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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

L'initiative populaire en faveur d'un renforcement de la protection des locataires a
abouti dans le courant de I'année. Lancée en 1980 par la Fédération suisse des
locataires, elle vise pour I'essentiel a accorder une meilleure protection contre les
résiliations de contrats de location et a améliorer les moyens de défense contre les
loyers abusifs. Par ailleurs, le contreprojet que le gouvernement entend opposer a
I'initiative prend forme. Publiées en 1981, les propositions des experts fédéraux qui
prévoient de protéger les locataires dans la Constitution, dans le Code des obligations
et dans la loi ont en effet recu un accueil en principe favorable lors de la procédure de
consultation. L'extension a I'ensemble du territoire suisse de la protection contre les
loyers abusifs, limitée aujourd'hui aux seuls cantons et communes ou sévit la pénurie
de logements, a rencontré un large écho. Par contre, la grande majorité des milieux
consultés décline I'idée de donner au juge la possibilité d'annuler un congé, comme le
prévoit I'initiative. Seuls les partis de gauche, les Indépendants, I'AN ainsi que les
cantons de Genéve et du Jura souhaitent I'introduction d'une telle disposition. Les
cantons du Nord-Ouest, de Lucerne et de Zoug, appuyés par les démocrates du centre,
proposent une solution de compromis. Le droit, pour le propriétaire, de congédier un
locataire serait maintenu; seuls les «congés abusifs» pourraient faire I'objet d'une
annulation. A partir de ces résultats, le Conseil fédéral a chargé un groupe de travail
interdépartemental de lui soumettre pour 1983 une proposition de contreprojet. En
attendant I'entrée en vigueur d'une telle réforme, le Conseil des Etats a accepté, a la
suite du National, de prolonger pour cing nouvelles années I'actuelle législation sur les
abus dans le secteur locatif (Le CN a en outre transmis comme postulat une motion
(Mo. 81.600) Carobbio (psa, Tl), demandant de soumettre aux mesures contenues dans
|'arrété fédéral contre les abus les logements construits avec I'aide des subsides
publics).'

Nach verschiedenen nationalratlichen Vorstdssen im Vorjahr und der steten Kritik der
Hauseigentimer seit Inkrafttreten des neuen Mietrechts 1990 unternahm neben dem
Nationalrat auch der Bundesrat Schritte zu einem flexibleren Mietrecht. Er hat
Anderungen der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen in die Vernehmlassung geschickt, geméass welchen der Mietzins
klinftig auch ohne Vorbehalt erhéht werden kann, wenn die Rendite ungentgend ist
oder der Zins an das quartier- oder ortstbliche Niveau angepasst wird. Weiter soll der
Vermieter die Teuerung kinftig ganz Uberwélzen dirfen, wenn der Mietzins im Vertrag
an den Konsumentenpreis-Index gekoppelt ist. Nicht bertcksichtigt hat der Bundesrat
den Vorschlag der Mieterverbande, kinftig auf einen langerfristigen Durchschnitt des
Hypothekarzinssatzes abzustellen. 2

Nachdem die Mietrechtsrevision im Vorjahr in der Volksabstimmung gescheitert war,
gab der Bundesrat im Dezember eine revidierte Vorlage in die Vernehmlassung;
ausgearbeitet worden war der Entwurf von der Kommission fir Wohnungswesen, in der
Mieter und Hauseigentimer vertreten sind. Die Gesetzesdnderung betrifft nur die
Mietzinsgestaltung, die geltenden Klndigungsbestimmungen bleiben unangetastet.
Vorgeschlagen wird ein duales System, bei dem die Vertragsparteien zwischen dem
Indexmodell und der Kostenmiete wahlen kénnen: Das Indexmodell koppelt die
Mietzinsen nicht mehr an den Hypothekarzins, sondern an den Landesindex der
Konsumentenpreise. Mietzinsanpassungen bei Wohnungen sollen jahrlich im Ausmass
von 80% der Teuerung moglich sein - die in der Volksabstimmung gescheiterte Vorlage
ging von 100% aus. Bei Geschéftsrdumen kann der Vermieter die Teuerung
vollumfanglich Uberwélzen. Andere, Uber die Teuerung hinausgehende Erhéhungen sind
ausgeschlossen. Um festzustellen, ob ein Zins missbrauchlich ist, wird auf die Preise fur
vergleichbare Wohnungen abgestellt; wie die Vergleichsmieten bestimmt werden, ist
noch offen. Die Missbréuchlichkeit der Miete kann nur zu Vertragsbeginn resp. bei einer
Handénderung Uberprift werden, nicht jedoch wéahrend der Dauer des
Mietverhaltnisses. Die Kostenmiete hingegen orientiert sich am geltenden Recht:
Mietzinsanpassungen folgen der Kostenentwicklung, wobei statt des bisherigen
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variablen Hypothekarzinses neu ein von der Nationalbank vierteljahrlich zu
veroffentlichender Durchschnittssatz zur Anwendung kommt. Fir die Feststellung der
Missbrauchlichkeit der Mietpreise ist der ,angemessene Ertrag™ massgeblich. Was
genau unter einer angemessenen Bruttorendite zu verstehen ist, soll auf
Verordnungsstufe geregelt werden; das Gesetz héalt nur die Eckwerte fest. Anders als
bei der Indexmiete kann der Zins nicht nur zu Vertragsbeginn, sondern auch wahrend
der Mietdauer auf seine Missbrauchlichkeit hin Gberprift werden, und zwar nach
sieben Jahren. Das zwischen den Vertragsparteien vereinbarte Mietzinsmodell,
Indexmodell oder Kostenmiete, soll fur die ganze Dauer des Mietverhaltnisses gelten;
liegt keine Vereinbarung zwischen den Parteien vor, gilt das Indexmodell. *

Ende 2005 hatte der Bundesrat eine revidierte Vorlage zur Mietrechtsrevision in die
Vernehmlassung gegeben, welche bei der Mietzinsgestaltung ein duales System
vorschlug, das den Vertragsparteien die Wahl zwischen Indexmodell und Kostenmiete
liess. Der Entwurf wurde kontrovers beurteilt: Die Mieterseite sprach sich flr eine
Gesetzesrevision aus, lehnte das vorgesehene duale Modell jedoch mangels echter
Wahlmaoglichkeit fur die Mietenden ab. Ebenso verwarf sie das Instrument der
Vergleichsmiete als Missbrauchskriterium. Stattdessen forderte sie eine Verstarkung
des Kundigungsschutzes. Die Vermieter akzeptieren die Vorlage im Grundsatz,
verlangten aber einen Abbau der Schutzbestimmungen. Aufgrund der grundlegenden
Differenzen beschloss der Bundesrat, die Revisionsarbeiten auf Gesetzesstufe
vorderhand nicht weiter zu verfolgen, das geltende Modell der Kostenmiete aber per
Verordnung zu aktualisieren: So sollen die Preise nicht mehr an den Satz flr variable
Hypotheken der jeweiligen Kantonalbank gekoppelt werden, sondern an einen
Durchschnittssatz. Dieser wirde entweder als Durchschnitt der Zinssatze aller
Kantonalbanken und damit national einheitlich bestimmt oder aber als Durchschnitt
samtlicher Hypothekarmodelle aller Banken, womit sich die Preisentwicklung etwas
verstetigte. Neu sollen die Vermieter Mehrkosten flr energetische Gebaudesanierungen
wie lIsolationen und neue Heizungssysteme (z.B. Erdwédrme oder Sonnenkollektoren)
ganz oder teilweise auf die Mieter Uberwalzen kénnen. Das geltende Recht schafft
energie- und umweltpolitisch falsche Anreize, da die Vermieter eine alte Olheizung
wieder durch eine Olheizung ersetzen, weil sie die Kosten eines anderen Heizsystems
nicht allein tragen wollen. Schliesslich will der Bundesrat die Abrechnung der
Nebenkosten enger fassen. Um zu verhindern, dass Mieter mit unrealistisch tiefen
Akontozahlungen gekddert und Ende Jahr aufgrund der Nebenkostenabrechnung mit
Ubermassig hohen Nachforderungen konfrontiert wlrden, seien Nachforderungen
prozentual auf einen bestimmten Bruchteil der Akontozahlungen zu beschranken. *

