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Evolution actuelle sur le marché des logements

Exemples: 

• Zermatt: 0,42%

• Ernen: 0,9%

• Lenk: 0,0%

• Tujetsch: 0,15%

• Davos: 0,12%

• St. Moritz: 0,98%

• Blenio: 0,24%



Causes de la pénurie de logements

Croissance démographique. Nouvelles formes de travail et modes de vie. Demande accrue en 

résidences primaires et secondaires en régions de montagne. 

Loi sur l’aménagement du territoire. Réduction des zones constructibles. La densification vers 

l’intérieur est freinée par des oppositions (NIMBY), protection contre le bruit, protection du 

patrimoine, manque de mobilisation de terrains, …

Fautes de construction dans la Lex Weber et effets résiduels inattendus. 

Changement démographique. Vieillissement de la population. Croissance de la surface par 

personne. Besoins particuliers pour personnes handicapées. Nouvelles formes d’habitation. 

AirBnB. Problématique lors de la location de résidences primaires. 

Manque de logements pour les employés dans le tourisme et autres branches. 

Manque d’investisseurs institutionnels. Les logements d’utilité publique (coopératives) peinent à 

s’établir en montagne. 
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➢ Enseignements principaux

- Les commues doivent avoir une vision claire de leur développement territorial.

- La politique du logement fait partie de cette vision territoriale.

- Il faut à tout prix impliquer la population locale.

➢ Instruments / Options pour les communes: 

- Plans d’affectations de zones: p.ex. zone pour les hôtels, quota de résidences primaires

- Céder des terrains en droit de superficie

- Participation à des coopératives de construction d’utilité publique

- Participation directe aux coûts de construction

- Encourager activement l’implantation de nouveaux résidents („Modèle d’Albinen“)

- Augmenter la qualité de vie (p.ex. soins médicaux, magasins de villages, crêches, …)

- coordination intercommunale !

-> Les communes ne peuvent plus simplement laisser le marché faire!

Guide “Des logements attrayants dans les regions de montagne”



Table ronde avec le Conseiller fédéral Parmelin

12 mai 2023: 

Première rencontre et analyse de la 

situation.

Fin 2023: 

Elaboration du plan d’action avec 

des mesures.

13 février 2024: 

Deuxième table ronde et adoption du 

plan d’action. 



Table ronde – plan d’action

Faciliter un développement vers l’intérieur et le mettre en oeuvre

1. Soutenir les communes dans l’élaboration de stratégies de développement territoriales

2. Faciliter la perméabilité et la mixité des zones de travail et des zones d’habitation

3. Augmenter les coéfficients d’utilisation ou réduire les distances aux limites

4. Mobiliser les terrains à bâtir

Renforcer les procédures

1. Renforcer la mise en balances des intérêts

2. Diminuer le nombre d’oppositions manifestement abusives

3. Rendre les procédures de planification et d’octroi de permis de construire plus efficaces (délais, 

ressources, concept d’autorisation de construire en deux phases)



Garantir suffisamment de logements à loyer modéré et adaptés aux besoins

1. Renforcer l’encouragement indirect au logement

2. Fixer une part minimale de logements à loyer modéré en cas de hausse de degré d’utilisation

3. Encourager les logements adaptés aux personnes âgées (et sans obstacles)

4. Réglementer les logements utilisés de manière temporaire (saisonniers, AirBnB)

5. Soutenir les efforts des communes touristiques dans le maintien des résidences primaires 

abordables (échanges d’expériences))

6. Simplifier les normes et réduire les coûts de construction

Table ronde – plan d’action



Projet du SAB concernant les logements pour les employés dans le tourisme

Buts

Montrer des solutions pour les logements des employés dans le tourisme. 

Démarches

1. Analyser la situation de départ et perception de la problématique

2. Analyse de la situation dans les trois communes-pilotes Lenk, Obergoms et Scuol

3. Recherche de bonnes pratiques en Suisse et dans les pays voisinants

4. Analyse du cadre juridique

5. Développer des solutions adaptées dans les communes pilotes

6. Plan d’action pour chaque commune

7. Elaboration de recommandations transférables

Planning

1er janvier au 31 décembre 2024

Financement

Soutien financier par la Confédération à travers le programme développement durable et par les trois 

communes-pilotes. 



