese Weise
selbsttragend vermieten zu kénnen.

Wirkung

Welche Nachteile bringt das — Keine Nachteile
Vermietungsdienstleistungs-
angebot mit sich?

Sind Vermietungsdienstleis- — Ja. Zudem wére dieses Modell auch zur Umnutzung von
tungsangebote (lhrer Meinung Gebauden in alten Dorfkernen anwendbar (Modell der Al-
nach) auch anderenorts ein- bergi diffusi).

setzbar? Gibt es Gemeinden/
Regionen, die besser dafiir
geeignet sind als andere?

Anwendung auf andere
Gemeinden

Biirchen (VS)®

Seit wann besteht das Ange- — Seit 2010. Das Projekt musste allerdings letztes Jahr, noch
bot? vor der eigentlichen Umsetzung, aufgrund zu geringer
Nachfrage aufgegeben werden.
Welche Vermietungsdienstleis- — Alles: Kommunikation tGber Vermarktung, Schliissellberga-
=2 tungen werden konkret ange- be, Organisation der Reinigung.
= boten?
(=
= Was war der Ausloser/ Hinter- — Die Gemeinde Biirchen verfiigt Giber 700 Zweitwohnungen.
ij—j grund fir die Einfihrung? Diese sind jedoch meistens nur selten belegt (ca. 5 Wochen
pro Jahr)

8 Gesprach mit Hr. M. Walter, Président des Verwaltungsrats der meineFerien.ch Biirchen AG.
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Was ist das Ziel der Vermie- — Ziel war, mindestens 40 Zweitwohnungen zur Nutzung der

tungsdienstleistungen? Vermietungsdienstleistungen zu gewinnen und fir diese ei-
ne hohe Auslastung zu erreichen.

Wer kann die Dienstleistungen — Alle Zweitwohnungsbesitzer

in Anspruch nehmen?

Wie viele Zweitwohnungsbe- — Zu Projektbeginn wurde eine Person angestellt, um mit den

sitzer nehmen die Dienstleis- Zweitwohnungsbesitzern Kontakt aufzunehmen und diese

tung in Anspruch? vom Vermietungsdienstleistungsangebot zu iberzeugen.

— Es wurden so 200 Personen persoénlich kontaktiert.

— Davon waren nur 12 Besitzer bereit gewesen, ihre Wohnung
professionell vermieten zu lassen.

Was muss fiir die Inanspruch- — Die meineFerien.ch Burchen AG hatte die Zweitwohnung
nahme der Dienstleistungen bewirtschaftet und als Anreiz dem Besitzer fur mindestens
bezahlt werden? 3 Wochen Mieteinnahmen garantiert (unabhangig davon, ob

die Wohnung effektiv vermietet werden konnte)

— Ab der 6. Woche, welche die Wohnung pro Jahr vermietet
werden konnte, hatte die Tragerin jeweils 10% der Mietein-
nahmen zur Deckung ihrer Aufwendungen zuriickbehalten.

— Der Zweitwohnungsbesitzer hatte im Voraus 2 Wochen zur
Eigennutzung reservieren kénnen und bei Verflgbarkeit die
Wohnung auch kurzfristig benutzen kénnen.

Wer sind die Trager des Ange- — meineFerien.ch Birchen AG
bots?
g Wie viele Personen (VZA) sind — Das Projekt wird zurzeit nicht weiter verfolgt.
& mitder Umsetzung der Mass- — Geplant ware gewesen, eine Person zur Umsetzung des
7] nahmen beschéftigt und wie Angebots einzustellen.
g werden sie finanziert?

Finanzierung — Ab 40 Wohnungen ware das Angebot selbsttragend gewe-
sen. Zu Projektbeginn erhielten die Projekttrager eine An-
stossfinanzierung von 25000 Fr. vom Kanton Wallis.

Gibt es weitere Punkte, die in — Aufgrund geringer Nachfrage wurde das Projekt nicht um-

Bezug auf die Umsetzung gesetzt.

wichtig sind? — Denkbar wére gewesen, auch mit den wenigen interessier-
ten Besitzern zu starten und zu versuchen den Nutzerkreis
auszuweiten. Dazu fehlten allerdings die finanziellen Mittel.

Gibt es vor Ort zusatzliche — Zurzeit bestehen keine weiteren Massnahmen.

Massnahmen zur besseren — Gewisse Zweitwohnungsbesitzer waren unter Umstanden

Auslastung kalter Betten? daran interessiert gewesen, einen Teil der umfassenden
Vermietungsdienstleistungen zu nutzen (insb. Schlissel-
Ubergabe, Reinigungsservice).

— Diese Dienstleistungen wéaren insbesondere fir nicht orts-
anséassige Besitzer interessant (1/3 der Besitzer sind Birch-
ner, 1/3 kommen aus der Ubrigen Schweiz, 1/3 aus dem
Ausland)

— Zurzeit werden allerdings keine professionellen Dienstleis-
tungen angeboten. Schliisseliibergabe wird zum Teil nach-
barschaftlich geregelt.

Wurde die erwiinschte Wir- = Nein, da nicht umgesetzt.

kung erreicht? Werden seit der — Ein Schlussbericht zum Projekt ist beim Prasidenten des

> Einflhrung mehr %We'tWOh' Verwaltungsrats noch in Bearbeitung und wird im Verlaufe
& A2l UEIIEEE dieses Jahres vorliegen.
=
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Anwendung auf andere Gemeinden

Einfiihrung

Umsetzung

Welche Nachteile bringt das
Vermietungsdienstleistungs-
angebot mit sich?

Sind Vermietungsdienstleis-
tungsangebote (lhrer Meinung
nach) auch anderenorts ein-
setzbar? Gibt es Gemeinden/
Regionen, die besser daflir
geeignet sind als andere?

Adelboden (BE)*

Seit wann besteht das Ange-
bot?

Welche Vermietungsdienstleis-
tungen werden konkret ange-
boten?

Was war der Ausléser/ Hinter-
grund fur die Einfihrung?

Was ist das Ziel der Vermie-
tungsdienstleistungen?

Wer kann die Dienstleistungen
in Anspruch nehmen?

Wie viele Zweitwohnungsbe-
sitzer nehmen die Dienstleis-
tung in Anspruch?

Was muss fir die Inanspruch-
nahme der Dienstleistungen
bezahlt werden?

Wer sind die Trager des Ange-
bots?

Wie viele Personen (VZA) sind
mit der Umsetzung der Mass-
nahmen beschaftigt und wie
werden sie finanziert?

— Keine Nachteile

— Ja. Die Idee und das Konzept Uberzeugen nach wie vor.

— Allerdings musste festgestellt werden, dass die Vermie-
tungsbereitschaft relativ gering und die Skepsis gross ist.

— Zum Teil wurden von den Zweitwohnungsbesitzern auch
unerflllbare Forderungen gestellt (im Sinne von Vermie-
tungsdienstleistungen ja, aber nur wenn der Trager das
Dach repariert).

— Zudem scheinen die Besitzer nicht auf die zusatzlichen
Einnahmen angewiesen zu sein.

— An der mangelnden lokalen Verankerung des Projekts kann
es nicht gelegen haben. Die Verwaltungsratsmitglieder sind
allesamt aus der Gemeinde oder Region.

— Seit 2008

Séamtliche Vermietungsdienstleistungen:

— Online Vermarktung Uber die eigene Homepage, Adelboden
Tourismus, e-domizil und booking.com

— Schlusseliibergabe im Blro der FEWO Adelboden AG
— Reinigung
— Kleine Unterhaltsarbeiten

— Adelboden hat Uber 50% Zweitwohnungen. Ein Grossteil
davon wird nicht vermietet.

— Reduktion der kalten Betten

— Alle Zweitwohnungsbesitzer

— 32 Zweitwohnungen

— Kommission: 30% der Mieteinnahmen

— Die Aktiengesellschaft FEWO Adelboden AG.

— Gegriindet auf privater Initiative in Zusammenarbeit mit den
Adelboden Bergbahnen AG, mit dem Licht- und Wasser-
werk Adelboden sowie mit einer Baufirma.

— 2 Personen (zusammen eine 80%-Stelle) in der Administra-
tion.

— 20 Mitarbeitende in der Reinigung. Diese sind direkt bei der
FEWO Adelboden AG angestellt.

8 Gesprach mit Hr. M. Biihimann, Geschéftsfiihrer der FEWO Adelboden AG.
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Was kostet die Massnahme? — Die Vermietungsdienstleistung ist selbsttragend.

Was ist der Eigenfinanzie-

rungsgrad?

Gibt es weitere Punkte, die in — Insbesondere gilt es, die Erwartungen der Zweitwohnungs-

Bezug auf die Umsetzung besitzer zu erflllen. Diese erwarten vor allem eine Rendite

wichtig sind? aus der Vermietung und dass ihrem Objekt Sorge getragen
wird.

Gibt es vor Ort zusatzliche — Zurzeit gibt es keine weiteren Massnahmen

Massnahmen zur besseren
Auslastung kalter Betten?

Wourde die erwiinschte Wir- — Ja. Die Wohnungen sind (inkl. der Benutzung durch den
£ 2 kung erreicht? Werden seit Besitzer) ca. 20 Wochen pro Jahr ausgelastet.
= 2 der Einfiilhrung mehr Zweit-
wohnungen vermietet?
& Welche Nachteile bringt das — Keine Nachteile
® c Vermietungsdienstleistungs-
5T angebot mit sich?
g'g Sind Vermietungsdienstleis- — Ja, die Vermietungsdienstleistungen sind insbesondere fir
S © tungsangebote (lhrer Meinung touristische Gemeinden geeignet.
= g nach) auch anderenorts ein-
g & setzbar? Gibt es Gemeinden/
5 B Regionen, die besser dafiir
geeignet sind als andere?
Centovalli, Onsernonetal, Pedemonte, Valle Maggia (T1)*°
Seit wann besteht das Ange- — Seit 2001
bot?
Welche Vermietungsdienstleis- — Online Vermarktung
tungen werden konkret ange- — Schltsselhaltung
boten? Reini :
— Reinigungsservice
— Hauswartung
— Beratung
- Was war der Ausloser/ Hinter- — Da die meisten familieneigene Hauser leer standen, wurde
£ grund flr die Einfihrung? (sind 2001 mit 3-4 eigenen Hausern gestartet und das Angebot
= z.B. kalte Betten ein Problem?) schrittweise ausgebaut.
b= . .. . . .. .. .
= — Viele Dérfer in der Region verfligen (ber einen ausgespro-
i chen hohen Zweitwohnungsanteil (im Centovalli sind es im
Schnitt 55%).
Was ist das Ziel der Vermie- — Tourismussektor ankurbeln bzw. mit einem vernetzten
tungsdienstleistungen? Dienstleistungsbetrieb Arbeitsplatze erhalten und neue
schaffen.
— Bessere Auslastung (warme Betten) der eigenen und fir
Dritte verwalteten Objekte.
. Wer kann die Dienstleistungen — Alle Ferienwohnungsbesitzer.
‘g > in Anspruch nehmen?
g R Wie viele Zweitwohnungsbe- — 30 Objekte mit insgesamt zirka 45 Wohnungen. Darunter ist
sitzer nehmen die Dienstleis- auch eine Herberge.

% Gesprach mit Hr. S. Friih, Inhaber Cento Rustici
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tung in Anspruch?

Was muss fiir die Inanspruch- — 20% Kommission plus eine Bearbeitungsgebhr.
nahme der Dienstleistungen — Dienstleistungen wie z.B. Reinigung oder Abrechnung der
bezahlt werden?

Kurtaxen mit dem Verkehrsverein missen zusétzlich be-
zahlt werden.

Wer sind die Trager des Ange- — Privater Trager: Cento Rustici.
bots? — Cento Rustici bietet nebst den Vermietungsdienstleistungen

auch noch Do_r_ffi]hrungen, Organisation von Gruppenanlas-
sen inklusive Ubernachtung und regionale Produkte an.

Wie viele Personen (VZA) sind — Der private Trager (bald Umwandlung in eine GmbH) plus
mit der Umsetzung der Mass- eine Halbtagessstelle fir die Bearbeitung der Reservatio-
nahmen beschaftigt und wie nen.

werden sie finanziert?

Was ist der Eigenfinanzie- — Vollstéandige Eigenfinanzierung

rungsgrad?

Gibt es weitere Punkte, die in — Gute Regionalkenntnisse und Vernetzung sind wichtig.
Bezug auf dri)e Umsetzung — Zudem muss die Homepage stets aktuell sein.

e (e Elliek — Die Zusammenarbeit mit einem Treuhandler ist hilfreich.
Gibt es vor Ort zusétzliche — Zurzeit gibt es keine konkreten Massnahmen.
Massnahmen zur besseren — Angedacht ist, die Beherbergungsform ,Rustico” vermehrt
Auslastung kalter Betten? zu pushen. Dies wiirde auch ein verstarktes Lobbying fiir

die Parahotellerie bedingen.

Wourde die erwiinschte Wir- — Die Auslastung der professionell vermieteten Wohnungen
kung erreicht? Werden seit der variiert stark und liegt zwischen 5 bis 70%.
Einflihrung mehr Zweitwoh- — Im Schnitt wird eine drei Mal hdhere Auslastung erreicht als
o  nhungen vermistet? wenn die Besitzer die Wohnung selbst vermieten.
g — Besonders gefragt sind grosse Wohnungen, die mehreren
= Familien oder Kleingruppen Platz bieten; schéne, gepflegte,
gut ausgestattete Hauser und Wohnungen in der Nahe ei-
nes Dorfs.
. Welche Nachteile bringt das — Die Erbringung von Vermietungsdienstleistungen in den
S ¢ Vermietungsdienstleistungs- Bergen und Talern ist aufwandiger als beispielsweise in
= § angebot mit sich? Zentren wie Locarno.
g'g Sind Vermietungsdienstleis- — Ja, es wurden auch bereits diesbezigliche Ratschlage
So tungsangebote (lhrer Meinung weitergegeben.
= (3 nach) auch anderenorts ein-
2 5 setzbar? Gibt es Gemeinden/
5: O Regionen, die besser daftir

geeignet sind als andere?
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SWOT-Analyse Vermietungsdienstleistungen

Starken Chancen
— Die Vermieter kdnnen ihre Wohnung vermie- — Die Vermietungsdienstleistung kann mit weni-
ten, ohne selbst anwesend zu sein gen Zweitwohnungen begonnen und schritt-

weise ausgebaut werden

— Generierung zusatzlicher Wertschépfung in
der Region u.a. durch bessere Auslastung/
mehr Gaste

— Bei Erbringung der Dienstleistung durch eine
Hotelgruppe: Win-Win-Situation fiir Ferien-
wohnungsgaste und Hoteliers

Schwiéchen Gefahren

— Je nach Modell erfordert die Vielzahl involvier- — Vermietungsbereitschaft der Zweitwohnungs-
ter Akteure (Tourismusburo, Reinigungs- besitzer ist gering.
dienst, etc.) viel Koordinations- und Kommu- — Teilweise (zu) hohe Erwartungen der Zweit-
nikationstatigkeit. wohnungsbesitzer fiir kleine Anbieter (z.B.