Ende September 2006 beschloss der Bundesrat, die geplante Mietrechtsrevision
aufgrund der dusserst kontroversen Vernehmlassungsantworten vorlaufig nicht weiter
zu verfolgen. Anstelle einer Revision setzte er Ende November 2007 eine Anderung der
Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen in Kraft, welche
unter anderem vorsah, die Mietzinse an den durchschnittlichen Zinssatz fullr die
inlandischen Hypothekarforderungen zu koppeln. Damit wurde die Abkehr von der
Abstutzung der Mietzinse auf die Hypothekarzinssatze der jeweiligen Kantonalbanken
und die Einfihrung eines allgemein glltigen Referenzzinssatzes beschlossen. °

Der Bundesrat gab den Vorentwurf fir eine Teilrevision des Mietrechts in die
Vernehmlassung. Ziel der Vorlage ist es, die Abhangigkeit der Entwicklung der
Mietzinsen von derjenigen der Hypothekarzinsen aufzuheben. Neu wére als
Berechnungsgrundlage fur zulassige Mietzinssteigerungen der Teuerungsindex der
Konsumentenpreise massgebend. Dieses System erlaubt es insbesondere den Mietern,
die zu erwartende Entwicklung der Mietkosten genauer abzuschatzen als dies beim sich
oft erratisch bewegenden Hypothekarzins der Fall ist. Das Modell entsprach einer
Vereinbarung von Mieter- und Hauseigentimerverbédnden, die Ende 2007 unter
Federfihrung des Bundesamtes fur Wohnungswesen zustande gekommen war. Die
Ubereinkunft sah vor, dass die Teuerung vollstandig beriicksichtigt wird. Dies stiess
aber bei den welschen Mieterverbdanden und spater auch bei den
deutschschweizerischen  Organisationen und der SP auf Kritik: Da die
Mietkostensteigerung im Teuerungsindex enthalten ist, durfe nur 80% der Teuerung
angerechnet werden. Anderenfalls wirde bei sonst stabilen Preisen ein genereller
Mietkostenanstieg allein eine weitere individuelle Erhdhung der Miete rechtfertigen.
Die Hauseigentimer verteidigten die 100%-Anrechnung mit dem Argument, dass sie mit
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dem Einverstéandnis zum Verbot einer Mietzinserhdhung bei einem Eigentimerwechsel
bereits ein Opfer gebracht héatten. In der Vernehmlassung sprachen sich der
Hauseigentimerverband, die Interessenorganisationen der Mieter und alle Parteien mit
Ausnahme der SVP und der GP grundsatzlich fir den Systemwechsel aus. Die GP héatte
eine reine Kostenmiete vorgezogen und die SVP sprach sich prinzipiell gegen staatliche
Eingriffe in den Mietmarkt aus. Im Herbst beauftragte der Bundesrat das EVD mit der
Ausarbeitung eines definitiven Entwurfs flr die Revision des Mietrechts. ¢

Die vom Bundesrat im Dezember prasentierte Vorlage stiess bei den Hauseigentiimern
auf grossen Protest. Sie kindigten an, diese Revision mit einem Referendum
bekédmpfen zu wollen, wenn sie nicht vom Parlament in ihrem Sinne abgeandert werde.
Der Ausldser des Argers war der Entscheid der Landesregierung, bei der massgeblichen
Inflationsrate die Mietkosten- und die Energiepreisentwicklung auszuklammern, da
diese von den Mietern Uber die Mietzinse und die Nebenkosten bereits vollstandig
getragen wiirden. ’

Im ersten Quartal ging der definitive Entwurf der Teilrevision des Mietrechts in die
Beratung der nationalratlichen Kommission flr Rechtsfragen (RK-NR). Hauptziel der
Revision war, die Entwicklung der Mietzinse von den Hypothekarzinsen loszuldsen. Die
Anpassung der Mietzinse wilrde stattdessen an den Landesindex der
Konsumentenpreise unter Ausschluss der Wohn- und Energiekosten erfolgen, was einer
ungefahren  Teuerungslberwalzung von 90%  gleichkommen wdirde. Dass
Mietzinssteigerungen nicht an die volle Teuerung zu koppeln seien, beschloss der
Bundesrat Ende letzten Jahres aufgrund der Vernehmlassungsergebnisse. Dies argerte
jedoch den Hauseigentimerverband, welcher gleich nach Publikation der Vorlage mit
einem Referendum drohte. Trotz anfénglich positivem Eintretensentscheid beantragte
die RK-NR nach der Detailberatung ihrem Rat, nicht auf die Vorlage einzutreten.
Ausschlaggebend flr diesen Entscheid war gerade die vom Bundesrat beschlossene
Anderung im Vergleich zur Vernehmlassungsvorlage. Die Kommission entschied
abweichend vom Bundesrat, dass eine Koppelung an den integralen Landesindex nicht
missbrauchlich sei und beflrwortete mit 15 zu 11 Stimmen eine 100%-Anrechnung der
Teuerung. Trotzdem lehnte sie die Vorlage in der Schlussabstimmung mit 22 zu 1 ab,
zumal allen Kommissionsmitgliedern klar war, dass sowohl der Entscheid fir eine
Anrechnung der vollstandigen Teuerung wie auch flr eine Anrechnung der partiellen
Teuerung entweder von Seiten der Mieter- oder von Seiten der Vermieterverbande zur
Ergreifung eines Referendums flhren wirde. Auch im Nationalrat, welcher das
Geschaft in der Sommersession traktandierte, war man sich grosstenteils einig, dass
eine Vorlage, welche von Mietern und Vermietern nicht gemeinsam getragen wird,
politisch chancenlos sei. Mit 119 zu 61 Stimmen beschloss die grosse Kammer dann
auch, nicht auf die Vorlage einzutreten. Diesen Entscheid stltzten die SVP, die FDP
sowie eine Mehrheit der SP und eine Minderheit der CVP. Mieter- und
Vermieterverbéande reagierten sogleich. Wahrend sich der Hauseigentimerverband mit
dem Entscheid des Nationalrates zufrieden zeigte, bezeichnete ihn der Mieterverband
als sozialpolitisch unverantwortlich und drohte bereits mit Konsequenzen im Falle eines
Scheiterns der Vorlage im Standerat. ®

Auf Empfehlung der Arbeitsgruppe "Wohnungspolitischer Dialog" und in Einklang mit
seiner Aussprache zum Thema Personenfreiztgigkeit und Wohnungsmarkt im Frihjahr
2013 wollte der Bundesrat die Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt erhéhen. Im
Mai schickte er eine Vorlage in die Vernehmlassung, welche die Offenlegungspflicht
forderte, bzw. den Vermieter kunftig verpflichtet, mittels Formular die neue
Mieterpartei vor Vertragsabschluss Uber den Mietzins des Vormieters zu informieren.
Als weitere Massnahme zur Verhinderung starker Mietzinserhdhungen sieht die Vorlage
das Verbot von Mietzinserhéhungen aufgrund wertvermehrender oder energetischer
Verbesserungen innerhalb des ersten Mietjahres vor, fur den Fall, dass vorgesehene
Erhdhungen dem Mieter nicht bereits vor Vertragsabschluss kommuniziert wurden.
Ferner enthalt der Vernehmlassungsentwurf eine administrative Entlastung flr die
Vermieterseite, indem bei Mietzinserhdhungen und Anpassungen von Akontobetragen
flr Nebenkosten nicht mehr langer eine eigenhandige Unterschrift notig ist und mit
einer Faksimile-Unterschrift unterzeichnet werden kann. Mit Freiburg, Genf,
Neuenburg, Nidwalden, Waadt, Zug und Zlrich kennen bereits sieben Kantone die
Offenlegungspflicht. Laut Aussagen des Bundesamts fiir Wohnungswesen (BWO) finden
90% aller Anfechtungen von Neumieten in diesen sieben Kantonen statt. Wahrend die
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Vermieterorganisationen sowie FDP und SVP gegen die Massnahme opponierten - sie
vermuteten einen grossen zuséatzlichen administrativen Aufwand und flrchteten
Rechtsfolgen bei unkorrekter Verwendung des Formulars - stiess sie insbesondere bei
den linken Parteien, aber auch bei CVP, EVP und BDP, sowie beim Mieterverband auf
Zustimmung. Letzterer forderte im September bei der Lancierung seiner landesweiten
Kampagne "Zahlbare Mieten flr alle" in Bern Unterstltzung fur diese Massnahme. Im
Oktober beschloss die Regierung, trotz kontroversen Stellungnahmen an der
Offenlegungspflicht festzuhalten, und gab dem zustandigen Departement die
Erarbeitung einer entsprechenden Anderung des Mietrechts in Auftrag. Die anderen
Anderungen wurden in der Vernehmlassung weniger kontrovers diskutiert. ?