Logements pour les employés dans le tourisme - solutions

„Le Marché règle tout, sinon…“

Priorité: 

Mesures prises par les entreprises 

touristiques

• Mise à dispo de logements par les 

entreprises (seules ou en coopérations)

• Les organisations touristiques peuvent 

agir comme intermédiaires

-> Assumer la responsabilité vis-à-vis du 

propre personnel

Subsidiaire: 

Les communes aident les entreprises touristiques

• Elaboration d‘une stratégie pour le logement

• Information et sensibilisation

• Interlocuteurs et initiants pour des projets

• Création de logements pour les autochtones

• Restreindre des plate-formes comme AirBnB

• Créer des zones hotellières ou pour le personnel

• Mise à dispo de terrains et/ou soutien financier

• Prélever des taxes pour financer des logements

• Transformation de bâtiments vides

• Concepts de mobilité

-> utiliser le potentiel de l‘aménagement du territoire. 



Solutions

Les entreprises mettent des logements à disposition.

Exemples: Team Lodge à Münster VS et remontés 

mécaniques de Grimentz VS



Solutions

Plusieurs entreprises touristiques se mettent 

ensemble et proposent des logements pour leurs 

employés. 

Exemple: Maisons des saisonniers en France.



Solutions

Les destinations agissent comme 

Intermédiaires.

Exemple: Lauterbrunnen



Solutions

La commune élabore une stratégie pour le 

logement. 

Exemple: Davos



Solutions

La commune informe et sensibilise. 

Exemple: Lauterbrunnen. Sondage auprès de tous 

les propriétaires. 



Solutions

La commune initie et met en réseau. 

Exemple: Fieschertal. Résidences pour des 

personnes agées «Rissla». 



Solutions

La commune encourage la construction de 

résidences primaires. 

Exemple: quota pour les résidences primaires à 

Flims. 



Solutions

La commune restreint la location temporaire via 

des plate-formes telles que AirBnB

Exemples: Interlaken et Unterseen. 

Voir aussi rapport du SAB de novembre 2024. 



Solutions

La commune crée une zone pour les hotels et / ou 

édicte des prescriptions pour des logements pour 

le personnel. 

Exemples: Arosa et Zermatt. 



Solutions

La commune crée une zone pour des logements 

pour le personnel. 

Exemple: Sumvitg. 



Solutions

La commune cède des terrains en droit de 

construction

Exemple: Riederalp. 



Solutions

La commune encourage la construction 

de logements pour le personnel p.ex. via 

des coopératives d’utilité publique. 

Exemple: Inneres Mattertal



Solutions

La commune introduit une taxe incitative et utilise 

les rentrés fiscales pour encourager la construction 

de logements. 

Exemple: Flims



Solutions

La commune re-affecte des anciens bâtiments qui 

ont perdu leur fonction telles que des salles 

polyvalentes, des écoles, des installations 

militaires etc.. 

Exemples: Ancienne caserne des officiers à 

Reckingen VS et anciennes barraques à Ulrichen

VS. 



Solutions

La commune élabore de nouveaux concepts de 

mobilité. 

Exemple: Montgenèvre F



Quelques enseignements du travail avec 3 communes pilotes
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• La situation est précaire. Le recrutement de personnel 

qualifié est très difficile. 

• Tous les acteurs doivent se mettre autour de la table et 

trouver des solutions en commun. Des critiques non-

fondées n’aident pas. 

• Quelqu’un doit prendre le Lead. C’est souvent la commune. 

Pour la mise en œuvre, il est recommandé d’installer un 

groupe de travail. 

• Les solutions concrètes varient de commune à commune. 

Des coopérations entre les communes permettent de 

mobiliser des effets de synergies. 

• Les entreprises touristiques sont en premier lieu appelées à 

se mobiliser. La commune peut aider, en particulier à 

travers les instruments de l’aménagement du territoire. 



Pourquoi pas plus de coopératives d’utilité publique ?