— Qualitatsstandards der einzelnen Wohnungen Reparaturen durch den Vermietungsdienstleis-
fur professionelle Vermieter teilweise unzu- ter).
reichend.

Einschétzung Ecoplan:

Wirkung: Die Anzahl Zweitwohnungen, die vermietet werden, konnte mit dieser Massnahme héchstens
leicht gesteigert werden. Die Vermietungsbereitschaft ist im Allgemeinen eher gering und von den Ver-
mietungsdienstleistungen wird nach wie vor noch relativ wenig Gebrauch gemacht. Die Uber einen
Dienstleister bewirtschafteten Zweitwohnungen sind jedoch etwas besser ausgelastet.

Ortliche Anwendung: Die Massnahme ist grundsétzlich in allen Gemeinden anwendbar. Sie eignet
sich auch fiir kleinere Gemeinden und peripher gelegene Zweitwohnungen. Das Vermietungsdienstleis-
tungsangebot kann beginnend mit wenigen Wohnungen schrittweise ausgebaut werden, wenn die
Strukturen entsprechend ausgelegt sind. Da insbesondere auch Wohnungen fiir mehrere Familien oder
kleinere Gruppen gesucht sind, lassen sich auch benachbarte Wohnungen in Kombination anbieten.

Aufwand: Der (berwiegende Teil der untersuchten Vermietungsdienstleistungsangebote ist selbsttra-
gend. Die privaten Trager finanzieren sich Uber Kommissionen aus den Mieteinnahmen und Abgeltun-
gen der Zweitwohnungsbesitzer fiir die in Anspruch genommenen Dienstleistungen. Ein Projekt konnte
aus finanziellen Griinden nicht lanciert werden (zu wenige Zweitwohnungsbesitzer waren am Angebot
interessiert, um dieses selbsttragend anbieten zu kénnen). In besagtem Projekt waren die Strukturen
von Anfang an auf eine gréssere Menge an Wohnungen ausgelegt. Nur selten wird von Anschubfinan-
zierungen profitiert. Der Aufwand fiir die 6ffentliche Hand in den untersuchten Beispielen ist gering.

Umsetzung: In den untersuchten Angeboten hat sich gezeigt, dass diese gut funktionieren, wenn der
Besitzer die Wohnung fiir die gesamte Dienstleistungskette dem Vermietungsdienstleistungsanbieter
Ubergibt und somit die Dienstleistung aus einer Hand erbracht werden kann. Die Vielzahl der involvier-
ten Akteure (Tourismusbiro, Reinigungsdienst, etc.) erfordert ohnehin viel Koordinations- und Kommu-
nikationstatigkeit. Erfolgsversprechend scheint uns insbesondere das Modell von Grachen, bei welchem
die Dienstleistungen Uber eine Hotelgruppe angeboten werden. Dadurch kann auf bereits vorhandene
Organisationsstrukturen zurlickgegriffen werden.

Sinnvolle Massnahmenbiindel: Diese Massnahme wird nur selten alleine angewendet. Sinnvoll ist
eine Erganzung durch ein Online-Reservationssystem. Zudem sind Massnahmen sinnvoll, die die Ver-
mietbarkeit der Wohnungen (Wohnungsstandards) erhéhen. Fir die erfolgreiche Vermietung missen
die Wohnungen qualitativ hochstehend und attraktiv sein. Nebst den umfassenden Vermietungsdienst-
leistungen sind zum Teil auch nur partielle Hilfestellungen fiir die Selbstvermietung (wie Schliisselhal-
tung oder Reinigungsdienstleistungen) gefragt. Nicht zuletzt sind aufgrund der geringen Vermietungs-
bereitschaft Massnahmen zur Steigerung dieser Bereitschaft wichtig, wenn man die Anzahl warmer
Betten nachhaltig steigern méchte. Eine Zweitwohnungsabgabe kdnnte einen finanziellen Anreiz zur
Vermarktung schaffen.
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4.5.3

Vertiefung 3: Zugang zu Vertriebskanéalen im Internet

Ferienwohnungen werden heute mehr und mehr online gebucht. Es gibt dafir zahlreiche
Vertriebskanéle, vom destinationseigenen System bis hin zu globalen Anbietern. Aber noch
immer nutzen langst nicht alle Ferienwohnungsvermieter diese Kanéle. In dieser Vertiefung
wird untersucht, wie ausgewahlte Destinationen den Zugang zu Vertriebskanélen im Internet
schaffen. Daflir wurden Gesprache mit den Tourismusorganisationen Scuol Samnaun Val
Mustair AG, Jungfrau Region Marketing AG und Appenzell.info gefihrt. Des Weiteren gab
der Geschaftsfihrer von Interhome Schweiz eine Branchenperspektive auf dieses Thema.

a) Destinationsperspektive

Tourismus Engadin Scuol Samnaun Val Miistair AG (GR)

Uber welche Kanale vermark- — Die Wohnungen werden rein Uber e-domizil vermarktet
ten Sie die Wohnungen? — Bei einer Buchung werden 15% Kommission fallig, bei Buchung,
die Uber die Website der Destination reinkommt nur 10%

— Wenn ein Vermieter selbst mit E-Domizil zusammenarbeiten
wirde, lage die Kommission bei 17.5%

— Die Vermieter kénnen die Wohnungen dann nicht mehr auf
anderen Plattformen aufschalten, um Doppelbuchungen zu
vermeiden. Aber: e-domizil schaltet die Wohnungen auf tGber
4'000 Kanalen auf.

— Belegungen durch Stammgaste kénnen weiterhin durch die
Vermieter selbst eingegeben werden (ohne dass eine Kommis-
sion fallig wird)

— Das Inkasso lauft Gber e-domizil

Seit wann arbeiten Sie mit — Seit 2008 (mit Engadin Scuol angefangen)

diesem Kanal?

Fir wen Ubernehmen Sie — Grundsatzlich flr alle

konkret die Online- — Aktuell sind tiber 1‘000 Wohnungen aufgeschaltet
Vermarktung?

Wie viele Zweitwohnungsbe- — Es werden auch Zweitwohnungen vermietet, aber man unter-
sitzer nehmen den Dienst in scheidet bei der Vermietung nicht zwischen Zweitwohnungen
Anspruch? und anderen Ferienwohnungen

— Die Zweitwohnungsbesitzer werden aus Griinden des Daten-
schutzes direkt von der Gemeinde Uber die Méglichkeiten der
Internetplattform orientiert.

— Eine Hemmschwellen fir viele Zweitwohnungsbesitzer ist, dass
sie viele personliche Gegenstande in der Wohnung haben

— Die Destination kann fir Zweitwohnungsbesitzer einen Kom-
plettservice vermitteln (Reinigung, Schllssellibergabe, Betreu-
ung, etc.)

Wie verlauft die Anmeldung? — Die Region er6ffnet den Login
— Die Wohnungsbesitzer flllen die Texte ab und geben Fotos ein.
— Wenn die Besitzer Hilfe benétigen, kénnen sie in das Biro der
Tourismusorganisation kommen.

Eignen sich fiir unterschiedli- — E-Domizil vermarktet alle Wohnungen auf allen Kanélen.

che Wohnungen unterschiedli-
che Vertriebskanale?

Wie ist die Auslastung der — Sehr unterschiedlich
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vermieteten Wohnungen?

Was halten Sie von destina-
tionseigenen Vertriebssyste-
men?

Welche Kriterien miissen
Wohnungen erfiillen, damit sie
von lhnen vermitteln werden?

Was ist allgemein bei einer
Vermietung von Zweitwohnun-
gen Ubers Internet wichtig?

Was sind Griinde, warum
Besitzer ihre Wohnung nicht
Ubers Internet vermarkten
wollen?

Gibt es weitere Bemihungen
zur Erhéhung der Vermietung,
die Uber die Online-
Vermarktung hinausgehen?

— Durchschnitt derer, die bei E-Domizil angemeldet sind, liegt bei
etwa 23 Wochen, bei einer Belegung von 32 Wochen handelt es
sich schon um eine sehr gute Auslastung

— Die meisten Vermieter geben die Rickmeldung, dass die Aus-
lastungen gestiegen sind, insb. in der Zwischensaison und flir
neueinsteigende Vermieter. Viele sind positiv Gberrascht.

— Wer Schwierigkeiten hat, wird von der Destination beraten,
woran es liegen kénnte und erhalt Tipps. Manchmal helfen
schon kleine Anderungen, damit die Buchungen steigen.

— Man hat ganz andere Mdglichkeiten mit einem internationalen
Anbieter: Prédsenz auf den unterschiedlichsten Kanalen, ohne
sich darum kiimmern zu missen.

— E-domizil ist auch offen fir Anpassungswiinsche und Weiter-
entwicklungsideen

— Alle Wohnungen werden aufgenommen.

— Eine Zertifizierung wird empfohlen, ist aber nicht notwendig

— Viele Wohnungen sind im 3-Stern-Bereich

— Der direkte Kontakt der Destination zu den Besitzern: dann kann
man viel mehr erreichen.

— Die Besitzer teilen der Destination auch Gastewlinsche und
Ideen mit

— Es gibt Besitzer, die die Gaste unbedingt selbst kennen wollen,
und sei es nur Gbers Telefon.

— Wer es dennoch gewagt hat, hat bis jetzt aber noch nie ein
schlechtes Feedback gegeben.

Diverse Themen 29 Teilprojekte, z.B.:

— Professionelle Reservationslésung

— E-Fitness der Vermieter (damit sie z.B. mit e-domizil umgehen
kénnen)

— Option 100: fir 100 CHF macht die Destination fiir Besitzer mit
mangelnden Internetkenntnissen die Wohnung online buchbar.

— Fotoservice: fir 100 CHF pro Wohnung

— Rabatt bei Klassifizierung mit dem Label von Schweiz-
Tourismus

— Vermieterabende mit Kurzworkshops: z.B. Wie kénnen wir Qua-
litdt anbieten?
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Jungfrau Region Marketing AG”'

Uber welche Kanale vermark-
ten Sie die Wohnungen?

Seit wann arbeiten Sie mit
diesem Kanal?

Fir wen tbernehmen Sie
konkret die Online-
Vermarktung? (Hotels, Feri-
enwohnungen, Zweitwohnun-
gen?)

Wie viele Zweitwohnungsbe-
sitzer nehmen den Dienst in
Anspruch?

Wie verlauft die Anmeldung?

Eignen sich fir unterschiedli-
che Wohnungen unterschiedli-
che Vertriebskanale?

Wie ist die Auslastung der
vermieteten Wohnungen?

Was halten Sie von destina-
tionseigenen Vertriebssyste-
men?

Welche Kriterien miissen
Wohnungen erfiillen, damit sie
von lhnen vermitteln werden?

Was ist allgemein bei einer
Vermietung von Zweitwohnun-
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— Uber das destinationseigene Buchungssystem (Deskline von
feratel)

— Das System wurde eingekauft, die Daten werden von der Desti-
nation selbst eingegeben und gepflegt.

— Man arbeitet mit verschiedenen Brokers und auch Touroperators
(Reiseblros) zusammen, deren Systeme wiederum auf das des-
tinationseigene System zugreifen.

— Die Destination ist auch auf verschiedenen Social Media Platt-
formen aktiv (Facebook, Twitter, Google+, Youtube); das Bu-
chungssystem selbst ist mit diesen Plattformen verlinkt.

— Schon vor 2008 damit begonnen

— Fir alle (Hotels, Ferienwohnungen, Zweitwohnungen)

— Momentan sind 503 Ferienwohnungen im System.

— Man unterscheidet nicht zwischen Zweitwohnungen und bewirt-
schafteten Ferienwohnungen

— Die Eigentiimer kénnen sich bei der Destination anmelden.

— Die Eigentiimer geben die verfligbaren Kontingente selbst in das
System ein.

— Nur wenn Buchungen Uber das System vorgenommen werden,
wird eine Kommission féllig (zwischen 10-15%).

Es kommt darauf an, was eine Destination braucht. Eigene Syste-
me (im Unterschied zu Anbietern wie Interhome oder e-domizil)
haben verschiedene Vorteile, z.B.:

— Personalisierbarkeit
— Businessfunktionen (Gruppentools, etc.)

— Management der Zusammenarbeit mit Drittanbietern (z.B. Rei-
sebliros) Gber das System mdglich

— Steuerung der Verlinkung zu Social Media Kanalen
— Entscheid der Destination Uber die Konditionen

— Diese Zahlen werden nicht erhoben
— Nebeneffekt: Manche Personen finden die Wohnung (ber das
System, buchen dann aber direkt beim Besitzer.

— Man hat als Destination ganz andere Méglichkeiten mit destina-
tionseigenen Systemen (vgl. oben) und auch geringere Kommis-
sionen

— Auch mit dem eigenen System kann der internationale Markt
Uber entsprechende Schnittstellen bearbeitet werden.

— Keine Kriterien

— Die Klassifikation wird auf der Website angegebenen

— Wenn keine Klassifizierung vorliegt, wird sie als nicht klassierte
Wohnung beworben.

— Preis

Gesprach mit Hr. S. Rdmer, Marketing-/Projektmanager, Jungfrau Region Marketing AG, am 15.2.2013.
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gen Ubers Internet wichtig?

Was sind Griinde, warum
Besitzer ihre Wohnung nicht
Ubers Internet vermarkten
wollen?

Gibt es weitere Bemiihungen
zur Erhéhung der Vermietung,
die Uber die Online-
Vermarktung hinausgehen?

Appenzellerland Tourismus®

Uber welche Kanale vermark-
ten Sie die Wohnungen?

Seit wann arbeiten Sie mit
diesem Kanal?

Far wen Ubernehmen Sie
konkret die Online-
Vermarktung? (Hotels, Feri-
enwohnungen, Zweitwohnun-
gen?)

Wie viele Zweitwohnungsbe-
sitzer nehmen den Dienst in
Anspruch?

Wie verlauft die Anmeldung?

Eignen sich flr unterschiedli-
che Wohnungen unterschiedli-
che Vertriebskanale?

Wie ist die Auslastung der
vermieteten Wohnungen?