Ende Januar 2017 gab der Bundesrat bekannt, dass er die Volksinitiative des
Mieterverbandes «Mehr bezahlbare Wohnungen>» abzulehnen gedenke. Bereits in
seiner Ansprache zur Wohnungspolitik im Jahr 2013 hatte der Bundesrat die Ansicht
vertreten, dass der Staat moglichst wenig in die Wohnraumversorgung eingreifen solle,
und diese Ansicht vertrat er nach wie vor. Dennoch anerkannte die Regierung den
gemeinnutzigen Wohnungsbau als «markterganzendes Segment zum Schliessen von
Angebotslicken». Trotz der sich entspannenden Marktlage gabe es in gewissen
Regionen Bevdlkerungsgruppen, die mit starken Schwierigkeiten zu kédmpfen hatten,
eine angemessene und zahlbare Wohnung zu finden. Aus diesem Grund beantragte der
Bundesrat eine Aufstockung des Fonds de Roulement flr die Darlehensgewédhrung an
gemeinnutzige Wohnbautrager und gab diesen Entwurf in die Vernehmlassung. Der
Fonds de Roulement ist mit Darlehen des Bundes dotiert und dient dem Zwecke,
gemeinnutzigen Bautragern zinsgunstige Darlehen fir die Erstellung, Erneuerung oder
den Erwerb von preisglinstigen Liegenschaften zu gewahren.

Bereits nach Bekanntgabe der bundesratlichen Stellungnahme zeigte sich der
Mieterverband (SMV) enttduscht von der ablehnenden Haltung des Bundesrates und
bezeichnete die geplante Aufstockung des Rahmenkredites als nicht ausreichend.
Ferner monierte der Verband, dass diese Massnahme nicht garantieren wirde, dass
Genossenschaften tatsachlich geférdert wirden, da die Mittel mit dem jahrlichen
Budget beschlossen wirden und in diesem Rahmen Kredite bereits mehrfach gekirzt
worden seien. Auf der anderen Seite gab sich auch der Hauseigentiimerverband (HEV)
nicht vollends zufrieden. Zwar begrisste er die Ablehnung der Initiative durch den
Bundesrat, konnte die Aufstockung des Fonds aufgrund des aktuell hochsten
Leerwohnungsbestandes seit 1999 jedoch nicht nachvollziehen. Der HEV dusserte die
Beflirchtung, damit kreiere der Bundesrat ein Uberangebot an Wohnraum, was gemass
Verband einen Preiszerfall zur Folge hatte.

Von den 58 im Rahmen der Vernehmlassung eingegangenen inhaltlichen
Stellungnahmen beurteilten 47 Vernehmlassungsteilnehmende - darunter die VDK, alle
stellungnehmenden Kantone, die SP, die Grlinen, die CVP und die BDP, der
Schweizerische Gemeindeverband und der Stadteverband sowie die Gewerkschaften -
die Aufstockung des Fonds als positiv, wahrend die restlichen 11 Akteure diese
ablehnten - namentlich neben dem HEV die Parteien der FDP und SVP sowie die
Wirtschaftsverbédnde und Verbénde im Immobiliensektor. Unter den beflrwortenden
Stellungnahmen stand ein gutes Drittel - darunter neben dem SMV auch die Kantone
Basel-Stadt und Neuenburg, die Parteien der SP und der Grinen sowie vier Stellung
nehmende Stadte und Orte - gar flr eine hohere Aufstockung ein. Die Schweizerische
Arbeitsgemeinschaft fir die Berggebiete und der Kanton Wallis knupften ihre
Unterstitzung zur Aufstockung des Fonds an die Bedingung, dass auch Massnahmen
ergriffen werden, um die Wohnsituation in Berggebieten zu verbessern.

Einige Vernehmlasser kritisierten ferner den bundesratlichen Vorschlag, die
Aufstockung des Fonds an die Ablehnung oder den Rickzug der Volksinitiative zu
knupfen. Das Gros der Stellungnahmen unterstitzte jedoch die Ablehnung der
Volksinitiative. Wahrend einige Vernehmlassungsteilnenmende diesbeziglich bewusst
auf einen Positionsbezug verzichteten, sprachen sich die SP und der
Gewerkschaftsbund bereits in ihren Antworten explizit fur die Unterstitzung des
Volksbegehrens aus.
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Im Mérz 2018 préasentierte der Bundesrat seine Botschaft zur Volksinitiative «Mehr
bezahlbare Wohnungen» des Schweizerischen Mieterverbandes (SMV). Zum einen
verlangt das Volksbegehren die Férderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus und will,
dass durchschnittlich mindestens 10 Prozent der neu gebauten Wohnungen im
Eigentum gemeinnltziger Wohnbautréger sind. Zum anderen sollen Kantone und
Gemeinden erméachtigt werden, zur Foérderung des gemeinnutzigen Wohnens fur sich
ein Vorkaufsrecht einzufiihren, und generell soll bei Grundsticken, die sich im Besitz
von bundesnahen Betrieben befinden, ein solches Vorkaufsrecht gelten. Nicht zuletzt
soll sichergestellt werden, dass staatliche Programme zur Férderung der Sanierung von
Mietwohnungen nicht dazu fuhren, dass preiswerter Wohnraum verloren geht.

Bereits im Vorjahr hatte sich der Bundesrat ablehnend zur Vorlage geéussert und
begriindete seine Position in seiner Botschaft nun ausfuhrlich: Die Etablierung einer
Quote widersprache einem marktwirtschaftlichen Versténdnis von Wettbewerb auf
dem Wohnungsmarkt und das Erzielen einer Quote von 10 Prozent sei ferner auch nicht
realistisch: Es sei anzuzweifeln, ob daflir Uberhaupt ausreichend investitionswillige
Bautréager gefunden werden kénnten. Bund und Kantone wirden dadurch finanziell
auch erheblich mehr belastet. Bezluglich der anderen Forderungen der Initiative wies
die Regierung darauf hin, dass die Kantone bereits heute erméachtigt seien, auf ihrem
Gebiet ein Vorkaufsrecht einzufihren. Ebenso gelange der Bund zuerst an die Kantone,
wenn er eigene Liegenschaften verkaufen wolle, und Liegenschaften der SBB wirden in
der Regel nicht verdussert. Das Anliegen, dass glnstiger Wohnraum auch nach
Sanierung der Gebéude erhalten bleiben soll, wurde vom Bundesrat an sich unterstitzt.
Er wies jedoch darauf hin, dass Vorschléage solcherart in Bezug auf die energetische
Gebéudesanierung im Rahmen der Beratung zur Energiestrategie 2050 verworfen
worden waren. Konkret hatte der Nationalrat im Rahmen dieser Beratungen einen
Antrag abgelehnt, geméss welchem die Unterstitzung von Massnahmen im
Gebéudebereich an die Bedingung gekoppelt worden ware, dass die Kantone
Massnahmen gegen missbrauchliche Mietzinserhdhungen ergreifen. Der Standerat hatte
seinerseits einen Antrag abgelehnt, gemass welchem Sanierungen nur hatten gefoérdert
werden sollen, wenn diese nicht eine Auflésung des Mietverhéltnisses nach sich
gezogen hatten. So wie das Anliegen in der Initiative formuliert sei, bestlinde aber auch
hier ein Widerspruch zu marktwirtschaftlichen Grundsatzen.

