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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Raumplanung

Eine Untersuchung der Bundeséamter fir Raumplanung und fur Statistik zeigt, dass die
Zahl der Wohnungen ausserhalb der Bauzone zwischen 1990 und 2000 um 12'000 auf
195'000 zunahm. Bei rund einem Viertel dieser 195'000 Logis handelt es sich um
Zweitwohnungen. Insgesamt befinden sich rund 10% aller Wohngebdude und 30%
samtlicher Gebaude ausserhalb der Bauzone. '

In einem sechsseitigen Positionspapier nahm der Schweizerische Gewerbeverband
(SGV) Stellung zur aktuellen Raumentwicklung. Grundsatzlich forderte er die starkere
Berucksichtigung von wirtschaftlichen Kriterien bei der Beurteilung der Nachhaltigkeit,
die gemass SGV aktuell zu sehr auf den 6kologischen Pfeiler fokussiere. Dartber hinaus
stellte sich der Verband gegen eine weitere Kompetenzverschiebung zu Lasten der
Kantone - eine Position, die er auch in seiner Vernehmlassungsantwort zur zweiten
Etappe der RPG-Revision vertreten werde - und forderte bei der aktuellen Umsetzung
der  Zweitwohnungsinitiative  die  Berucksichtigung der  Bedulrfnisse  der
Tourismuskantone. Ferner seien staatliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt zu
unterlassen und verdichtetes Bauen musse geférdert werden. Wahrend die erste
Forderung in klarem Gegensatz zu Positionen der politischen Linken steht, brachten
sowohl die Jungen Grinen mit ihrer Volksinitiative wie auch deren Mutterpartei im
Rahmen einer Medienkonferenz die Forderung zur Férderung des verdichteten Bauens
aufs Parkett. Zur Frage, wie diese Forderung umgesetzt werden soll, durften von beiden
Seiten hingegen unterschiedliche Loésungsanséatze prasentiert werden. Der SGV
erwéhnte in seiner Stellungnahme unter anderem die Notwendigkeit einer "radikalen
Vereinfachung des Baurechts". Nicht zuletzt stellte er sich gegen weitere
Verscharfungen der Lex Koller; eine Position, die der Standerat durch Ablehnung zweier
Motionen im selben Jahr stltzte. Die Lex Koller als solche solle jedoch bestehen
bleiben. Ebenso entschied das Parlament im Berichtsjahr durch Abschreibung der
Vorlage zur Aufhebung der Lex Koller. 2

Beinahe zeitgleich mit der Publikation des SGV-Positionspapiers zur Raumentwicklung
hielt die Griine Partei Schweiz eine Medienkonferenz zu ebendiesem Thema ab. Dort
prasentierte die Partei ihre Losungen zur Eindédmmung der Zersiedelung und brachte
gleichzeitig ihren Unmut zur Umsetzung der beiden an der Volksabstimmung
angenommenen Vorlagen zum Raumplanungsgesetz und zur Zweitwohnungsinitiative
zum Ausdruck. Mit der neuen, im Mai 2014 in Kraft tretenden Raumplanungsverordnung
konne der Zersiedelung nicht Einhalt geboten werden, da die Verordnung zur
Bestimmung der Baulandreserven von einem Bevdlkerungsszenario mit 11 Mio.
Einwohnern ausgehe. Dies schaffe keine Anreize zur Fdérderung des verdichteten
Bauens und entspreche einer Missachtung des Volkswillens. Ebenso erwecke die in
Angriff genommene Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative den Eindruck, der
Bundesrat hore eher auf die Baulobby als auf seine Bevdlkerung. Zur Foérderung des
verdichteten Bauens empfehlen die Grinen den Kantonen und Gemeinden die
Anpassung ihrer Siedlungs- und Richtplanung, zum Beispiel bezuglich der
Nutzungsziffer oder der teilweise bestehenden Begrenzung von Gebauden auf zwei
Stockwerke. Mittels Steuererleichterungen koénnten Eigentimer vermehrt dazu
angehalten werden, bestehende Wohnflachen auszubauen. Ferner soll die Schaffung
zuséatzlicher Begegnungszonen und Grinflachen daflir sorgen, dass die Lebensqualitat
in verdichteten Siedlungen erhéht wird. 3
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GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 31.12.2017
MARLENE GERBER

Im Jahr 2017 war zunehmende Kritik von Seiten der Landschaftsschiitzer und -planer
betreffend Zunahme der Bautéatigkeit im Nichtbaugebiet zu vernehmen. Die vielen,
jungst hinzugefugten Ausnahmen zum Bauen in der Landwirtschaftszone - darunter
etwa die neuen raumplanerischen Bestimmungen zur Haltung von Sport- und
Freizeitpferden (Pa.lv. 04.472) oder zur hobbymassigen Kleintierhaltung in der
Landwirtschaftszone (Mo. 16.3622) - férderten das Missbrauchspotential, bekraftigte
Lukas Bihlmann, Direktor der Vereinigung flr Landesplanung, gegenlber der Aargauer
Zeitung und stutzte damit die Position der Stiftung fur Landschaftsschutz Schweiz. Die
Zeitung ihrerseits rechnete vor, dass in der ursprunglichen Fassung des
Raumplanungsgesetzes (RPG) aus dem Jahr 1980 gerade einmal zwei Bestimmungen das
Bauen ausserhalb der Bauzonen regelten; im aktuellen RPG seien es deren 30. Von
Seiten des Bauernverbands wurde betont, dass der Strukturwandel den Bauernstand
zur Modernisierung zwinge, was etwa das Anbieten von Agrotourismus und das
Betreiben von «Besenbeizen» bedinge, und somit gewisse Moglichkeiten zu
Rennovationen am Bau erforderlich seien. Die NZZ wies darauf hin, dass
gesamtschweizerische Zahlen zu den Auswirkungen dieser Ausnahmeregelungen sowie
zu strukturell bedingten Veranderungen fehlten. Ein Postulat, das einen Bericht Uber
die Wirkungen und Defizite der Bestimmungen zum Bauen ausserhalb der Bauzonen
sowie das Aufzeigen von Massnahmen zur Starkung des Vollzugs gefordert hatte, war
zwei Jahre zuvor vom Nationalrat abgelehnt worden. Dass die Bestimmungen teilweise
zu grosszligig ausgelegt wirden, hatte auch das ARE mit Bezug auf eine Bestimmung aus
dem Jahr 2012 im Kanton Bern festgestellt, wonach das Bundesamt vom Kanton
Anpassungen der Bewilligungspraxis gefordert hatte. Die Bestimmung beruht auf
Annahme einer Standesinitiative aus dem Kanton St. Gallen und sieht vor, dass fur
Bauten, die nach Inkrafttreten der strikten Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet
noch landwirtschaftlich genutzt wurden (Stichtag 1.7.72), dieselben baulichen
Méglichkeiten in Bezug auf Abbruch, Wiederaufbau und Erweiterung zulassig sind wie
fir Wohnbauten oder zum Stichtag nicht mehr genutzte landwirtschaftliche Gebaude,
wobei Veranderungen am ausseren Erscheinungsbild an gewisse Bedingungen geknipft
sind.

Zu Reden gab ferner die Annahme einer Kommissionsmotion durch den Standerat im
Herbst 2017. Das Anliegen bezweckte, den Kantonen die Umnutzung von nicht mehr
bendtigten landwirtschaftlichen Bauten - so etwa Stdlle oder Maiensasse - in
Wohnraum zu erleichtern, sofern diese auf einer Grundlage im Richtplan basiert.
Wahrend die Beflrworter des Anliegens argumentierten, dass damit bedrohtes
Kulturgut erhalten werden kénne, beflrchtete die Stiftung Landschaftsschutz
zahlreiche neue Zweitwohnungen, da das Ausfuhrungsgesetz zur
Zweitwohnungsinitiative keine Regelungen zu Bauten ausserhalb der Bauzonen festlege.
Das Anliegen wurde jedoch im Folgejahr vom Standerat, nach Abanderung durch den
Nationalrat, abgelehnt und somit erledigt.

Auf harsche Kritik von Seiten der Landesplanung und des Naturschutzes, aber auch von
Seiten der Kantone, stiess nicht zuletzt das jlngste, vom Bundesrat angestossene
Gesetzesvorhaben zur Regelung des Bauens ausserhalb der Bauzonen, wie im Sommer
2017 durch verdffentlichte Stellungnahmen zur erganzenden Vernehmlassung zur
zweiten RPG-Revision bekannt wurde. Wéhrend Landschaftsschitzer und -planer die
zusatzlichen Gestaltungsmoglichkeiten flur die Kantone mit Blick auf einen griffigen
Kulturlandschutz kritisch beéugten, hinterfragte insbesondere die BPUK die
Vollzugstauglichkeit des damals vorliegenden Entwurfs. In seiner Grundidee bezweckt
die RPG-Teilrevision die Abkehr von einem Ausnahmen-Regime hin zur Definition von
grundsatzlichen Rahmenbedingungen, gemass welchen Kantone in ihren Richtplanen
Nichtbaugebiete bestimmen durften, in denen eine Umnutzung grundséatzlich zulédssig
ist. *
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STANDESINITIATIVE
DATUM: 29.09.1993
DIRK STROHMANN

MOTION
DATUM: 28.09.1994
EVA MULLER

PARLAMENTARISCHE INITIATIVE
DATUM: 29.11.2001
MAGDALENA BERNATH

Bodenrecht

Neben den personlichen Eingaben auf parlamentarischer Ebene war am 8. April 1993
eine Standesinitiative des Kantons Genf eingereicht worden, welche die ersatzlose
Abschaffung der ,Lex Friedrich™ forderte. Wahrend sich die zustandige Kommission des
Standerats dazu grundsatzlich positiv ausgesprochen hatte, lehnte sie der Bundesrat in
seiner Stellungnahme als zu weitgehend ab, stellte jedoch bis Ende Jahr die
Ausarbeitung einer Teilrevision des betreffenden Gesetzes in Aussicht. Dartber hinaus
solle eine Expertengruppe bis 1995 mit einer allfalligen Aufhebung der ,Lex Friedrich®
verbundene legislative Massnahmen abklaren.

Die von Zimmerli (svp, BE) geleitete Stdnderatskommission begrisste die Erklarung des
Bundesrats, behielt aber ihren Druck auf die Landesregierung aufrecht, indem sie der
Genfer Standesinitiative durch eine eigene Kommissionsmotion (93.3378) sowie ein
Kommissionspostulat (93.3379) teilweise Folge geben wollte. Darin wird der Bundesrat
aufgefordert, den eidgendssischen Raten bis Mai 1994 eine Vorlage zu einer raschen
Teilrevision der ,Lex Friedrich® zu unterbreiten. Die darin vorgesehene
Bewilligungspflicht solle grundsatzlich auf reine Kapitalanlagen sowie den Erwerb von
Ferien- und Zweitwohnungen bzw. diesen entsprechende Bauten beschrankt werden.
Die neue gesetzliche Regelung habe insbesondere den wirtschaftlichen Bedurfnissen
des Industrie- und Finanzsektors, der Tourismus- und Bergregionen sowie der
Vertréglichkeit mit entsprechenden auslandischen Gesetzgebungen wund der
Vereinbarkeit mit dem durch die Européische Union und dem GATT gesetzten Recht zu
entsprechen. Gleichzeitig wird der Bundesrat aufgefordert, ebenfalls bis Mai 1994
aufzuzeigen, durch welche Gesetzesmassnahmen die ,Lex Friedrich™ abgel6st werden
kann.

In der Herbstsession Uberwies das Ratsplenum sowohl die beiden auch von Bundesrat
Koller beflrworteten Vorstdsse seiner Kommission wie auch die vom Bundesrat aus
staatspolitischen Uberlegungen, unter Bezugnahme auf das Schlagwort der
JUberfremdungsgefahr®, abgelehnte Motion Reymond (Ip, VD) (93.3081) fiir eine
vollstandige und definitive Abschaffung des Gesetzes Uber den Erwerb von
Grundstucken durch Personen im Ausland. Gegen solch ein radikales Vorgehen hatte
sich der Bundesrat bereits wenige Tage zuvor, anléasslich der Prasentation der Zahlen
der Immobilienverkdufe an im Ausland lebende Personen, ausgesprochen. Diese zeigen,
nach Jahren nicht ausgeschopfter Hochstkontingente, seit 1992 eine Trendwende an,
nahm doch die Zahl der Gesuche in jenem Jahr um 65% gegenlber dem Vorjahr zu;
eine Tendenz, die auch im Berichtsjahr - soweit entsprechende Zahlen vorliegen -
weiter anhielt. ®

Eine Motion der Rechtskommission des Nationalrates, die den Bundesrat ersuchte, zur
Beschrankung der Ausdehnung von Zweit- und Ferienwohnungen und zur
Bestanderhaltung von stéandig bewohnten Wohnungen raumplanerische Massnahmen zu
ergreifen, wurde als Postulat Uberwiesen. Insbesondere hatten die Kantone gezwungen
werden sollen, fur die kommunalen Nutzungspléne Anteile von standig bewohnten
Wohnungen zu definieren. Gemass dem Bundesrat werden flankierende Massnahmen
im Bereich der Zweit- und Ferienwohnungen bereits von der Expertenkommission Fleg
gepruft. ©

Der Nationalrat stimmte auf Antrag seiner Rechtskommission einer Anderung des
Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen mit Wohnsitz im
Ausland mit 126:1 Stimmen zu. Die auf eine Initiative Epiney (cvp, VS) zurlickgehende
Anderung sieht vor, dass Handanderungen unter Auslanderinnen und Auslandern und
Verkdufe von Miteigentum bei Ferienwohnungen kinftig nicht mehr zu den
Kontingenten zahlen. Bundesratin Metzler bestétigt, dass sich die Lockerungen kaum
auswirkten, da mit Ausnahme des Wallis kein Kanton seine Kontingente ausgeschopft
habe. Die Stellungnahme des Bundesrates fallt positiv aus. ’
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PARLAMENTARISCHE INITIATIVE
DATUM: 22.03.2002
MAGDALENA BERNATH

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 01.06.2002
MAGDALENA BERNATH

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 28.01.2006
MAGDALENA BERNATH

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 10.05.2006
MAGDALENA BERNATH

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 04.07.2007
NICOLAS FREYMOND

In der Frihjahressession billigte das Parlament einstimmig eine Anderung des
Bundesgesetzes liber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland. Die
auf eine 1999 gutgeheissene parlamentarische Initiative Epiney (cvp, VS) zurlickgehende
Anderung sieht Erleichterungen beim Weiterverkauf von Ferienwohnungen unter
Auslanderinnen und Auslédndern vor.

Im Sommer gab das EJPD eine Revision der Lex Koller in die Vernehmlassung, wonach
kiinftig der Erwerb von Anteilen an Immobiliengesellschaften grundsatzlich gleich
behandelt werden soll wie der Erwerb von Anteilen an Immobilienanteilsfonds.
Ausserdem schlug der Bundesrat vor, in der Ausfihrungsverordnung die Beschréankung
der Nettowohnflache fur Zweit- und Ferienwohnungen von 100 auf 200 m2 zu erhéhen.
Schliesslich sollen die Kantone neu flur die Bezeichnung der Fremdenverkehrsorte
zustandig sein, in denen Auslander Immobilien erwerben kénnen. ?

Die Absicht des Bundesrates, das Bundesgesetz liber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (Lex Koller) aufzuheben, stiess in der Vernehmlassung
grossmehrheitlich auf Zustimmung. Anlass zu Kritik gaben jedoch die flankierenden
raumplanerischen Massnahmen. Die Blrgerlichen lehnten sie mit dem Hinweis auf die
Kompetenzen der Kantone in der Raumplanung ab, wéhrend die Grinen, die SP sowie
Natur- und Umweltschutzverbédnde sie als ungenligend beurteilten. Der
Zweitwohnungsanteil sei bereits heute zu hoch, und die vom Bundesrat vorgeschlagene
Delegation der Verantwortung an die Kantone via Richtplanung lasse diesen zu viel
Spielraum. Der Boom von Zweitwohnungen lasse sich nur mit einer Kontingentierung in
den Griff bekommen. Die meisten Kantone zeigten sich mit der Aufhebung der Lex
Koller einverstanden, doch ging manchen die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes
ebenfalls zu weit. Sie schréanke die kantonale und kommunale Autonomie zu stark ein.
Die Tourismuskantone Wallis und Graubiinden lehnten die Anderung des
Raumplanungsgesetzes strikt ab; sie sind dabei, eine neue Tourismussteuer
auszuarbeiten, die auch Zweitwohnungsbesitzer zur Kasse bittet.

