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Bei den hohen Miet- und Kaufpreisen fir Wohnraum in der Gemeinde Zermatt ist
es fur Ortsansdssige schwierig, eine bezahlbare Wohnung zu finden. Betriebe im
inneren Mattertal klagen deshalb regelmassig Gber Schwierigkeiten, qualifiziertes
Personal zu rekrutieren und zu halten. Zudem leidet die Nachbargemeinde Tasch
unter der demografischen Entmischung im inneren Mattertal und den damit ver-
bundenen Integrationsproblemen.

Modellrechnungen im Jahr 2014/15 zeigen, dass rund 400 Haushalte im inneren
Mattertal mehr als 30 Prozent ihres Einkommens fir das Wohnen aufwenden
mussen und damit sehr stark durch die Wohnkosten belastet sind.

Mit offizieller Unterstitzung als ,Modellvorhaben 2014-2018“ lancieren die drei
Gemeinden Randa, Tasch und Zermatt 2015 eine ,Gemeinschaftsinitiative” mit
dem Titel ,Mehr Wohnraum zu tragbaren Preisen fir Ortsansdssige im inneren
Mattertal”. Angestrebt wird die Erhaltung und Schaffung eines bedirfnisgerech-
ten Wohnungsangebotes, dies mit Einbezug von wichtigen Akteuren auf dem Bo-
den- und Immobilienmarkt und weiteren interessierten Akteuren, z.B.
Unternehmen sowie im Tourismus tatige Betriebe und Institutionen vor Ort.

Die Gemeinschaftsinitiative verfolgt die folgenden strategischen Stossrichtungen:

= Information und Sensibilisierung der Bevolkerung,

= regulatorische Massnahmen durch Uberpriifung und Anpassung der den Erst-
und Zweitwohnungsbau betreffenden kommunalen Reglementen,

= die Grindung einer Koérperschaft, die bezahlbaren Wohnraum schafft, mobili-
siert und/oder vermittelt und gleichzeitig die soziale Durchmischung fordert,

= die Suche von Land-/Wohnungseigentiimern, Darlehensgebern, Investoren etc.,
die sich an der Kérperschaft oder anderweitig im Rahmen der Initiative beteili-
gen

= ein koordiniertes Ortsmarketing im inneren Mattertal.

Zwei Arbeitsgruppen widmen sich in der Folge den Schwerpunktthemen ,Korper-
schaft“ und , Ortsmarketing”.

Die Arbeiten werden fachlich unterstitzt durch die Firma IC Infraconsult AG,
Bern. Zahlreiche wertvolle Inputs erhalt das Modellvorhaben sodann von der Ver-
treterin des Bundesamtes fir Wohnungswesen, Frau Doris Sfar, die regelmassig
an den Sitzungen der Projektleitung teilnimmt und die Arbeiten mit grossem En-
gagement unterstutzt.
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Vorbereitungen, Grobkonzept

2014-2015 In Gesprachen mit regionalen Akteuren aus Politik, Immobilienwirtschaft, Detail-
handel, Hotellerie und touristischen Transportanlagen werden Problemlage und
Losungsmoglichkeiten im Bereich des Wohnens fir Ortsansassige im inneren
Mattertal erdrtert.

Gestltzt darauf wird ein Grobkonzept mit fiinf Stossrichtungen erarbeitet (vgl.
oben) und von den Behorden der drei Gemeinden verabschiedet.

Realisierungsetappen Korperschaft

2016-2017: Erarbeitung eines Businesskonzepts durch die Firmen Avalua AG sowie Regions-

Businesskonzept und Wirtschaftszentrum Oberwallis AG (RWO AG). Darin werden verschiedene
Arten der Bereitstellung von Wohnraum und unterschiedliche Rechtsformen ei-
ner Tragerschaft dargestellt. Die Vertreter/innen der Gemeinden Zermatt, Tasch
und Randa halten fest, dass

= vorab bestehender Wohnraum gemietet und an Haushalte der Zielgruppen wei-
tervermietet werden soll
= sich eine Genossenschaft als geeignete Rechtsform daflr anbietet.