Im Gegenzug beantragte der Bundesrat in seiner Botschaft eine Aufstockung des Fonds
de Roulement fur die Darlehensgewahrung an gemeinnttzige Wohnbautrager um CHF
250 Mio. bei Ablehnung oder Rickzug der Initiative - dies voraussichtlich ab 2020 fur
eine Dauer von 10 Jahren. In einer zuvor durchgeflihrten Vernehmlassung war dieser
Vorschlag grossmehrheitlich auf Zustimmung gestossen. Im Parlament durfte der Antrag
indes auf Widerstand von Seiten der Wirtschaftsverbande und eines Grossteils des
blrgerlichen Parteiblockes treffen: Bereits in der Vernehmlassung hatte sich die FDP
gegen die Aufstockung gestellt und die SVP hatte sich gar fir die Aufldsung des
gesamten Fonds ausgesprochen. Der SMV erachtete die beantragte Aufstockung als
Minimalforderung und zeigte sich gegeniber dem Tages-Anzeiger empdrt ob der
«unzuldssigeln] Erpressung». Nur ein substantieller Gegenvorschlag hatte den Verband
Uberhaupt dazu bewogen, ernsthaft Uber einen Rlckzug der Volksinitiative
nachzudenken, so SMV-Generalsekretar und Neo-Nationalratsmitglied Michael Tongi. "

Durch die Annahme zweier Motionen (Mo. 20.2451; Mo. 20.3460) war der Bundesrat
vom Parlament in der Sommersession 2020 beauftragt worden, eine Vorlage zur
Regelung der Geschaftsmieten auszuarbeiten, die eine Aufteilung der Mietzinse von
Betrieben oder Einrichtungen, die wahrend der ersten Welle der Corona-Pandemie
behordlich geschlossen werden mussten oder nur stark eingeschrankt betrieben
werden konnten, im Verhaltnis von 40 (Mieterseite) zu 60 (Vermieterseite) flr die Dauer
der behérdlich verordneten Massnahmen vorsah.

Vom 1. Juli bis zum 4. August 2020 gab der Bundesrat einen Entwurf fir ein
entsprechendes Covid-19-Geschéaftsmietegesetz in die verklrzte Vernehmlassung,
deren Ergebnis unter den 178 stellungnehmenden Parteien kontrovers ausfiel. Neben elf
Kantonen (AR, BL, GE, LU, NW, OW, SZ, TG, UR, ZG, ZH) lehnten mit den FDP.Liberalen
und der SVP auch zwei grosse Parteien sowie Economiesuisse, der Schweizerische
Gewerbeverband, der Hauseigentimerverband und Immobilienverbande die Vorlage ab.
Zustimmung erfuhr der Entwurf von acht Kantonen (Al, BS, FR, GL, GR, NE, SO, VD), den
Parteien der Grlnen, SP, CVP und EVP, von den Organisationen der Mieterinnen und
Mieter, dem Schweizerischen Stadteverband sowie von Gastro- und Berufsverbanden.
Sechs Kantone (AG, BE, SG, SH, TI, VS) und die GLP hoben sowohl Vor- als auch
Nachteile des Entwurfs hervor. Die sich in der Uberzahl befindenden ablehnenden
Stellungnehmenden kritisierten, dass der Staat mit einem solchen Gesetz massiv in die
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Vertragsverhéltnisse zwischen Privaten eingreife, was in keinem Verhaltnis zum
volkswirtschaftlichen Nutzen einer solchen Regelung stehe. Ferner bestehe keine
Verfassungsgrundlage fur ein solches Vorgehen und ein allgemeiner Verteilschlissel von
60/40 sei kein geeignetes Mittel, um den unterschiedlichen Situationen der
Betroffenen gerecht zu werden. Die beflrwortende Seite sprach sich in der
Vernehmlassung teilweise fur weitergehende Forderungen aus, man akzeptiere jedoch
den gewahlten Weg als Kompromiss und begrisse ein rasches Vorwéartsgehen, liess etwa
Natalie Imboden, Generalsekretarin des Mieterinnen- und Mieterverbandes, gegenlber
Le Temps verlauten. Im Anschluss an die Vernehmlassung passte der Bundesrat die
Vorlage punktuell an, in erster Linie, um Unsicherheiten in der Anwendung zu
reduzieren.

Am 18. September 2020 préasentierte der Bundesrat seine Botschaft zum Covid-19-
Geschaftsmietegesetz. Darin verzichtete er aufgrund der kontroversen Stellungnahmen
darauf, dem Parlament die Botschaft zur Annahme zu beantragen, und bekréaftigte
ebenfalls seine bereits im FrUhjahr vertretene negative Haltung gegenuber einer
solchen Regelung (vgl. etwa Mo. 20.3161; Mo. 20.3142 oder die Stellungnahme des
Bundesrates zur Situation der Geschaftsmieten). Dass der Bundesrat «seine eigene»
Vorlage ablehnt (NZZ), war einigen Pressetiteln einen zentralen Vermerk wert. Konkret
regelt der Gesetzesentwurf Mietverhaltnisse von 6ffentlich zuganglichen Einrichtungen
und Betrieben, die aufgrund der Covid-19-Verordnung 2 (Fassung 17./19./21.3.20)
schliessen mussten (z.B. Restaurants, Coiffeursalons), und von
Gesundheitseinrichtungen, die ihre Tatigkeiten reduzieren mussten. Fur Erstere soll
das Gesetz Uber die gesamte Dauer der vom Bund verordneten Schliessung gelten (17.3-
21.6.20), wahrend Gesundheitseinrichtungen, die ihren Betrieb einschranken mussten,
gemass Entwurf lediglich fir eine maximale Dauer von zwei Monaten von einer solchen
Mietzinsreduktion profitieren kénnten. Von der 60/40-Regelung betroffen sind nur
Mietverhaltnisse, deren Nettomietzins pro Monat CHF 14'999 nicht Ubersteigt. Bei
einem Nettomietzins zwischen 15'000 und 20'000 ist es beiden Mietparteien
vorbehalten, durch eine einseitige schriftliche Mitteilung auf die Gesetzesregelung zu
verzichten. Die Regelung gilt nur far Vertragsparteien, die zuvor noch keine
ausdruckliche Einigung erzielt haben. Fur den Fall, dass Vermieterinnen und Vermieter
oder Pachter und Péchterinnen durch die Mietzinsreduktion in eine wirtschaftliche
Notlage geraten wiuirden, soll beim Bund eine finanzielle Entschadigung beantragt
werden kénnen. Dieser stellt daftr einen Hértefallfonds in der Héhe von maximal CHF
20'000 bereit. "

Raumplanung

Ende September gab der Bundesrat eine Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (RPG)
in die Vernehmlassung. Darin sieht er, durch Anpassungen und Vereinheitlichung der
kantonalen Gesetzgebungen, Massnahmen im Bereich der Behandlungsfristen sowie der
Koordination der Bewilligungsverfahren vor. Zum Einen waren danach die heute oft
vielfaltigen Bewilligungsverfahren zu koordinieren, wobei dazu von den Kantonen eine
Koordinationsstelle geschaffen werden soll. Auch fur Beschwerden sollen entweder
einheitliche kantonale Rekursinstanzen eingerichtet werden, welche die verschiedenen
Verfahren in einem einzigen Entscheid beurteilen, oder ein einheitliches Verfahren soll
bei der letzten kantonalen Instanz sichergestellt werden. Zum Anderen waéren
verbindliche Fristen zur Behandlung der Bewilligungsverfahren, mit der Moglichkeit von
Sanktionen, in die kantonalen Gesetzgebungen einzufligen.

In der Vernehmlassung wurden die bundesratlichen Vorschlége unterschiedlich
beurteilt. Unter den Bundesratsparteien erachteten die drei burgerlichen
Gruppierungen die Massnahmen als grundséatzlich richtig, wenn sie auch nur
Minimalforderungen entsprachen und in der eingeschlagenen Richtung fortzufihren
seien, wahrend die SP sie generell ablehnte. Nach ihrer Meinung, die sie mit den
Grinen sowie den Umweltschutzverbanden teilte, dirfe die Forderung nach
Vereinfachung der Verfahren nicht auf Kosten des Umwelt- und Landschaftsschutzes
gehen. Der Schweizerische Baumeisterverband dagegen forderte eine stérkere
Einschrankung des Beschwerderechts. Unter den Kantonen reagierten die meisten
positiv, waren sich jedoch in der Frage der Umsetzung der Massnahmen nicht einig.
Véllig ablehnend ausserte sich vor allem der Ziircher Regierungsrat.
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Mit dem Bericht «Grundziige der Raumordnung Schweiz>», der 1989 in Auftrag gegeben
worden war, will das Bundesamt fiir Raumplanung Impulse gegen die Zersiedelung und
eine ungeordnete und umweltfeindliche Entwicklung geben. Die réumliche Situation
der Schweiz sei gekennzeichnet durch ungeordnete Besiedelung, anhaltenden
Raumbedarf bei knappen Ressourcen und raumliche Ungleichgewichte zwischen
Wirtschaft, Wohnen und Verkehrserschliessung. Die  heutige unglnstige
Siedlungsstruktur sei auch mit hohen Kosten flr Bau und Unterhalt der Infrastruktur
verbunden. Nachdem das Strassennetz weitgehend gebaut ist, komme dem 6ffentlichen
Verkehr eine zentrale Rolle zu. Geméss dem Raumordnungsbericht soll Wachstum dort
stattfinden, wo es sinnvoll ist: in den Stadten und stadtischen Agglomerationen, damit
ein in die européaische Entwicklung eingebundenes Stadtesystem entstehe, das sich
nicht mehr weiter gegen aussen, sondern im Innern entwickelt. Die Vernetzung der im
internationalen  Vergleich eher kleinen Schweizer Grosstadte zu einer
«Dreimillionenstadt» erhdhe die Standortgunst und erlaube es, mit den européischen
Zentren zu konkurrieren. Gemass der Studie haben die Kantone der Entwicklung der
Stadte bisher zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt. Ergénzt werden soll die auf die
Agglomerationen  ausgerichtete ~ Raumordnung durch eine Revision des
Finanzausgleichs. Der Bund miusste demnach den wirtschaftsschwachen Regionen
vermehrt frei verwendbare Mittel zur Verfligung stellen, damit sie sich selber helfen
kénnen. Der Bericht ging in die Vernehmlassung und der Bundesrat wird darlber
entscheiden, ob die Erkenntnisse dieser Studie in eine Totalrevision des
Raumplanungsgesetzes einfliessen sollen. ™