— Bilder

— Sterne (Klassierung)

— Verschiedene Angste, wenn Personen die Wohnung buchen, die
man nicht einmal Uber das Telefon kennt

— Verfligbarkeit fir den Eigengebrauch

— Besitzer von Ferienwohnungen kénnen bei Pauschalangeboten
mitmachen, die die Destination schniirt und aktiv bewirbt.

— Am Anfang bestand die Idee, dass alle gemeldeten Wohnungen
Uber E-Domizil angeboten werden sollten, aber die Wohnungs-
besitzer wliinschten verschiedene Kanéle, auch solche mit nied-
rigeren Kommissionen

— Man stellt den Wohnungsbesitzern heute die Wahl des Kanals
frei (z.B. e-domizil, Interhome, Happyholidays).

— appenzell.info ist nur der Vermittler fiir Gaste, die wissen sie
wollen ins Appenzell

— Bemerkung: Appenzell Ausserrhoden arbeitet nur mit E-Domizil
zusammen

— Seit 2007

— Hotels und Ferienwohnungen

— Praktisch keine; die (wenigen) Zweitwohnungsbesitzer vermie-
ten ihre Hauser / Wohnungen kaum

— Oft handelt es sich um das Elternhaus und es gibt einen gros-
sen personlichen Bezug
— Interessierte Besitzer kénnen sich bei der Destination melden

— Appenzell.info nimmt die Texte aus dem Ferienwohnungspros-
pekt und pflegt sie auf der Homepage ein

— Appenzell.info fotografiert die Objekte auch, falls Hilfe bendtigt
wird

— Als kleine Destination lohnt es sich, auf den nationalen Player e-
domizil zu setzen (dort sind die SBB und Schweiz Tourismus
beteiligt)

— Bei privaten Anbietern besteht die Gefahr, dass Vermieter in ein
Abhéangigkeitsverhaltnis kommen

— 14000 Logiernachte

— Die Auslastung liegt schatzungsweise bei rund 20%

— Aber: Es ist nicht bekannt, (iber welchen Kanal die Gaste mieten

% Gesprach mit Hr. G. Buob, Geschaftsfiihrer Appenzellerland Tourismus, am 18.2.2013.
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Was halten Sie von destina-
tionseigenen Vertriebssyste-
men?

Welche Kriterien miissen
Wohnungen erfiillen, damit sie
von lhnen vermitteln werden?

Was ist allgemein bei einer
Vermietung von Zweitwohnun-
gen Ubers Internet wichtig?

Was sind Griinde, warum
Besitzer ihre Wohnung nicht
Ubers Internet vermarkten
wollen?

Gibt es weitere Bemihungen
zur Erhéhung der Vermietung,
die Uber die Online-
Vermarktung hinausgehen?

b) Branchenperspektive

Interhome Schweiz

Seit wann ist Interhome in der
Schweiz aktiv?

Wie viele Ferienwohnungen
haben Sie in der Schweiz in
lhrem Portfolio?

Sind auch (viele) Zweitwoh-
nungen darunter?

Warum (nicht)?

Wenn der Anteil vermieteter
Betten in Zweitwohnungen

— Destinationseigene Vertriebssysteme sind nichts fir kleine Des-

tinationen, kénnen sich aber fir grosse Destinationen lohnen

— Wichtig ist, dass die Vertriebskanéle technisch hochstehend

sind und nicht zu viel Kommissionen verlangen

— Die Wohnungen missen klassifiziert sein, sonst werden sie

nicht aufgenommen

— Appenzell Tourismus zahlt die Klassifizierung und fuhrt sie mitt-

lerweile auch selbst durch. Seitdem gibt es keine Reklamation
mehr, denn die Wohnungen sind richtig bewertet

— Aktuelle Daten und Bilder
— Ehrlichkeit: ,Zeigen was man hat, aber die Wohnung nicht bes-

ser machen als sie ist.”

— Viele Besitzer wollen die Mieter kennen, bevor sie einer Vermie-

tung zustimmen

— Ferienkarte (Gastekarte), um die Auslastung zu erhéhen: Wer

eine Woche bleibt, kann gratis die Sauna, die Luftseilbahnen,
den o6ffentlichen Verkehr und das Schwimmbad nutzen.

— Seit 1965 (in Schweiz und weltweit)

— Momentan 70% Online-Anteil

— Verkaufsburos in 22 Landern

— 20000 Reisebiiros als Partner (14 % des Volumens)

— 4'000 Affiliate portale (Partnerportale wie z.B. e-domizil / casa

mundo / booking.com / tripadvisor / hrs.com): sie verkaufen je-
weils bei Interhome aufgeschaltete Wohnungen Uber ihre Webs-
ite.

— Der Vertrieb der Wohnungen geschieht in 40 Landern je tber

eine eigene Website - spezifische Inhalte und spezieller ,Look
and Feel” fUr die Kunden des jeweiligen Landes.

— 3'300 in Schweiz
— 36'000 weltweit

— Ja, viele Eigentimer der Wohnungen befinden sich im Ausland

und Ubergeben die Vermietung an interhome, weil sie einen
»Full-Service” wiinschen. Das Geschéaftsmodell von Interhome
besteht darin, diesen ,Full-Service anzubieten, beispielswese
wechselt Interhome bei Bedarf auch verfleckte Teppiche aus
oder schiesst Investitionskosten vor.

— Interhome macht das ganze ,Fullfillment” (Rechnungserstellung,

Dokumenteniberweisung, Inkasso, Reiseunterlagen und Anrei-
sebeschrieb an Kunden, etc.)

— Voraussetzung sind qualitativ gut ausgestatte Wohnungen.
— Im Hotelbereich muss man im Durchschnitt nach 5 Jahren wie-
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steigen soll: was sind aus
Branchenperspektive die Vo-
raussetzungen?

Gibt es Destinationen, die ihre
Ferienwohnungen komplett
Uber Interhome bewerben
lassen?

Wann eignen sich fiir eine
Destination eigene Vertriebs-
kanale?

Wann eher globale Anbieter
wie Interhome?

Wie ist die Auslastung der
Uber Interhome vertriebenen
Wohnungen?

der reinvestieren. Im Zweitwohnungsbereich ist das oft nicht
mdglich, weil die Eigentiimer so eine emotionale Bindung zur
Wohnung haben. Ohne standige Erneuerung wird es aber im-
mer schwieriger, die Wohnungen zu vermieten.

— Wohnungen, die nicht mehr den Qualitatsanspriichen genligen,
werden aus dem Portfolio genommen. Mittels sogenannten
,Date visits“ wird die Qualitat alle zwei Jahre von Interhome per-
sonlich Uberpriift.

— Gstaad-Sarnerland (gemeinsam mit E-Domizil)
— Engelberg
— Laufende Verhandlung: Davos , Arosa, Flims Laax

— Dabei immer zu beachten: Kanibalisierung bei bereits beste-
henden Kunden

— Es ist eine Philosophiefrage, ob eine Destination das alles
selbst machen will

— Wenn man die Destination professionell bewerben will (Pau-
schalangebote, gezielte Bearbeitung gewisser Méarkte, etc.) soll-
te man selbst das Inkasso machen. Daflr braucht es ein eige-
nes Vertriebssystem.

— Es eignet sich primar fiir grosse und professionelle Destinatio-
nen, die sich auch sehr gut im online-Marketing auskennen.

— Man darf fur eine gute Wohnung zwischen 16 und 20 vermiete-
ten Wochen erwarten

— Die Eigenbelegung kommt noch dazu
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Bewertung und Einschatzung Ecoplan

SWOT-Analyse Zugang zu Vertriebskanalen im Internet

Stéarken Chancen

— Es gibt eine Vielzahl verschiedener Méglich- — Erhdéhung der Auslastung
keiten, die Wohnungen einer Gemeinde / ei- — Angebot muss stimmen und gut prasentiert
ner Destination zu bewerben. sein (Fotos etc.) > eine Gemeinde / Destinati-

— Erleichtert man den Zugang, werden die on kann die Besitzer unterstiitzen indem sie
Wohnungen auf dem internationalen Markt Fotos macht, bei der Ausstattung berat, etc.
beworben.

Schwiéchen Gefahren

— Keine erkennbar — Ein destinationseignes Vertriebssystem eignet

sich nur mit den entsprechenden personellen
Ressourcen und Kompetenzen

— Abhé&ngigkeit von grossen Anbietern (z.B.
booking.com entscheidet selbst, welche Woh-
nungen sie aktiv bewerben und welche nicht)

Einschéatzung Ecoplan:

Wirkung: Die Auslastung einer Wohnung kann nur erhéht werden, wenn sie auf dem nationalen und
internationalen Markt buchbar ist. Online-Kanale werden mehr und mehr zum gangigen Buchungskanal.
Es ist also eine positive Wirkung auf die Auslastung der lokalen Wohnungen zu erwarten, wenn sie
online vertrieben werden. Eine Gemeinde bzw. Destinationsmanagementorganisation (DMO) kann Uber
verschiedene Ansatzpunkte die Vermieter zur Nutzung der Online-Kanale animieren:

— Die Besitzer gezielt ansprechen und die Hemmungen vor einer Vermarktung Gbers Internet abbauen

— Bei der Aufschaltung unterstitzen: Viele Wohnungsbesitzer sind dlter und haben teilweise Mihe mit
den neuen Technologien. Die lokale Tourismusorganisation kann die Templates fiir die Besitzer oder
aber gemeinsam mit den Besitzern ausftillen.

— Klassifikation: Die Klassifikation ist ein wichtiges Qualitdtsmerkmal fir die Online-Kunden. Die lokale
Tourismusorganisation kann helfen, die Klassifikation richtig vorzunehmen.

— Ausstattung und Préasentation: Nicht jeder Zweitwohnungs-/ Ferienwohnungsbesitzer ist ein Touris-
mus- und Marketingexperte. Die lokale Tourismusorganisation kann Tipps bei der Ausstattung geben
(z.B. neuer Duschvorhang, einheitliche, ansprechende Handtlicher und Bettwasche) und die Woh-
nung vorteilhaft fotografieren (lassen).

— Gute Konditionen bei Vermarktungsorganisationen (wie e-Domizil oder Interhome) aushandeln oder
ein eigenes Vertriebssystem betreiben (grosse, professionelle Destinationen).

Ortliche Anwendung: Die Massnahme ist fiir alle Gemeindetypen und Wohnungen geeignet.

Aufwand: Wenn man das komplette Paket anbietet (vgl. oben), so ist die Massnahme durchaus (per-
sonal)aufwandig. Die Kosten kdnnten aber z.B. liber die Kurtaxe querfinanziert werden. Teilweise ver-
langen die Tourismusorganisationen auch eine Kostenbeteiligung vom Wohnungseigentimer (z.B. 100
CHF fir den Fotoservice).

Umsetzung: Fir kleinere Destinationen eignet es sich, gute Konditionen bei Vermarktungsorganisatio-
nen (wie e-domizil oder Interhome) auszuhandeln. Ein eigenes Vertriebssystem eignet sich primar fur
grosse, professionell geflihrte Destinationen, denn es braucht (Online-)Marketingprofis, um die Platt-
form wirkungsvoll zu betreiben.

Zusiatzliche begleitende Massnahmen: Zusatzliche Massnahmen sind oben aufgefiihrt. Selbstver-
standlich ist die Nachfrage auch immer von der Qualitat der Destination abhangig, so dass alle Mass-
nahmen zur touristischen Inwertsetzung der Destination die Vermarktung der Wohnungen Uber die
Internet-Kanale sinnvoll erganzen.
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4.54

Vertiefung 4: Dezentrale Hotels

Bei dezentralen Hotels werden Ferienwohnungen, Zimmer oder sogar kleine Hauser in einem
bestehenden Dorf wie ein Hotel bewirtschaftet und vermarktet. Meistens haben dezentrale
Hotels ein Haupthaus, in dem die Rezeption und z.B. der Frihstiickssaal oder das Restau-
rant untergebracht sind. Diese Hotelform ist relativ verbreitet in ltalien. Die einzelnen Anbieter
sind dort in der der Associatione Nazionale Alberghi Diffusi (www.alberghidiffusi.it/) organi-
siert. In der Schweiz gab es erste Versuche. Fir die Vertiefung wurden Gespréache mit drei

Anbietern in Italien und zwei Initiativen in der Schweiz gefihrt.

Piz Tschiitta, Vna, GR®

Wann haben Sie mit dem
Projekt des dezentralen Hotels
angefangen?

Wer hatte die Idee und entwi-
ckelte das Projekt?

Befindet sich Ihr dezentrales
Hotel innerhalb eines bewohn-
ten Dorfes? Wenn ja, wie viele
Einwohner hat das Dorf?

Wie viele Zimmer / Wohnun-
gen haben Sie total?

Wie ist das Eigentimermo-
dell?

Wie hoch ist die Auslastung im
Jahresdurchschnitt?

Tragt das dezentrale Hotel
massgeblich zur wirtschaftli-

— Das Konzept wurde vor 6 Jahren (2007) entwickelt (parallel zu
Leuk im Wallis)

— Damit war man in einer Vorreiterrolle in der Schweiz

— Es war eine interdisziplinare Gruppe: Ein Architekt und Bau-
kiinstler aus Sent, ein Architekt aus Basel, eine Tourismusfach-
frau aus Miinchenstein, eine Unternehmens- und Kulturberaterin
aus Sent (Projektleitung und heutige Betreiberin des Hotels)

— Ja, das Konzept sah vor, dass dezentrale Zimmer in Familien in
einem bewohnten Dorf vermietet werden.

— Damit unterschied man sich von einigen anderen Beispielen im
Ausland, in denen ein (fast) leerstehendes Dorf in ein Resort
umgewandelt wird.

— Anzahl Einwohner Vna: 70-74

— Dezentrales Konzept: 12 Partner, 20 Zimmer

— Heute: Das dezentrale Konzept ist momentan eingestellt, aktuell
beteiligen sich die Vermieter im Dorf nicht mehr. Das Hotel wird
mit 9 Zimmern im Haupthaus und 3 Wohnungen weiterbetrie-
ben.

— Vorgesehen war, dass die Besitzer von Ferienwohnungen und
Gastezimmern im Dorf diese im Rahmen des dezentralen Ho-
tels vermieten kénnen

— Besitzer und Vermieter der einzelnen Zimmer blieben also die
Anwohner im Dorf (mit Ausnahme des Haupthauses)

— Beim Betrieb als dezentrales Hotel: 2008 -2010, ca. 65%

— 2011 und 2012: 58-60%

— Das Hotel kann mit nur 9 Zimmern nicht rentabel betrieben
werden. Es erwirtschaftet jedes Jahr ein Defizit von 30-50°000
Franken, das Uber private Génner finanziert wird (der Betrieb
alleine finanziert sich, aber keine Gelder fir Rickstellungen o-
der Abzahlung von hohen Amortisationen)

— Um das Hotel rentabel zu betreiben, miissten weitere 10 Zim-
mer bewirtschaftet werden; es findet sich aber momentan keine
Liegenschaft. Bis Ende 2014 missen neue Ideen oder zusétzli-
che Zimmer vorhanden sein.