Konkret wird vorgeschlagen, dass die Genossenschaft einen langfristigen General-
mietvertrag mit den Wohnungseigentimer/innen abschliesst, sich um Vermie-
tung, Unterhalt und wo nétig um die Sanierung der Wohnungen kiimmert und fir
diese Dienstleistungen von den Eigentimerschaften entschadigt wird.
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Die Gemeinde Randa verlasst das Vorhaben mit der Begriindung, dass in der Ge-
meinde der Handlungsbedarf vergleichsweise gering ist und andere Investitions-
vorhaben Vorrang haben.

Ausarbeitung eines Vortrages mit Kreditantrag zuhanden der Gemeinderate von
Tasch und Zermatt fir die Umsetzung des Businesskonzepts: Zeichnung von An-
teilscheinen der Genossenschaft, Gewahrung eines zinslosen Darlehens.

Nachdem beide Gemeinderdte die Grundlagen zur Genossenschaftsgriindung so-
wie ihre Beitrage an die Startfinanzierung beschlossen haben, werden Ende 2018
die Zwischenergebnisse 6ffentlich kommuniziert und das weitere Vorgehen auf-
gezeigt (vgl. Anhang, Beitrag vom Dezember 2018 im Zermatt Inside).

Nach Ablauf der Programmperiode 2014-2018 der ,,Modellvorhaben Nachhaltige
Raumentwicklung” wird das Projekt im Rahmen der , Referenzprojekte im Woh-
nungswesen” weiterhin durch das Bundesamt fir Wohnungswesen finanziell und
durch die aktive Mitwirkung der BWO-Vertreterin in der Projektleitung fachlich
unterstatzt.

Erarbeitung von Statuten, Vermietungsreglement, Generalmietvertrag und Fi-
nanzplan als Basis fir eine zu grindende Genossenschaft. Die Ausarbeitung die-
ser Grundlagen wird durch einen im Genossenschaftsrecht erfahrenen Juristen
begleitet, dessen Adresse vom Bundesamt flir Wohnungswesen vermittelt wird.
Diskussion, Modifikation und Verabschiedung der erwdahnten Grundlagen durch
Vertreter/innen der Gemeinderate von Tasch und Zermatt. Vor allem Statuten-
entwurf und Vermietungsreglement werden intensiv diskutiert und mehrfach re-
vidiert, bis eine Fassung vorliegt, die den unterschiedlichen Interessen der beiden
Gemeinden Rechnung tragt. Wahrend in Zermatt vor allem bezahlbare Wohnun-
gen fehlen und das Preisniveau besonders hoch ist, besteht in Tasch ein gentigen-
des Angebot an bezahlbarem Wohnraum, hingegen méchte die Gemeinde keine
weitere Erhohung des Anteils von Haushalten mit tieferen Einkommen.

Die wichtigsten Punkte beziiglich Interessenvertretung der beiden Gemeinden in
den Statuten und im Vermietungsreglement sehen Folgendes vor:

Die von der Genossenschaft verwalteten Wohnungen dirfen maximal zu einem
Drittel in der Gemeinde Tasch liegen.

Im Genossenschaftsvorstand muss von fiinf Mitgliedern je eine Person Einsitz
nehmen, die vom Gemeinderat Tasch bzw. Zermatt delegiert wird.

Ein flr die Vermietung der Wohnungen zustandiger Ausschuss besteht aus den
von den Gemeinderadten Tasch und Zermatt delegierten Vorstandsmitgliedern
(sowie der fir die Geschaftsfihrung beauftragten Person).

Bei der Vergabe der Wohnungen sollen den neben Kriterien zu Einkommens-
und Vermogensgrenzen sowie Wohnungsbelegungen der Beitrag der Bewer-
benden zu einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur in Liegenschaft, Quartier
und Gemeinde sowie spezifische Interessen der Standortgemeinde angewendet
werden.
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2019 und 2020 werden potenzielle Genossenschafter (Burgergemeinde, Pensi-
onskasse, Bahnen, Hotellerie- und Gastroorganisationen, Gewerbeorganisation)
kontaktiert. Die Bereitschaft an einer Beteiligung erweist sich als sehr gering, v.a.
wegen der Hohe der zu zeichnenden Betrage von Genossenschaftskapital je Ge-
nossenschafter (gemass damaliger Finanzplanung mindestens 50°‘000 CHF pro Or-
ganisation).