Im Rahmen der Vernehmlassung zum Bericht «Grundziige der Raumordnung
Schweiz>», mit dem das Bundesamt fir Raumplanung Impulse gegen die Zersiedelung
geben wollte, und der moglicherweise in eine Totalrevision des RPG munden soll,
gingen vorwiegend «Ja aber»-Stellungnahmen ein. Verschiedene landliche Stédnde
empfanden das Raumordnungskonzept eines vernetzten Stédtesystems und einer
verstarkten Funktionsteilung der Wirtschaftsrdume als zu «stadtelastig» und
kritisierten, dass die landlichen Rdume und Berggebiete einmal mehr als wirtschaftlich
vernachlassigbare Ergédnzungsréume und Natur- und Erholungsgebiete fir die
stadtischen Zentren dargestellt und behandelt wirden. Die Regionalkonferenz der
Nordwestschweizer Regierungen befurchtete eine zu grosse Konzentration auf den
Ballungsraum Zilrich. Die BlUndner Regierung warf dem Bund ausserdem vor, den
verfassungsmassigen Grundsatz zu missachten, wonach die Kompetenz und die
Verantwortung fur die Raumordnung den Kantonen mit ihren Richt- und
Nutzungsplanen zustehen. Die Parteien kritisierten die Unverbindlichkeit der Ziele und
den fehlenden Praxisbezug des Entwurfs. So héatte sich die SP klare zeitliche Angaben
zur Verwirklichung der Kostenwahrheit im Verkehr gewlinscht, und die FDP vermisste
Ansatze zu Férderung der Wirtschaftsstandorte. ™

Kritisch bis ablehnend ist im Vernehmlassungsverfahren eine Teilrevision des
Raumplanungsgesetzes (RPG) aufgenommen worden, die eine Offnung der
Landwirtschaftszonen fiir kommmerzielle und gewerbliche Zwecke zum Ziel hat. Eine
vom Obwaldner Landammann Adalbert Durrer (cvp) présidierte Expertenkommission
hatte sich mit der Umsetzung dieses auf eine Motion Zimmerli (svp, BE)
zuriickgehenden Anliegens befasst und sich fir eine weitgehende Offnung der
Landwirtschaftszone ausgesprochen. 17 Kantone, vier Parteien (SP, Griine, LP, SD), alle
Umweltorganisationen, fast alle Gruppierungen aus dem Bereich Planung und
Bodenrecht sowie der Gemeindeverband lehnten die Vorlage ab; neun Kantone, die
blrgerlichen Bundesratsparteien und die grossen Wirtschaftsverbédnde formulierten
gewichtige Vorbehalte. Im Zentrum der Kritik standen dabei die Vorschlage, die
Bodenabhangigkeit landwirtschaftlicher und gartenbaulicher Nutzungen aufzuweichen
sowie die Agrarzone fur gewerbliche Nutzungen zugéanglich zu machen. Die Vorlage
verletze durch die Preisgabe der Bodenabhangigkeit oder durch die Zulassung
vollstandiger Zweckénderungen bestehender landwirtschaftlicher Bauten zur
gewerblichen Nutzung den verfassungsmassig garantierten Grundsatz der Trennung
von Baugebiet und Nichtbaugebiet und wiirde zu Kollisionen mit dem bé&uerlichen
Bodenrecht oder sogar zu dessen Aushohlung fihren. Konsensfahig erschien dagegen
der Vorschlag, nicht mehr bendtigte landwirtschaftliche Bauten vermehrt fur
Wohnzwecke nutzen zu dirfen. Der Bundesrat schickte die Vorlage zur Uberarbeitung
zurlick und legte Rahmenbedingungen fest. So sollten Bauten fur bodenunabhangige
Produktion in der Landwirtschaftszone vor allem in Zusammenhang mit der
sogenannten .inneren Aufstockung®, d.h. der Sicherung eines landwirtschaftlichen
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Betriebes durch Angliederung von Bauten zur bodenunabhéngigen Produktion, zuléssig
sein. Das Gebiet ausserhalb von Bauzonen sei gewerblichen Téatigkeiten jedoch nur in
sehr beschranktem Umfang zu 6ffnen. Die vermehrte Nutzung nicht mehr bendtigter
landwirtschaftlicher Bauten solle grundséatzlich ermdglicht werden.

Die Natur- und Umweltschutzverbdnde sowie einzelne Kantone hatten in ihren
Vernehmlassungen insbesondere die Zulassung bodenunabhéangiger
Landwirtschaftsbetriebe kritisiert. Dass der Bundesrat daran festhielt, stiess auf
erneute massive Kritik der Naturschiitzer; sie drohten mit dem Referendum. Der
Schweizerische Bund flr Naturschutz (SBN) bezeichnete die Revision als unnétig, nicht
praktikabel und nicht verfassungskonform. Die kontrollierte Offnung der
Landwirtschaftszone fur zusatzliche Bauten verletze den Verfassungsgrundsatz der
Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet. In der Landwirtschaft finde mit der
Revision ein Wechsel von der Flachenbewirtschaftung zur Gebaudenutzung als
Produktionsbasis statt. Ferner entspreche der Vorschlag nicht der am 9. Juni von Volk
und Standen getroffenen Weichenstellung, mit der man sich fir eine 6kologie- und
marktorientierte Landwirtschaft entschied. Die Intensivierung der Produktion
konkurrenziere die naturnah produzierenden Bauern. Die Schweizerische Stiftung fur
Landschaftsschutz und Landschaftspflege (SL) warnte vor einem ,Zersiedlungs-Boom™
und einer markanten Zunahme der Bautatigkeit im Nichtbaugebiet. Es drohten
hangaréhnliche, charakterlose Bauten als Masthallen oder Gewachshauser auf der
grinen Wiese. Weiter warnte der SL vor zuséatzlichen Infrastrukturkosten durch eine
weitere Dezentralisierung des Wohnens. Der Schweizer Heimatschutz schliesslich sah
mit der Revision die BemuUhungen des Heimatschutzes im léandlichen Raum in Frage
gestellt. ”