— Die Vermieter im Dorf hatten eine héhere Auslastung ihrer Zim-
mer und Wohnungen, als das Konzept des dezentralen Hotels

% Gesprach mit Fr. U. Famos, Geschéftsfiihrerin Hotel Piz Tschiitta, am 30.01.2013.
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chen Wertschépfung des Dor- gemeinsam umgesetzt wurde. Seit 2 Jahren ist die Auslastung
fes / der Region bei? Wenn ja, wieder riicklaufig.
wie?

— Durch das Projekt und die Architektur des Hotels hat Vna auch
allgemein wieder Medienaufmerksamkeit erhalten.

— Schaffung von Arbeitsstellen im Hotel. Die Angestellten wohnen
mit ihren Familien in Vna.

— Bau neuer Parkplatze, Erhalt der Postautolinie

— Besucher durch Netzwerke der Piz Tschitta (Kulturkreise
Schweiz, europaische Architekturkreise, Medien, Hochschulen)

Was sind aufgrund Ihrer Erfah- — Schone, stilvolle, qualitativ hochwertige Zimmer, &hnlicher
rungen die Erfolgsfaktoren Standard in allen Zimmern

beim Betrieb eines dezentra- — Gewisser Luxus am dezentralen Ort, z.B. Kaffeemaschine,
len Hotels?

Teekocher, Cheminée

— Kompaktheit des Dorfes (insb. fir Wintertourismus, wenn lange
Wege fiir die Gaste unangenehm sind)

— Es braucht Unternehmer, die das in die Hand nehmen, die inno-
vativ sind, die vorwarts machen und die Marktverstéandnis ha-
ben. Zu dieser Erkenntnis kam auch eine Masterarbeit, die ne-
ben Vna noch weitere 10 dezentrale Hotels in Italien untersucht

hat.
Was sind aufgrund Ihrer Erfah- — Grundsétzlich: Die Angst vor dem Neuen und das Festhalten an
rungen die grossten Heraus- Traditionen.
forderungen und Probleme? — Die Géste waren von der Idee und der Architektur des Haupt-

hauses begeistert, sie zeigten sich aber enttduscht vom Stan-
dard der Zimmer im Dorf (obschon diese auch deutlich giinstiger
sind, als die Zimmer im Hotel). Die Zimmer seien in Ordnung,
aber nichts Besonderes bzw. kein Grund nach Vna zu kommen.

— Es war schwierig die Géste dazu zu motivieren, nach dem
Nachtessen nochmals durch das Dorf zu gehen, wenn sie dort
kein besonders schénes Zimmer erwartete.

— Die Betreiberin des Hotels suchte das Gesprach mit den Ver-
mietern im Dorf, um sie zu Investitionen in die Qualitat und Aus-
stattung der Zimmer zu motivieren. Die Vermieter hielten die
Qualitat und Ausstattung ihrer Zimmer jedoch fiir gut

— Dartliber entbrannte ein Streit zwischen den Hotelbetreibern und
den Vermietern im Dorf und die dezentrale Idee scheiterte an
diesem ,Kulturkonflikt®.

— Es gab keine Unterstiitzung der &ffentlichen Hand (Gemeinde)
bei der Vermittlung zwischen den Parteien. Aus heutiger Sicht
hétte ein externer Vermittler beigezogen werden sollen.

Haben Sie o6ffentliche Mittel fur — Die Schweizer Berghilfe hat sich an den Umbaukosten des

den Projektaufbau erhalten? Hotels Piz Tschitta mit CHF 250000 beteiligt.

Falls ja, welchen Betrag? — Kantonales Darlehen, jedoch mit vergleichsweise hohen Zinsen
und Abschreibungen.

Erhalten Sie heute 6ffentliche — Momentan keine 6ffentlichen Mittel, aber erneute Anfrage zur

Mittel? Falls ja, welchen Be- Sistierung des Darlehens geplant

trag?
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Locanda degli Elfi, Italien®

Wann haben Sie mit dem
Projekt des albergo diffuso
angefangen?

Wer hatte die Idee und entwi-
ckelte das Projekit?

Ist ihr albergo innerhalb eines
bewohnten Dorfes? Wenn ja,
wie viele Einwohner hat das
Dorf?

Wie viele Zimmer / Wohnun-
gen hat das Albergho?

Wie ist das Eigentiimermo-
dell?

Wie hoch ist die Auslastung im
Jahresdurchschnitt?

Hat das albergho diffuso einen
Effekt auf die lokale Wirt-
schaft? Wenn ja, wie?

Was sind aufgrund Ihrer Erfah-
rungen die Erfolgsfaktoren
beim Betrieb eines albergho
diffuso?

Was sind aufgrund Ihrer Erfah-
rungen die gréssten Heraus-
forderungen und Probleme
beim Betrieb eines albergho
diffuso?

— Beginn war 2006; zuvor gab es zwei verschiedene Angebote

(Ein B&B und ein Restaurant mit Zimmervermietung)

— Private Initiative eines Ehepaars

— Nur sehr wenige leben das ganze Jahr tber im Ort (3 Perso-

nen). Wahrend des Sommers sind fast alle Hauser bewohnt, ei-
nige der Bewohner arbeiten fir uns. Zusatzlich gibt es ein weite-
res Restaurant.

Canosio hat etwa 100 dauerhafte Einwohner. Preit ist allerdings
viel kleiner, es hat ca. 30 Hauser.

9 eigene und 2 zugemietete Wohnungen

Im Privatbesitz eines Ehepaars.
Ca. 65%

Das albergho diffuso ist zwar klein, aber die Einkdufe werden
lokal gemacht und es werden 4 einheimische Personen be-
schaftigt..

Allem voran muss man bereit sein, die Menschen tber das
lokale Brauchtum, die Geschichte und Tradition, die Kochkultur
sowie Uber Ausflugsziele und Méglichkeiten zu informieren.

Die Gastfreundschaft muss im familidren Stil gelebt werden,
keine Bedienung wie im Hotel.

Die Gebaude sind im lokalen Stil renoviert. Ein albergho diffuso
muss Neubauten vermeiden (keine Fertigbauten, keine stilfrem-
den Zementgebaude), Anderungen miissen im bestehenden ar-
chitektonischen Stil vorgenommen werden. Es geht um die Er-
haltung der bestehenden Bausubstanz ohne diese zu stark zu
verandern.

Das Gebaudeinnere muss gemtlich sein und mit einigen ,Ho-
telfeatures” ausgestattet werden wie Seife, Handtlichern und
guten Betten (auch wenn diese im traditionellen Stil sind), denn
ein gewisser Komfort ist nétig. Mdglich ist auch ein moderner
und komfortabler Innenausbau, wobei aber jedes Detail die
Neugier der Gaste anregen sollte.

Es ist schwierig, wenn die Krafte altersbedingt nachlassen. Die
auseinanderliegenden Hauser und die damit verbundenen Auf-
gaben wie das Schneerdumen bedeuten viel kérperliche Arbeit
im Freien. Weil die Lieferanten nur im Sommer bis zum alberg-
ho hochfahren, muss Heizpellets, Getrdnke und andere Waren
jeweils selbst beférdert werden.

Ein weiteres Problem sind die hohen Heizkosten: In der kaltes-
ten Jahreszeit werden die Gasterdume bereits ein Tag im Vo-
raus beheizt, damit die Besucher bei ihrer Ankunft warme Zim-
mer vorfinden. Momentan werden hier viele Ski- und Schnee-

% Schriftliche Beantwortung durch Fr. G. Comollo, Hotelbetreiberin, 28. Januar 2013. Ubersetzung ins Deutsch

durch Ecoplan.
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schuhtouren gemacht, woflr sich das urspriingliche und ruhige
Tal sehr anbietet. In dieser Zeit sind die Raume dauerhaft be-
heizt, auch in den Gemeinschaftsrdumen werden viele Holz6fen
benutzt.

— Die grosste Schwierigkeit besteht darin, junge Leute zu finden,
die verstehen, dass die Arbeit an einem solchen Ort einzigartig
ist. Die Anlage ist abgelegen und anspruchsvoll im Betrieb, auch
weil man mit hohen Kosten konfrontiert ist, und als Arbeitgeber
Stellen ideal zu besetzen hat.

— Im Gegenzug bietet die Arbeit vor allem auf menschlicher Ebe-
ne eine hohe Befriedigung. Die Géaste sind Ublicherweise sehr
freundlich und bringen sogar Geschenke mit!

Haben Sie staatliche Mittel — Nein
oder EU-Mittel fir den Projek-

taufbau erhalten? Falls ja, in

welcher Hohe?

Erhalten Sie heute staatliche — Nein, es sind keine verfigbaren Unterstitzungsmittel bekannt.
Mittel oder EU-Mittel? Falls ja,
in welcher Hohe?

Abbildung 4-3:  Dezentrale Hotels: Fallbeispiele in Italien

e i Holiday - Ca
Locanda degli Elfi Trulli Holidays
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Trulli Holidays, Italien®®

Wann haben Sie mit dem
Projekt des albergo diffuso
angefangen?

Wer hatte die Idee und entwi-
ckelte das Projekit?

Ist ihr albergo innerhalb eines
bewohnten Dorfes? Wenn ja,
wie viele Einwohner hat das
Dorf?

Wie viele Zimmer / Wohnun-
gen hat das Albergho?

Wie ist das Eigentimermo-
dell?

Wie hoch ist die Auslastung im
Jahresdurchschnitt?

Hat das albergho diffuso einen
Effekt auf die lokale Wirt-
schaft? Wenn ja, wie?

Woas sind aufgrund lhrer Erfah-
rungen die Erfolgsfaktoren
beim Betrieb eines albergho
diffuso?

Woas sind aufgrund lhrer Erfah-
rungen die grossten Heraus-
forderungen und Probleme
beim Betrieb eines albergho
diffuso?

Haben Sie staatliche Mittel
oder EU-Mittel fir den Projek-
taufbau erhalten? Falls ja, in
welcher Hohe?

Erhalten Sie heute staatliche
Mittel oder EU-Mittel? Falls ja,
in welcher Hohe?

— Vor mehr als 10 Jahren.

— Es war eine private Initiative.

— Das albergho diffuso besteht aus “Trulli”, den traditionellen
Steinh&usern von Alberobello, die Zimmer befinden sich inner-
halb des bewohnten Dorfes.

— Ungeféahr 20 Gebaude im Dorf und weitere 11 auf dem Land.

— Das albergho wird von zwei Besitzern partnerschaftlich betrie-
ben.

Uber das ganze Jahr eine Auslastung von ca. 50%:

— Hauptsaison (Juli — Oktober): 80-100%

— Zwischensaison (Mérz - Juni): 30-60%

— Nebensaison (November-Februar): 10% (ausser an Festtagen
- zumeist Vollbelegung)

— Weil immer mehr Touristen in einem Trullo Gbernachten wollen,
Ubernachten heute die meisten Géaste in Alberobello im albergho
diffuso.

— Hoflichkeit
— Effizienter Service
— Die Bereitschaft, Kundenwiinsche zu verstehen

— Das tégliche Sauberhalten aller Hauser
— Bestméglichen Einsatz von den Angestellten zu bekommen

— Fir den Start des Projektes wurden keine EU- oder Staatsgel-
der in Anspruch genommen

— Auch heute gibt es keine Finanzierung durch die EU oder den
Staat.

% Schriftliche Beantwortung durch Hr. D. Mastronardi, Hotelbetreiber, 16. Februar 2013. Ubersetzung ins Deutsche

durch Ecoplan.
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Albergo Diffuso Comeglians - Monte Crostis — Zoncolan, Italien®®

Wann haben Sie mit dem
Projekt des albergo diffuso
angefangen?

Wer hatte die Idee und entwi-
ckelte das Projekt?

Ist ihr albergo innerhalb eines
bewohnten Dorfes? Wenn ja,
wie viele Einwohner hat das
Dorf?

Wie viele Zimmer / Wohnun-
gen hat das Albergho?

Wie ist das Eigentiimermo-
dell?

Wie hoch ist die Auslastung im
Jahresdurchschnitt?

Hat das albergho diffuso einen
Effekt auf die lokale Wirt-
schaft? Wenn ja, wie?

Was sind aufgrund lhrer Erfah-
rungen die Erfolgsfaktoren
beim Betrieb eines albergho
diffuso?

Woas sind aufgrund lhrer Erfah-
rungen die grossten Heraus-
forderungen und Probleme
beim Betrieb eines albergho
diffuso?

Haben Sie staatliche Mittel
oder EU-Mittel fUr den Projek-
taufbau erhalten? Falls ja, in
welcher Hohe?

Erhalten Sie heute staatliche
Mittel oder EU-Mittel? Falls ja,
in welcher H6he?

— Die Idee entstand 1978 durch Leonardo Zanier (ein in Zirich
lebender Dichter), Carlo Toson (Architekt) und Prof. Dall’Ara.
Das erste albergo diffuso entstand 1999.

— Es handelt sich um eine Mischung aus privatem und &ffentli-
chem Projekt. Die Region finanziert den Hausbesitzern 50% der
Restaurationskosten.

— Das albergo diffuso ist Uber drei Dorfer verteilt:

- Maranzanis, 39 Einwohner
- Tualis, 80 Einwohner
- Povolaro, 70 Einwohner

— 21 Wohnungen

— Genossenschaft bestehend aus den Hausbesitzern.

— Jedes albergo diffuso in Camia (Comeglians, Borgo Soandri,
Sauris, Il Grop, Lauco) ist nach dem Genossenschaftsprinzip
aufgebaut.

- 20%

— Nein, nicht massgeblich, daftir ist die Bedeutung des albergho
diffuso zu gering.

— Faszinierende Landschaft / Natur und Gebaude

— Die bestehenden Probleme riihren von der Region her, in der
sich das albergho diffuso befindet: eine schwach touristische
Region mit wenigen Restaurants, Bars und Geschéaften.

— Keine EU- oder Staatsgelder. Es wurden regionale Férdergelder
ausgerichtet.

— Keine o6ffentlichen Mittel.

— Die Ausgaben fir die Geschaftsfiilhrung belaufen sich auf etwa
30'000.- Euro pro Jahr.