Anfang 2020 wird sodann bekannt, dass ein privater Grundeigentiimer eine Par-
zelle im Baugebiet besitzt, die er im Baurecht fir bezahlbare Wohnungen abzuge-
ben bereit ist.

Die Gemeinderate der beiden Gemeinden bestatigen in neuer Zusammensetzung
ihr Engagement fir die Erhaltung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

Die genannten Organisationen und Institutionen werden nochmals angeschrie-
ben, wobei diese die Zahl der zu zeichnenden Anteilscheine (5000 CHF) selbst
wahlen kénnen. Bis Ende 2021 sind von sechs Institutionen Absichtserklarungen
fir den Beitritt zur Genossenschaft und die Zeichnung von Anteilscheinen einge-
troffen. Damit steht einer Griindung der Genossenschaft nichts mehr im Weg.

Ab Januar 2022 werden die notigen Vorarbeiten fir die Grindung der Genossen-
schaft in Angriff genommen. Die Grindungsversammlung dirfte Ende des ersten
Quartals 2022 stattfinden.

Realisierungsetappen koordinierte Standortentwicklung

2016-2017:
Informationskampagne

Erarbeitung eines Starke-/Schwéche-Profils der drei Gemeinden hinsichtlich Woh-
nungsangebot und Standortqualitdten. Darauf gestltzt Ausarbeitung und Vertei-
lung eines Flyers Gber die individuellen Vorziige der drei Gemeinden als Wohnort
(,Wo wohne ich schlau?”). Vertrieben wird der Flyer via Gemeindeverwaltung, Ar-
beitgebende sowie via Websites der Gemeinden.
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2016-2018:
Initiierung Ortsmarketing

infraconsult

Flyer (seit 2016) fur Neuzuziehende und Wohnungssuche ,Wo wohne ich schlau?“

Erarbeitung einer Projektskizze ,Ortsmarketing” mit langfristigen Zielen, strategi-
schen Stossrichtungen und Massnahmen. Ziel ist die gezielte Attraktivierung der
Aufenthalts- und Lebensqualitt in den beteiligten Gemeinden sowie die Uberwin-
dung gewisser Standortvorurteile. Start der Massnahmenumsetzung, spater res-
sourcenbedingte Sistierung zugunsten der Bestrebungen fir Korperschaft.
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Reaktivierung des gemeinsamen Ortsmarketings unter bewusst neuem Titel der
(integralen) Standortentwicklung/-férderung. Einsetzung einer gemeinsamen ge-
meinderatlichen Kommission. Erarbeitung eines strategischen Konzepts (im No-
vember 2021 von beiden Gemeinderdten genehmigt) und eines Umsetzungsplans
(zurzeit in Erarbeitung). Die Standortentwicklung/-férderung zielt sowohl auf eine
Angebotsverbesserung (fiir Wohnen und Gewerbe) als auch auf eine Stimulierung
der Nachfrage ab.

Realisierungsetappen regulatorische Massnahmen durch Uberpriifung und Anpassung von den Erst- und Zweitwoh-
nungsbau betreffenden kommunalen Reglementen

2016-2017:
Vorentwurf

2018-2021:
Uberarbeitung und
Mitwirkung

2021-2022:

Beurteilung, Fazit, Empfehlungen

Vorentwurf fir die Uberarbeitung eines kommunalen Reglementes iiber den Erst-
und Zweitwohnungsbau fir die Gemeinde Zermatt samt Vorprifung bei den zu-
standigen kantonalen Dienststellen

Uberarbeitung des Vorentwurfs gem. Riickmeldungen Kanton mit anschliessender
Mitwirkungsrunde bei den politischen Parteien sowie den betroffenen Interes-
sensgruppen.

Finale Anpassung samt abschliessender Vorprifung durch den Kanton.