Mit 114:53 Stimmen gab der Nationalrat in der Fruhlingssession einer parlamentarischen
Initiative Joder (svp, BE) Folge, welche eine umfassendere Nutzung der
Gebaudevolumen in der Landwirtschaftszone ermoéglichen will. Die Ratsminderheit
hatte vergeblich darauf hingewiesen, dass eine diesbezlgliche Gesetzesanderung
bereits im Gange sei. Im Mai gab der Bundesrat einen entsprechenden Vorentwurf in
die Vernehmlassung und verabschiedete Ende Jahr seine Botschaft zuhanden des
Parlaments. Mit der vorgesehenen Teilrevision des Raumplanungsgesetzes will die
Regierung die Nebenerwerbsmoéglichkeiten fiir die Landwirtschaft verbessern, Bauten
fir hobbymassige Tierhaltung erleichtern und Aufstockungen und Umnutzungen
bestehender landwirtschaftlicher Wohnbauten fir landwirtschaftsfremdes Wohnen
ermoéglichen (z.B. fir Schlafen im Stroh, Géstezimmer auf dem Bauernhof oder
sozialtherapeutische Angebote). Sollten die vorgeschlagenen Anderungen mit den
gesamtraumlichen Vorstellungen eines Kantons in Konflikt geraten, kénnte dieser
einschrankende Bestimmungen erlassen. In der Vernehmlassung war die Vorlage
grossteils auf Zustimmung gestossen. Fur bauerliche Vertreter stellte sie einen ersten
Schritt in die richtige Richtung dar; einzelne Kantone, die Linke, die EVP und
Planungsverbande beflrchteten jedoch eine Verringerung des Schutzes der
Landwirtschaftszone. Zudem hatten sie es vorgezogen, die vorgeschlagenen
Anderungen im Rahmen der in Aussicht gestellten umfassenden Revision des
Raumplanungsgesetzes vorzunehmen. ™

Im September prasentierte der Bundesrat seine Botschaft zum Bundesgesetz iiber
Geoinformation. Der Gesetzesentwurf liefert eine einheitliche Rechtsgrundlage fur die
Landesvermessung, die amtliche Vermessung und fir alle weiteren Informationen tber
Grund und Boden und ermdglicht die Einfihrung eines Katasters der
offentlichrechtlichen Eigentumsbeschréankungen. Der Entwurf entspricht weitgehend
der in die Vernehmlassung gegebenen Vorlage. In zwei Punkten trug die Regierung den
Bedenken der Kantone Rechnung: So beteiligt sich der Bund an der Finanzierung des
Katasters der 6ffentlichrechtlichen Eigentumsbeschréankungen. Ausserdem tragt er den
dezentralen Strukturen Rechnung, indem er den Artikel Uber die Mitwirkung der
Kantone wieder ins Gesetz einfligt und sie nicht mit einer Verordnung regelt. Er gesteht
den Kantonen zudem ahnlich wie beim Bildungsartikel bereits bei der Vorbereitung von
Rechtserlassen des Bundes verstarkte Informations- und Konsultationsrechte zu.
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Die Vernehmlassung zum Entwurf eines neuen Bundesgesetzes iiber die
Raumentwicklung (E-REG), der sich als Totalrevision des Raumplanungsgesetzes (RPG)
prasentierte, ging Mitte April zu Ende. Die Mehrheit der 275 eingegangenen
Stellungnahmen beflirwortete eine Revision des 30-jahrigen RPG, verlangte jedoch
nicht explizit eine Totalrevision oder lehnte ein solches Vorgehen sogar ausdricklich
ab. Der komplexe Erlassentwurf stiess grundsatzlich auf harsche Kritik. Die Konferenz
der kantonalen Bau-, Planungs- und Umweltdirektoren (BPUK) beantragte die Sistierung
des Projektes. Die BPUK sowie gut die Halfte aller Kantone beméngelten, dass die
Kantone bei der Erarbeitung des Erlassentwurfes zu wenig einbezogen worden sind und
dem Bund weitergehende Kompetenzen eingerdumt wurden. Kontrovers diskutiert
wurde unter anderem die vorgeschlagene Vereinfachung der Zonentypen. Wahrend im
bestehenden Recht Bau-, Landwirtschafts-, Schutz- und Spezialzonen unterschieden
werden, sollte neu nur noch zwischen Bauzonen und Nichtbauzonen differenziert
werden. Neu eingefiihrt wiirde der Begriff der Kulturlandzone, welcher als Uberbegriff
fur alle Arten von Nichtbauland dienen sollte. Widerstand regte sich insbesondere aus
dem landwirtschaftlichen Umfeld, welches eine Schwachung der Landwirtschaft
beflirchtete. Der Fachkreis Raumplanungsrecht sah in diesem Zusammenhang ebenfalls
eine zunehmende Rechtsunsicherheit. Da die Kantone beim Bauen ausserhalb der
Bauzonen die Ausnahmen neu selber bestimmen ddrften, kénnte das aus seiner Sicht
eine weitere Aushohlung der Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet begtnstigen.
Weiter wurden auch die Massnahmen gegen Baulandhortung scharf kritisiert. So stiess
sich unter anderem der Hauseigentimerverband an den ,planerischen
Zwangsmassnahmen”™ wie der entschadigungslosen Ruckzonung von
Uberdimensionierten Bauzonen (Reservebauzonen) oder der Bauverpflichtung.
Grundsatzlich begrisst wurden solche Massnahmen im linken Parteienlager sowie in
landwirtschaftlichen Kreisen und Umweltorganisationen; zum Teil starke Vorbehalte
wurden aber auch von dieser Seite laut. ?°

Die Stiftung Landschaftsschutz Schweiz und Pro Natura beschlossen, an ihrer
Volksinitiative .,Raum fiir Mensch und Natur (Landschaftsinitiative)™ festzuhalten, da
das E-REG als indirekter Gegenvorschlag der Zersiedlung zu wenig Einhalt bieten kénne.
Dies entsprach der allgemeinen Haltung der Vernehmlassungsteilnehmer. Um die
Zersiedlung zu stoppen, verlangt das Initiativkomitee ein Bauzonenmoratorium fur die
nachsten zwanzig Jahre. Ein von einer knappen Mehrheit aller Sténderate
unterzeichnetes Postulat Luginbihl (bdp, BE) ersuchte den Bundesrat, die Mdglichkeit
zu prufen, dem Parlament einen direkten Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative
vorzulegen. Aufgrund der kontroversen Vernehmlassungsergebnisse teilte der
Bundesrat diese Ansicht und beantragte die Annahme des Postulats; er hielt aber fest,
dass die Zeit zur Ausarbeitung einer Verfassungsanderung knapp bemessen sei. Zum
Zeitpunkt der Behandlung im Standerat zeichnete sich bereits ab, dass der Bundesrat
beabsichtigte, erneut einen indirekten Gegenvorschlag vorzulegen; dieses Mal jedoch in
Form einer blossen Teilrevision des RPG. Der Sténderat zeigte sich mit diesem
Vorgehen einverstanden und nahm das Postulat an. Der Bundesrat entschloss sich
somit, auf eine Totalrevision zu verzichten und das RPG etappenweise zu revidieren. ?'

Sowohl der National- wie auch der Standerat stimmten im Berichtsjahr einer weiteren
Anderung des RPG zu, welche die Vorschriften fiir den Abbruch und Umbau von
Bauernhiusern ausserhalb der Bauzonen lockern will. Die Anderung geht auf eine
Standesinitiative des Kantons St. Gallen zurtick, welche im 2008 eingereicht worden
war. Konkret verlangt das Geschéaft, dass Eigentimer von Bauten, welche am Stichtag
vom 1.7.1972 noch landwirtschaftlich bewohnt oder genutzt wurden, Uber dieselben
baulichen Méglichkeiten von Abbruch, Wiederaufbau und Erweiterung verfugen durfen
wie die Besitzer von nichtlandwirtschaftlichen, altrechtlichen Bauten. Dies ist jedoch an
die Bedingung gekoppelt, dass Verdnderungen am Erscheinungsbild in das
Landschaftsbild passen mussen. In der Vernehmlassung stiess die Gleichstellung aller
altrechtlichen Bauten auf einhellige Zustimmung. Ahnlich klar sprach man sich fir den
Erhalt des Landschaftsbildes aus; Bedenken wurden lediglich zum Vollzug dieser
Bestimmung geéussert. In der Vernehmlassung wurde moniert, dass durch Annahme
der Standesinitiative genannte Anpassungen in Form einer isolierten Teilrevision
vorgenommen werden missten, obwohl eine gesamte Uberpriifung der Vorschriften
zum Bauen ausserhalb der Bauzonen im Rahmen einer zweiten Teilrevision des RPG
bereits in Angriff ggnommen worden sei. Diese Bedenken teilte auch der Bundesrat in
seiner Stellungnahme zum Geschéaft; er erachtete den Entwurf aber als vertretbare
Loésung, um das als dringlich eingestufte Anliegen der Standesinitiative umzusetzen. Der
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Kanton St. Gallen als Urheber des Anliegens zeigte sich ebenfalls zufrieden mit dem von
der UREK-NR erarbeiteten Entwurf. Im Dezember verabschiedete der Nationalrat das
Geschaft in der Schlussabstimmung unter Opposition der Grtiinen und der SP mit 121 zu
53 Stimmen bei 20 Enthaltungen, darunter die komplette Fraktion der Grinliberalen.
Die kleine Kammer verabschiedete die Anderung mit 27 zu 2 Stimmen bei 15
Enthaltungen. %