Ein weiteres dezentrales Hotel in der Schweiz ist das Romantik Maiensass Hotel Guarda
Val. Es besteht aus elf bis zu 300 Jahre alten Hitten und Stéllen und liegt im Weiler Sporz,
oberhalb der Lenzerheide auf 1600 m (.M. Die Fassaden der Hiitten und Stélle sind im Ori-

% Schriftliche Beantwortung durch Fr. L. Miotti, Présidentin der Kooperative, 20.02.2013. Ubersetzung ins Deut-

sche durch Ecoplan.
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ginalzustand erhalten geblieben. Das Hotel hat 50 Zimmer und 2 Restaurants, und ist im
hochpreisigen Segment angesiedelt.®’

Noch im Aufbau befindet sich die L'association Rev'Oleinna. Ziel des Vereins ist die Erhal-
tung und Inwertsetzung des baulichen Erbes von Evolénard. Dafiir sollen Gebaude von be-
sonderem Interesse renoviert und ab 2014 touristisch betrieben werden. Momentan 1auft eine
Machbarkeitsstudie flir ein dezentrales Dorfhotel mit Zimmern in ehemaligen Scheunen,
Dachbdden und kleinen Hauschen.”

Abbildung 4-4:  Dezentrale Hotels: Fallbeispiele in der Schweiz

Romantik Maienséass Hotel Guarda Val Rev'Oleinna

In Leuk im Kanton Wallis wurde ein Konzept fur ein dezentrales Hotel entworfen, das letztlich
aber nicht umgesetzt werden konnte. Die Grundidee bestand darin, ein zentrales Hotelge-
baude (Hotel Garni Schlosshotel Leuk) aufzubauen, das auch weitere Zimmer im Dorf von
privaten Besitzern mitbetreibt. Damit wollte man dem hohen Leerwohnungsbestand entge-
genwirken. Das Handling der Kooperation mit den Privatpersonen hat sich als sehr schwierig
herausgestellt. Die Schwierigkeit bestand darin, dass viele der Besitzer der Wohnungen nicht
mehr vor Ort leben und auch nicht auf die potenziellen Einnahmen aus der Zimmervermie-
tung angewiesen sind. Erschwerend kam hinzu, dass viele der Wohnungen einer Erbenge-
meinschaft gehdren, in denen nicht alle hinter dem Projekt standen. Es war nicht mdéglich,
zusatzliche Wohnungen zu kaufen, weil die (Eltern-)H&auser oft zu einem Liebhaberpreis ver-
kauft werden sollten, die den Marktwert deutlich (berstiegen. Eine weitere Schwierigkeit war,
dass andere Hoteliers in der Gemeinde das Projekt als Konkurrenz wahrgenommen haben,
so dass von Seiten der Gemeinde keine Aufbaufinanzierung mdoglich war. Letztlich wurde nur
das Hotelgebaude saniert und die dezentrale Idee verworfen.”

¥ http://www.guardaval.ch/
% http://www.facebook.com/RevOleinna

% Gesprach mit Hr. E. Mounier, Projektleiter, am 30.1.2013
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Bewertung und Einschatzung Ecoplan

SWOT-Analyse Dezentrale Hotels

Stéarken Chancen
— Touristische Nutzung bestehender Bausub- — Aufgrund des starken regionalen Charakters
stanz werden zumeist auch Lebensmittel und Mébel
— Méglichkeit fiir Tourismus auch in periphere- regional eingekauft, was zu weiterer Wert-
ren Gebieten schopfung im regionalen Gewerbe / der Land-
— Belebung von Dérfern mit Aowanderung wirtschaft fahrt
durch ganzjahrigen Tourismus — Im Modell der Kooperative: viele Einheimische
kénnten davon profitieren, nicht nur ein Unter-
nehmer
Schwéachen Gefahren
— Nur kleiner Effekt auf die regionale Wert- — Modell der Kooperative (wie an einzelnen
schépfung und Arbeitspléatze (aber immerhin!) Orten in Italien) war in der Schweiz bisher

nicht umsetzbar

— Auch in Italien hat das Beispiel der Kooperati-
ve mit 20% die geringste Auslastung (versus
50% bzw. 65% bei Unternehmergefiihrten de-
zentralen Hotels)

— In der Schweiz scheint es innovative Einzelun-
ternehmer zu brauchen, die die Wohnungen
mieten oder kaufen und selbst ausstatten und
betreiben

Einschétzung Ecoplan:

Wirkung: Konkret geht es um den Aufbau eines neuen Hotels, fir das die bestehende (teilweise histo-
rische) Bausubstanz genutzt wird. Es geht also um ein neues Unternehmen, das immer auch Wert-
schdpfung generiert und Arbeitsplatze schafft und damit eine positive regionalwirtschaftliche Wirkung
erzielt. Da mit Ausnahme des Maienséss Hotels Guarda Val die meisten Beispiele eher klein und im
tiefpreisigen Segment angesetzt sind, sind die wirtschaftlichen Auswirkungen allerdings zumeist nicht
sehr gross.

Ortliche Anwendung: ein dezentrales Hotel eignet sich auch fir periphere Gebiete (z.B. fiir ruhesu-
chende Gaste), wobei die Region ein gewisses touristisches Infrastrukturangebot aufweisen muss. In
der Schweiz haben entsprechende Konzepte bis jetzt auf eine Partnerschaft mit privaten Vermietern
abgezielt, die selbst investieren und vermieten sollten, was in einem Fall nicht umgesetzt werden konn-
te (Leuk) und in einem anderen Fall wahrend der Umsetzungsphase scheiterte (Vna). Das von einer
Unternehmerfamilie geflihrte Maiensass Hotel Guarda Val (oberhalb der Lenzerheide) scheint erfolg-
reich zu sein. Auch in Italien gibt es rund 30 dezentrale Hotels, die zumeist ohne 6ffentliche Gelder
aufgebaut und betrieben werden.

Aufwand: Nur eines der untersuchten Beispiele (Comeglians in Italien) erhielt regionale Gelder fiir den
Aufbau der teils zerstérten Gebaude. In diesem Beispiel unterstitzt die Region zudem das Manage-
ment des als Kooperative geflihrten Hotels mit jéhrlich 30°000 Euro. In den lbrigen Fallbeispielen wur-
den keine 6ffentlichen Gelder ausgerichtet. Der Aufwand fur die 6ffentliche Hand in den untersuchten
Beispielen ist also sehr gering.

Umsetzung: Bei der Umsetzung scheint uns nach den Gespréchen flir die Schweiz zentral, dass ein
Unternehmer / eine Unternehmerin das Projekt in die Hand nimmt und die Oberaufsicht tiber die Um-
setzung in den einzelnen dezentralen Zimmern hat. Einrichtung, Stil, und Ausstattung sollte méglichst
aus einer Hand kommen. Eine Lésung im Stil von ,Jeder kann mitmachen®, ungeachtet der Ausstattung
der Zimmer, ist nach den bisherigen Erfahrungen fir die Schweiz nicht zielfihrend. In allen Beispielen
wurde beschrieben, dass es schwierig ist, geeignete Mitarbeiter zu finden.

Zusitzliche begleitende Massnahmen: Wie jedes andere Hotel miissen auch die Zimmer in einem
dezentralen Hotel beworben werden. Welche Online- und Offline-Kanale sich daflir am besten eignen,
hangt von der Ausrichtung des Hotels ab. Zusétzlich wiinschen sich die Gaste vor Ort ein Mindestan-
gebot an Restaurants, Laden, Sehenswirdigkeiten oder andere Angebote von touristischem Interesse.
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4.5.5

Vertiefung 5: Time-Sharing

Beim Timesharing erwerben die Kunden das Recht, ein Ferienappartement bzw. eine Feri-

enwohnung jedes Jahr in einen bestimmten Zeitraum zu bewohnen. In der Schweiz ist

Hapimag der wichtigste Anbieter. Time-Sharing wird im Folgenden aus der Branchen- und

der Gemeindeperspektive betrachtet. Dazu wurden Interviews mit Hapimag, welche in der
Schweiz vier Ressorts betreibt, und dem deutschen Anbieter Mondi-Ferienclub gefiihrt. Zu-
dem wurden die Gemeinden Flims, Leukerbad und Sérenberg zu ihren Erfahrungen als Ti-
me-Sharing Ressortstandort befragt.

a) Branchenperspektive

In Kiirze

Wohnrechtsmodell

Hapimag'® (CH)

Seit wann gibt es die Gesell- — Seit 1963

schaft? — Baar (Zug)

Wo hat sie ihren Sitz? — Uber 140°000 Mitglieder

Wie viele Mitglieder hat sie? — Hapimag besitzt tiber 5300 Apartments in 57 Resorts und

Wie viele Wohnungen vermie- Residenzen in 16 Landern. Die Wohnungen kénnen exklu-

ten Sie? siv von den Hapimag Mitgliedern genutzt werden.

— In der Schweiz in Interlaken (BE), Flims (GR), Andeer (GR),
Ascona (Tl). Gesamthaft in 16 Landern in Europa, USA und
in Nordafrika in Marokko.

In welchen Destinationen sind
Sie prasent?

Aus welcher Motivation wurde — Die Idee bei der Griindung vor 50 Jahren ist bei heute un-

die Firma gegriindet? verandert geblieben: Hapimag erwirbt Ferienimmobilien, die
ihre Mitglieder wie eine Zweitwohnung flexibel nutzen kén-
nen. Damit wird der Wohnraum 6kologisch und 6konomisch
intelligent genutzt.

Wie sind die Nutzungsrechte — Mit einer Mitgliedschaft erwirbt das Mitglied das Nutzungs-
ausgestaltet: Fixed Weeks, recht an allen Hapimag Resorts und Residenzen.
Floakting Weeks, Aktien- oder — Je nach Mitgliedschaft erhalt das Mitglied eine Anzahl an

Clubsystem, Kurzaufenthalte

Wie funktioniert dieses Sys-
tem?

Wohnpunkten, die fir die Reservierung der Wohnung ein-
gesetzt werden kdénnen. Ort und Dauer des Aufenthalts
kénnen immer wieder neu gewahlt werden.

— Vor Ort werden bei jedem Aufenthalt die lokalen Kostenbei-
trdge in Rechnung gestellt (fir Strom, Heizung, Wasche,
Reinigung etc.). Zudem wird pro 60 Wohnpunkte jéhrlich ein
Jahresbeitrag fallig.

Was kosten die Wohnrechte? — Hapimag bietet unterschiedliche Mitgliedschaften und Pro-
dukte an, denn die Wahl der Mitgliedschaft hangt von den
individuellen Bedurfnissen und Winschen des Interessen-
ten ab.

— Wenn man zum Beispiel jahrlich drei bis sechs Reisen mit
Hapimag machen méchte, dann ist die Mitgliedschaft Insider
Lifetime zum Preis von CHF 36°450.- die ideale Ldsung.
Probemitgliedschaften gibt es jedoch bereits ab CHF 2520.-.

1% gchriftliche Beantwortung durch Fr. D. Zetzema, Leiterin Unternehmenskommunikation Hapimag

98



4. Massnahmen zur Steigerung warmer Betten

ECOPLAN

Zweitwohnungsinitiative und Time- Sharing

Was geschieht mit den Wohn-
rechtsanteilen bei einem Aus-
tritt?

Arbeiten sie mit lokalen Part-
nern (Bsp. Tourismusorganisa-
tionen, etc.) zusammen?

Welche Belegung erreichen sie
mit ihren Wohnungen? Wie hat
sich die Belegung in den letz-
ten Jahren verandert?

Kauft Hapimag auch Zweit-
wohnungen und nutzt diese
um?

Ware auch die Umnutzung
leerstehender, unrentabler
Hotels eine Option oder die
ganze Umnutzung von leer
stehenden Dorfkernen?

Welche Auswirkung wird die
Annahme der Zweitwohnungs-
initiative auf Wohnrechtsmo-
delle haben? Wird ein Nach-
frageanstieg erwartet?

Inwiefern sind Wohnrechtsmo-
delle zukunftstrachtig?

Fir welche Gemeinden konn-

— Hapimag hat seit ihrem Bestehen unterschiedliche Produkte

mit unterschiedlichen Ausstiegsmdglichkeiten auf den Markt
gebracht. Je nach Produkt gelten deshalb unterschiedliche
Bedingungen.

Es gibt zeitlich befristete und unbefristete Produkte. Ein
befristetes Produkt ist das INSIDER 7Plus. Es kann einmal
pro Jahr per Ende jedes Vertragsjahres mit einer Kindi-
gungsfrist von drei Monaten gekindigt werden.

Ein zeitlich unbefristetes Produkt ist das INSIDER Lifetime.
Nach sieben Jahren kann das Wohnrecht stillgelegt werden.
Hapimag hat keine Verpflichtung, das Produkt zurlickzu-
nehmen, prift jedoch auf Anfrage des Mitglieds eine Riick-
nahme des Produkts. Die Ricknahme erfolgt maximal zum
Substanzwert.

Jedes Resort arbeitet mit lokalen Partnern zusammen wie
zum Beispiel: Verkehrsbilros, Skischulen, Anbieter von
Freizeitaktivititen wie Wanderungen oder Schneeschuhlau-
fen, lokale Freizeiteinrichtungen (z. B. Thermen, Sportcen-
ter), Ausleihe von Fahrradern, Anbieter von Stadtfiihrungen
etc.

Die Belegung Uber alle Resorts ist in den letzten Jahren auf
konstant hohem Niveau geblieben und konnte 2012 sogar
auf 71.2% gesteigert werden (bezogen auf die Offnungs-
zeit). Die Zahlen der letzten drei Jahre: 2009: 68.3%. 2010:
68.9%. 2011: 68.7%.

Beispiel Flims: Hapimag tragt mit rund 280 Betten rund 2%
zum Bettenangebot in Flims bei, erzielt damit aber rund
20% der Logiernachte von Flims. Die Ubernachtungsrate
(nach Offnungszeit) betrug 2012 fiir das Hapimag Resort
Flims 74.3%, fUr die gesamte Region Flims-Laax jedoch un-
ter 9%.

Die Resorts in der Schweiz erreichten 2012 folgende Bele-
gung: Interlaken 70.6%, Andeer 69.9%, Ascona 79.1%)

Nein, Hapimag kauft keine Zweitwohnungen, um sie ins
System aufzunehmen. Wir erstellen und betreiben unsere
eigenen Resorts, meist mit umfangreicher Infrastruktur.

Ja, Hapimag hat dies in der Vergangenheit bereits gemacht.
So zum Beispiel die Renovierung des Kaiserhofs in Bad
Gastein oder der Umbau eines ganzen Dorfes in der Toska-
na (Tonda). Entscheidend dafiir sind die Attraktivitdt der
Destination, die Lage des Resorts und natirlich auch der
Preis.