Die Vereinigung .Helvetia nostra®™ des Umweltschitzers Franz Weber lancierte eine
eidgendssische  Volksinitiative  ,Schluss mit dem uferlosen Bau von
Zweitwohnungen!™. Sie verlangt, den Anteil von Zweitwohnungen am
Gesamtbestandteil der fur Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossflache einer
Gemeinde auf hochstens 20% zu beschréanken. "

Le Conseil fédéral a adopté les messages concernant I"abrogation de la loi fédérale sur
I"acquisition d’immeubles par des personnes a I’étranger (Lex Koller) et la
modification de la LAT instituant des mesures d’accompagnement. L'abrogation est
justifiée par la réduction considérable du champ d"application de la Lex Koller au fil du
temps, ainsi que par le constat que les problémes liés aux logements de vacances
relevent de 'aménagement du territoire et sont sans rapport avec la nationalité de leurs
propriétaires. La nouvelle législation permettra aux personnes & I"étranger d’acquérir
des immeubles de maniére illimitée. Le Conseil fédéral estime que ces investissements
donneront des impulsions a I'économie nationale et permettront de maintenir, voire de
créer, des places de travail et d’accroftre I'offre en appartements a louer. Les mesures
d’accompagnement visent a réguler la construction de résidences secondaires afin
d"éviter une concentration excessive, nuisible a I'attractivité du paysage des régions de
montagne. En vertu du principe de subsidiarité, la Confédération se limite toutefois a
|"édiction de prescriptions cadres, laissant aux cantons le soin de prendre des mesures
particulieres a travers leur plan directeur cantonal. La coordination régionale et
supracantonale des mesures de régulation est censée permettre d'éviter les
inconvénients des situations de concurrence et la délocalisation des probléemes d’un
canton a 'autre, voire d’une région a l'autre. L'abrogation de la Lex Koller ne surviendra
que trois ans aprées I'entrée en vigueur des mesures d’accompagnement pour laisser le
temps aux cantons, régions et communes de se concerter et d"élaborer les stratégies et
mesures appropriées. La lutte contre les « lits froids » dans les régions touristiques
(logements de vacances et résidences secondaires vacants la plupart de I'année)
constitue I'un des principaux problemes que les cantons auront a résoudre au moyen
de telles mesures particuliéres.
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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 19.12.2007
NICOLAS FREYMOND

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 11.03.2008
HANS HIRTER

GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 09.04.2008
HANS HIRTER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 29.10.2008
HANS HIRTER

En fin d’année, la Fondation Helvetia Nostra a déposé les initiatives populaires «Contre
la création effrénée d'implantations portant atteinte au paysage et a I'environnement»
et «Pour en finir avec les constructions envahissantes de résidences secondaires»
auprés de la Chancellerie fédérale.

Der Nationalrat befasste sich als erster mit dem Vorschlag des Bundesrats, die
Beschrankung des Grundstiickerwerbs durch nicht in der Schweiz wohnende
Personen (Lex Koller) aufzuheben und im Gegenzug flankierende Massnahmen dazu zu
erlassen. Grundsatzlich hatte die vorberatende Kommission fir Umwelt, Raumplanung
und Energie (UREK) nichts gegen die Aufhebung der Lex Koller einzuwenden. Auf diese
konne verzichtet werden, da das urspringliche Gesetz mit vier Teilrevisionen schon
stark durchléchert worden sei. Heute ist lediglich noch der Erwerb von
Ferienwohnungen und von nicht selbst genutztem Wohneigentum durch Personen mit
Wohnsitz im Ausland bewilligungspflichtig. Dabei werden mit Ausnahme des Kantons
Wallis die zur Verflgung stehenden Kontingente in der Regel nicht ausgeschopft.
Eintreten auf das Geschaft war deshalb nicht umstritten. Die Mehrheit der UREK
beantragte aber die Ruckweisung an den Bundesrat mit der Auflage, die
Begleitmassnahmen viel strenger und verpflichtender auszugestalten. Damit soll
insbesondere erreicht werden, dass der Schweizer Boden nicht uneingeschrankt zu
einem Spekulationsobjekt ausléndischer Immobiliengesellschaften wird. Daneben sollen
auch Vorkehrungen getroffen werden zur Einschrankung des Baus von
Ferienwohnungen in Tourismusorten, die nur wenige Wochen im Jahr genutzt werden
(so genannte kalte Betten). Schliesslich soll sich der Bundesrat Uberlegen, ob fir den
bewilligungsfreien Grundstickerwerb nicht eine Mindestwohnsitzdauer in der Schweiz
verlangt werden soll (dies kdme sogar einer Verscharfung der bisherigen Regelung
gleich).

Vor dem ungebremsten Bau von Zweitwohnungen in den Berggebieten warnten auch
Vertreter der Tourismusbranche. Die intakte und moglichst wenig Gberbaute Natur sei
ein wesentlicher Faktor fur die Attraktivitdt einer Ferienregion. Der Direktor des
Interessenverbandes Schweiz Tourismus, Jirg Schmid, forderte die Kantone deshalb
zum Handeln auf, da die Gemeinden nicht in der Lage seien, das Problem selbst zu
I6sen. ™

Der Bundesrat empfahl die Ende 2007 von der Stiftung Helvetia Nostra eingereichte
Volksinitiative flr die Einschrédnkung des Baus von Ferien- und anderen
Zweitwohnungen (,,Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen!™) zur Ablehnung.
Die Forderung, dass in keiner Gemeinde der Anteil von Ferienwohnungen mehr als 20%
der Gesamtflaiche des Wohnungsbestandes betragen darf, sei fur die
Tourismusregionen viel zu restriktiv. Sie wurde fir einen Grossteil der auf den
Fremdenverkehr ausgerichteten Gemeinden praktisch einem Baustopp gleichkommen
und damit die Bauwirtschaft ruinieren. Heute fallt die Kompetenz zur Regulierung des
Ferienwohnungsbestandes in die Kompetenz der Gemeinden. Einige Kantone
ermachtigen ihre Gemeinden ausdrucklich, im Sinne des haushalterischen Umgangs mit
dem Boden entsprechende Vorschriften zu erlassen. Gemaéass der eidgendssischen
Volkszahlung von 2000 betrug der Anteil der Zweit- oder Ferienwohnungen 11,8% des
schweizerischen Wohnungsbestandes. Dieser Wert variiert jedoch regional sehr stark
und liegt in den Tourismuskantonen Graublnden und Wallis bei 35%. In knapp einem
Viertel aller schweizerischen Gemeinden (rund 650) Ubertrifft er die 20%-Marke; diese
befinden sich vorwiegend in den touristisch gepragten Gebieten der Kantone
Graublinden, Wallis, Tessin, Bern und Waadt. Der Bundesrat anerkennt in seiner
Stellungnahme zur |Initiative zwar, dass es raumplanerische Probleme im
Zusammenhang mit dem kaum eingeschrankten Bau von Zweitwohnungen gibt.
Konkrete Massnahmen mochte er aber wie bisher den Kantonen Uberlassen, welche
besser in der Lage seien, den lokalen Verhaltnissen angepasste Losungen zu finden. Der
Bund soll diese lediglich dazu verpflichten, sich der Problematik anzunehmen und in
ihren Richtpléanen diejenigen Gebiete zu bezeichnen, in denen besondere Massnahmen
notwendig sind, um ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen Erst- und Zweitwohnungen
sicherzustellen. Eine entsprechende Teilrevision des Raumplanungsgesetzes hatte er als
flankierende Massnahme zur Aufhebung der ,Lex Koller™ vorgeschlagen.
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Der Nationalrat lehnte in der Sommersession die Volksinitiative von Helvetia Nostra
(»Schluss mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen™), welche den Anteil von
Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohneinheiten und der gesamten
Bruttogeschossflache einer Gemeinde auf maximal 20% beschréanken mdchte, ohne
Gegenvorschlag deutlich ab und folgte somit dem Antrag des Bundesrates. Der
Nationalrat erachtete die Bestimmungen fur zu starr und sah mit der Initiative weder
wirtschaftliche noch regionalpolitische Interessen berlcksichtigt. Da er die
Stabilisierung des Zweitwohnungsbestandes grundsatzlich als nicht praktikabel
erachtete, sprach er sich auch gegen einen Gegenvorschlag aus. Fur ein etwas anderes
Vorgehen entschied sich die standeratliche Kommission fur Umwelt, Raumplanung und
Energie (UREK-SR). Sie wiinschte einen konkreteren Gegenvorschlag und verwies in
diesem Zusammenhang auf die im Nationalrat hangige Vorlage zu den flankierenden
Massnahmen zur Aufhebung des BewG. Mit diesem Vorschlag kénnten die Kantone
verpflichtet werden, den Anteil an Zweitwohnungen Uber die Richtplane entsprechend
einzuschranken. Die UREK des Nationalrates folgte diesem Begehren und der
Nationalrat behandelte dieses Geschéft als Erstrat bereits in der Wintersession. ™

Im November beschloss der Regierungsrat des Kantons Graubiinden einen kantonalen
Richtplan zur Lenkung des Zweitwohnungsbestandes. Der Kanton verlangte von 35
stark betroffenen Gemeinden das Ergreifen von raumplanerischen Massnahmen und
definierte dabei erstmals verbindliche konkrete Vorgaben. Neu durfen bei
Neueinzonungen nur noch 30% der Bruttogeschossflache fir Zweitwohnungen
ausgeschieden werden und innerhalb bestehender Bauzonen soll der
Zweitwohnungsbau auf 30 bis 50% des bisherigen Volumens herabgesetzt werden. Von
der Regelung nicht betroffen sind ,warme Betten®, welche im Gegensatz zu ,kalten
Betten™ mehr als nur wenige Wochen pro Jahr belegt sind. Ende 2009 stand die
Genehmigung des Richtplanes durch den BR noch aus.

Nachdem das Gesetz Uber die Beschrankung des Grundstlckserwerbs durch Personen
im Ausland (BewG) im Vorjahr an den Bundesrat zurlickgewiesen worden war,
diskutierte der Nationalrat im Dezember ausschliesslich Uber die flankierenden
Massnahmen zur generellen Lenkung des Zweitwohnungsbestandes. Mittels einer
Anderung im Raumplanungsgesetz sollte die bei Aufhebung der Lex Koller erwartete
Zunahme der Bautétigkeit eingeschrankt werden. Der Bundesrat plante, dem Parlament
erst nach der Verabschiedung der flankierenden Massnahmen eine Uberarbeitete
Vorlage zur Aufhebung der Lex Koller zu unterbreiten. Trotz dem Scheitern der
urspringlich geplanten Totalrevision des Raumplanungsgesetzes in der Vernehmlassung
vom Frihjahr wurde dieses Geschaft auf Wunsch des Stédnderates bereits wieder
aufgenommen. Ziel war, der Volksinitiative .Schluss mit dem uferlosen Bau von
Zweitwohnungen™ einen indirekten Gegenvorschlag entgegen zu stellen. ™

Unverandert gut hiess der Nationalrat den vom Bundesrat gedusserten Vorschlag, dass
Kantone Gebiete festzulegen haben, wo besondere Massnahmen ergriffen werden
miissen, damit ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Erst- und Zweitwohnungen
sichergestellt werden kann. Minderheitsvorschlage von der SP und den Grinen, welche
die Festlegung von Kontingenten fir Zweitwohnungen verlangten oder diese zumindest
explizit erwahnen wollten, unterlagen deutlich. Die Vorlage zu den flankierenden
Massnahmen zur Aufhebung der Lex Koller enthalt keine quantitativen oder qualitativen
Vorgaben, wie betroffene Gebiete und geeignete Massnahmen zu bestimmen sind. Dies
war bereits im Vorjahr von der UREK-NR bemaéangelt worden, jedoch konnte keine
Einigung erzielt werden, wie der Vorschlag konkretisiert werden kénnte. Kurzfristig
eingebracht und von einer Mehrheit der Kommission unterstitzt wurde ein Antrag zur
Lockerung der Bestimmungen fir Wohnbauten ausserhalb der Bauzonen. Obwohl
dieses Anliegen die Zweitwohnungsproblematik nicht betraf, fand es mit 117 zu 67
Stimmen auf blrgerlicher Seite eine deutliche Mehrheit im Nationalrat. '
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In der Zwischenzeit hatte das Bundesamt flur Raumentwicklung (ARE) bereits einen
Entwurf einer Planungshilfe fiir die kantonale Richtplanung zur Regulierung des
Zweitwohnungsbestandes erarbeitet, welcher Ende April den zusténdigen kantonalen
Departementen sowie verschiedenen Interessenverbadnden und einigen Bundesstellen
zur Anhérung unterbreitet wurde. Ausdricklich oder zumindest grundséatzlich begrusst
wurde ein solches Instrument von Natur- und Umweltorganisationen, den konsultierten
Bundesamtern, von einigen Kantonen sowie von Fachverbanden und -gremien,
darunter auch die Schweizerische Vereinigung fir Landesplanung. Neben
economiesuisse, dem Hauseigentumerverband und anderen Verbanden waren
insbesondere die Tourismuskantone Graubtunden und Wallis sowie der Tourismusort
Davos der Meinung, dass es nicht in der Kompetenz des Bundes liege,
Mindestanforderungen an die Richtplanung der Kantone zu stellen, und dass dazu
zuerst die im Parlament hangige Gesetzesvorlage zu Ende beraten werden miusse. Im
Gegensatz dazu forderten Umwelt- und Naturschutzorganisationen verbindlichere
Vorgaben oder Richtwerte und verlangten Sanktionen bei Nichtbeachtung der
Vorschriften. Des Weiteren beurteilten viele Parteien die Zweitwohnungsstatistik des
BfS als ungenigend und veraltet, was einer allfélligen Festlegung eines Schwellenwertes
flr Zweitwohnungen im Wege stehen wirde. Das ARE entschloss sich daraufhin, die
Planungshilfe unter erneutem Beiziehen der betroffenen Kantone, Bundesstellen und
Tourismusorganisationen zu Beginn des kommenden Jahres zu (iberarbeiten. 2°

Im Juni publizierte das Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE) die Planungshilfe fiir die
kantonale Richtplanung, welche  Anforderungen far  die  touristische
Zweitwohnungspolitik konkretisiert und mit Fallbeispielen Vorschlage zu moglichen
regionalen und kommunalen Massnahmen liefert. Dartber hinaus definiert das
Dokument zentrale Begriffe wie zum Beispiel die Ausgewogenheit des Erst- und
Zweitwohnungsverhaltnisses.

Nachdem ein externes Rechtsgutachten die Verfassungsmassigkeit der vom Bundesrat
vorgeschlagenen Sondersteuer fiir Zweitwohnungen als Kompensationsmechanismus
zur Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung in Frage stellte, beschloss der
Bundesrat, in seiner Botschaft zur Volksinitiative ,Sicheres Wohnen im Alter™ auf ein
solches Instrument zu verzichten. %

In der Sommersession trat der Standerat auf die RPG-Revision zu den flankierenden
Massnahmen zur Aufhebung der Lex Koller ein. Diese soll als indirekter Gegenvorschlag
der Volksinitiative ,Schluss mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen™
gegenlbergestellt werden. Die Kantone sollten verpflichtet werden, in ihren
Richtplanen Gebiete festzulegen, wo besondere Massnahmen zur Erreichung eines
ausgewogenen Verhaltnisses von Erst- und Zweitwohnungen getroffen werden mussen.
Im Gegensatz zum Nationalrat, welcher dem Entwurf im Vorjahr zugestimmt hatte,
beschloss der Standerat diverse Konkretisierungen: Zum einen prazisierte er, ab wann
das Verhaltnis zwischen Erst- und Zweitwohnungen nicht mehr als ausgewogen
bezeichnet werden kann und zum anderen definierte er konkrete Massnahmen fur
Verbesserungen. So fiihrte er zum Beispiel in den Ubergangsbestimmungen zur Lenkung
des Zweitwohnungsbestandes Instrumente der Kontingentierung, Ausscheidung
spezieller Nutzungszonen oder die Erhebung von Lenkungsabgaben namentlich auf.
Weiter strich der Standerat den im Vorjahr vom Nationalrat eingefuhrten Zusatz zur
Lockerung der Bestimmungen fir Wohnbauten ausserhalb der Bauzonen mit der
Begrindung, dass diese Regelung nichts mit der Zweitwohnungsproblematik zu tun
habe. Der abgeanderte Entwurf wurde im Sténderat ohne Gegenstimme angenommen.
In der Herbstsession ging das Geschaft daraufhin in die Differenzbereinigung. Der
Nationalrat hielt an all seinen Beschlissen fest. Diverse Minderheitsantrage, welche
dem Standerat folgen wollten, unterlagen ausnahmslos. Unterstltzung erhielten die
Antrége jeweils von den geschlossenen Fraktionen der Grinen und der SP und aus
Teilen der CVP. Der Standerat hielt seinerseits an seinen Beschlissen fest und so verlief
die restliche Differenzbereinigung ohne gegenseitige Zugestandnisse, worauf der
Entwurf in der Wintersession in die Einigungskonferenz ging. Dieses Gremium
beantragte, en gros dem Sténderat zu folgen. In einem Punkt folgte die Konferenz
jedoch der Grossen Kammer: Sie beschloss, auf eine genaue Definition eines
unausgewogenen Erst- und Zweitwohnungsverhéltnisses zu verzichten. Der Antrag
Brunner (svp, SG), der aufgrund der Streichung des Zusatzes zur Lockerung der Bauten
ausserhalb der Bauzonen den Antrag der Einigungskonferenz ablehnen wollte, blieb
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chancenlos. In der nationalratlichen Schlussabstimmung wurde das Bundesgesetz mit
136 zu 59 Stimmen und im Stédnderat einstimmig mit 42 Stimmen angenommen.
Aufgrund der aus den Differenzen resultierenden Verzogerungen wurde die
Behandlungsfrist der Volksinitiative um ein Jahr bis Juni 2011 verlangert.