Zwischen 2006 und 2011 erarbeitete der Bund in Zusammenarbeit mit Kantonen,
Stadten und Gemeinden das Raumkonzept Schweiz. Das erste ebenenlbergreifende
Konzept seiner Art, welches sich eine nachhaltige Raumentwicklung zum Ziel setzt, war
zu Beginn des Vorjahres in Konsultation geschickt worden. Die Auswertungen der um
die 200 eingegangenen Stellungnahmen wurden im April des Berichtsjahres vorgelegt.
Die Uberwiegende Mehrheit der konsultierten Kreise begrisste das Konzept. Von den im
Parlament vertretenen Parteien unterstutzten SP, CVP, FDP, die Grinen und die GLP
den Entwurf; von der SVP und der BDP gingen keine Stellungnahmen ein. Mit Ausnahme
der unklaren bis ablehnenden Haltung der Kantone St. Gallen und Freiburg stiess das
Konzept bei den verbleibenden 24 Kantonen auf Anklang. Mit dem Schweizerischen
Bauernverband (SBV), dem Schweizerischen Gewerbeverband (SGV), Gastrosuisse und
Hotelleriesuisse, lehnten hingegen vier gewichtige nationale Wirtschaftsorganisationen
das Raumkonzept klar ab. Economiesuisse stand dem Konzept ambivalent bis
ablehnend gegenliber. Mit Ausnahme von Aqua Viva &ausserten sich alle
stellungnehmenden nationalen Umweltorganisationen positiv zum Vorhaben. Wahrend
die Beflrworterseite explizit die tripartiten Bemihungen zur Erarbeitung einer
gemeinsamen Raumentwicklungsstrategie hervorhob, resultierte die Kritik der
ablehnenden Stellungnehmer aus den Befurchtungen, dass das Konzept die
Bergregionen, den Tourismus und wirtschaftliche Aspekte im Allgemeinen
vernachlassige. Der Bundesrat genehmigte das Konzept im Herbst des Berichtsjahres
nach Publikation des Anhdrungsberichtes. Das Raumkonzept dient seit seiner Ubergabe
an die zustandigen Behorden als Orientierungshilfe, wobei ihm rechtlich keine
bindende Wirkung zukommt. Es halt Behdérden und Private lediglich zur freiwilligen
Zusammenarbeit an. %

Die Teilnehmer der Vernehmlassung zur 2. Etappe der RPG-Revision (RPG 2) liessen im
Mai 2015 kaum ein gutes Haar am vorgelegten Entwurf. Am eindrlcklichsten zeigte sich
dies an den eingegangenen Stellungnahmen der Kantone: Alle Kantone mit Ausnahme
des Kantons Basel-Stadt lehnten das Revisionsvorhaben in dieser Form génzlich ab.
Zum einen bemangelten die Stande den strengen Marschplan, da die Umsetzung der
ersten Teilrevision (RPG 1) aufwandig und noch immer in vollem Gange sei. Auch
inhaltlich stiess das Revisionsvorhaben auf starke Gegenwehr: Dieses sei unausgereift;
weder bestehe ein Ubergeordnetes Konzept noch die Notwendigkeit, alle
thematisierten Anliegen durch neue, bundesrechtliche Vorgaben zu regeln. Der Bund
missachte mit dieser Revision die foderale Kompetenzordnung in der Raumplanung. Als
Ganzes abgelehnt wurde die Vorlage ferner etwa von der FDP, der SVP, economiesuisse,
dem Schweizerischen Gewerbeverband (SGV), dem Hauseigentiimerverband (HEV) und
dem Schweizer Bauernverband (SBV). Von den Parteien erfuhr der Entwurf von den
Grunen, der SP, der GLP, der CVP und der EVP Unterstitzung. Es bedurfe jedoch noch
Anpassungen in den Bereichen Kulturlandschutz und Schutz der Fruchtfolgeflachen
sowie beim Bauen ausserhalb der Bauzonen, kritisierten auch sie.

Als Konsequenz der Vernehmlassung beschloss der Bundesrat, die Vorlage bis Ende
Jahr zu sistieren und im Anschluss eine revidierte Version gemeinsam mit Kantonen
und Gemeinden auszuarbeiten. Die neue Revisionsvorlage soll sich auf die Bereiche des
Bauens ausserhalb der Bauzonen sowie auf die Raumplanung im Untergrund und in
funktionalen Rdumen beschranken. Der Schutz der Fruchtfolgeflachen (FFF), also des
sogenannten ackerfahigen Kulturlandes, der von vielen Stellungnehmenden als prioritar
eingestuft wurde, wird aus der Revision ausgeklammert und separat behandelt. In
einem ersten Schritt soll dieses Anliegen mittels Uberarbeitung des Sachplans
Fruchtfolgeflichen angegangen werden. Ob und inwiefern weitere Anderungen auf
Gesetzes- oder Verordnungsstufe notwendig sind, wird erst in einer spateren Phase
eruiert. Ein Blick auf die Vernehmlassungsantworten liess jedoch bereits vermuten,
dass sich eine Konsensfindung in diesem Bereich nicht ganz einfach gestalten kénnte.
Zwar begrissten die Links-Mitte-Parteien und eine Mehrzahl der stellungnehmenden
Umweltorganisationen die in der Vernehmlassungsvorlage vorgeschlagene Strategie
bezlglich Schutz des Kulturlandes und der Fruchtfolgeflachen, die Kantone ausserten
sich hingegen um einiges zurtckhaltender: Eine Mehrheit der Stande vertrat - ebenso
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wie etwa die FDP und gewichtige Wirtschaftsverbédnde - die Ansicht, dass bestehende
Regelungen bereits ausreichend seien. Nicht erfreut Uber die Ausklammerung des
Kulturlandschutzes aus der RPG 2 zeigten sich die Jungen Grinen, Urheber der
Zersiedelungsinitiative, in welcher der Kulturlandschutz hochgehalten wird. Einem
Sachplan fehle die Verbindlichkeit eines Gesetzes, was auf kantonaler und lokaler Ebene
nicht zu den beabsichtigten Auswirkungen flhre. Ferner irritiere, dass auf einen
verbindlichen Zeitplan zur Umsetzung des Vorhabens verzichtet wurde.

Gemaéss einem 2016 veroffentlichten Monitoring des ARE zum Bauen ausserhalb der
Bauzonen dehnt sich das Gebaudeareal ausserhalb der Bauzonen gegenwartig auf
knapp 33'800 ha aus, was einem Anteil von 22.2 Prozent des gesamten Gebaudeareals
entspricht. Davon zahlt etwas mehr als die Halfte zum landwirtschaftlichen
Gebaudeareal und ein weiteres Drittel entfallt auf Wohnareal. Begriindete Ausnahmen
zum Bauen ausserhalb der Bauzonen galten urspringlich fir Gebaude zum Beherbergen
von Bauernfamilien sowie zur landwirtschaftlichen Produktion. In den letzten Jahren
waren jedoch stetig neue Ausnahmen zu der Regel hinzugefligt worden, die Uber die
landwirtschaftliche Nutzung hinaus gehen. Der Ruf nach Ubersichtlicheren und
verstandlicheren Regelungen, die auch zu einer Erleichterung im Vollzug beitragen
sollen, wurde aufgrund dieser Entwicklungen immer lauter.