Wenn Zweitwohnungen nicht mehr akzeptiert werden, kénn-
ten unterschiedliche Wohnrechtsmodelle entstehen. Bei-
spiele sind das Hapimag Geschéftsmodell mit dem Punkte-
system oder klassisches Timesharing.

Das Teilen des Wohnraums entspricht einem aktuellen
Trend, die sinnvolle Nutzung der Ressourcen nimmt weiter
an Bedeutung zu. Denn leerstehende Wohnungen flhren zu
kalten Betten und einer Belastung fir die Gemeinden:
Wohnrechtsmodelle generieren eine hohe Belegung, sind
oft ganzjéhrig in Betrieb und daher dkologisch und &kono-
misch sinnvoll.

— Es kann fir alle Gemeinden eine Alternative sein.
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ten Wohnrechtsmodelle eine
Alternative zu Zweitwohnun-

gen sein?

Welche Kriterien spielen bei — Wichtig sind die touristische Attraktivitat im Sommer und
der Auswahl der CH- Winter sowie die Erreichbarkeit mit dem Auto, aber auch
Destinationen eine Rolle? dem OV.

Konnten ein geplantes Ress- — Nein, Hapimag konnte alle Resorts wie geplant errichten.

ortvorhaben in der Schweiz
schon einmal nicht realisieren
werden? Weshalb nicht?

Welche Erwartungen haben — Wir wiinschen uns eine Partnerschaft mit der Gemeinde, um
sie an die 6ffentliche Hand? sowohl fir Hapimag als auch fur die Gemeinde eine win/win
Welche Hilfestellungen erwar- Situation zu schaffen. Bevorzugt werden Destinationen mit
s ten Sie? Finanzierung? klaren Zukunftsvorstellungen. Bei den Hilfestellungen schét-
s zen wir die Unterstiitzung bei Genehmigungsverfahren.
> Wie haben sie die CH- — Die Resorts in der Schweiz haben sich positiv entwickelt,
Ressorts in den letzten Jahren trotz des hohen Schweizer Frankens.
entwickelt? Welches sind die — Mégliche Erfolgsfaktoren sind die komplett eingerichteten

Erfolgsfaktoren? Kichen, weil dadurch der Besuch ,teurer® Restaurants ent-

fallt. Die Anzahl der benétigten Punkte pro Woche wurde
nicht verandert, der Aufenthalt hat sich in dieser Hinsicht
nicht verteuert.

Sind neue Ressorts in der — Hapimag verfiigt zurzeit Gber geniigend Wohnraum in der
Schweiz geplant? Falls nein, Schweiz. Die Nachfrage richtet sich vermehrt nach Destina-
weshalb nicht? tionen am Meer.

Exkurs: Mondi-Ferienclub'"’

Mondi-Ferienclub ist einer der &ltesten time-sharing Anbieter im deutschsprachigen Raum.
Die Mitglieder der acht Ferienclubs kénnen ihre Ferienwohnrechte in Urlaubspunkte umwan-
deln. Diese Urlaubspunkte kénnen dann zur Reservierung von Ferienwohnungen in den acht

von MONDI betreuten Ferienclubs verwendet werden.'®

Der Club verfiigt liber 8 Ressorts in Deutschland, Osterreich und Italien und iiber 15‘000
Mitgliederfamilien. In der Schweiz verfiigt MONDI bis anhin liber kein Ressort und plant
auch keines, da MONDI in Deutschland und Osterreich an Top-Standorten noch (iber geni-
gend Grundstiickreserven verflgt. Die Mondi-Gruppe libernimmt auch bestehende Objek-
te (inkl. Hotels) und gestaltet diese nach ihren Bedirfnissen zu Ressorts um. Sehr haufig
wilrden Verkaufsangebote an sie herangetragen.

Die Auslastung der Ferienwohnungen (80-90%) ist sehr gut. Der Inhaber betont: ,Die
Regionen lieben uns.“ Mit ihrer gréssten Anlage in Oberstaufen tragen sie 35% zur Kurtaxe
der Ortschaft bei. Oberstaufen entwickelte fiir die Mondi-Gruppe sogar ein neues Skipass-
Produkt.

Allerdings kdmpfe die Branche mit Imageproblemen: Timesharing habe einen schlechten
Ruf (aggressives Anwerben, nicht fertig gestellte Objekte, Uberteuerte Preise, schwieriger

%" Gesprach mit Dr. M. Dérr, Firmeninhaber
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vgl. http://www.mondiholiday.de/de/MONDI-Gruppe/
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Wiederverkauf). In den 80-er und 90-er Jahren gab es verschiedene Betrugsfalle mit spani-
schen Anbietern. Die Medien bearbeiteten daraufhin das Thema intensiv. Insbesondere im
deutschsprachigen Raum herrscht gegentiber time-sharing nach wie vor grosse Skepsis. In

Grossbritannien ist die Offenheit diesbeziiglich grosser.'®

b) Gemeindeperspektive

In Kiirze

Zweitwohnungsinitiative und Time-Sharing

Flims'® (GR), Ressort von Hapimag

Seit wann gibt es das Ress-
ort?

Anzahl Wohnungen?
Anzahl Betten?
Auslastung?

Woher stammen die Gaste?

Welche Rolle spielt das Ress-
ort im touristischen Bettenan-
gebot der Region/ Gemeinde?

Wurde das Ressort beim Auf-
bau unterstiitzt? Wie?

Wird das Ressort heute von
der Gemeinde unterstitzt?
Wie?

Welche Ertrage (Kurztaxen,
Steuern) sind fiir die Gemein-
de mit dem Ressort verbun-
den?

Gibt es eine spezielle Zusam-
menarbeit zwischen der Ge-
meinde und dem Resort?
Spezielle Angebote fiir die
Ressortgaste?
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— Seit 2003

— Resort mit elf Wohnh&usern im typisch alpinen Chaletstil
— 11'000 Géste generieren jahrlich ca. 80°000 Logiernachte.
— Durchschnittliche jahrliche Auslastung 2011: 71%

— Auslastung Sommermonate 2009: 94.9%

— Hapimag spielt mit 552 Betten eine wichtige Rolle im touris-
tischen Bettenangebot.

— Die Gesellschaft erzielt in Flims mit einem Gesamtbettenan-
teil des Ortes von nur 2% einen Anteil von rund 20% der
jahrlichen Ubernachtungen der bekannten Tourismusdesti-
nation.'%

— Das Ressort wurde beim Aufbau nicht von der Gemeinde
unterstitzt.

— Allerdings profitierte Hapimag davon, dass ein grosses
Gebiet in der Bauzone frei war. Heute sind kaum mehr der-
artige Gebiete vorhanden.

— Auch heute wird das Ressort nicht unterstitzt.

— Es wird als gutes Zeichen erachtet, dass dieses unabhangig
von der Gemeinde agiert.

— Das Ressort profitiert von einer guten Erschliessung und der
Nahe zu den Bergbahnen

— 2011 generierte Hapimag der Geminde Flims aus Kurtaxen
und Direktverkauf von Bergbahnbiletten im eigenen Ressort
einen Umsatz von {ber 655000 Fr."%

— Keine spezielle Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde
und Hapimag.
— Keine Spezialangebote fiir die Hapimag-Gaste.

Auch eigene Internetrecherchen unterstreichen die Aussagen der Mondi-Geschéftsleitung. Besonders haufig

finden sich im Internet Warnungen vor Lockangeboten in Artikeln von Konsumentenschutzforen.
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Gesprach mit Hr. A. Steiger, Gemeindeprasident von Flims
Hapimag (2012), Pressetext, Welche Art von Beherbergungsanlagen braucht ein Standort?

Hapimag (2012), Medienmitteilung. Hapimag Apartments sind stark frequentierte Zweitwohnungen. Baar.
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In Kiirze

Welchen Effekt hat es auf die
lokale Wirtschaft?

Ergeben sich fir die Gemein-
de auch gewisse Nachteile
aus dem Ressort?

Eigenen sich grundsétzlich alle
Gemeinden als Standort fiir
ein Time-Sharing-Ressort?

Ist Time-Sharing eine Alterna-
tive zu Zweitwohnungen?

Hat die Annahme der Zweit-
wohnungsinitiative eine Aus-
wirkung auf ihre ,Beherber-
gungsstrategie“? (Bsp. Ausbau
von Time-Sharing? Weitere
Massnahmen)

— Auch der ehemalige Gemeindeprasident Thomas Ragetti
ausserte sich in einem Artikel positiv zum wirtschaftlichen
Nutzen: “Fur unsere Gemeinde ist Hapimag ein Gliicksfall.
Solche Resorts sind von der Offentlichkeit zu férdern, denn
sie haben in der Regel eine bessere Auslastung als eine
normale Ferienwohnung und helfen, die Anzahl kalter Bet-
ten zu minimieren.<'%’

— Es sind keine Nachteile bekannt.

— Geeignet sind insbesondere ganzjahrlich attraktive, gut
erreichbare Gemeinden.

— Flims verflgt einerseits im Winter Uber ein attraktives Ski-
gebiet, ist aber auch eine Sommersdestination.

— Zudem ist es in weniger als 2h von Zirich aus per Zug be-
quem erreichbar.

— Ja. Time-Sharing ist eine Alternative zu Zweitwohnungen.

— Bis anhin nicht. Angesichts der unsicheren Rechtslage
werden zuerst die Ausfihrungsbestimmungen zur Zweit-
wohnungsinitiative abgewartet.

— Bezlglich Zweitwohnungsinitiative stehen die Zweitwoh-
nungsbesitzer einem allfalligen Vermietungszwang sehr ab-
lehnend gegenlber. Sie mochten selbst Uber die Nutzung
ihrer Wohnung entscheiden.

— Was die Beherbergung in Flims anbelangt, ist wichtig, dass
die Gemeinde nicht nur touristisch attraktiv bleibt, sondern
auch als Wohnort attraktiv wird. Heute ist es schwierig, be-
zahlbare Familienwohnungen zu finden.

Leukerbad'® (VS), Ressort Les Naturelles von RCI

Seit wann gibt es das Ress-
ort?

Anzahl Wohnungen?
Anzahl Betten?
Auslastung?

Woher stammen die Gaste?

— Seit 1995

— Ca. 80 Wohungen, davon 6 Time-Sharing Wohnungen, 60
bewirtschaftete Zweitwohnungen, beim Rest handelt es sich
um Dienstwohnungen.

— Der Anteil an Time-Sharing war friher grosser. Die Zweit-
wohnungen wurden mit Mietgarantie verkauft.

— Die Auslastung ist sowohl bei den in Time-Sharing gefiihr-
ten Wohnungen als auch bei den bewirtschafteten Zweit-

97 Hapimag (2012), Medienmitteilung. Hapimag Apartments sind stark frequentierte Zweitwohnungen. Baar

1% Gesprach mit Hr. C. Grichting, Gemeindeprasident Leukerbad und Fr. Huber-Pacotzi des Ressorts Les Naturel-
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wohnungen hoch (ca. 70%)

— Die Géste der Time-Sharewohnungen stammen vor allem
aus Belgien, den Niederlanden, Grossbritannien und auch
der Schweiz.

Welche Rolle spielt das Ress- — Eher geringe Rolle.
ort im touristischen Bettenan-
gebot der Region/ Gemeinde?

Wourde das Ressort beim Auf- — Keine Unterstlitzung der Gemeinde
bau unterstiitzt? Wie?

Wird das Ressort heute von — Keine Unterstlitzung der Gemeinde
der Gemeinde unterstltzt?

Wie?

Welche Ertrage (Kurztaxen, — Kurtaxen, GrundgebUhren, Steuern
Steuern) sind fir die Gemein-

de mit dem Ressort verbun-

den?

Gibt es eine spezielle Zusam- — Keine spezielle Zusammenarbeit
menarbeit zwischen der Ge-

meinde und dem Resort?

Spezielle Angebote fiir die

Ressortgaste?

Welchen Effekt hat es auf die — Auslastung der Infrastruktur u.a. Bergbahnen.
lokale Wirtschaft? (z.B. Be-

schaffungen, Beschéaftigung

lokaler Arbeitskrafte)

Ergeben sich fiir die Gemein- — Keine Nachteile
de auch gewisse Nachteile
aus dem Ressort?

Eigenen sich grundsétzlich alle — Die Gemeinde muss gute Infrastruktur und Rahmenbedin-
Gemeinden als Standort fir gungen bieten.
ein Time-Sharing-Ressort?

Zweitwohnungsinitiative und Time-Sharing

— Die Umnutzung von bestehenden Zweitwohnungen zu Ti-
me-Sharing wéare schwierig. Die Einheiten sollten den glei-
chen Standard haben. Mittlerweile sind jedoch viele Zweit-
wohnungen schon etwas &lter.

Ist Time-Sharing eine Alterna- — Dies ist nur eine Méglichkeit unter vielen.

tive zu Zweitwohnungen?

Hat die Annahme der Zweit- — Eigentum und Besitz an den Zweitwohnungen sollte ge-
wohnungsinitiative eine Aus- wahrt werden.

wirkung auf ihr? ~Beherber- — Die Vermietung von Zweitwohnungen sollte dem Besitzer
gungsstrategie“? (Bsp. Ausbau

. . ; freiwillig offen stehen.
von Time-Sharing? Weitere e o ) .
Massnahmen) — Gepraft wird zurzeit die Angliederung von Serviced Apart-

ments (bewirtschaftete Zweitwohnungen) an Hotels.
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In Kiirze

Zweitwohnungsinitiative und Time-Sharing

Sorenberg'® (LU), ehemaliges Ressort von Hapimag, heute Reka-Feriendorf

Seit wann gibt es das Ress- — Von 1979 bis 2010

ort? — Uber 70 Appartments

?
ATzl R R — Schliessung des Hapimag-Ressorts fir den Sommer ab

Anzahl Betten? 2008. Da zu viele Betten im hochalpinen Raum (Interlaken,
Auslastung? Flims)

Woher stammen die Gaste? — Verkauf an Reka im Jahr 2010 aufgrund der sinkenden

Auslastung, schlechterer betriebswirtschaftlicher Zahlen und
des Bestrebens das Immobilienportfolio zu modernisieren.
Zudem steht den Mitgliedern eine grosse Auswahl Hapimag
Resorts im Alpenraum zur Verfl'Jgung.110
— Reka erweitert durch die Zusammenlegung von kleineren
Wohneinheiten das Angebot an familienfreundlichen 3- und
4-Zimmerwohnungen.
— Die Reka erwartet, mit den 53 Wohnungen jahrlich rund 50
000 Logiernachte zu generieren
Welche Rolle spielte das Res- — Das Ressort, respektive heute das Feriendorf sind fiir
sort/ spielt Feriendorf im tou- Sérenberg sehr wichtig.

ristischen Bettenangebot der
Region/ Gemeinde?