In der Sommersession behandelte der Stdnderat als zweiter Rat die Volksinitiative
»Schluss mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen™. Er tat dies vor dem
Hintergrund eines indirekten Gegenvorschlages, welcher in der vorjéhrigen
Dezembersession als flankierende Massnahme zur Aufhebung der Lex Koller bereits
verabschiedet worden war. Daher fiel die Diskussion im Rat nur kurz aus. Die Gegner
der Initiative wiesen darauf hin, dass mit den bereits verabschiedeten Massnahmen
eine regionalpolitisch abgestimmte Lenkung des Zweitwohnungsbaus verfolgt werden
konne; etwas, was mit den starren Forderungen der Initiative, den Zweitwohnungsanteil
in einer Gemeinde bei 20 Prozent zu begrenzen, nicht méglich wére. Mit 24 zu 9
Stimmen beschloss die kleine Kammer, die Initiative zur Ablehnung zu empfehlen. Fur
die Annahme der Initiative sprach sich eine links-griine Minderheit aus. Diese vertrat
die Ansicht, dass die nach der Einigungskonferenz angenommene Fassung des
indirekten Gegenentwurfes nicht Uber ausreichend konkrete Massnahmen verflige, um
die Kantone zur Umsetzung griffiger raumplanerischer Massnahmen zu zwingen. In der
Schlussabstimmung beschlossen der Standerat mit 29 zu 10 und der Nationalrat mit 123
zu 61 Stimmen, die Volksinitiative zur Ablehnung zu empfehlen. #

Im Marz des Berichtsjahres stimmte das Schweizer Volk Uber die Volksinitiative
»Schluss mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen™ ab, welche den
Zweitwohnungsanteil einer Gemeinde auf hdéchstens 20% beschranken will. Das
Volksbegehren des Umweltschitzers Franz Weber wurde mit einem &usserst knappen
Volksmehr von 50,6% und einem Standemehr von 12 3/2 Stédnden entgegen den
Empfehlungen von Bundesrat und Parlament angenommen (Stimmbeteiligung 45,2%).
Wéhrend das an Zweitwohnungen arme Mittelland und allen voran Basel-Stadt (62% Ja)
das Volksbegehren begrussten, sprachen sich die touristischen Alpenkantone Wallis
und Graublnden, die Zentralschweiz und das Tessin primér dagegen aus. Mit 74%
ablehnenden Stimmen legte der Kanton Wallis das deutlichste Nein in die Urne. Obwohl
die erste von gfs.bern durchgefiihrte SRG SSR Umfrage Anfang Februar einen Ja-Anteil
von 61% ausgewiesen hatte und die zweite Umfrage zehn Tage vor Abstimmung noch
immer eine positive Zustimmung von 52% zeigte, wurde die Annahme der Initiative im
Allgemeinen mit grosser Uberraschung zur Kenntnis genommen. Vor den ersten
Umfrageergebnissen hatten sich die Gegner der Initiative bereits siegessicher gezeigt
und ihre Kampagne mit wenig Herzblut und dementsprechend geringem Mitteleinsatz
gefuhrt. Sogleich nach Publikation der ersten SRG Umfrage wurde jedoch Kritik am
Gegnerkomitee und insbesondere an der GLP gedussert, welche die laue Nein-
Kampagne anfuhrte. An einer Medienkonferenz Ende Februar gestanden Vertreter des
gegnerischen Komitees ein, die Emotionalitat der Initiative unterschéatzt zu haben. Die
GLP rlgte, ein Engagement von Seiten der grossen Wirtschaftsvertreter habe zu Beginn
der Kampagne gefehlt. Namentlich economiesuisse habe ihre finanziellen Mittel bis zu
jenem Zeitpunkt hauptsachlich zur Bekéampfung der Ferieninitiative eingesetzt, welche
auf denselben Abstimmungstermin angesetzt war. Economiesuisse entgegnete
daraufhin, die GLP habe mit der Konkretisierung des Kampagnenkonzeptes, woran der
Verband seine finanzielle Unterstltzung knupfte, lange auf sich warten lassen. Bis zum
Abstimmungstermin wurden dann aber Investitionen in voraussichtlich sechststelligem
Betrag in Aussicht gestellt. Das Komitee distanzierte sich auch von der kurz zuvor
geschalteten, aggressiven und als kontraproduktiv erachteten Kampagne einer Gruppe
von Walliser Bauunternehmern, in welcher eine Stalin ahnelnde Figur mit Hammer und
Sichel ein Chalet zerstorte. Nichtsdestotrotz blieb das eigene finanzielle Engagement
des Gegnerkomitees insgesamt beschrankt. Nach Annahme der Initiative dusserten
auch die CVP und FDP als Kampagnenmitstreiter Kritik an der GLP und deren
mangelnder Kampagnenfihrung. Die GLP konterte, das Amt sei ihr von verschiedensten
Seiten aufgedrangt worden und man habe die Mitstreiter von Beginn weg auf die
bescheidenen finanziellen Eigenmittel hingewiesen.

Abstimmung vom 11. Mérz 2012

Beteiligung: 45.2%
Ja: 1'1521598 (50.6%) / 12 3/2 Sténde
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Nein: 1'123'802 (49.4%) / 8 3/2 Stdnde

Parolen:

-Ja: SP, EVP, GPS

- Nein: FDP, CVP, SVP, GLP(2)*, BDP; economiesuisse, SGV, SBV.
* In Klammer Anzahl abweichender Kantonalsektionen %

Obwohl der Zweitwohnungsinitiative bereits im Vorfeld der Abstimmung in den Medien
relativ viel Aufmerksamkeit beigemessen wurde, war dies nicht vergleichbar zum
enormen Medienecho, welches die Annahme der Initiative mit sich brachte. Dazu trug
nicht zuletzt die am Abstimmungssonntag getatigte Aussage von Bundesratin Leuthard
(cvp) bei, dass der Zweitwohnungsbaustopp per sofort gelte. Aufschreie kamen
insbesondere aus den Tourismuskantonen Wallis und Graubinden, welche von der
neuen Regelung am starksten betroffen sind. Diese beiden Kantone beherbergen laut
einer Hochrechnung aus dem Jahr 2006 zur Volkszahlung 2000 mit einem
Zweitwohnungsanteil von 61% bis 73% die zehn Gemeinden mit dem hdéchsten Anteil an
kalten Betten und sind gemaéss Volkszahlung mit Gber 35% auch diejenigen Kantone mit
dem hoéchsten kantonalen Zweitwohnungsanteil. Der Tourismus- und Bausektor sah
sich als Leidtragender des ausgedruckten Volkswillens. Eine vom ARE herausgegebene
Studie aus dem Jahre 2008 war jedoch zum Schluss gelangt, dass der Tourismus durch
einen Baustopp fur Zweitwohnungen auf langfristige Sicht keine nennenswerten
Einbussen verzeichnen wdirde. Fur den Bausektor hingegen prognostizierten die
Autoren der Studie insbesondere fir das Oberengadin einen Rlckgang der
Gesamtbeschéftigung von zwei bis vier Prozent. Gravierender sah dies eine von den
Gegnern der Initiative in Auftrag gegebene Studie, welche bei einer rigiden Umsetzung
der Initiative fur die Kantone Waadt und Wallis folgenschwere volkswirtschaftliche
Kosten ausrechnete. Zu diskutieren gaben auch diverse Unklarheiten im Initiativtext,
allen voran dessen konkrete Ausgestaltung und der genaue Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Ubergangsbestimmungen. Die CVP, welche sich seit der Aussage ihrer Bundesratin
in einer delikaten Situation befand, publizierte noch im Maéarz ein dreiseitiges
Positionspapier, in dem sie sich bezlglich der hangigen Baugesuche auf die Seiten der
Bergkantone schlug: Die Gemeinden sollen alle im Berichtsjahr und somit auch alle
nach Annahme der Initiative eingereichten Baugesuche im Jahr 2012 noch behandeln
durfen. Desweitern seien Rustici, Maiensassbauten und Alphdtten als schitzenswerte
Bauten von den Regelungen auszunehmen. %

Die VOX-Analyse zur Zweitwohnungsinitiative ergab, dass sich die Sympathisanten des
linken Lagers parteikonformer verhalten hatten als das burgerliche Lager. 75% der SP-
Wahler und 72% der griinen Wahlerschaft stimmten dem Volksbegehren zu. lhrer Partei
folgte auch die Wahlerschaft der CVP, welche die Initiative in 72% der Falle ablehnte.
Eher gespalten zeigten sich die Sympathisanten der FDP. Trotz der
wirtschaftsfreundlichen Ausrichtung der Partei und entgegen der gefassten
Parteiparole legte immerhin ein Drittel der FDP-Anhéngerschaft ein Ja in die Urne.
Unentschlossen zeigten sich die Sympathisanten der SVP. Ganze 48% stellten sich
gegen die Empfehlung ihrer favorisierten Partei und gaben an, die Initiative
angenommen zu haben. Ferner unterschieden sich die BeflUrworter der Initiative
signifikant, wenn auch nicht tbermassig stark, in ihren Praferenzen fir Umweltschutz
und Foderalismus sowie in ihrer Regionenzugehorigkeit. Bewohner einer Alpenregion
stimmten der Initiative mit einem Anteil von 37% zu. Der sogenannte ,Alpengraben®
entpuppte sich dabei als weniger ausgepragt als etwa der ,Réstigraben™ bei der EWR-
Abstimmung im Jahre 1992. Weiter unterschieden sich die Abstimmenden signifikant
und mit knapp 30 Prozentpunkten relativ deutlich in ihrer Préferenz fir einen starken
Staat. Wahrend Blrger mit Praferenz fir mehr Staatseingriffe der Initiative mit 71%
zustimmten, waren es unter den Beflrwortern flr weniger Staatseingriffe nur deren
42%. Bei der Frage nach den zentralen Stimmmotiven zeigte sich unter den Ja-
Stimmenden ein relativ deutliches Bild. Fiur 91% der Befurworter lieferte die
Begriindung, der fortschreitenden Zersiedelung und Verbauung Einhalt gebieten zu
wollen, ein Motiv fur ihren Stimmentscheid. Vielféltiger zeigte sich die Motivation fur
die Ablehnung der Initiative. Jeweils zwischen 20-30% der Umfrageteilnehmer gaben
an, dass die Initiative zu starr sei und zu weit gehe, dass sie der Wirtschaft und dem
Tourismus schade und dass es nicht die Aufgabe des Bundes sei, in regionale
Angelegenheiten einzugreifen. Interessanterweise gaben auch 9% der Nein-
Stimmenden als Erstmotiv fur ihren Stimmentscheid an, dass die Zersiedelung zu
stoppen sei. Laut Autoren der VOX-Analyse ist dies ein Indiz flr einen falsch
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umgesetzten Stimmentscheid aufgrund Doppelnegation: Gegner des
Zweitwohnungsbaus legten ein Nein in die Urne, im festen Glauben, so ein Zeichen
gegen den fortschreitenden Zweitwohnungsbau zu setzen. Dabei Ubersahen sie
verneinende Formulierungen im Initiativ-Titel wie .Stopp™ oder .Verbot" (hier:
»Schluss®), welche an sich bereits ein Nein enthalten, was konsequenterweise der
Zustimmung zum Anliegen bedurfte. Die Auswertungen der VOX-Analyse ergaben
zudem, dass insgesamt 18% der Befragten nicht Uber die im 2010 beschlossenen
Anderungen zum RPG informiert waren, mit denen bereits Massnahmen zur Lenkung
des Zweitwohnungsbaus getroffen wurden. #’

Bereits im Mai und somit vor Verabschiedung der Ubergangsverordnung zur
Zweitwohnungsinitiative wurde bekannt, dass die Halfte der Kantone ihren Gemeinden
erlaubt, Baugesuche fur Zweitwohnungen bis Ende 2012 weiterhin zu bewilligen.
Daraufhin wurden einige Gemeinden mit neu eingereichten Baugesuchen Uberhauft.
Der Immobilienmonitor der CS zeigte in den letzten 12 Monaten bis Oktober des
Berichtsjahres eine Zunahme im Wohnungsbau von 23% im Vergleich zum Vorjahr. Dies
sei jedoch nicht einzig auf die Zweitwohnungsinitiative zurlickzuflhren, sondern unter
anderem auch als Folge der glnstigen Zinslage zu verstehen. Nichtsdestotrotz zeigte
sich insbesondere in Tourismusregionen wie Gstaad, Goms, der Surselva und im
Unterengadin eine starke Zunahme an Baugesuchen. Bundesrétin Leuthard (cvp) hatte
bis zur Klarung der Ubergangsregelungen die Sistierung der eingereichten Gesuche
empfohlen. Die Kantone wiederum argumentierten, Gesuchsteller hatten ein Anrecht
darauf, dass ihre Gesuche innert Behandlungsfrist geprift werden. Im Folgenden erhob
Helvetia Nostra flaichendeckend Einsprache gegen eine Anzahl von ca. 2000 seit
Abstimmungstermin bewilligten Baugesuche. Da eine Baubewilligung erst rechtskréaftig
wird, wenn ein letztinstanzliches Urteil geféllt oder die Beschwerdefrist ungenutzt
verstrichen ist, erhoffte sich die Umweltorganisation von Franz Weber die
Verhinderung des Baubooms. Der Walliser Staatsrat und das Kantonsgericht sprachen
Helvetia Nostra in diesem Falle das Verbandsbeschwerderecht jedoch ab, da es sich bei
der Zweitwohnungsinitiative nicht um ein nationales Natur- und Heimatschutzanliegen
handle. Daraufhin wandte sich die Umweltschutzorganisation an das Bundesgericht,
welches bis zum Ende des Berichtsjahres noch keinen Entscheid gefallt hatte. Die
Bauvorhaben sind bis zum eidgendssischen Gerichtsentscheid aufgeschoben. %8