Start des Genehmigungsprozesses

Im Modellvorhaben wird als spezielle Lésung nicht die Abgabe von Bauland oder
die Erstellung von Wohnraum durch die Gemeinden oder eine Genossenschaft
gewahlt, sondern in erster Linie die Vermietung von bestehendem Wohnraum.
Dadurch werden weniger Eigenkapital als fir Erstellung oder Kauf einer Liegen-
schaft bendtigt und die Hurden fir einen Betritt zur Genossenschaft tief gehalten.
Dies erlaubt eine paritatische Finanzierung (und Mitbestimmung) der beiden, fi-
nanziell sehr unterschiedlich situierten Gemeinden. Zudem zeigt sich ein grosse-
res Interesse bei der zweiten Kontaktierung potenzieller weiterer Genossenschaf-
ter, bei der ein Beitritt ab 5000 CHF Genossenschaftskapital angeboten wird.

Innerhalb der Laufzeit des Modellvorhabens werden eingehende Diskussionen
Gber die Modalitaten des Angebots an bezahlbarem Wohnraum und der Trager-
schaft gefiihrt und Vorentscheidungen getroffen. Das urspringlich anvisierte Ziel
der Grindung einer Tragerschaft und der Schaffung eines Angebots kann aber
nicht innerhalb der Projektlaufzeit realisiert werden. Die Zusammenfihrung der
unterschiedlichen Interessen der urspriinglich drei beteiligten Gemeinden beno-
tigt relativ viel Zeit. Dies hat sich bewahrt, werden doch nach dem Ende der Lauf-
zeit des Modellvorhabens weitere Arbeiten geleistet. Unter anderem dank einer
weiteren finanziellen Unterstltzung durch das Bundesamt fiir Wohnungswesen
im Rahmen der ,Referenzprojekte im Wohnungswesen” kénnen wichtige Grund-
lagen erarbeitet, weitere Diskussionen gefiihrt und ein Ausgleich der unterschied-
lichen Interessen der beteiligten Gemeinden erreicht werden. Alle grundlegenden
Vorarbeiten und Dokumente liegen Ende 2021 zur Umsetzung bereit.
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Referenzprojekte im Wohnungswesen

Als wichtiges Element im Vorhaben ist die erwdhnte koordinierte Standort-ent-
wicklung in den Gemeinden Tasch und Zermatt hervorzuheben. Bei den unter-
schiedlichen Voraussetzungen und Interessen der beiden Gemeinden ist es nicht
ausreichend, bezahlbare Wohnungen auf den Markt zu bringen, sondern auch die
Infrastruktur gezielt weiter zu entwickeln.

Ende 2021 ist die Genossenschaft noch nicht gegriindet, dirfte aber wie erwahnt
im ersten Quartal 2022 gegriindet werden. Dann wird auch die Suche nach Objek-
ten beginnen, die als bezahlbarer Wohnraum an Ortsansdssige vermietet werden
kann.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

= Das Thema bezahlbarer Wohnraum bekommt durch das Vorhaben im inneren
Mattertal als politisches Thema mehr Gewicht.

= Trotz Austritt der Gemeinde Randa hat das Vorhaben die Gemeinden starker
zusammengebracht und das gegenseitige Vertrauen gestarkt.

= Bei Unternehmen, Institutionen und Investoren vor Ort wird ein erhdhtes Inte-
resse am Thema (wenn auch erst nach langerem Bemuhen) geweckt.

= Die Bevolkerung wird starker fir das Thema sensibilisiert, wenn auch erst nach
ldngeren Bemuhungen.

= Die integrale Sicht auf die Themen Wohnen und Integration im inneren Matter-
tal wird gestarkt.

Empfehlungen Im Hinblick auf dhnliche Projekte kénnen aus den gemachten Erfahrungen im in-
neren Mattertal folgende Empfehlungen abgegeben werden:

= Nicht nur die beteiligten Gemeinden, sondern auch Wohnungsanbietende und
Arbeitgebende in der Region sind moglichst frihzeitig einzubeziehen. Dies er-
leichtert die Verankerung des Projekts bei wichtigen Akteuren.
= Auch Immobilien-Eigentiimer/innen, die nicht unmittelbar auf dem Wohnungs-
markt tatig sind, sollen Gber das Vorhaben orientiert werden. Gerade bei der im
inneren Mattertal gewahlten Losung von Generalmietvertragen ist die Kommu-
nikation wichtig. Das Vorhaben bringt namlich nicht nur fur die in der Region
ansassigen Betriebe bei der Rekrutierung von Arbeitskraften Vorteile, sondern
auch fir Immobilieneigentiimer. Diese werden beim Abschluss eines General-
mietvertrages von administrativem Aufwand entlastet.
Bei der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum ist der Kontext der raumli-
chen und der gesellschaftlichen Entwicklung zu beachten. Demografische Ent-
mischung muss vermieden und die Standortentwicklung der beteiligten
Gemeinden sollte koordiniert werden.
Eine externe Begleitung durch Biros und/oder Personen mit Fachwissen und
Kenntnis der regionalen Verhaltnisse kann helfen, das Projekt bei den verschie-
denen Akteuren zu verankern. Fachwissen steht auch beim Bund zur Verfligung
und kann von diesem vermittelt werden.

Bern/Zermatt, Ende Dezember 2021
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Tasch Zermatt

Zermatt und Tasch wollen vorwartsmachen

Die Gemeinden Zermatt und Tasch wollen das urspriinglich von Bund und Kanton mitgetragene
«Modellvorhabens» fiir mehr bezahlbaren Wohnraum im inneren Mattertal weiterverfolgen.
Als Nachstes soll die Griindung einer Genossenschaft angegangen werden.

Niemand bestreitet es: In der Tourismusde-
stination Zermatt sind erschwingliche Mehr-
zimmer-Wohnungen knapp und die Mieten
vergleichsweise hoch. Das splren vor allem
Familien mit Kindern. Aber auch die Arbeitge-
berschaft stort sich daran. Nicht selten lassen
die hohen Lebenshaltungskosten gute Mitar-
beitende wegziehen. Oder sie kommen schon
gar nicht hoch ins Mattertal arbeiten. Wegen
der sLohnschmelze in den eigenen vierWan-
dene, wie ein Interviewter mal sagte. Zudem
trigt der angespannte Wohnungsmarkt auch
zur demografischen Entmischung bei und
erschwert die Integration der auslandischen
Wohnbevolkerung.

Breite Auslegordnung

Wie kann also der Bedarf an erschwinglichen
Wohnungen fiir Ortsansissige im inneren
Mattertal besser gedeckt werden? Mit dieser
Frage befassten sich die Gemeinden Zermatt,
Tésch und Randa seit 2015 im Rahmen eines
breit angelegten Modellvorhabens. Sie ha-
ben eine «Gemeinschaftsinitiative fir mehr
Wohnraum zu tragbaren Preisens gestartet
und verschiedene Varianten einer politisch
vertretbaren und Skonomisch wirksamen
Wohnférderung diskutiert. Nach reiflicher
Prifung haben die drei Gemeinden entschie-
den, das Modell der genossenschaftlichen
An- und Weitervermietung von erschwing-
lichen Wohnungen weiterzuverfolgen, dies
zumindest als ersten Schritt.

Wie funktioniert das?

Eine noch zu grindende Genossenschaft
soll im Auftrag von Liegenschaftsbesitzern
Wohnungen zur Generalverwaltung Gber-
nehmen und zu erschwinglichen Preisen an
ortsansdssige Haushalte mit beschranktem
Einkommen weitervermieten. Dabel verzich-
tet der Eigentiimer auf einen Teil des Mieter-
trages, indem er regelmassig einen Beitragin
den entsprechenden Sanierungs- und Unter-
haltsfonds leistat und die Genossenschaft fir
die Generalverwaltung seiner Liegenschaft
oder Wohnung entschadigt. Im Gegenzug

wird ihm eine Mindestrendite zugesichert.
Er braucht sich nicht mehr selbst gross zu
kiimmern und profitiert von einer professi-
onellen Bewirtschaftung und Werterhaltung
seinerimmeobilien. Darber hinaus kann er so
ganz konkret etwas fiir das Gemeinwesen in
der Talschaft tun.