• Préjugés dans les têtes: coopératives = modèle urbain. 

• Manque d’investisseurs institutionnels. 

• Les critères d’encouragement de la Confédération (OFL) ne tiennent pas compte des 

spécificités des communes de montagne. 

• Manque de politique de logements dans plusieurs cantons et ainsi manque de soutien par les 

cantons. 

• Manque d’une stratégie communale pour les logements et ainsi manque d’une base solide 

pour des mesures communales. 

➢ La politique est en retard par rapport aux développements sur le marché du logement. 

➢ Des investisseurs institutionnels préfèrent des affaires à haut risque à l’étranger au lieu 

d’investir dans nos régions de montagne. A l’envers, des investisseurs américains investissent 

à grande échelle dans les stations touristiques suisses -> Situation paradoxale!



Que font les cantons ?

Berne: 

• Pas de mesures. 

Grisons: 

• Analyse sur la situation du logement en 2023

• Message sur l’encouragement du logement en 2024. Le canton double les instruments de la 

Confédération.  

Valais:

• Soutien financier pour les communes de montagne qui présentent des problèmes spécifiques 

PSRM (Bourg-St-Pierre, Evolène, Finhaut, Hérémence, Isérables, Liddes, Mont-Noble, St-

Martin et Trient).

Vaud: 

• Table ronde cantonale en 2024 

• Soutien financier surtout ciblé sur les villes. 



Solutions pour AirBnB

• P.ex. Interlaken: Interdire la location à court terme dans la zone résidentielle.

Solutions pour les logements pour les employés

• Réaffectation d’hôtels vides ou d’autres bâtiments comme de salles polyvalentes ou 

d’anciennes installations militaires. 

• Obligation pour les hôtels de prévoir des logements pour leurs employés?

• Approches intercommunales aussi en lien avec le tourisme 4-saisons!

Encourager des logements pour les personnes âgées et des maisons intergénérationelles

• Répond à un besoin des personnes âgées. 

• Aide à réduire les coûts (dans des EMS mais aussi pour les collectivités publiques). 

• Engendre un mix social dans les zones résidentielles. 

• Des logements sont libérés pour les jeunes (familles)

Politique du logement dans les cantons

• Développer une politique du logement cantonal avec des mesures spécifiques (p. ex. GR)

-> Stratégie de développement territorial qui englobe une stratégie du logement !

Besoin d’agîr au niveau politique: cantons et communes 



Besoin d’agîr au niveau politique: Confédération

Mise en oeuvre de la LAT: 

Re-évaluer périodiquement les besoins en terrains pour les prochaines 15 années. 

Lex Koller: 

Ne plus soumettre des logements pour le personnel d‘hôtels qui sont en propriété de personnes 

résidantes à l‘étranger sous la Lex Koller (Motion Martin Schmid). 

Lex Weber

Révision totale de la Lex Weber pour corriger les erreurs de construction de cette loi. 

Politique du logement: 

Voir le plan d‘action avec le CF Parmelin et renforcer la politique fédérale pour le logement. 



Impliquer les propriétaires des résidences secondaires

Exemple de Bellwald: 

• Journée des autochtones et de 

propriétaires de résidences 

secondaires.

Exemple de Bürchen: 

• Les propriétaires de R2 aident 

dans le magasin du village et à la 

remontée mécanique.

Les propriétaires de R2 s’organisent 

et deviennent des partenaires des 

communes. 



Résumé

1. La situation a changé fondamentalement ces dernières années. La pénurie en 

logements concerne aussi beaucoup de communes de montagne et rurales. On 

ne peut plus simplement laisser le marché faire, il faut prendre des mesures. 

2. Les cantons et communes doivent développer des stratégies de développement 

territoriales qui englobent des stratégies pour le logement. Tous les acteurs y 

compris les propriétaires de résidences secondaires doivent être associés à ces 

processus. 

3. En ce qui concerne les logements pour le personnel, ce sont les entreprises 

touristiques qui doivent s’en occuper en première priorité. Les communes 

peuvent aider surtout à travers les instruments de l’aménagement du territoire.  
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