Gleich nach Annahme der Zweitwohnungsinitiative setzte das UVEK eine Arbeitsgruppe
unter Leitung des ARE zur Ausarbeitung einer Ubergangsverordnung zur Umsetzung
der Zweitwohnungsinitiative ein. Primar war die Arbeitsgruppe angehalten, den
Zweitwohnungsbegriff zu klaren und die Ubergangsbestimmungen zu konkretisieren.
Ende Mai prasentierte die Arbeitsgruppe den ersten Verordnungsentwurf. Bei der
Auslegung des Zweitwohnungsbegriffs zeigten sich die Beflrworter und Gegner der
Initiative einig: Als Zweitwohnung gelte jedes Objekt, welches nicht als Erstwohnung
genutzt werde. Gemeinden, welche bereits Uber einen Zweitwohnungsanteil von mehr
als 20% verflgen, dirften Zweitwohnungen jedoch weiterhin bewilligen, sofern es sich
dabei um ,warme Betten™ handle. Dabei wurde der Begriff der ,warmen Betten®
allerdings nicht Uber quantitative Kriterien, wie beispielsweise Uber die jahrliche
Belegungszeit in Wochen, definiert. Zweitwohnungen sollen dann als mit warmen
Betten ausgestattet gelten, wenn eine professionelle Vermarktung der Wohnungen
durch dauerhafte Prasenz auf einer Vermietungsplattform angestrebt wird. Des
Weiteren soll der Besitzstand garantiert bleiben: Zweitwohnungen, welche bereits vor
dem Abstimmungstermin bestanden haben, dirften weiterhin bestehen bleiben und
auch als solche verkauft und vererbt werden. Am 18.6. dusserten sich Behorden,
Parteien und Organisationen in einer konferenziellen Anhérung zum Entwurf. Ein reges
Tauziehen spielte sich ab zwischen den Beflrwortern der Initiative, welche eine rasche
und stringente Umsetzung ihres Anliegens forderten, und den Gegnern der Initiative,
die Ausnahmeregelungen schaffen und die Ubergangsbestimmungen erst per Beginn
2013 in Kraft setzen wollen. Auch im Bundesrat zeigte man sich uneinig, wie die
Umweltministerin Mitte August nach der ersten Sitzung zum Verordnungsentwurf
bekannt gab. Eine Woche spéater préasentierte die Regierung dann aber doch die neue
Ubergangsverordnung, die hingegen nicht wie urspriinglich von der Umweltministerin
gewunscht auf den 1.9.12, sondern erst per 1.1.13 in Kraft tritt. Nicht nur in diesem Punkt
kam der Bundesrat dank Engagement der bulrgerlichen Regierungsmitglieder den
Bergkantonen und der Hotellerie entgegen: Ausnahmen sieht die Verordnung auch fur
bestehende Wohnungen im Sinne des Besitzstandes, fur bewirtschaftete Neubauten,
flr Rustici und Maiensasse, sowie unter restriktiven Bedingungen ebenfalls fir die
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Umnutzung von Hotels in Zweitwohnungen vor. Eine letzte Ausnahme gilt fur
Grossprojekte, wie das Andermatter Resort von Samih Sawiris, sofern vor dem
Abstimmungstermin bereits ein bewilligter Sondernutzungsplan vorlag. Die Zeitung
Stdostschweiz bezeichnete die neue Regelung als ,Sieg fur die Verlierer® und sowohl
der Kanton Graublinden als auch der Kanton Wallis zeigten sich zufrieden mit den
beschlossenen Ubergangsbestimmungen. Von Seiten der Initianten &usserte man sich
teilweise reserviert. Zufrieden gab sich Vera Weber, Vizeprasidentin der Fondation
Franz Weber und Tochter des Umweltschitzers, mit der vom Bundesrat gewéhlten
Definition des Zweitwohnungsbegriffes, dusserte jedoch Bedenken zu den durch die
Ausnahmebestimmungen potentiell geschaffenen Schlupfléchern, die eine korrekte
Umsetzung der Initiative verhindern kénnten. Die Ubergangsbestimmungen gelten ab
2013 bis zum Inkrafttreten des Ausflhrungsgesetzes. Die Botschaft fur dieses neue
Gesetz soll noch vor Ende 2013 verabschiedet werden. %

Die Annahme der ,lLex Weber", wie die neuen Bestimmungen zur
Zweitwohnungsinitiative kurz darauf im Umgangston genannt wurden, resultierte
sogleich in einer Flut von Vorstéssen. Wenige Tage nach dem Urnengang reichten
Standerat Schmid (fdp, GR) und Nationalrat Brand (svp, GR) in ihren Raten zwei
gleichlautende Motionen ein, welche den Bundesrat im Motionstext dazu aufforderten,
unter Einbezug der betroffenen Kantone die bei Annahme der Initiative entstandene
Rechtsunsicherheit zu beseitigen. Das gewahlte Vorgehen soll auf dem
Vertrauensschutz beruhen, damit sichergestellt wird, dass flr die Betroffenen keine
nachteiligen Rickwirkungen entstehen. In der Begriindung ihres Anliegens fihrten die
Motionare unter anderem verschiedene Forderungen auf, welche in ahnlicher Form
bereits durch Gebirgskantone sowie Wirtschafts- und Tourismusverbande laut
geworden waren: Erstens sollen bis Ende des Berichtsjahres Baubewilligungen nach den
Bestimmungen des geltenden Rechts weiterhin erteilt werden kénnen. Zweitens soll in
einer darauffolgenden Zwischenphase eine Erteilung von Bewilligungen an
bewirtschaftete Zweitwohnungen und Betriebe weiterhin maéglich sein. Drittens sollen
bestehende, altrechtliche Wohnbauten, die zu Zweitwohnungen umgenutzt werden,
sowie von Kantonen oder Gemeinden bereits zugesicherte Kontingente und in Aussicht
gestellte Baubewilligungen grundsatzlich von den neuen Bestimmungen ausgenommen
werden. In Erganzung fordern die Motiondre eine rasche Klarung des Erst- und
Zweitwohnungsbegriffs. Im Mai beantragte der Bundesrat die Annahme der Motion und
erklarte, Sofortmassnahmen auf dem Verordnungsweg befanden sich bereits in
Ausarbeitung (siehe unten). Gleichzeitig betonte die Regierung aber, dass der Volkswille
durch  Annahme des Geschaftes nicht missachtet werden durfe und die
Verfassungsbestimmungen rechtsstaatlich korrekt umgesetzt werden mussten. In der
parlamentarischen Debatte distanzierte sich Bundesratin Doris Leuthard (cvp) zudem
ausdrucklich von den in der Motionsbegrindung eingebrachten Forderungen, und
erklarte, der bundesratliche Antrag auf Annahme der Motion beziehe sich lediglich auf
den Motionstext. In diesem Sinne wurden die Motionen denn auch praktisch
diskussionslos an die Regierung Uberwiesen. *°

Uberwiesen wurde ein Postulat Fournier (cvp, VS) mit der Forderung, in den
betroffenen Regionen einen Bericht zu den wirtschaftlichen Auswirkungen der
Zweitwohnungsinitiative zu verfassen. Darlber hinaus soll der Bundesrat in
Zusammenarbeit mit den Kantonen Massnahmen zur Unterstitzung der betroffenen
Sektoren ausarbeiten. In seiner Antwort zeigte sich der Bundesrat offen fur das
Anliegen, betonte aber, dass zum damaligen Zeitpunkt aufgrund Unklarheiten
betreffend Ausgestaltung der Ausfihrungsbestimmungen maogliche Folgewirkungen nur
in Form von Szenarien aufzuzeigen seien. Der Bundesrat sprach sich ebenfalls fir einen
frhzeitige Einbindung der Kantone aus. Im Rahmen des Mehrjahresprogrammes
Regionalpolitik 2016-2023 sollen die Kantone zu den Ergebnissen der Wirkungsanalyse
konsultiert werden. Aufgrund dieser Ergebnisse sah sich der Bundesrat angehalten,
Massnahmen im Bereich Tourismus und Regionalpolitik in Betracht zu ziehen und
Vorschlage zu deren Umsetzung zu machen. Gleichzeitig betonte die Regierung ihre
subsidiare Rolle im Prozess der Standortférderung. Der Sténderat nahm das Postulat
diskussionslos an. Ein dhnliches Anliegen verfolgt das Postulat Vogler (csp, OW), das in
der Herbstsession von der grossen Kammer diskussionslos an den Bundesrat
Uberwiesen wurde und ebenfalls die Erarbeitung eines Berichts mit madglichen
Szenarien und zu treffenden Massnahmen fiur die von der Annahme der
Zweitwohnungsinitiative besonders betroffenen Gebiete verlangt (Po. 12.3371). ¥
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Im Auftrag des Staatssekretariats flr Wirtschaft (Seco) wurden zwei Studien zu den
Auswirkungen der Annahme der Zweitwohnungsinitiative erarbeitet, die das Seco im
Februar der Offentlichkeit prasentierte. Die Studie des Wirtschaftsforschungs- und
Beratungsinstituts BAK Basel rechnete in einem mittleren Szenario, das sich auf die in
der Ubergangsverordnung enthaltenen Bestimmungen stiitzt, bis Ende 2015 mit der
Abnahme von 8600 Arbeitsplatzen im Alpenraum, was einem dortigen
Beschéftigungsrickgang der Gesamtwirtschaft von 0,8% entspricht. Dieser Rlckgang
werde in der Region jedoch nicht voll zum Tragen kommen, da er voraussichtlich durch
den Abgang von saisonalen auslandischen Arbeitskréften ,exportiert™ und somit
abgefedert werde. Ferner gingen die Autoren davon aus, dass sich der Ruckgang in den
Folgejahren halbieren werde, da Hotels und Ferienwohnungen verstarkt nachgefragt
wirden. Dementsprechend ortete die Studie den Hauptrickgang der Beschéftigung in
der Bau- und Immobilienbranche, erachtete die Auswirkungen jedoch auch dort fur
volkswirtschaftlich verkraftbar. Im Falle einer wortwdrtlichen Umsetzung der
Zweitwohnungsinitiative musste hingegen mit enormen Auswirkungen auf die
Wertschopfungs- und  Beschaftigungsentwicklung  gerechnet  werden.  Das
Beratungsunternehmen Hanser und Partner prasentierten in seiner Studie unter
anderem abfedernde Massnahmen, um den Tourismus in Zeiten des Strukturwandels
subsidiar zu begleiten. *

In einer von der Regierungskonferenz der Gebirgskantone (RKGK) in Auftrag gegebenen
Studie, evaluierte das Beratungs- und Forschungsunternehmen Ecoplan 29
Massnahmen zur Forderung warmer Betten in Zweitwohnungen. Dabei baute das
Unternehmen auf den vom ARE im Jahr 2011 in der Planungshilfe fir die kantonale
Richtplanung vorgeschlagenen Vorkehrungen zur besseren Auslastung von bestehenden
Zweitwohnungen auf. Ecoplan kam in seiner Studie zum Schluss, dass viele der
moglichen Handlungsweisen nur geringe Auswirkungen haben wirden und nur in
Kombination Frichte tragen konnten. Aus diesem Grund schlug Ecoplan eine Bundelung
von Instrumenten sowohl auf der Angebots- wie auch auf der Nachfrageseite vor. Mit
einem ersten Massnahmenpaket soll unter den Wohnungsbesitzern der Anreiz erhoht
werden, die eigene Wohnung zu vermieten. Zweitens soll mit einem Massnahmenpaket
zur Ankurbelung der Nachfrage eine bessere Auslastung bestehender Ferienwohnungen
erzielt werden und drittens sollen neue Beherbergungsformen wie dezentrale Hotels
oder Time-Sharing Ressorts geschaffen werden. 3

In zwei Etappen aktualisierte der Bundesrat 2013 eine Liste von anfanglich 570
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber 20%. Insgesamt wurden im
Berichtsjahr 80 Gemeinden von dieser Liste gestrichen. Die Hélfte dieser Gemeinden,
darunter viele aus den Kantonen Bern und Tessin, hatten anhand eigener Erhebungen
erfolgreich erbracht, dass ihr Anteil an Zweitwohnungen unter dem mit der
Zweitwohnungsinitiative definierten Schwellenwert liege. Die restlichen 40 Gemeinden
wiesen aufgrund von Gemeindefusionen neu einen geringeren Zweitwohnungsanteil
aus. **

Eine Umgehung der restriktiven Regelungen zum Zweitwohnungsbau erhoffte sich Oskar
Freysinger (svp, VS) mit seiner Forderung nach der Schaffung von Notfalls- und
Beherbergungsreserven in Berggebieten. Mit einer parlamentarischen Initiative
forderte er, solche Bauten von den durch die Zweitwohnungsinitiative eingeflhrten
verfassungsmassigen  Beschrankungen  auszunehmen. Insbesondere  schlecht
ausgelastete Ferienwohnungen wirden sich gut als Reserven eignen, da sie ausgestattet
und sofort beziehbar seien, argumentierte der Initiant. In der erstberatenden UREK-NR
war dieser Versuch einer Neuauslegung der Zweitwohnungsinitiative &ausserst
umstritten. Die Kommission beantragte schlussendlich mit 13 zu 12 Stimmen &usserst
knapp, der Initiative Folge zu geben. Die standeréatliche Schwesterkommission hingegen
war der Ansicht, ein solches Anliegen widerspreche dem Volkswillen und I6se dartber
hinaus das Problem der ,kalten Betten™ nicht. Die UREK-SR lehnte die Initiative mit 10
zu 1 Stimmen deutlich ab, womit der Antrag auf Folge geben im Plenum diskutiert
werden muss. *°
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Im Mai féllte das Bundesgericht ein Urteil iiber den Bau von Zweitwohnungen nach
Annahme der Volksinitiative ,Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen!™.
Helvetia Nostra, Urheberin der Initiative, hatte im Vorjahr gegen eine Vielzahl nach dem
Abstimmungstermin erteilter Baugesuche Beschwerde erhoben. In seinem Entscheid
hielt das Bundesgericht fest, dass das Verbot fur den Bau von Zweitwohnungen in
»Uberlasteten™ Gemeinden direkt ab dem Datum der Volksabstimmung gelte. Auch vor
der Abstimmung eingereichten Baugesuchen untersagte das Gericht die Erteilung einer
Baubewilligung, sofern diese erst nach Annahme der Volksinitiative erfolgt war. Weiter
sprach der Gesetzgeber in einem Leitentscheid Helvetia Nostra das
Verbandsbeschwerderecht zu. Letzteres war der Organisation im Vorjahr auf kantonaler
Ebene verwehrt worden. %

Mit Stefan Engler (cvp, GR), Martin Schmid (fdp, GR) und Heinz Brand (svp, GR)
prasentierten drei Bindner Parlamentarier in Zusammenarbeit mit einem Rechtsanwalt
kurz nach dem Bundesgerichtsentscheid zur Bewilligung von Zweitwohnungen an einer
Medienkonferenz einen in Eigenregie erarbeiteten Gesetzesentwurf zur Umsetzung der
Initiative von Franz Weber. Der Entwurf, der fir Gemeinden mit einem
Zweitwohnungsanteil von Uber 20% verschiedene Ausnahmen vom Verbot definiert,
sollte einen Alternativvorschlag zu der sich in Ausarbeitung befindenden und kurz
darauf in die Vernehmlassung geschickte Gesetzesvorlage bieten. Man nehme den
Volksentscheid zur Kenntnis und wolle mit dem eigenen Vorschlag lediglich einen
konstruktiven Beitrag zur raschen Umsetzung des Volksbegehrens leisten, damit die
bestehende Rechtsunsicherheit baldmoglichst beseitigt werden kénne, liess das Trio
verlauten. Mit dem Ende Juni veréffentlichten Gesetzesentwurf der Regierung zeigten
sich die Bundner National- und Stédnderdte im Grunde zufrieden, brachten aber
dennoch eine Vielzahl an Anderungsvorschldgen ein. Unter anderem soll der
Gesetzesvollzug, insbesondere die Festlegung des Zweitwohnungsanteils einer
Gemeinde, nach Meinung der Parlamentarier grundséatzlich den Kantonen und nicht
dem Bund Uberlassen werden. Weiter soll laut den Bindnern ein Nutzungswandel von
vor dem Abstimmungstermin bestehenden und als Erstwohnungen klassierten
Wohnbauten in Zweitwohnungen nach wie vor moglich bleiben. Ein Vorschlag, der laut
Vera Weber, der Tochter des Initianten und Kampagnenleiterin der Fondation Weber,
viel Raum flr Spekulationen lassen wirde. ¥’