Startportefeuille von mindestens
zwdlf Wohnungen

Gemdss einem von der RW Oberwallis zu-
sammen mit einer Treuhandfirma erstellten
Geschaftskonzept kann die genossenschaft-
liche An- und Weitervermietung wirtschaft-
lich funktionieren, wenn in einer Startphase
mindestens zwdlf Wohnungen unter Vertrag
genommen und weitervermietet werden.
Viorsondierungen bestirken die Gemeinden
in der Annahme, dass das Angebot der zu
grundenden Genossenschaft bei einzelnen
Haus- und Wohnungseigentimern auf In-
teresse stossen sollte. Gleichzeitig kann da-
mit ein konkreter Beitrag zu preisgiinstigem
Waohnraum geleistet werden. Erste Hochrech-
nungen ergeben fur den Standort Zermatt fiir
die entsprechenden Wohnungen Mietzinse,
die mindestens 15 Prozent unter den dbli-
chen Marktmieten liegen dirften. Je grasser
die Wohnung, desto grésser die magliche
Entlastung.

Randa nicht mehr dabei

Die Gemeinderate von Zermatt und Tasch
haben kirzlich beschlossen, als Michstes
die Genossenschaftsstatuten und ein Ver-
mietungsreglement zu erarbeiten. Letzteres
soll die Voraussetzungen und Kriterien zur
Vermietung von verglnstigtem Wohnraum
festlegen. Dessen Ausgestaltung dirfte der-
einst eine wichtige Rolle fiir ein definitives
Ja oder Nein zur Genossenschaftsgrindung
spielen. Im Herbst 2013 wollen die Gemein-
den dariiber befinden kénnen. Der Gemein-
derat von Randa hatte sich Anfang Oktober
zum Ausstieg aus dem Projekt entschieden,
weil es nicht zur Entwicklungsstrategie der
Gemeinde passe und diese aktuell andere
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Grossinvestitionen zu verkraften habe. «Wir
bleiben fir die nichste Phase dabeis, ent-
schieden die Gemeinderate von Zermatt und
Tasch nach Eingang der etwas enttauschen-
den Machricht aus Randa.

Wohnforderung und Ortsmarketing
Hand in Hand

Die Wohnféirderung hat nach dem Willen der
Gemeinden mit einem gemeinsamen Oris-
marketing einherzugehen. So soll das innere
Mattertal als Wohn- und Arbeitsstandort aktiv
beworben, Neuzuziehende bei der Wohnsitz-
nahme gut beraten und die Ortszentren auf-
gewertet werden. In der Summe misse das
innere Mattertal iber den Tourismus hinaus
besser positioniert und vermarktet werden,
sind die Gemeinden dberzeugt. Ob die Ge-
meinde Randa beim gemeinsamen Ortsmar-
keting mitwirken wird, ist Gegenstand von
laufenden Abklarungen.

Was kostet das alles?

Fir die nichste Phase hatten Zermatt und
Tasch noch vor dem Ausscheiden von Randa
Kredite von je CHF 25'000.- gesprochen, um

beim Ortsmarketing vorwértszumachen und
die Genossenschaftsstatuten und ein Ver-
mietungsreglement zu erarbeiten. Stossen
diese im Sommer/Herbst 2019 auf ein gutes
Echo und wird das Projekt dann fortgesetzt,
werden fir die Gemeinden in einer zweiten
Phase weitere Anschubkosten von total rund
CHF 80'000.- anfallen, dies unter anderem
fiir die Anstellung einer geschaftsfilhrenden
Fachperson, fiir das Akquirieren erster Waoh-
nungsverwaltungsmandate sowie fur die
Fortfiihrung des Ortsmarketings.

Zur kapitalmdssigen Startausstattung der Ge-
nossenschaftwerden nach demvorliegenden
Geschaftskonzept CHF 500'000.- bendtigt,
davon CHF 200'000.- a Fonds perdu und
CHF 300'000.- als riickzahlbares Darlehen.
Maheres dazu wird im Rahmen der Statuten-
erarbeitung zu regeln sein. Kénnen dann im
ersten Betriebsjahr plangemass mindestens
zwislf Wohnungen unter Generalverwaltung
genommen werden, sollte nach dem vor-
lisgenden Konzept das Geschéft zur Verbil-
ligung von Wohnungen eigenwirtschaftlich
zum Fliegen kommen.

Veroffentlichung der Zwischenergebnisse im Publikationsorgan ,Zermatt Inside”, Dezember 2018.
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