Wourde das Ressort resp. das — Das Hapimag Ressort wurde beim Aufbau nicht unterstitzt.

thrticatr;d\;)\;f k?)eim Aufbau unter- — Reka wurde von der Gemeinde, dem Kanton und den Berg-
stutzte e« bahnen bei der Ubernahme des Ressorts finanziell unter-

— Belebung des Dorfs

sthtzt.
Wird das Feriendorf heute von — Heute keine Unterstiitzung mehr.
der Gemeinde unterstitzt?
Wie?
Welche Ertrage (Kurztaxen, — Keine Zahlen bekannt.
Steuern) sind flr die Gemein-
de mit dem Feriendorf verbun-
den?
Gab es eine spezielle Zusam- — Sommer-Exkursionen fiir Reka Feriendorf-Gaste

menarbeit zwischen der Ge-
meinde und dem Resort?
Spezielle Angebote flr die

— Reka bietet auch viele Aktivitaten selbst an.

Ressortgaste?
Welchen Effekt hat das Feri- — Beschéftigung lokaler Arbeitskréfte, insbesondere Reini-
endorf auf die lokale Wirt- gungspersonal aus der Region.

schaft? (z.B. Beschaffungen,

— . — Belebung der Gastronomie
Beschéftigung lokaler Arbeits- . . . . .
krafte) — Einkauf in einheimischen Lebensmittelgeschéften fir

Selbstversorgung.
— Buchung von Skikursen in der Skischule

Ergeben sich fiir die Gemein- — Keine Nachteile
de auch gewisse Nachteile
aus dem Feriendorf?

Eigenen sich grundsétzlich alle — Grundsatzlich ja. Allerdings scheint das Reka-Feriendorf in
Gemeinden als Standort fur Soérenberg besser zu funktionieren als das Hapimag-
ein Time-Sharing-Ressort? Ressort.

— Fir die Beliebtheit des Reka-Feriendorfs bei den Gasten

199 Gesprache mit Fr. S. Wermelinger, Gemeindeprasidentin Fliihli Sérenberg und Fr. C. Riiegg, Tourismusdirektorin

Soérenberg

"% Hapimag, Reka (2010), Medienmitteilung, Hapimag verkauft Liegenschaft an Reka
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Ist Time-Sharing eine Alterna-
tive zu Zweitwohnungen?

Hat die Annahme der Zweit-
wohnungsinitiative eine Aus-
wirkung auf ihre ,Beherber-
gungsstrategie“? (Bsp. Ausbau
von Time-Sharing? Weitere
Massnahmen)

durfte vor allem die ausserordentliche Familienfreundlichkeit
der Gemeinde Sérenberg wichtig sein.

- Ja.

— Bis anhin wurden trotz des hohen Zweitwohnungsanteils
(>50%) keine zusatzlichen Massnahmen ergriffen.

— Professionelle Vermittlung: Sérenberg verfligt Gber 150
klassifizierte Zweitwohnungen, welche vom Tourismusbdiro
vermittelt werden.
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SWOT-Analyse Time-Sharing

Starken Chancen

— Die Auslastung ist mit 70- 90% sehr hoch und — Umnutzung leer stehender Hotels und entleer-
Ubersteigt jene der nicht bewirtschafteten ter Dorfkerne als Time-Sharing Ressorts (Bsp.
Zweitwohnungen deutlich. Hapimag in der Toskana).

— Dadurch tragt Time-Sharing stark zur regiona-
len Wertschdpfung bei.
— Geringer Aufwand fur die Gemeinde.

Schwiéchen Gefahren

— Nicht beliebig ausbaubar. Bedarf an Time- — Time Sharing hat im deutschsprachigen Raum
Sharing Ressortbetten in den Schweizer Al- aufgrund von Betrugsféllen mit einem eher
pen begrenzt. Hapimag: Tendenz zu Strand- schlechten Image zu kdmpfen.
ferien.

— Angebot/ Errichtung eines neuen Ressorts
durch die Gemeinde nur schwach beeinfluss-
bar.

Einschéatzung Ecoplan:

Wirkung: Time-Sharing Ressorts erreichen eine sehr hohe Auslastung (durchschnittlich 70%, aber
auch bis zu 90%), die weit Uber jener von nicht bewirtschafteten Zweitwohnungen liegt. Sie stellen
daher eine wertschépfungsintensive Alternative fir touristische Gemeinden dar, welche aufgrund von
einem Zweitwohnungsanteil von ber 20% keine unbewirtschafteten Zweitwohnungen mehr errichten
dirfen. Time-Sharing tragt allerdings nicht zur besseren Auslastung kalter Betten in bestehenden
Zweitwohnungen bei.

Ortliche Anwendung: Diese Massnahme eignet sich vor allem fiir gréssere, international bekannte
Destinationen, welche sowohl im Sommer als auch im Winter (Skigebiet) touristisch attraktiv sind. Wich-
tig ist zudem eine gute Erreichbarkeit per Auto oder 6ffentlichem Verkehr sowie eine gute touristische
Infrastruktur. Die Standortwahl bei Ressortneubauten hangt u. a. von der Verflgbarkeit eines grésseren
Grundstticks in der Bauzone ab.

Aufwand: Wie das Beispiel von Mondi gezeigt hat, kann eine Gemeinde aktiv auf einen Time-Sharing-
Anbieter zugehen und Werbung fiir den eigenen Standort machen. Der Entscheid zur Erdffnung eines
Time-Sharing Ressort hangt aber schlussendlich von der Time-Sharing-Gesellschaft ab. Gemass unse-
ren Auskiinften erwarten die Time-Sharing-Anbieter, dass die entsprechende Destination klare Zu-
kunftsvisionen (also eine Strategie) hat. Sie schéatzen ferner die Unterstitzung bei Genehmigungsver-
fahren. Trotzdem ist aber davon auszugehen, dass der Aufwand auf Seiten der &ffentlichen Hand eher
gering ist.

Umsetzung: Time-Sharing Gesellschaften bauen meistens neue Ressortanlagen. Jedoch ist auch die
Umnutzung von leer stehenden Hotelanlagen oder leeren Dorfkernen eine Option, wie die Beispiele von
Hapimag in Bad Gastein oder in der Toskana zeigen. Ob noch ein Bedurfnis fir mehr Time-Sharing-
Anlagen in der Schweiz besteht ist unklar. Gemass Aussage von Hapimag geht die Tendenz ihrer Kun-
den in Richtung Strandferien. Die grossen Anbieter haben geméss unseren Informationen keine Aus-
bauplane in der Schweiz.

Sinnvolle Massnahmenbiindel: Den Time-Sharing-Anbietern ist eine klare Vision der Destination und
das entsprechende touristische Angebot vor Ort sehr wichtig. Alle Massnahmen im Bereich der Destina-
tionsentwicklung sind daher férderlich bzw. schaffen eine Win-Win-Situation fiir Anbieter und Gemein-
de.
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5.1

Synthese, Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Synthese

Die zentrale Fragestellung der vorliegenden Studie ist, wie warme Betten in Zweitwohnun-
gen geschaffen werden kénnen. Zum einen ging es darum, Massnahmen zur besseren
Bewirtschaftung von kalten Betten in bestehenden Zweitwohnungen zu finden. Zum anderen
sollten im In- und Ausland innovative Beherbergungsmodelle untersucht werden, die auch
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20% einen verordnungskonformen
touristischen Ausbau (mit Ferienwohnungen) erlauben.

In einem ersten Schritt wurde fir die Kantone aufgezeigt, welchen Anteil die Zweitwohnun-
gen in den Schweizer Kantonen ausmachen, welche Strategien diesbezlglich bestehen, und
welche Massnahmen sie bereits ergriffen haben. Der Zweitwohnungsanteil ist gesamtkanto-
nal besonders hoch in den Kantonen Graubiinden (37.1%), Wallis (35.7%) und Tessin
(24.5%). Der Anteil nicht bewirtschafteter Zweitwohnungen wird allgemein als hoch einge-
schatzt, im Kanton Graubiinden beispielsweise auf 60 - 85%'""
gen bereits eine ,Zweitwohnungspolitik®, mit entsprechenden Vorgaben in den kantonalen
Richtplanen und Strategien. Es bestehen auch bereits ,Werkzeugkasten®, die mégliche Mas-
snahmen zur Steigerung der warmen Betten auffiihren. Ausserdem laufen aktuell in vielen

Kantonen Studien zur Zweitwohnungsthematik.

. Viele Gebirgskantone verfol-

In einem zweiten Schritt wurde nach Erfahrungen mit der Zweitwohnungspolitik und nach
konkreten Massnahmen im Ausland gesucht. Ein besonderer Fokus wurde dabei auf stadti-
sche Beherbergungsformen im Bereich Wohnungen gelegt. Die Kurzrecherche zu 7 Landern
lasst vermuten, dass die Zweitwohnungsthematik priméar in Europa eine Rolle spielt. Konkrete
politische Bestrebungen zu einer Beschrankung des Zweitwohnungsanteils und entspre-
chende Massnahmen konnten vor allem in Deutschland und Osterreich beobachtet werden.
In den USA, Kanada, Singapur und Hongkong konnte keine Zweitwohnungspolitik im eigent-
lichen Sinne identifiziert werden. Aus diesen Landern haben sich aber in Bezug auf neue
Bewirtschaftungskonzepte und konkrete Businessmodelle interessante Hinweise fiir die
Schweiz ergeben.

Aufbauend auf obigen Untersuchungen und auf bereits existierenden Studien wurde eine
Auslegeordnung erstellt, die zeigt, welche Massnahmen grundsatzlich méglich sind, um
warme Betten in bestehenden oder neuen Zweitwohnungen zu schaffen. Es wurde ein Set
von 29 Massnahmen identifiziert und kurz beschrieben. Davon sind 7 Massnahmen auf
Bundesebene, 16 Massnahmen auf Kantons- und Gemeindeebene und 6 Massnahmen auf
der Branchenebene angesiedelt. Eine Priorisierung der Massnahmen auf der Kantons- und
Gemeindeebene ergab, dass insbesondere die drei Massnahmen ,Zweitwohnungsabgabe®,
svermietungsdienstleistungen” und ,Zugang zu Vertriebskanalen im Internet® sowohl bezlg-

" vgl. Kantonaler Richtplan Graubiinden (2010), S. 253.
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lich (rascher) Umsetzbarkeit wie auch Wirkung ein interessantes Potenzial aufweisen und
daher zu vertiefen sind. Zusatzlich hat die Begleitgruppe die Vertiefung von zwei Branche-
massnahmen bzw. Modellen fur die Bewirtschaftung von Ferienwohnungen beschlossen,
namentlich ,Dezentrale Hotels" und ,Time-Sharing“.

Eine Zweitwohnungsabgabe hat je nach Ausgestaltung das Ziel, die Zweitwohnungsbesit-
zer an den Infrastrukturkosten der Gemeinde zu beteiligen und / oder einen Anreiz zur Ver-
mietung zu setzen. Unsere Untersuchung zeigt: Die Massnahme eignet sich, um die Zweit-
wohnungsbesitzer an den Infrastrukturkosten zu beteiligen. Ob die Massnahme auch einen
Anreiz zur Vermietung entfaltet, hédngt von der Héhe der Abgabe bzw. von betriebswirtschaft-
lichen Kosten-Nutzeniiberlegungen der Vermieter, der touristischen Nachfrage und entspre-
chenden flankierenden Angeboten (z.B. an Vermietungsdienstleistern) ab.

Vermietungsdienstleistungen beinhalten Aktivititen wie Schllissellibergabe, Reinigungs-
service, und Betreuung der Géste vor Ort. Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass die Ver-
mietungsbereitschaft bei den Besitzern von Zweitwohnungen im Allgemeinen eher gering ist.
Dementsprechend halt sich auch die Nachfrage nach Vermietungsdienstleistungen bisher in
Grenzen. Trotzdem kann das Angebot einer entsprechenden Vermietungsdienstleistung mit-
helfen, die praktischen Hirden bei den Vermietern zu Uberwinden, da viele der Vermieter
nicht vor Ort wohnhaft sind und sich nicht um Schlissellbergabe, Wohnungsreinigung und
die weiteren administrativen Arbeiten kiimmern kénnen.

Verschiedene Destinationen bemuihen sich um einen Zugang zu Vertriebskanélen im In-
ternet fir ihre Zweitwohnungs- und Ferienwohnungsbesitzer. Uber grosse internationale
Anbieter wie E-Domizil und Interhome vertriebene Wohnungen kénnen damit eine Auslas-
tung in der Gréssenordnung von 40% erreichen. Es gibt eine Reihe von Massnahmen, die
die lokalen Tourismusorganisationen ergreifen kbnnen, um den Zugang und auch den Erfolg
bei der Online-Vermarktung einer Wohnung zu steigern. Voraussetzung ist aber der Wille des
Wohnungsbesitzers zur Vermietung.

Bei dezentralen Hotels werden Ferienwohnungen, Zimmer oder sogar kleine Hauser in ei-
nem bestehenden Dorf wie ein Hotel bewirtschaftet und vermarktet. Dadurch werden Logier-
néchte generiert und Wertschdépfung und Arbeitsplatze geschaffen, was eine positive Auswir-
kung auf die Region hat. Da die meisten Fallbeispiele klein sind und Wohnungen im tief- bis
mittelpreisigen Segment anbieten, sind die Auswirkungen allerdings zumeist nicht sehr gross.