Ende Juni schickte der Bundesrat seinen Entwurf zur Umsetzung der
Zweitwohnungsinitiative in die Vernehmlassung. Das Ausflhrungsgesetz und die
entsprechende Verordnung orientierten sich im Grundsatz an den Bestimmungen der
per 1.1.13 in Kraft getretenen Ubergangsverordnung, die den Interessen der betroffenen
Regionen bereits Rechnung tragt. Von den 144 eingegangenen Stellungnahmen
begrissten insbesondere die blrgerlichen Parteien, wirtschaftliche Dachverbénde,
Tourismusorganisationen, Baumeister, Bergkantone - darunter auch der Kanton Wallis -
sowie die BPUK die Entwdrfe in ihrer Stossrichtung. SP, EVP, GLP und Gruine sowie
gewichtige Natur- und Umweltschutzorganisationen wie der WWF, VCS und Pro Natura
hingegen lehnten den Gesetzesentwurf ab. So auch Helvetia Nostra, von wessen Seite
verlautet wurde, gegen ein so ausgestaltetes Gesetz wirde man das Referendum
ergreifen, da es dem gedusserten Volkswillen widerspreche. Insbesondere stiess sich
der Verein an der Méglichkeit zur Uberschreitung des Schwellenwerts von 20%, sofern
die neuen Zweitwohnungen auf einer kommerziellen Vertriebsplattform zur Miete
angeboten wirden. Das Bundesamt fur Raumentwicklung liess hierauf verlauten, man
habe mit dem vorgelegten Entwurf die im Berichtsjahr von BAK Basel prognostizierten
schwerwiegenden wirtschaftlichen Auswirkungen verhindern wollen, mit welchen die
betroffenen Gebiete bei einer rigiden Umsetzung der Initiative zu rechnen hatten. In
seinem Vernehmlassungsentwurf hatte der Bundesrat hierzu eine Einschrankung
vorgenommen, wonach die Méglichkeit zur kommerziellen Vermietung nur in Gebieten
zugelassen werden kann, wo ein tatsachlicher Bedarf nach Ferienwohnungen besteht.
Zu Beginn des folgenden Jahres will die Landesregierung die Botschaft zum
Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen prasentieren. *
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Die seit dem vorjéhrigen Volksentscheid bestehende unsichere Rechtslage im Bereich
Zweitwohnungsbau flihrte auch im Berichtsjahr zur Lancierung und Beratung
zahlreicher Vorstdsse. Dabei wurde insbesondere eine Standesinitiative des Kantons
Tessins  &usserst  kontrovers diskutiert. Diese fordert vom Bund, die
Ausfihrungsgesetzgebung so zu gestalten, dass fur Gebirgskantone und Bergregionen
keine Nachteile erwachsen. Die erstberatende Kommission fur Umwelt, Raumplanung
und Energie des Stadnderats (UREK-SR) beantragte in der Vorprifung mit deutlichem
Mehr, der Initiative keine Folge zu geben. Sie verwies dabei auf die im Vorjahr
geschaffene Ubergangsverordnung, welche bereits verschiedene Ausnahmen definiert
hatte und im Tessin positiv aufgenommen worden war. Solange die Bestrebungen zur
RPG-Revision und Aufnahme der in der Verordnung enthaltenen Bestimmungen noch
nicht abgeschlossen seien, erachte es die Mehrheit der Kommission nicht als sinnvoll,
weitere Gesetzesanderungen in die Wege zu leiten. Anders entschied die
Schwesterkommission mit einem knappen Mehr von 13 zu 11 Stimmen und &dusserte
somit ihren Willen, die Bedurfnisse der Bergkantone im Ausflihrungsgesetz angemessen
zu berucksichtigen. Die starke links-grin dominierte Kommissionsminderheit hingegen
ortete in Einklang mit der UREK-SR zum gegebenen Zeitpunkt keinen Handlungsbedarf.
Ahnlich knappe Verhéltnisse offenbarten sich anschliessend in den beiden Réaten.
Wahrend der Standerat mit 22 zu 18 Stimmen beschloss, der Initiative keine Folge zu
geben, sprachen sich 98 burgerliche gegen 77 hauptsachlich links-griine Nationalrate
fir Folge geben aus. Unterstltzung erhielt die Linke von den Nationalraten der GLP
sowie von einem Drittel der CVP/EVP-Fraktion. Das Anliegen ging somit zurlick an den
Standerat, welcher die Standesinitiative 2014 mit Festhalten an seinem Entscheid
definitiv verwerfen kénnte. %

Die Ubergangsverordnung zur Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative legt fest, dass
Zweitwohnungen weiterhin bewilligt werden durfen, sofern diese professionell
vermarktet werden. Eine von der UREK-NR lancierte Motion verlangte vom Bundesrat
das Aufzeigen von Méoglichkeiten zur besseren Auslastung von Zweitwohnungen,
namentlich zur Férderung der Vermarktung von Ferienwohnungen. Der Bundesrat
zeigte sich mit Verweis auf bereits bestehende Aktivitdten bereit, das Anliegen
anzunehmen. Die grosse Kammer folgte dieser Empfehlung in der Sommersession
oppositionslos. Uneiniger zeigte sich die UREK-SR und empfahl ihrem Rat das Geschaft
mit 6 zu 5 Stimmen bei einer Enthaltung knapp zur Annahme. Die durch Didier Berberat
(sp, NE) vertretene Kommissionsmehrheit argumentierte im Standerat, das Ergreifen
geeigneter Massnahmen zur besseren Auslastung kdme dem Tourismussektor in den
betroffenen Regionen zu Gute und fuhre zu einer besseren Ausschdpfung des
regionalen wirtschaftlichen Potentials. Im Namen der Kommissionsminderheit machte
Georges Theiler (fdp, LU) geltend, man erachte die Unterstitzung der
Wohnungsvermietung nicht als staatliche Aufgabe. Darlber hinaus kénne die
Vermarktungspflicht auf Eigentimer von Zweitwohnungen abschreckend wirken und
schliesslich seien saisonale Nachfrageschwankungen eine Tatsache, denen solche
Massnahmen nichts entgegensetzten kénnten. Bundesratin Leuthard (cvp) verneinte in
der Folge, dass von Seiten des Bundes zusatzliche staatliche Eingriffe in die kantonale
Hoheit geplant seien. Die Motion verlange vom Bundesrat lediglich eine Unterbreitung
moglicher Vorschlage, was im Rahmen laufender Arbeiten bereits geschehe. Der
Standerat lehnte die Motion daraufhin mit 14 Ja- zu 22 Nein-Stimmen ab. *°

Im Februar 2014 préasentierte der Bundesrat seine Botschaft zur Umsetzung der
Zweitwohnungsinitiative, die einige Ausnahmen vom Verbot zusétzlicher
Zweitwohnungen in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil tber 20% vorsah und
die im Grundsatz die Stossrichtung der Ubergangsverordnung weiterverfolgte.
Altrechtliche Bauten, resp. vor der Volksabstimmung vom 11. Mérz 2012 bereits
bestehende oder bewilligte Bauten, sollen geméss bundesratlicher Vorlage geschutzt
werden und durften - sofern sie als Erstwohnung umgenutzt oder touristisch
bewirtschaftet werden - auch erweitert werden. Vom Verbot auszunehmen seien ferner
"warme Betten", resp. Hotels und hotelmassige Residenzen sowie Zweitwohnungen, die
auf einer Vertriebsplattform als Ferienresidenz zur Miete angeboten werden, sofern
sich letztere in im Richtplan entsprechend festgelegten Gebieten befinden. Auch die
Schaffung neuer "kalter Betten" soll unter gewissen Voraussetzungen erlaubt bleiben,
namentlich durch Umwandlung eines seit 25 Jahren oder langer bestehenden
Hotelleriebetriebs, der nicht mehr als solcher weitergefiihrt werden kann, sowie unter
strengen Voraussetzungen in geschutzten Baudenkméalern und ortsbild- und
landschaftspréagenden Bauten, da solche Bauten oft nur auf diese Art erhalten werden
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kénnten, SO der Bundesrat. Vera Weber, Kampagnenleiterin der
Zweitwohnungsinitiative, bezeichnete die Botschaft zur Umsetzung des Volksanliegens
vor den Medien als Ohrfeige. Auch Raimund Rodewald von der Stiftung
Landschaftsschutz Schweiz zeigte sich unzufrieden mit dem bundesratlichen Vorschlag.
Insbesondere die Moglichkeit zur Schaffung zusétzlicher Zweitwohnungen in nicht
extensiv genutzten Tourismusgebieten verschandle das Landschaftsbild. *

In seinem Bericht Uber Motionen und Postulate der gesetzgebenden Rate beantragte
der Bundesrat dem Parlament, die Postulate Fournier (cvp, VS) und Vogler (csp, OW)
aufgrund der beiden im Vorjahr erstellten externen Studien zu den Auswirkungen der
Zweitwohnungsinitiative sowie aufgrund des Berichts Uber die strukturelle Situation
des Schweizer Tourismus und die kunftige Tourismusstrategie des Bundesrates als
erledigt abzuschreiben. Ein Impulsprogramm 2016-2019 soll auch negative
Auswirkungen des durch die Zweitwohnungsinitiative akzenuierten Strukturwandels im
Tourismussektor abfangen. *?

In der Herbstsession 2014 gelangte das Zweitwohnungsgesetz in den erstberatenden
Standerat, der sich in einer beinahe siebenstindigen Diskussion dem - gemass NZZ -
"blrokratischen Monster mit 28 Tentakeln in Form von 28 Gesetzesartikeln" widmete.
Der kleinen Kammer lagen einige Anderungsantrage ihrer Kommission fir Umwelt,
Raumplanung und Energie (UREK-SR) vor, die zum Teil auf eine Verschérfung der
gesetzlichen Bestimmungen abzielten: So beantragte eine Kommissionsmehrheit
vertreten durch Ivo Bischofberger (cvp, Al) ihrem Rat, auf die Moglichkeit der
Umwandlung von Uber 25-jédhrigen Hotelanlagen in Zweitwohnungen zu verzichten.
Weiter soll es gemass UREK-SR nicht méglich sein, Bauvorhaben zu bewilligen, die zur
Uberschreitung des festgelegten Zweitwohnungsanteils von 20% fiihren wiirden. Auf
der anderen Seite beantragten Dburgerliche Kommissionsmehrheiten auch
weitreichende Lockerungen der Bestimmungen, so etwa betreffend Auflagen zur
Erweiterung altrechtlicher Wohnungen, bezlglich Handlungsspielraum fir Kantone und
Gemeinden beim Bau touristisch bewirtschafteter Wohnungen oder in punkto
Bewilligung neuer Zweitwohnungen in geschitzten Baudenkmélern. In der
Detailberatung folgte der Standerat seiner Kommissionsmehrheit nicht nur in deren
Vorschlagen zur Verscharfung des Ausfihrungsgesetzes, sondern auch was bedeutende
Lockerungen der Bestimmungen betraf: Trotz Pladoyer von Bundesréatin Leuthard, die
sich klar hinter die Minderheit Berberat (sp, NE) stellte, beschloss eine Ratsmehrheit
mit 22 zu 17 Stimmen, dass den Kantonen in ihrer Richtplanung keine Vorgaben gemacht
werden sollen, in welchen Gebieten die Vermarktung von Zweitwohnungen auf
Vertriebsplattformen zulassig sein soll. Die bundesratliche Vorlage sah vor, dies nur in
extensiv bewirtschafteten touristischen Gebieten zu erlauben, wo nachweislich Bedarf
nach zusatzlichen touristischen Wohnungen besteht, dieses Vorgehen im Einklang mit
der kantonalen Raumentwicklungsstrategie steht sowie Massnahmen zur besseren
Auslastung von Zweitwohnungen bereits ergriffen oder zumindest im Richtplan
verbindlich angeordnet wurden. Dass zusatzliche Zweitwohnungen nicht nur in
geschitzten Baudenkmalern sondern generell in geschitzten und erhaltenswerten
Bauten bewilligt werden durfen, entschied Stéanderatsprasident Germann (svp, SH) per
Stichentscheid. Eine starke Kommissionsminderheit Diener (glp, ZH) &usserte
insbesondere zum Begriff "erhaltenswerte Bauten" ihre Bedenken. Dieser sei nirgends
klar definiert und so lage es schliesslich im Ermessen der kommunalen
Baubewilligungsbehérden, dber den Wert eines Gebédudes zu entscheiden, fuhrte
Standerat Luginblihl (bdp, BE) aus. Nicht zuletzt beschloss der Stédnderat mit
Zweidrittelmehrheit, dass der Ausbau altrechtlicher Wohnungen um maximal 30% (aber
um héchstens 30 m2) bedingungslos bewilligt werden kénne. In der Gesamtabstimmung
passierte das Ausflihrungsgesetz mit weiteren, kleineren Anderungen versehen den
Stéanderat mit 22 zu 13 Stimmen (5 Enthaltungen). Die stimmenden Vertreter der
Tourismuskantone Wallis, Tessin und Graublinden unterstitzten das so ausgestaltete
Gesetz. Die Erstberatung im Nationalrat stand Ende 2014 noch aus; Spekulationen um
ein drohendes Referendum waren hingegen bereits in vollem Gange. In der
Herbstsession hatte Bundesréatin Leuthard vor dem Standerat den Spielraum als bereits
"mehr als ausgereizt" bezeichnet. Kritik erhielt die standeratliche Fassung ebenfalls
vom Zurcher Staats- und Verwaltungsrechtsprofessor Alain Griffel, der gewisse
Bestimmungen als verfassungswidrig einstufte und das Vorgehen der Kantonskammer
als ignorant bezeichnete. Griffel wie auch weitere Rechtsexperten wurden nach der
sténderéatlichen Erstberatung eingeladen, der vorberatenden Kommission im
Nationalrat im Rahmen einer Anhoérung die Verfassungsmassigkeit der vorliegenden

ANNEE POLITIQUE SUISSE — AUSGEWAHLTE BEITRAGE DER SCHWEIZER POLITIK 01.01.65 - 01.01.23

15



VERWALTUNGSAKT
DATUM: 11.11.2014
MARLENE GERBER

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 18.11.2014
MARLENE GERBER

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 27.01.2015
MARLENE GERBER

PARLAMENTARISCHE INITIATIVE
DATUM: 02.03.2015
MARLENE GERBER

Fassung zu erortern.

Im November 2014 aktualisierte das ARE seine Liste von Gemeinden mit einem
Zweitwohnungsanteil von liber 20% - eine Aufgabe, der das Bundesamt aufgrund der
Annahme der Zweitwohnungsinitiative im Marz 2012 nachkommen muss. Die anfénglich
570 Gemeinden umfassende Liste konnte 2014 erneut reduziert werden und zwar um
46 Gemeinden, womit die vom ARE publizierte Liste aktuell 440 von 2'352 Gemeinden
umfasst und also knapp jede flinfte Gemeinde (18.7%) ihr Zweitwohnungskontingent
ausgeschopft hat. 26 der 46 von der Liste gestrichenen Gemeinden konnten erfolgreich
nachweisen, dass ihr Zweitwohnungsanteil unter 20% lag, wahrend die restlichen 20
Gemeinden - darunter viele aus dem Kanton Graublnden - aufgrund von Fusionen aus
der Liste ausschieden. *

Auch nach Anhérung der Rechtsexperten war der Mehrheit der nationalratlichen UREK
die standeratliche Fassung des Zweitwohnungsgesetzes noch zu wenig strikt. An ihrer
ersten Sitzung im November beantragte sie dem Nationalrat mit 14 zu 11 Stimmen unter
anderem, touristisch bewirtschaftete Wohnungen gar nicht erst unter den
Zweitwohnungsbegriff zu fassen. Indem sie solche Bauten dem Erstwohnungsanteil
zurechne, prazisiere sie den unscharfen Zweitwohnungsbegriff, gab sich die
blrgerliche Kommissionsmehrheit Uberzeugt. Anders sah dies die Co-Prasidentin der
Grinen. Regula Rytz vertrat die Ansicht, dass eine solche Definition gar zusatzliche
Méglichkeiten zur Schaffung "kalter Betten" ermogliche, womit der Zersiedelung
Vorschub geleistet werde. Ferner stitzte eine Kommissionsmehrheit mit 15 zu 7
Stimmen die Version des Bundesrates, wonach seit 25 Jahren oder langer bestehende
und nicht mehr rentable Hotels in Zweitwohnungen umgenutzt werden kénnten. Der
Stdnderat hatte in der vorangegangenen Herbstsession eine entsprechende
Bestimmung aus dem Entwurf gestrichen. Die Kommission wird fur eine zweite Sitzung
im Januar 2015 tagen. *°

An ihrer zweiten vorberatenden Sitzung im Januar 2015 sprach sich die UREK-NR fir die
Dringlicherklarung des Bundesgesetzes iliber Zweitwohnungen aus, womit das Gesetz
unmittelbar nach seiner Verabschiedung in Kraft treten und die seit dem
Volksentscheid herrschende Rechtsunsicherheit im Bausektor geméass Ansicht der
Kommissionsmehrheit behoben werden kénnte. Eine Kommissionsminderheit stellte
sich ebenfalls mit dem Argument der Rechtssicherheit allerdings gegen dieses
Vorhaben: Sollte gegen das beschlossene Gesetz das Referendum ergriffen werden -
eine Forderung, die bereits im Vorjahr laut geworden war - und ware dieses an der
Urne erfolgreich, misste die Rechtslage nachtréglich erneut angepasst werden.
Darlber hinaus beschloss die nationalratliche Kommission, einen Antrag auf eine
weitere Lockerungen zu der im Vorjahr vom Sténderat als Erstrat behandelten Fassung
zu stellen. Wahrend die Kantonskammer einem Ausbau altrechtlicher Wohnungen um
30% mit dem Zusatz zugestimmt hatte, dass dieser Ausbau maximal 30 m2 umfassen
darf, machte sich eine Mehrheit der UREK-NR fur die Streichung dieses Zusatzes mit
der Begrliindung stark, dass diese Beschrankung nicht den heutigen BedUrfnissen
entspreche. Mit 16 zu 9 Stimmen verabschiedete die Kommission den Entwurf zu
Handen des Nationalrates. *

In der Fruhjahrssession 2015 hatte sich der Nationalrat mit einer parlamentarischen
Initiative Freysinger (svp, VS) zu befassen, die Zweitwohnungen in Berggebieten zu
Notfalls- und Beherbergungsreserven fur den Krisenfall erklaren wollte. Dies wirde
dazu flUhren, dass solche Bauten von den Berechnungen zur Eruierung des
Zweitwohnungsanteils, welche aufgrund Annahme der Zweitwohnungsinitiative
notwendig wurden, ausgenommen wirden. Wahrend die UREK-NR 2013 noch flr Folge
geben pladiert hatte, empfahl sie nun ihrem Rat mit 20 zu 2 Stimmen bei zwei
Enthaltungen, dem Anliegen keine Folge zu geben. Gemass der Kommission
berlcksichtigt der unterdessen vorgelegte bundesratliche Gesetzesentwurf zur
Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative nach der Beratung durch die Kommission die
Interessen der Bergregionen bereits in angemessener Weise. Man habe den
"Handlungsspielraum bestmoglich genutzt"; die Annahme der parlamentarischen
Initiative wirde hingegen den Volkswillen missachten. Diese Ansicht schienen die
Nationalratinnen und Nationalrate grosstenteils zu teilen und schickten das Anliegen
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mit 13 zu 165 Stimmen bei drei Enthaltungen endgltig bachab. ¥

Kurz vor der nationalratlichen Beratung des Bundesgesetzes liber Zweitwohnungen
zeigten sich bdurgerliche Parlamentarier vor dem Hintergrund der immer lauter
werdenden Referendumsdrohung kompromissbereit: Nicht nur metaphorisch sondern
tatsachlich in letzter Minute, ndmlich am Vorabend der Nationalratsdebatte in der
Frihjahrssession 2015, gelang es durch Einlenken der FDP-Fraktionschefin Huber (fdp,
UR) und des SVP-Fraktionschefs Amstutz (svp, BE) tatsachlich, ausserhalb des
Parlaments einen Kompromiss mit Vera Weber zu erzielen. Der CVP-Vertreter und
Kommissionssprecher Yannick Buttet (cvp, VS), der dem Treffen ebenfalls beigewohnt
hatte, verliess dieses fruhzeitig und empdrt darlber, vor beschlossene Tatsachen
gestellt worden zu sein, welche seiner Meinung nach nicht einer "pragmatischen
Umsetzung" entsprachen. Die SVP hatte den Deal alleine mit Helvetia Nostra eingefadelt
und die Mitteparteien aussen vorgelassen. Ferner unterstellte Buttet der SVP, rein aus
Eigeninteresse gehandelt zu haben, um auch bei ihren eigenen Initiativen weiterhin
einen harten Kurs legitimieren zu kdnnen. Gegentber der NZZ beteuerte Nationalrat
Killer (svp, AG), man héatte lediglich rasch moglichst die vorherrschende
Rechtsunsicherheit beheben wollen. Der Kompromiss sieht drei Zugestandnisse an die
Initianten vor: Erstens soll in Gemeinden, die ihr Kontingent ausgeschopft haben, auch
das Anbieten des Objekts auf einer Vertriebsplattform keinen Zweitwohnungsbau
legitimieren. Zweitens sollen nicht mehr in Betrieb stehende Hotelanlagen, die ein
Vierteljahrhundert oder léanger bewirtschaftet wurden, nur zu 50% in nicht der
Nutzungsbeschrankung unterstehende Zweitwohnungen umgewandelt werden durfen.
Schliesslich verlangte der Kompromiss den Verzicht auf den dehnbaren Begriff der
"erhaltenswerten Bauten", wenn es darum geht, bestehende Bauten auch in
Gemeinden mit ausgeschopftem Kontingent in Zweitwohnungen umzuwandeln. Anstelle
dessen soll die Umwandlung in nicht der Nutzungsbeschréankung unterstehende
Wohnungen nur in geschitzten und "ortsbildpragenden" Bauten moglich sein. Der
Begriff "ortsbildpragend” gilt als deutlich klarer und enger umrissen als der Begriff
"erhaltenswert". Im Gegenzug verpflichtete sich Vera Weber, auf das Ergreifen des
Referendums zu verzichten.

In der sich Uber zwei Tage erstreckenden Sitzung im Nationalrat waren es in der Folge
nur die CVP und die BDP, die eine harte Linie fuhren und die Interessen ihrer
Stammwahlerschaft vertraten. Hans Grunder (bdp, BE) kritisierte das Umschwenken der
SVP-Fraktion, nachdem deren Kommissionsmitglieder in den Vorberatungen im Namen
der Mehrheit noch fur eine Beibehaltung oder gar Aufweichung des standeréatlichen
Kurses pladiert hatten, worauf der SVP-Fraktionsprasident in ein Kreuzfeuer von
diversen Fragen verschiedenster Seiten geriet. Zu Beginn der Beratungen hatte die
grosse Kammer Uber zwei Antrédge der Ratslinken zu bestimmen, welche die
Ruckweisung der Vorlage an den Bundesrat forderten, verbunden mit den Auftragen,
einen Entwurf auszuarbeiten, der den Volkswillen ernst nehme, und eine qualitativ
hochstehendere und klarere Gesetzesgrundlage zu schaffen. In der Begriindung seines
Minderheitsantrages liess Roger Nordmann (sp, VD) verlauten, er habe wahrend seiner
ganzen parlamentarischen Karriere noch nie einen so geschraubten Gesetzestext
gesehen wie der Vorliegende und mehr noch: "Il est difficile d'y reconnaitre un texte
légal". Uber die geschlossen fiir die Rickweisung votierenden Fraktionen der SP und
der Grunen hinaus fand das Anliegen jedoch bei keinem weiteren Ratsmitglied
Zustimmung, womit dieses klar abgelehnt wurde. Im Anschluss stellte sich die Linke und
ebenso die GLP hinter die gesetzesverschéarfenden Antrége Huber/Amstutz, welche aus
diesem Grund mit komfortablen Mehrheiten angenommen werden konnten. Lediglich
die geschlossen auftretende Fraktion der BDP, eine beinahe geeinte CVP-Fraktion
sowie vereinzelte Mitglieder der SVP stellten sich gegen den ausserparlamentarisch
ausgehandelten Kompromiss. Auch Bundesratin Leuthard zeigte sich im Grunde
zufrieden mit der Kompromissldsung, jedoch nicht ohne zu betonen, dass sie es
begrisst hatte, wenn diese den Beratungen in der Kommission entsprungen ware, da
die  Auslotung  gangbarer  Mdglichkeiten  eigentlich ~ zur  Aufgabe  der
Legislativkommissionen gehore. Darluber hinaus zeigte sich die Bundesratin irritiert ob
dem verklausulierten Regelwerk: Der Kompromiss schranke die Umnutzung
bestehender Wohnungen in Hotelbauten im Artikel 9 Absatz 2 nun zwar ein; in den
Absatzen 1bis und Tter erlaube ein standeréatlicher Zusatz Hotelbesitzern jedoch gar den
Neubau von Zweitwohnungen in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber
20%. Da letztere Regelung nicht Teil des ausgehandelten Kompromisses war, unterlag
ein links-griner Minderheitsantrag zur Streichung dieser Abséatze. Nur die GLP-Fraktion
unterstltzte diesen Antrag.

Ferner beschloss der Nationalrat weitere Abweichungen zur Fassung des Standerates
und schickte den von der urspriinglichen Mehrheit der UREK-NR gestellten Antrag auf
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Dringlichkeit mit 173 zu 22 Stimmen klar bachab, wobei der Rat der Minderheit Jans (sp,
BS) folgte. Fur die Dringlichkeitsklausel setzte sich die Hélfte der CVP-Fraktion sowie
eine Minderheit der SVP-Fraktion ein. Zum Schluss der Beratung gab Roger Nordmann
(sp, VD) im Namen der SP-Fraktion bekannt, die SP werde diesen Kompromiss in der
Schlussabstimmung unterstlitzen, sofern der Standerat auf den Kompromiss
einschwenke. Mit 143 zu 6 Stimmen bei nicht weniger als 47 Enthaltungen
verabschiedete der Nationalrat den so verédnderten Entwurf nach der
Gesamtabstimmung in die Differenzbereinigung. Neben einzelnen Vertretern der FDP
und SVP sowie den grossmehrheitlichen Fraktionen der CVP und BDP enthielt sich die
Griine Fraktion komplett der Stimme. 8

Bereits wenige Tage spater gelangte das Bundesgesetz iiber die Zweitwohnungen zur
Differenzbereinigung in den Stadnderat. Im Sinne raschestmoglicher Schaffung von
Rechtssicherheit zeigte sich auch die Kantonskammer konziliant und stimmte den
Kompromissantréagen nach einer lédngeren und grundsatzlichen Diskussion zur
verfassungsmassigen Umsetzung von Initiativen zu. Ein Minderheitsantrag Imoberdorf
(cvp, VS), der Plattformwohnungen erlauben wollte, fand nur vereinzelt Unterstltzung.
Bei seiner Detailberatung zum Gesetz hatte der Nationalrat Uber die
Kompromissantrége hinaus weitere zum Teil gewichtige Differenzen zum Sténderat
geschaffen, welche nun ebenfalls ausgeraumt werden mussten. So bestand zwischen
den Réten Uneinigkeit bezlglich Definition des Zweitwohnungsbegriffes. Gemass
Nationalrat sollten touristisch bewirtschaftete Wohnungen zu den Erstwohnungen
gezahlt werden. Die Auswirkungen einer solchen Definition wéaren weniger dramatisch
als noch in der Vorlage vor dem Kompromiss, da dies ohne die Plattformwohnungen
nun nur noch Wohnungen in hotelédhnlichen Betrieben betreffen wirde. Dennoch
kénnte diese Regelung zur Folge haben, dass der Zweitwohnungsanteil in einzelnen
Gemeinden deswegen unter die Grenze von 20% fallen wirde. Der Stéanderat hielt in
diesem Punkt an seinem Entscheid, resp. am bundesratlichen Entwurf fest und stellte
sich gegen eine Ausweitung des Erstwohnungsbegriffes. Ferner wollte die Fassung des
Nationalrates, dass Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von deutlich unter 20%
von der Pflicht zur jahrlichen Erstellung eines Wohnungsinventars befreit werden. Der
Standerat beharrte auch hier auf seiner und der bundesréatlichen Position, welche keine
Ausnahmen von der Inventarspflicht zulassen will, was auch dem mit Annahme der
Initiative gefassten verfassungsmassigen Auftrag entspricht. Die Kantonskammer
stemmte sich ebenfalls gegen den Versuch des Nationalrates, flr bis zum 31. Dezember
2012 eingereichte Baugesuche, ungeachtet des Zeitpunkts des rechtskraftigen
Bauentscheids, eine Bewilligung zu ermoglichen. In einem umstrittenen Punkt lenkte
der Stéanderat mit 25 zu 15 Stimmen hingegen auf den nationalratlichen Kurs ein: In ihrer
Detailberatung hatte die grosse Kammer beschlossen, die Erweiterung altrechlicher
Wohnungen nicht auf maximal 30 m2 zu beschrénken, sondern unabhéngig von der
Grosse des Objekts eine Erweiterung um insgesamt 30% der bestehenden
Hauptnutzflache zu ermdglichen. Ein Minderheitsantrag Berberat (sp, NE) welcher auch
von Bundesréatin Leuthard unterstitzt wurde, machte vergeblich geltend, dass dieser
Beschluss verfassungswidrig sei. Der Wortlaut der Initiative sieht nicht nur eine
Beschrankung des Zweitwohnungsanteils auf 20% der Wohneinheiten, sondern eine
ebensolche Beschrankung der fur Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossflache vor.
Der vom Standerat in der Detailberatung eingefligte Zusatz, welcher jedoch durch eine
in  Quadratmetern  gefasste = Beschrankung ergdnzt wurde, habe den
verfassungsmassigen Spielraum bereits ganzlich ausgereizt - so die Ansicht der starken
Kommissionsminderheit.

Zuruck im Nationalrat gab es in der UREK-NR keine Antrage auf Festhalten und alle
verbleibenden Differenzen wurden so im Eiltempo ausgerdumt. Das Gesetz konnte
somit noch in der Fruhjahrssession verabschiedet werden: Im Nationalrat fand das
Umsetzungsgesetz mit 159 zu 12 (23 Enthaltungen) und im Standerat mit 40 zu 2 (2
Enthaltungen) Zustimmung. *

Nach erneuter Aktualisierung der Liste mit Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil
von iiber 20% durch das ARE im November 2015 verblieben 413 Gemeinden von
insgesamt 2'324 (17.8%) auf der "schwarzen Liste"; resp. wiesen einen Anteil Uber den
erlaubten 20% auf. Erneut wurde die Zahl der Gemeinden auf dieser Liste reduziert.
Zwolf Gemeinden konnten nachweisen, dass ihr Zweitwohnungsanteil die 20%-Marke
nicht Gbersteigt und weitere 24 Gemeinden - erneut eine Mehrheit davon aus dem
Kanton Graubinden - wurden aufgrund Fusionen von der Liste gestrichen. Acht
Gemeinden wurden jedoch neu in die Liste aufgenommen; darunter beispielsweise die
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Blndner Fusionsgemeinde Albula/Alvra sowie Leuk (VS). Aufgrund Auslaufen der
Ubergangsverordnung durch die Inkraftsetzung des Zweitwohnungsgesetzes und dessen
Ausfuhrungsverordnung per 1.1.2016 werden die Wohnungsinventare in Zukunft nach
den neuen Regelungen gepruft. *°

In seiner Sitzung Anfangs Dezember 2015 verabschiedete der Bundesrat die
Ausfiihrungsverordnung zum Zweitwohnungsgesetz (ZWG). Diese wurde zusammen mit
dem ZWG per 1. Januar 2016 in Kraft gesetzt und l6ste damit die Ubergangsverordnung
ab. Die neue Verordnung legt unter anderem fest, wie der Zweitwohnungsanteil der
Gemeinden ermittelt werden soll, was durch die Verknilpfung der Daten aus dem
eidgendssischen Gebdude- und Wohnungsregister (GWR) und dem Einwohnerregister
geschehen soll, womit den Gemeinden kein administrativer Mehraufwand Uber die
Aktualisierung der beiden Register hinaus erwachst.