Beim Time-Sharing erwerben die Kunden das Recht, eine Ferienwohnung jedes Jahr flr
einen bestimmten Zeitraum zu bewohnen. Time-Sharing Ressorts erreichen in den von uns
untersuchten Beispielen eine sehr hohe Auslastung zwischen 70% und 90%. Sie stellen da-
her eine wertschépfungsintensive Alternative flr touristische Gemeinden dar, die aufgrund
eines Zweitwohnungsanteils von tber 20% keine unbewirtschafteten Zweitwohnungen mehr
bauen durfen. Allerdings ist es geméss unserer Information fraglich, ob die Time-Sharing-
Anbieter in der Schweiz weitere Ressorts bauen wollen.
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5.2

Schlussfolgerungen durch Ecoplan

Unsere zentrale Erkenntnis aus dieser Studie ist, dass es zwar verschiedene erfolgsver-
sprechende Massnahmen und auch interessante Betriebsmodelle von Ferienwohnun-
gen gibt, aber dass es ,,DIE“ Massnahme zur Steigerung warmer Betten in Zweitwoh-
nungen und anderen Ferienwohnungen nicht gibt. Die finf Vertiefungen haben gezeigt,
dass einzelne Massnahmen oft nur kleine positive Auswirkungen haben, und auch nicht iso-
liert umgesetzt werden kdénnen. Vielmehr sollte daher auf Massnahmenbiindel gesetzt wer-
den, die Teil einer grésseren Strategie sind und die die Problematik der kalten Betten aus
verschiedenen Blickwinkeln angehen. Im Wesentlichen kénnen drei Ansatzpunkte unter-
schieden werden:

a) Erhéhung des Wohnungsangebots mit bereits bestehenden Zweitwohnungen

Diese Massnahmen zielen darauf ab, dass mehr Zweitwohnungsbesitzer ihre Wohnungen
vermieten, dass also das Angebot erh6ht wird. Die zentrale Schwierigkeit der Massnahmen
zur Erhéhung des Angebots an mietbaren Zweitwohnungen liegt in der mangelnden Vermie-

tungsbereitschaft vieler Zweitwohnungsbesitzer. Viele Besitzer sind ékonomisch nicht auf
zuséatzliche Einnahmen angewiesen, scheuen sich davor, andere Menschen in ihre Wohnung
und damit Privatsphéare zu lassen und flrchten den Aufwand oder den Verlust der kurzfristi-
gen Verfligbarkeit fir die Eigennutzung.

Eine Massnahme, die zur Erhéhung der Vermietung beitragen kann, ist die Zweitwohnungs-
abgabe, die je nach Ausgestaltung einen finanziellen Anreiz zur Vermietung schafft. Eine

Umfrage unter Zweitwohnungsbesitzern in Davos lasst allerdings vermuten, dass bei einer
Erhdhung der finanziellen Belastung vor allem die Vermieter, die ihre Wohnung bereits heute
vermieten, ihre Vermietungsaktivitaten erhdhen wiirden.''?

Weitere Massnahmen umfassen die Interaktion mit und Information von Zweitwohnungsbe-
sitzern (z.B. Kontakipflege mit Zweitwohnungsbesitzern, Sensibilisierung und Informations-
vermittlung). Die erwahnte Umfrage unter Zweitwohnungsbesitzern in Davos hat gezeigt,
dass sie sich explizit eine Verbesserung der Kommunikation zwischen Gemeinde und Zweit-
wohnungsbesitzern wiinschen.'™® Zur Wirkung dieser Massnahmen in Bezug auf die Schaf-
fung warmer Betten liegen leider noch keine gesicherten empirischen Erkenntnisse vor.

Flankierend zu den obigen Massnahmen kdnnen praktische Hilfestellungen zur Selbstvermie-
tung oder Vermietungsdienstleistungsangebote (Schllsseliibergabe, Putzservice, etc.) be-
reitgestellt werden. Sie dienen vor allem jenen Zweitwohnungsbesitzern, die nicht vor Ort

wohnen und daher nicht in der Lage sind, ihnre Wohnung selbst zu vermieten. Diese Hilfestel-
lungen sind nach den Erfahrungen aus unseren Fallbeispielen aber flankierend, das heisst

"2 Zegg Roland, Grossrieder Roman, Huder Nicolo (2013), Die Ferien- und Zweitwohnungen in Davos, S.59f.

13 Zegg Roland, Grossrieder Roman, Huder Nicolo (2013), Die Ferien- und Zweitwohnungen in Davos, S.59.
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sie helfen denen, die inhaltlich oder finanziell zur Vermietung Uberzeugt wurden, und bewir-
ken far sich allein genommen kaum eine Erhéhung der Vermietungsbereitschaft.

Die Kommunikationsmassnahmen mussen auf lokaler Ebene umgesetzt werden und auch
die Dienstleistungsangebote sollten lokal oder regional bereitgestellt werden. Bei den Bemu-
hungen um eine bezlglich Wirkung und Umsetzung sinnvoll ausgestaltete Zweitwohnungs-

abgabe macht hingegen eine Ubergeordnete Erarbeitung durchaus Sinn. Am einfachsten
waren wohl kantonale Ldsungen. Auch eine Uberkantonale Koordination (z.B. in Bezug auf
die Abgabenhéhe und den Verwendungszweck) kénnte Vorteile bieten, wobei der unter-
schiedlichen kantonalen Gesetzgebung Rechnung zu tragen wére.

b) Bessere Auslastung der Wohnungen auf dem Markt

Diese Massnahmen zielen darauf ab, dass diejenigen Zweitwohnungsbesitzer, die ihre Woh-
nungen vermieten wollen, im Jahresdurchschnitt eine héhere Auslastung erzielen kénnen. Im
Unterschied zu oben sind hier vor allem Massnahmen gefragt, die die Nachfrage stimulie-
ren. Dabei gibt es Massnahmen zu unterscheiden, welche generell die Nachfrage nach ei-
nem Tourismusort oder einer Destination beleben und solche, welche spezifisch die Nachfra-
ge nach Ferienwohnungen im ausgewahlten Ferienort starken.

Far ersteres sind - insbesondere fir grossere Regionen - Massnahmen zur Destinationsent-
wicklung wichtig, sprich Massnahmen die die Standortattraktivitat, die Angebotsqualitat, den
Erlebnisfaktor und die Bekanntheit gesamthaft steigern. Ausserhalb der Hochsaison kénnen
spezielle Angebote und Events Gaste an einen bestimmten Ort anziehen. Erganzend kénnen
Gastekarten und andere Verglinstigungen fir Gaste eingeflihrt werden, von denen man sich

eine Verlangerung der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer verspricht.

FlOr zweiteres scheint uns ganz zentral, dass mdglichst viele der Wohnungen auf nationalen
und internationalen Online-Portalen beworben werden. Damit kann die Vermietungsauslas-
tung gemass unseren Informationen insbesondere in der Nebensaison und fiir neue Vermie-
ter gesteigert werden. Eine lokale Tourismusorganisation kann einiges tun, um den Prozess
zu unterstltzen: Sie kann die Besitzer gezielt ansprechen und die Hemmungen vor einer
Vermarktung Ubers Internet abbauen. Sie kann weniger internet-affine Wohnungsbesitzer
beim Ausfiillen der Templates unterstiitzen und die Klassifikation vornehmen. Bei der Aus-
stattung und der Online-Préasentation der Wohnung (insbesondere bei den Fotos) kann sie
beraten und unterstiitzen. Wenn die Destination die Kommissionen mit Online-Vertriebskana-
len aushandelt, sind ausserdem deutliche Kosteneinsparungen flr die Besitzer méglich.

Die (Mit-)Einanzierung von Geb&uderenovierungen ist grundsatzlich eine weitere angebots-
orientierte Massnahme, die zur Stimulation der Nachfrage nach Ferienwohnungen an einem

Ort beitragen kann. Dies kommt daher, dass viele Zweitwohnungen heute nicht auf dem
Stand sind, den sich die nationalen und internationalen Géaste wiinschen; attraktive und neu
hergerichtete Wohnungen finden leichter Absatz. Ordnungspolitisch ist diese Massnahme
jedoch heikel, da mittels &ffentlicher Mittel bzw. Steuergeldern Investitionen finanziert wer-
den, die eigentlich von den privaten Besitzern zu tatigen wéaren.
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5.3

All diese Massnahmen werden voraussichtlich lokal bzw. regional umgesetzt.

c) Neue bewirtschaftete Zweitwohnungen

Neben den Mdglichkeiten zur Férderung warmer Betten in bestehenden Ferienwohnungen
(vgl. @) und b) oben) diirfen zukiinftig auch neue Ferienwohnungen gebaut werden, solange
sie qualifiziert bewirtschaftet werden. Zwei Massnahmen wurden im Rahmen dieser Studie
vertieft: Time-Sharing Ressorts und dezentrale Hotels. Die beiden Massnahmen eignen sich
fir unterschiedliche Typen von touristischen Gemeinden: Wahrend Time-Sharing Ressorts
eine im Sommer- wie im Winter starke touristische Destination mit guter Verkehrsanbindung
suchen, nutzen dezentrale Hotels eher die historische Bausubstanz in kleinen und urspriing-
lich gebliebenen Gemeinden.

Beide Modelle schaffen nicht nur ein zuséatzliches Angebot an Betten, sie generieren
auch eine Nachfrage: Die Time-Sharing-Organisationen bewerben selbststéndig ihre Re-
sorts bei ihrem Kundenstamm, den Wohnrechtsbesitzern. Aber auch dezentrale Hotels kiim-
mern sich - wie andere Hotels auch - selbststéndig um die Vermarktung.

Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

a) Was ist auf Bundesebene zu beachten?

Wie eine aktuelle Studie im Auftrag des SECO zeigt, hangen die Auswirkungen der Zweit-
wohnungsinitiative auf die regionale Wertschépfung und Arbeitsplatze davon ab, wie streng
das noch zu formulierende Zweitwohnungsgesetz ausgestaltet sein wird.""* Bei der Ausfor-
mulierung des Gesetzes sollte daher beachtet werden, dass wirksame Massnahmen zur
Férderung warmer Betten limitiert sind und auch nur mit einigem Umsetzungsaufwand einge-
fihrt werden kénnen. Den Kantonen, Regionen und Gemeinden bleibt daher nur begrenzt
Spielraum, um die potenziellen negativen wirtschaftlichen Effekte der Zweiwohnungsinitiative
auffangen zu kénnen.

b) Was sollten betroffene Regionen und Gemeinden nun tun?

Je nach heutiger Ausgangslage werden die von der Zweitwohnungsinitiative betroffenen
Gemeinden in ihrer touristischen und wirtschaftlichen Entwicklung unterschiedlich stark tan-
giert. Zur Vermeidung oder Minderung negativer Auswirkungen gibt es weder ein Patentre-
zept noch DIE Massnahme. Erforderlich ist vielmehr ein Bindel von sich gegenseitig unter-
stitzenden und aufeinander abgestimmten Massnahmen, die in eine klare Strategie einge-
bettet sind. Gefordert sind die Gemeinden bzw. Regionen somit in einer ersten Phase auf der
strategischen Ebene. Es gilt eine Analyse der Ausgangslage bezlglich Zweitwohnungen

" BAK Basel Economics (2013), Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative auf die touristische und regionalwirt-
schaftliche Entwicklung — Ausgangslage, Wirkungszusammenhange und Szenarioanalysen.
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(Anzahl, Preissegment, Vermietungsbereitschaft, etc.) vorzunehmen, sowie die zu erwarten-
den Auswirkungen aufgrund der Zweitwohnungsinitiative grob abzuschéatzen. Auch die be-
stehende Situation im Tourismus inklusive der bereits vorhandenen Massnahmen sollte er-
fasst werden. Basierend darauf kénnen die strategischen Ziele in Bezug auf die zukinftige
touristische Ausrichtung und Entwicklungsmdglichkeit der Gemeinde/Region festgelegt wer-
den. Ausgehend von diesen Zielen sind in der zweiten Phase die konkreten Massnahmen-
bindel zu schnlren und umzusetzen.

Fur diese Strategie- und Umsetzungsaktivitdten werden finanzielle und personelle Ressour-
cen sowie entsprechendes Know-How benétigt. Fir einzelne — insbesondere kleinere — Ge-
meinden kann dies eine grosse, kaum zu bewaltigende Herausforderung darstellen. In vielen
Fallen wird es daher sinnvoll sein, die Frage regional oder in einer Verbundlésung anzuge-
hen. Trotzdem kann sich die Frage nach entsprechenden Mitteln und der Verfligbarkeit des
entsprechenden Know-Hows stellen. Hierbei kénnen die Kantone betroffene Gemeinden
unterstutzen (vgl. Abschnitt d).

Die Verordnung Uber Zweitwohnungen trat bereits am 1. Januar 2013 in Kraft. Die Strategie-
bemihungen der Gemeinden und Regionen sollten daher mdglichst rasch in Gang gesetzt
werden, um die potenziellen negativen Auswirkungen vermeiden oder zumindest vermindern
zu kénnen, bevor es zu einem eigentlichen Abwartstrend kommt.

c) Was ist bei der Schaffung eines Masshahmenpakets zu beachten?

Far einen funktionierenden Ferienwohnungsmarkt braucht es ein Angebot und eine Nachfra-
ge. Beides ist wichtig! Worauf beim Massnahmenblindel der Fokus gelegt wird, hangt ganz
zentral vom Ort ab: Sind in der Hochsaison in einer touristischen Gemeinde kaum Wohnun-
gen buchbar, obschon eine entsprechende Nachfrage besteht, so sind Massnahmen zur
Ausweitung des Angebots sinnvoll. Stehen selbst in der Hauptsaison viele Ferienwohnungen
leer, so sind eher Massnahmen zur Stimulierung der Nachfrage sinnvoll. Hat eine Region
viele Zweitwohnungen, aber es besteht weder ein gutes Angebot an buchbaren Ferienwoh-
nungen noch eine grosse Nachfrage, so braucht es ein sehr umfassendes Massnahmenpa-
ket, um den Tourismus anzukurbeln. Selbstversténdlich gibt es vielerorts bereits eingefiihrte
Massnahmen (z.B. private Vermietungsdienstleister). Diese sollten in das Gesamtkonzept
eingebunden werden.

d) Was kénnen die Kantone tun?

Die erwarteten Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative fihren in vielen Gemeinden zu
grossen Beflirchtungen. Die Kantone kénnen den Anstoss geben, dass die betroffenen Orte
entsprechende Strategien mit Massnahmenpaketen entwickeln. Daflir sollte in jedem Kanton
eine verantwortliche Stelle bzw. Ansprechperson benannt werden, die entsprechende Aktivi-
taten anstdsst und koordiniert.

Der Prozess zur Ausgestaltung der Strategien mit Massnahmenpaketen wird bei allen be-
troffenen Orten einen finanziellen und personellen Ressourcenbedarf auslésen. Entspre-
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chendes Know-How wird bendtigt werden. Die grossen Tourismusorganisationen verfligen
bereits Uber sehr viel eigenes Know-How, sie kdénnen aber finanziell bei diesem Prozess
unterstltzt werden. Kleinere Tourismusorte kdnnten zudem mit Coaches unterstitzt werden,
die ihnen bei der Strategieformulierung und dem Schniiren des Massnahmenpakets profes-
sionell unter die Arme greifen.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative mdgen fur viele Gemeinden
negativ sein, aber ein gezielter Prozess zur Strategieentwicklung und Schnirung von Mass-
nahmenpaketen bietet auch Chancen. Es gilt, diese Chance anzupacken, zu handeln, und
eigene Erfahrungen zu gewinnen.
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