Vom Immobilienberatungsbiro Wiest & Partner vorgenommene Auswertungen der
Baubewilligungen zwischen 2011 und 2015 boten verschiedene Rlckschlisse auf die
bisherigen Auswirkungen der Zweitwohnungsinitiative. Wahrend die Zahl der
eingereichten Baugesuche kurz nach der Volksabstimmung im Marz 2012 markant in die
Hohe geschnellt war und das Baugewerbe in den folgenden Jahren beschéftigte, lassen
sich in jungster Zeit vermehrt negative Auswirkungen beobachten. Gemaéss Silvan
Muggler, dem Leiter der Wirtschaftspolitik des Schweizerischen Baumeisterverbands,
sei die Wohnbautatigkeit seit 2015 an vielen Orten "praktisch zum Erliegen gekommen".
Uberproportional betroffen seien die Biindner. Diese Interpretation stiitzen auch die
Daten von West & Partner, welche im Vergleich von 2015 und 2011 im Wallis nur fur das
Goms einen ahnlich substantiellen Rickgang der Bautatigkeit (-75%) wie flr
verschiedene Regionen des Kantons Graublinden ausmachen konnten. Weniger
dramatisch als erwartet sei der Ruckgang der Walliser Bautatigkeit bisher ausgefallen,
hiess es von Seiten des Walliser Baumeisterverbandes. Nichtsdestotrotz flihrte der
durch die Annahme der Zweitwohnungsinitiative bedingte Bauboom zu einem
Uberangebot an Objekten auf dem Wohnmarkt; ein Umstand, der gemass einer
publizierten Studie von Wiest & Partner fur die aktuell rucklaufigen Immobilienpreise
im Wallis mitverantwortlich ist. Mittel- bis langfristig dirfte die durch das Volksanliegen
eingeflhrte Beschréankung des Zweitwohnungsbaus die Immobilienpreise hingegen eher
stabilisieren. Einbrlche bis zu 50% der bisherigen Bautatigkeit hatte auch das Berner
Oberland-Ost und das Saanenland zu vermelden, was gemass dem Berner
Baumeisterverband dazu geftihrt hatte, dass diverse Baufirmen ihr Téatigkeitsgebiet
mittlerweile bis ins Mittelland und nach Bern ausgeweitet hatten, was den Wettbewerb
unter den Baufirmen erhdhe. In einigen Gebieten, namentlich im Unterwallis, Uri,
Locarno und im BuUndnerischen Viamala, ist das Bauvolumen hingegen auch gewachsen.
Im Unterwallis sei diese Entwicklung auf die gestiegene Nachfrage nach Erstwohnungen
im Haupttal zurtickzufiihren, so Wiiest & Partner. %

Eine der drei Bestimmungen des ausgehandelten Kompromisses zur Umsetzung der
Zweitwohnungsinitiative sollte geméss Beat Rieder (cvp, VS) bereits wieder angepasst
werden. Der Walliser Sténderat storte sich an der Fassung von Art. 8, Abs. 4, wonach ein
Beherbergungsbetrieb unter gewissen Voraussetzungen 50% seiner
Hauptnutzungsfliche zu Wohnungen umwandeln darf, die nicht der
Zweitwohnungsbeschrankung unterliegen. In seiner Motion forderte er einen nicht der
Nutzungsbeschrankung unterliegenden Umwandlungssatz von bis zu 100%. Gemass
Motionar kdnnten solche umstrukturierten Beherbergungsbetriebe, die nur zur Halfte
umgenutzt werden durfen, kaum rentabel funktionieren. Ferner seien die
Zusatzbestimmungen zu Absatz 4, die u.a. vorsehen, dass der Betrieb eine minimale
Bewirtschaftungsdauer von 25 Jahre aufweist und ausgewiesen wird, dass er in dieser
Form nicht mehr léanger wirtschaftlich rentabel betrieben werden kann, bereits
restriktiv genug. In seiner ablehnenden Antwort verwies der Bundesrat auf die
bestehende Moglichkeit, die der Nutzungsbeschrénkung unterliegende Halfte des
Betriebs abzureissen oder weiterhin als unrentables Hotel zu fihren, und liess sich die
Bemerkung nicht nehmen, dass er bereits bei der parlamentarischen Beratung zum
Zweitwohnungsgesetz auf die Problematik dieses Paragraphen hingewiesen habe. Im
September 2016 beschloss der Standerat die Uberweisung des Anliegens an die
zustandige Kommission zur Vorprifung.
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Nach Vorprifung der Motion Rieder (cvp, VS) zeigte sich eine knappe Mehrheit der
UREK-SR  ebenfalls  Uberzeugt, dass eine Teilumwandlung strukturierter
Beherbergungsbetriebe in nicht der Nutzungsbeschrédnkung unterliegende Wohnungen
die strukturellen Probleme des Betriebs nicht I6sen kénne. Ferner brachte sie das
Argument des Ortsbildschutzes ein; aufgrund der bestehenden Regelung im
Zweitwohnungsgesetz kénnten solche Betriebe teilweise verfallen, was dem Dorfbild
schade. Die durch Robert Cramer (gp, GE), Didier Berberat (sp, NE), Pascale Bruderer
(sp, AG) und Werner Luginblhl (bdp, BE) vertretene Kommissionsminderheit zeigte zwar
Verstandnis fur das Anliegen, erachtete den Zeitpunkt flr eine Revision jedoch als noch
nicht gegeben. Man wuirde es begrissen, wenn allféllige Anpassungen erst nach einer
umfassenden Uberpriifung vorgenommen wiirden; eine solche Berichterstattung ist
gemass Art. 19 des Zweitwohnungsgesetzes erstmals vier Jahre nach Inkrafttreten des
Gesetzes, also Anfangs 2020, vorgesehen. %

Mit relativ knappen 22 zu 18 Stimmen bei 5 Enthaltungen schloss sich der Standerat in
der Frihjahrssession 2015 der Kommissionsminderheit an und stellte sich gegen die
Motion Rieder (cvp, VS), welche die Einschrankungen betreffend die Umwandlung
strukturierter Beherbergungsbetriebe aufheben wollte. Bei Annahme des Anliegens
waére die vollstdndige Umnutzung ehemaliger Hotels méglich geworden, ohne dass diese
der Zweitwohnungsbeschrankung unterlegen hatten. *°

Das Bundesgesetz zur Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative hatte alle Gemeinden
verpflichtet, ein Wohnungsinventar zu erstellen, das dazu genutzt werden kann, den
Zweitwohnungsanteil einer Gemeinde praziser und aktueller zu berechnen. Das ARE
veroffentlichte diese Wohnungsinventare der Gemeinden erstmals im Marz 2017.
Aufgrund dieser neuen Berechnungen, die auf den Wohnnutzungen im eidgendssischen
Gebéude- und Wohnungsregister (GWR) beruhen, wiesen seit 2015 zusatzliche 66
Gemeinden einen Zweitwohnungsanteil von Uber 20 Prozent aus. Im Vergleich zur
letzten Erhebung wurden 21 Gemeinden von der Zweitwohnungsliste gestrichen.
Insgesamt  kamen somit 422 wvon 2255 Gemeinden (18.7%) auf einen
Zweitwohnungsanteil von Uber 20 Prozent. Bis anhin hatte sich das Bundesamt fur
seine Berechnungen auf die Geb&ude- und Wohnungsstatistik des BFS gestutzt. %

Basierend auf den neuen Wohnungsinventaren der Gemeinden aktualisierte das ARE im
Marz 2018 erneut seine Liste der Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von iiber
20 Prozent. Neu befinden sich 373 von neu insgesamt 2'222 Gemeinden (2017: 2'255)
auf der Liste, womit nicht nur die absolute, sondern auch die relative Anzahl an
Gemeinden mit einem zu hohen Zweitwohnungsanteil gesunken ist (2017: 422 und
18.7%; 2018:12.2%). %

Im Jahr 2018 sank der Zweitwohnungsanteil von 20 Gemeinden neu unter die Marke
von 20 Prozent, 12 Gemeinden wiesen neu einen zu hohen Zweitwohnungsanteil aus; im
Total waren es 359 von insgesamt 2212 Gemeinden (16.2%). Erstmals hatte sich die
Anzahl Gemeinden mit einem zu hohen Zweitwohnungsanteil im Vergleich zum Vorjahr
anndhernd stabilisiert. %

Im Jahr 2019 erhdhte sich die Anzahl Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil iiber
20 Prozent im Vergleich zum Vorjahr erstmals leicht. Grinde flr die leichte Zunahme
ortete das zustandige Bundesamt in der Neueinfihrung eines automatischen
Bereinigungsmechanismus fur die Datengrundlage. Insgesamt 18 Gemeinden setzte das
ARE neu auf die Liste, 8 Gemeinden entfernte es davon. Nach Bekanntgabe des ARE
erhalten die Gemeinden, die neu einen Anteil von Uber 20 Prozent ausweisen, jeweils
die Gelegenheit, innert 30 Tagen Stellung zu nehmen und in Absprache mit dem
Bundesamt ihr Wohnungsinventar zu prazisieren. *
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Gut funf Jahre nach dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes iliber Zweitwohnungen
(ZWG), welches die 2012 von Volk und Stdnden angenommene Zweitwohnungsinitiative
umsetzte, haben die Departemente UVEK und WBF dem Bundesrat eine
Wirkungsanalyse vorgelegt. Aufgrund von Ubergangsbestimmungen im Gesetz lasse sich
zwar noch keine abschliessende Beurteilung vornehmen. Aufgrund der bis dato
gemachten Erfahrungen erachtet der Bundesrat das Gesetz jedoch als «wirksam und
zeitgeméass». Es wurden ausserdem keine mit dem ZWG verbundenen substanziellen
wirtschaftlichen Schwierigkeiten in den betroffenen Gemeinden festgestellt. Laut dem
Bericht sei der Flachenverbrauch durch den Neubau von Zweitwohnungen in allen
Z/WG-Gemeinden zwischen 2013 und 2018 gegenuber dem Zeitraum 2007 bis 2012 um
rund einen Drittel zurlickgegangen. Dass der Flachenverbrauch nicht auf null gesunken
ist, hangt mit den erwahnten Ubergangsbestimmungen sowie mit im Gesetz
vorgesehenen Ausnahmen zusammen. Optimierungspotenzial sieht der Bundesrat beim
Wissensstand in den Gemeinden, beim Kompetenzverstandnis bei den Kantonen sowie
bei den Schlisselbegriffen der Beherbergungswirtschaft. Die Departemente sollen
diesbezuglich  Verbesserungsmassnahmen umsetzen. 2025 soll die néachste
Wirkungsanalyse zum Gesetz durchgefihrt werden. ©°

Wohnungsbau und -eigentum

Im April legte die vom Bundesrat eingesetzte Expertenkommission zur Uberpriifung
eines allfélligen Systemwechsels bei der Wohneigentumsbesteuerung ihren Bericht
vor. Die Kommission favorisierte die Aufhebung der Eigenmietwertbesteuerung und den
gleichzeitigen Wegfall der Abzlge fur Unterhaltskosten und Schuldzinsen. Da
hochverschuldete Wohneigentimer von einem Systemwechsel eher negativ betroffen
waren, schlug die Kommission eine zeitlich begrenzte Fortfihrung des
Schuldzinsabzugs vor. Mit einem maximalen Abzug von CHF 10'000 im ersten Jahr und
einer linearen Absenkung auf CHF 1'000 im zehnten Jahr wirde sich der Systemwechsel
fur den Bund dennoch ertragsneutral auswirken. In Tourismusgebieten kdnnten
allerdings massive steuerbedingte Mindereinnahmen entstehen. Aus diesem Grund
empfahl die Kommission die EinfUhrung einer Sondersteuer auf Zweitwohnungen.

Die WAK des Nationalrats wollte nicht auf die bundesratliche Vorlage warten und
erarbeitete ein eigenes Modell. Innerhalb der Kommission sprach sich die Linke flr
eine kostenneutrale Revision aus. Die Burgerlichen waren in dieser Frage gespalten.
Mehrheitlich bevorzugten sie eine Variante mit moderaten Steuereinbussen. Eine
blrgerliche Minderheit hielt jedoch sowohl am Schuldzins- als auch am
Unterhaltskostenabzug fest. Diese Variante entspricht faktisch der im Vorjahr vom Volk
abgelehnten Wohneigentumsinitiative und wirde bei Bund und Kantonen zu
Mindereinnahmen von Uber einer Mrd. Fr. fihren. Die Mehrheit der WAK sprach sich
schliesslich fiir einen Systemwechsel mit Unterhaltskostenabzug aus. Diese Variante
wirde beim Bund Steuerausfalle von CHF 120 bis 150 Mio. und bei den Kantonen solche
von CHF 240 bis 450 Mio. verursachen. Neuerwerber sollten ausserdem wahrend 15
Jahren in den Genuss eines vollen Schuldzinsabzugs kommen. Weiter wollte die WAK
eine 12jahrige Ubergangsfrist einfiihren, wahrend der die Eigentlimer das fir sie
glnstigere Modell wahlen kénnten. ©

Im Februar prasentierte der Bundesrat im Rahmen der Botschaft zum ,Steuerpaket
2001" seinen Vorschlag zur Revision der Wohneigentumsbesteuerung. Er hielt sich an
seine Vernehmlassungsvorlage des Vorjahres und sprach sich fur den Verzicht auf die
Besteuerung des Eigenmietwerts und somit fur einen Systemwechsel aus. Schuldzinsen
sollten nur noch wahrend der ersten zehn Jahre nach dem Erwerb und
Unterhaltskosten nur noch limitiert von den Steuern abgezogen werden kénnen.
Ausserdem ware bis zum 45. Altersjahr eine steuerbeglnstigte Bauspareinlage im
Rahmen der Saule 3a zugelassen. Damit sich die Hauseigentimerinnen und -eigentimer
auf den Systemwechsel vorbereiten kénnten, sollte das neue System erst 2008 in Kraft
treten. Um insbesondere in den Tourismuskantonen die durch die Abschaffung der
Eigenmietwertbesteuerung bedingten Ausféalle kompensieren zu kénnen, wirde auf
kantonaler Ebene eine Zweitwohnsteuer eingefiihrt. Diese Massnahmen wirden die
Hauseigentimer pro Jahr etwa um CHF 100 Mio. entlasten. ¢
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Mit 95:71 Stimmen gab der Nationalrat auch einer parlamentarischen Initiative de Dardel
(sp, GE) Folge, die eine Verstarkung des Konsumentenschutzes bei der Teilnutzung von
Immobilien verlangte. Dieses sogenannte Timesharing betrifft vor allem
Ferienwohnungen und gibt dem Kaufer das Recht, sich in einer Ferienwohnung, einer
Freizeitanlage oder einem Hotel fir eine bestimmte Zeit kostenlos aufzuhalten. De
Dardel und die Kommissionsmehrheit forderten im Einklang mit dem EU-Recht eine
Informationspflicht des Verkaufers und ein Rucktrittsrecht des Erwerbers. Oft wlirden
mit einer Lockvogelpolitik potentielle Kaufer mit sehr niedrigen Jahresbeitréagen
angelockt, die dann nach Abschluss des Kaufvertrages massiv anstiegen.

Im Oktober veroffentlichte die Kommission fur Rechtsfragen des Nationalrats ihren
Bericht zur parlamentarischen Initiative de Dardel (sp, GE), welche eine Verstarkung
des Konsumentenschutzes bei der Teilnutzung von Immobilien verlangt. Dieses
sogenannte Timesharing betrifft vor allem Ferienwohnungen und gibt dem Kaufer von
Anteilsscheinen das Recht, sich in einer Ferienwohnung, einer Freizeitanlage oder
einem Hotel flr eine bestimmte Zeit kostenlos aufzuhalten. Die RK schlug im Einklang
mit dem EU-Recht eine Informationspflicht des Verkaufers und ein Ricktrittsrecht des
Erwerbers vor, da potentielle Kdufer oft mit sehr niedrigen Jahresbeitragen, die dann
nach Abschluss des Kaufvertrages massiv ansteigen, angelockt wirden. Aufgrund der im
Vernehmlassungsverfahren gedusserten Kritik verkirzte die RK die Widerrufsfrist von
vierzehn auf zehn Tage; diese Annaherung an die im Schweizer Vertragsrecht Ubliche
Frist von sieben Tagen entspricht der in der Europaischen Union verlangten
Mindestfrist. In seiner Stellungnahme beantragte der Bundesrat dem Nationalrat, auf
die Vorlage einzutreten. ¢

Der Bundesrat sprach sich im Juni ebenfalls gegen die zweite Volksinitiative des HEV
aus, welche fir Personen im Rentenalter eine fakultative Befreiung von der
Eigenmietwertbesteuerung bei selbstgenutztem Wohneigentum fordert. Der Bundesrat
lehnte eine Ungleichbehandlung gegenlber Wohneigentiimern im arbeitsfahigen Alter
und Mietern ab und beflrchtete mit der vorgeschlagenen Regelung zusatzlich eine
Komplizierung des Steuerrechts. Er beschloss jedoch, der Initiative einen indirekten
Gegenvorschlag vorzulegen, welcher die Aufhebung der Eigenmietwertbesteuerung fur
alle Wohneigentimer verlangt und im Gegenzug die bisherigen steuerlichen
Abzugsmoglichkeiten abschaffen will. Ausschliesslich folgende zwei Ausnahmen waren
noch immer zuléssig: Ein zeitlich und betragsmassig beschrankter Hypothekarzinsabzug
und ein Abzug der Kosten von besonders wirkungsvollen Energie- und
Umweltschutzmassnahmen. Zuséatzlich schlug der Bundesrat eine Sondersteuer auf
Uberwiegend selbstgenutzten Zweitliegenschaften vor, um in Kantonen mit grossem
Zweitwohnungsbestand die durch Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung
bedingten Steuerausfélle zu kompensieren. Die Bemessungsgrundlage einer solchen
Steuer wére die Vermogenssteuer vor Abzug der Schulden. Die Vernehmlassung des
bundesratlichen Entwurfes wurde Anfangs November eroffnet. Wahrend der
Vernehmlassung soll ein externes Rechtsgutachten zudem die Verfassungsmassigkeit
einer allfalligen Zweitliegenschaftssteuer beurteilen. *°

Im Marz prasentierte das Eidgendssische Finanzdepartement (EFD) die
Vernehmlassungsergebnisse zum indirekten Gegenvorschlag zur Volksinitiative
~Sicheres Wohnen im Alter™. Im Vorjahr sprach sich der Bundesrat bereits aus
mehreren Griinden gegen die Initiative des Hauseigentimerverbands (HEV) aus, welche
Wohneigentumsforderung fir Rentnerinnen und Rentner durch eine fakultative
Befreiung von der Eigenmietwertbesteuerung fordert. Bei Inanspruchnahme sollten im
Gegenzug die mit dem Wohneigentum verbundenen Schuldzinsen nicht mehr als Abzug
geltend gemacht werden kénnen. Der Gegenvorschlag des Bundesrates wurde in der
Vernehmlassung insbesondere von den Kantonen grossmehrheitlich abgelehnt. Die
vorgeschlagene generelle Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung stiess auf Kritik
und wurde nicht als geeignetes Forderinstrument fliir Neuerwerber und junge Familien
anerkannt. Ebenfalls nicht honoriert wurden die vorgesehenen Ausnahmen zur
Berechtigung von Schuldzinsabzug; diese verstiessen gegen die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit. Mit Ausnahme der Zweitliegenschaftssteuer hielt der Bundesrat
jedoch an all seinen Eckwerten fest. So blieb er bei der generellen Abschaffung der
Eigenmietwertbesteuerung fur alle Wohneigentumer, wobei im Gegenzug keine Abzlge
fir Hypothekarzinse und Unterhaltskosten mehr zulassig wéren. Eine Ausnahme
schaffte er fur Ersterwerber und fur Vermieter. Letztere kénnten Schuldzinsen
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weiterhin bis zu 80 Prozent abziehen, sofern sie einen steuerbaren Vermdgensertrag
generieren. Diesen Zusatz flgte der Bundesrat nachtraglich ein, da ein generelles
Verbot fur Schuldzinsabzlge, wie er es in einem Zwischenentscheid im Sinne hatte, zu
einer Ungleichbehandlung von privaten und institutionellen Vermietern fihren wirde,
da nur Erstere vom Verbot betroffen waren. Des Weiteren soll es méglich sein, Auslagen
fur Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen abzuziehen. Laut dem Bundesrat
wirde dies im betreffenden Bereich eine erhebliche Vereinfachung des Steuersystems
nach sich ziehen. ¢

Im Berichtsjahr behandelten die beiden Rate die Volksinitiative ,Sicheres Wohnen im
Alter™ sowie den indirekten Gegenentwurf, welcher der Bundesrat dem Parlament in
Form eines Bundesgesetzes liber die Besteuerung des privaten Wohneigentums
prasentierte. Die Volksinitiative des Hauseigentimerverbandes (HEV) fordert fur
Personen im Rentenalter eine fakultative Befreiung von der Besteuerung des
Eigenmietwertes. Der im Vorjahr vom Bundesrat erarbeitete Gegenentwurf sieht im
Gegenzug eine generelle Abschaffung des Eigenmietwerts flr alle Personen mit
selbstgenutztem Wohneigentum vor. In der Frihjahrssession prasentierte die
Kommission fiir Wirtschaft und Abgaben des Stdnderates (WAK-SR) ihrem Rat eine
Uberarbeitete Version des bundesratlichen Entwurfes. Ende 2010 hatte die WAK-SR
nach Anhoérung des HEV und der Finanzdirektorenkonferenz ohne Gegenstimme
beschlossen, nicht auf den urspringlichen Entwurf des Bundesrates einzugehen. Laut
Kommissionssprecher Rolf Schweiger (fdp, ZG) wirde der nun présentierte, Gberarbeite
Entwurf eine optimale Losung bieten. Er ermdgliche ausserdem eine angemessene
Losung fur Zweitliegenschaften. Mit der Schaffung einer verfassungsrechtlichen
Grundlage  sollen  Kantone und Gemeinden berechtigt werden, eine
Kostenanlastungssteuer in Form einer Objektsteuer zu erheben, wodurch bei
Abschaffung des Eigenmietwertes ausfallende Steuereinnahmen kompensiert werden
konnten. Eine liberal-linke Kommissionsminderheit beantragte erfolglos Nichteintreten
auf die Vorlage. Sie argumentierte, dass der Gegenentwurf nicht zu einer Vereinfachung
des Steuersystems fuhren wurde. In der Detailberatung umstritten war die Frage, ob
Investitionskosten fir energetische Sanierungsmassnahmen und denkmalpflegerische
Arbeiten von der Bundessteuer abzugsberechtigt sein sollten. Hier setzte sich die
Kommissionsminderheit durch, welche sich wie der Bundesrat fur die
Abzugsberechtigung aussprach. Der Standerat beschloss zudem auf Anraten seiner
Kommission mit deutlichem Mehr die Erhéhung des moglichen Schuldzinsabzugs fir
Neuerwerbende auf CHF 12'000 pro Ehepaar, resp. auf CHF 6000 fur Alleinstehende,
im ersten Steuerjahr mit einer Verminderung der Abzugsmaoglichkeiten um jahrlich 5
Prozentpunkte, was die Neuerwerbenden fur eine Dauer von 20 Jahren
abzugsberechtigt machen wirde. Der Bundesrat hatte in seinem Entwurf einen leicht
tieferen Abzug empfohlen, welcher des Weiteren nur fur 10 Jahre geltend gemacht
werden kénnte. In der Schlussabstimmung wurde dem indirekten Gegenvorschlag mit 17
zu 12 Stimmen bei drei Enthaltungen zugestimmt. Beinahe einstimmig folgte der
Standerat im Folgenden dem Bundesrat und empfahl die Volksinitiative ,Sicheres
Wohnen im Alter™ zur Ablehnung. Es sei nicht einzusehen, wieso in der Schweiz zwei
Klassen von Steuerpflichtigen geschaffen werden sollten, liess Kommissionssprecher
Schweiger (fdp, ZG) verlauten. Ahnlich argumentierte Hildegard Fassler-Osterwald (sp,
SG) fur die knappe Kommissionsmehrheit im Nationalrat. Hier lag jedoch ein
blrgerlicher Minderheitsantrag zur Annahme des Volksbegehrens vor, welcher durch
Georges Theiler (fdp, LU), Mitglied des Initiativkomitees, vertreten wurde. Der
Eigenmietwert sei eine staatliche Aufforderung zum Schuldenmachen und wirke sich
insbesondere fur altere Menschen, die ihre Hypotheken bereits teilweise oder sogar
ganz amortisiert haben, negativ aus. Dank einer Mehrheit der CVP/EVP/glp-Fraktion
gelang den Bdlrgerlichen mit 97 zu 72 Stimmen eine positive Empfehlung zur
Volksinitiative. In Sachen indirekter Gegenvorschlag sprach sich die WAK-NR mit 14 zu
10 Stimmen fur Nichteintreten aus. Ausschlaggebend war die Beflirchtung, dass der
indirekte Gegenvorschlag zu einer verschérften Ungleichbehandlung von Mietern und
Wohneigentimern flihren wurde. Ebenso erachtete die WAK-NR den vehementen
Widerstand der Kantone, welcher auf den standeratlichen, positiven Entscheid zum
indirekten Gegenvorschlag folgte, als Grund, diesem die Zustimmung zu verweigern. In
dieser Sache folgte der Nationalrat der Kommissionsmehrheit nun deutlich;
Nichteintreten wurde mit 114 zu 58 Stimmen beschlossen. Fur Eintreten sprachen sich
je ungefahr die Halfte der FDP und der CVP aus. Dabei wurden sie durch eine
Minderheit der SVP und einer Mehrheit der Grinen unterstitzt. Im Winter gingen die
Vorlagen zur Differenzbereinigung zurtick an den Standerat. Nach kurzer Diskussion
beschloss dieser erneut mit deutlichem Mehr von 35 zu 5 Stimmen, die Volksinitiative
.Sicheres Wohnen im Alter® zur Ablehnung zu empfehlen. Dies geschah auf
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grossmehrheitliche Empfehlung seiner Kommission. Diese empfahl ihrem Rat auch
erneut, auf den Gegenvorschlag einzutreten; dieses Mal jedoch nur knapp und dank
Stichentscheid des Kommissionsprasidenten. Der neu gewéhlte Stdnderat sprach sich
jedoch in der Folge mit 23 zu 17 Stimmen gegen diese Empfehlung und somit auch
gegen den standeratlichen Entscheid aus der ersten Beratung aus. Nach bereits
erfolgtem Nichteintretensentscheid der grossen Kammer bedeutete dies das Scheitern
des indirekten Gegenvorschlags. ¢

Martin Candinas (mitte, GR) reichte im Juni 2020 eine parlamentarische Initiative zum
Zweitwohnungsgesetz (ZWG) ein. Mit der Initiative forderte Candinas, dass die
Bestimmungen im ZWG bezlglich des Abbruchs und Wiederaufbaus von altrechtlichen
Wohnungen - Wohnungen, die 2012, im Jahr der Abstimmung Uber die
Zweitwohnungsinitiative, bereits bestanden hatten - in dreierlei Hinsicht gelockert
werden sollen. Erstens sollen bei der gesetzlich bereits jetzt erlaubten maximal 30-
prozentigen Erweiterung der Hauptnutzflache neu auch zusatzliche Wohnungen
geschaffen werden durfen. Damit kéonnte gemass dem Initianten die aktuelle
Wohnfléache effizienter genutzt werden, ohne zusatzliche Flache an Zweitwohnungen zu
schaffen. Zweitens soll neu auch bei einem Abbruch und Wiederaufbau eines
betroffenen Objekts eine Erweiterung der Hauptnutzflache um 30 Prozent maglich
sein. Und drittens soll bei wiederaufgebauten Gebduden der Standort innerhalb des
Grundstucks frei gewahlt werden durfen, denn die derzeitige Bestimmung beschranke
die Eigentumsfreiheit unnotig. Ohne die Anderungen seien die erwahnten drei Dinge in
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20 Prozent derzeit nicht
uneingeschrankt moglich, da die Bauten sonst ihren Status als Gebaude, in denen die
Art der Wohnnutzung frei wahlbar ist, verlieren wirden. Laut dem Initianten seien diese
Anderungen aber wichtig, denn die aktuellen Bestimmungen zu den altrechtlichen
Bauten wurden in den betroffenen Gebieten «enormen Schaden flr die Wirtschaft
[anrichten]». So wilrden deswegen etwa dringend notwendige Investitionen in
Altliegenschaften nicht getatigt. Seine Initiative achte zudem die Grundanliegen des
Initiativkomitees der  Zweitwohnungsinitiative, némlich  dass keine neuen
Zweitwohnungen auf der grinen Wiese mehr gebaut werden sollen und dass es keine
Kulturlandverschwendung und keine weitere Zersiedelung mit Zweitwohnungen mehr
geben soll.

Die UREK-NR nahm sich die Initiative im Mai 2021 vor. Sie beschloss dabei mit 13 zu 10
Stimmen, der Initiative Folge zu geben. Die Mehrheit der Kommission war der Meinung,
dass die Auflagen des Zweitwohnungsgesetzes zu streng seien und Investitionen in
bestehende Erstwohnungsbauten hemmten. Weiter sei es gerade in Dérfern, die gegen
Abwanderung kéampfen, wichtig, dass die einheimische Bevdlkerung in Bauten
investieren kénne. Die Kommissionsmehrheit teilte zudem die Ansicht des Initianten,
dass die Anderungen mit der Zweitwohnungsinitiative kompatibel seien. Die
Kommissionsminderheit hingegen erachtete die aktuellen Erweiterungsmaoglichkeiten
als ausreichend und plédierte daflr, den bei der Ausarbeitung des ZWG erreichten
Kompromiss zu respektieren. Im August 2021 beschéftigte sich die UREK-SR mit der
Initiative. Die dabei hervorgebrachten Argumente waren sehr éhnlich zu denen in ihrer
Schwesterkommission. Die BeflUrworterinnen und Beflrworter fugten zusatzlich an,
dass mit den Anderungen sinnvolle energetische Sanierungen erleichtert werden
kénnten. Die Gegnerschaft nannte die geforderten Anderungen derweil «teilweise
verfassungswidrig». Am Schluss stimmte eine klare Mehrheit von 8 zu 2 Stimmen fur
Folgegeben. Als nachstes ist es nun an der UREK-NR, auf Basis der Initiative einen
Erlassentwurf zu erarbeiten.

Mitte Juni 2021 reichte Michael Graber (svp, VS) eine parlamentarische Initiative ein, mit
welcher er eine Abanderung des Zweitwohnungsgesetzes forderte. Namentlich wollte
der Initiant erreichen, dass altrechtliche Hotels vollstandig zu Zweitwohnungen
umgenutzt werden kénnen sollen. Die bisherige Regelung sieht vor, dass nicht mehr
rentable, altrechtliche (also lédnger als seit dem 1. Marz 2012 bestehende)
Beherbergungsbetriebe zu 50 Prozent in Zweitwohnungen umgewandelt werden
kénnen. Dies ist auf einen politischen Kompromiss bei der Ausarbeitung des
Zweitwohnungsgesetzes (ZWG) zurlckzuflhren. Graber begrindete sein Anliegen
damit, dass die geltende Regelung sinnlos sei, denn ein nicht rentabler Hotelbetrieb
wirde durch eine Halbierung seiner Flache nicht plétzlich wirtschaftlich rentabler - im
Gegenteil. Nur wenn die gesamte Flache umgenutzt werden kénne, sei ein kompletter
Marktaustritt moglich. Eine vollstandige Umnutzung eines Hotels und die Nutzung der
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freiwerdenden Flache flr touristische Zwecke widerspreche zudem den Zielen des
/WG nicht, da keine neuen Zweitwohnungen gebaut wirden.

Der Nationalrat befasste sich in der Wintersession 2021 mit dem Vorstoss. Dabei
vermochte sich die ablehnende Haltung einer Mehrheit der vorbehandelnden UREK-NR
durchzusetzen. Kommissionsprecherin Susanne Vincenz-Stauffacher (fdp, SG) sowie
Kommissionssprecher Christophe Clivaz (gp, VS) argumentierten, dass ein Marktaustritt
und eine Umnutzung zu Wohnraum bereits heute moglich seien, solange mindestens 50
Prozent der Nutzflache als Erstwohnungen genutzt wirden. Zudem wollte die
Kommission den bei der Ausarbeitung des ZWG ausgehandelten Kompromiss nicht
infragestellen. Die Initiative wurde mit 108 zu 76 Stimmen (bei 2 Enthaltungen)
abgelehnt. ¢

Die UREK-NR gab Anfang November 2022 bekannt, dass sie einen von ihr
ausgearbeiteten Entwurf basierend auf der parlamentarischen Initiative Candinas
(mitte, GR) fir eine Anderung des Zweitwohnungsgesetzes in die Vernehmlassung gibt.
Der Entwurf betrifft Wohnhduser in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von
Uber 20 Prozent. Ziel sei es, fur altrechtliche Wohnhéauser - sprich Wohnhauser, die vor
der Annahme der Zweitwohnungsinitiative im Jahr 2012 gebaut worden sind - neue
Méglichkeiten bei der Erweiterung der Hauptnutzflaiche und der Unterteilung in
verschiedene Wohnungen zu schaffen. Konkret dirften solche Wohnhauser neu ohne
Nutzungsbeschrankungen gleichzeitig vergréssert und in verschiedene Erst- oder
Zweitwohnungen unterteilt werden. Ausserdem soll die Hauptnutzflache im Rahmen
von Ersatzneubauten gegenlber dem abgerissenen Gebdude um 30 Prozent grésser
gebaut werden dirfen, ohne dass die Nutzung beschrénkt wird.

Der Entwurf wurde von der Kommission mit 14 zu 10 Stimmen verabschiedet. Die
Kommissionsmehrheit zeigte sich iberzeugt, dass die Anderungen eine verdichtete
Bauweise und die Entwicklung der Bergregionen erlauben und so der einheimischen
Bevolkerung zu Gute kommen werden. Ausserdem erhoffte sie sich, dass die neuen
Méglichkeiten energetische Sanierungen attraktiver machen wirden. In den Augen der
ablehnenden Kommissionsminderheit sind die vorgeschlagenen Anderungen jedoch
verfassungswidrig und wurden den Umnutzungsdruck auf altrechtliche Erstwohnungen
erhéhen. Eine zweite Minderheit hatte zudem vorgeschlagen, die Neuregelung auf
Gemeinden zu beschréanken, die durch das kantonale Recht explizit bezeichnet werden.
Damit koénnte ihrer Ansicht nach die Kompetenz der Kantone gestarkt und die
raumplanerische Qualitat geférdert werden. Die Vernehmlassungsfrist wurde auf den
17. Februar 2023 angesetzt. ”°
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