Der zweite Entwurf zur zweiten Etappe der RPG-Revision (RPG 2), den der Bundesrat
im Juni 2016 nach Scheitern des ersten Entwurfs in die erganzende Vernehmlassung
schickte, betrifft denn auch in erster Linie die Regelung des Bauens ausserhalb der
Bauzonen. Dabei soll zum einen Ricksicht auf den Strukturwandel in der Landwirtschaft
genommen werden, ohne jedoch die Trennung zwischen Baugebiet und Nichtbaugebiet
zu relativieren. Der zweite Entwurf gewéhrt den Kantonen nun grésseren Spielraum, um
ihren regionalen Gegebenheiten Rechnung zu tragen. Dazu méchte der Bundesrat mit
Art. 23d den sogenannten Planungs- und Kompensationsansatz einflhren, der den
Kantonen ermdglichen wirde, Gebiete mit spezifischen Bedlrfnissen zu bestimmen,
die nicht den bundesrechtlichen Grundsatzen zum Bauen ausserhalb der Bauzonen
unterliegen mussen. Dies kdnnte geméass Landesregierung beispielsweise im Bereich
der Landschaftsentwicklung, der Tourismusféorderung oder in der Landwirtschaft der
Fall sein. Um das grundlegende Prinzip der Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet
nicht zu unterlaufen, wéren die Kantone im Gegenzug verpflichtet, die aus den
Sondernutzungen resultierenden Mehrnutzungen zu kompensieren - und zwar
dergestalt, dass es in Gebieten ausserhalb der Bauzonen .insgesamt nicht zu
grolsseren, intensiveren oder stollrenderen Nutzungen” komme (Art. 23d, Abs. 2). Wie
diese Kompensation jedoch genau erfolgen soll, wirde in den kantonalen Richtplanen
definiert, die dem Bund zur Genehmigung vorgelegt werden missen. Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens sollten die Bestimmungen dann konkret umgesetzt werden,
indem der Bauwillige den Nachweis erbringen miusste, dass er die Mehrnutzung
mindestens in gleichem Masse kompensiert. Ferner enthalt der
Vernehmlassungsentwurf strengere und konkretisierende Bestimmungen zum
Ausscheiden von Speziallandwirtschaftszonen und weiteren spezifischen Zonen (z.B.
Erholungszonen oder Zonen fir Materialabbau) sowie einen Planungsgrundsatz fir das
Bauen im Untergrund. Er beabsichtigt zudem, die interkantonale Zusammenarbeit in
grenzluberschreitenden, funktionalen Raumen zu férdern sowie die Bedeutung der
Interessenabwagung als zentrale raumplanerische Methode hervorzuheben. Die
stellungnehmenden  Parteien hatten bis Ende August Zeit, sich zum
Vernehmlassungsentwurf zu dussern.

Bereits kurz nach Ablauf der Vernehmlassungsfrist wurden Stellungnahmen diverser
Akteure publik, wobei in erster Linie - aber langst nicht ausschliesslich - Artikel 23d im
Fokus stand. So reagierten Umweltorganisationen und Landesplaner kritisch auf den
dort festgehaltenen Planungs- und Kompensationsansatz. Der Bundesrat habe sich dem
Druck der Kantone gebeugt und gewéhre ihnen zu viel Spielraum, was einem griffigen
und einheitlicheren Schutz des Kulturlandes zuwiderlaufe. Es bestiinde gar die
Méglichkeit, dass bestehende Regelungen, eingeschlossen der Trennungsgrundsatz
zwischen Baugebiet und Nichtbaugebiet, damit ausgehebelt wirden, so der Tenor unter
Umweltschutzorganisationen. Von Seiten der Landesplaner &usserte man ferner
Bedenken zum engen Zeitplan, da noch viele Fragen offen seien bezlglich der
praktischen Umsetzung des Kompensationsansatzes. Aber auch auf Seiten der Kantone
bestand alles andere als einhellige Zustimmung. Die Vergrosserung des
Handlungsspielraums wurde dort zwar begrlsst, die Art und Weise der Kompensation
hingegen scharf kritisiert, wobei insbesondere Bedenken zur Vollzugstauglichkeit sowie
zur Ausgereiftheit der Bestimmungen geéussert wurden. Somit fallt das Votum der Bau-
, Planungs- und Umweltdirektorenkonferenz (BPUK) ziemlich harsch aus. Sie bestritt
zwar den ausgewiesenen Revisionsbedarf nicht, erachtete den vorgelegten Entwurf -
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bezlglich Artikel 23d und darlber hinaus - hingegen nicht als mehrheitsfahig und
~noch nicht reif fir den politischen Prozess”. Die BPUK machte sich nach der
Publikation des Vernehmlassungsentwurfs daran, eigene Vorschlage zur konkreten
Ausgestaltung des Planungsansatzes auszuarbeiten, die kantonalen BedUrfnissen besser
Rechnung tragen sollten. Man wolle nicht, dass sich - wie etwa beim Gewéasserschutz -
zentrale Probleme erst wéhrend der Umsetzungsphase zeigen. Angesichts der sich
abzeichnenden Hilrden passte der Bundesrat den urspringlichen Fahrplan an. Statt wie
eingangs vorgesehen bereits in der Wintersession 2017 einen Entwurf vorzulegen, wird
der Bundesrat voraussichtlich im Jahr 2018 Uber die Botschaft zum RPG 2 entscheiden,
vom Ergebnisbericht Kenntnis nehmen und diesen publizieren. ?°

Im Jahr 2018 ging es mit der zweiten Etappe der RPG-Teilrevision trotz negativer
Vorzeichen voran: Auch die Ergebnisse der erganzenden Vernehmlassung, die das ARE
im August 2018 in Form des Ergebnisberichtes publizierte, waren - wie bereits den
Medienberichten des Vorjahres zu entnehmen war - kritisch bis Uberwiegend
ablehnend ausgefallen, wobei insbesondere der Planungs- und Kompensationsansatz in
der Kritik stand. Ziel dieses Instrumentes ist, dass fur Mehrnutzungen ausserhalb der
Bauzonen andernorts ein Ausgleich geschaffen wird, damit der Gebé&udebestand
ausserhalb der Bauzonen stabilisiert werden kann. Gemass aktuellen Zahlen des Bundes
befinden sich in der Schweiz 590'000 Gebaude ausserhalb der Bauzonen, wovon
190'000 als Wohnraum genutzt werden. Neben zahlreichen weiteren Akteuren hatte
auch die BPUK die in der erganzenden Vernehmlassungsvorlage vorgeschlagene
Ausgestaltung des Planungs- und Kompensationsansatzes als noch nicht reif erachtet
und das Bundesgericht, das ebenfalls eine Vernehmlassungsantwort eingereicht hatte,
wies darauf hin, dass gemass geltendem Recht die Ausnahmen bezuglich Bauen
ausserhalb der Bauzonen alle im Raumplanungsgesetz definiert seien und das Gericht
so vollstandig Uber Auslegung und Anwendung dieser Bestimmungen urteilen kann. Die
geplanten Bestimmungen zur Planungs- und Kompensationsldésung wurden
demgegenuiber nur teilweise auf Bundesrecht beruhen und das Bundesgericht habe
nicht die Befugnis, Uber die gesamte Bundesrechtskonformitat kantonaler Regelungen
zu befinden. Auch bliebe unklar, ob die Verbandsbeschwerde bei massgeblich auf
kantonalem Recht beruhenden Regelungen zur Anwendung kommen kdénnte.

Als Reaktion auf die grossmehrheitlich negativen Stellungnahmen setzte das ARE im
Fruhjahr 2018 eine Arbeitsgruppe aus Vertreterinnen und Vertretern diverser Kantone
und der BPUK ein mit dem Ziel, den Planungs- und Kompensationsansatz zu
konkretisieren und maogliche Ausgestaltungen auf ihre Machbarkeit zu Uberprifen. Die
Ergebnisse dieses Prozesses wurden in der Folge mit diversen weiteren Akteuren aus
den Bereichen Wirtschaft, Umwelt und Landschaftsplanung sowie mit Vertreterinnen
und Vertretern des Stadte- und des Gemeindeverbandes sowie des Bundesgerichts
diskutiert. Gemass bundesratlicher Botschaft, die Ende Oktober 2018 vorgelegt wurde,
attestierten die Beteiligten den Ergebnissen einen «hohen Reifegrad».

Konkret enthalt die Botschaft des Bundesrates betreffend Planungs- und
Kompensationsansatz folgende zentrale Bestimmungen: Grundsatzlich soll den
Kantonen bei der Ausgestaltung des Planungs- und Kompensationsansatzes mehr
Spielraum eingerdumt werden, damit diese auf ihre spezifischen raumlichen
Bedurfnisse Rilcksicht nehmen kénnen. Die daran geknlpfte Bedingung, die der
Bundesrat in seiner Botschaft auffuhrt, ist, dass die Kompensations- und
Ausgleichsmassnahmen auf eine Verbesserung der raumlichen Gesamtsituation
abzielen. Planungs- und Kompensationsansatze der Kantone mussten im Richtplan
festgehalten und infolgedessen vom Bund genehmigt werden. Weiter plante der
Bundesrat die Einfuhrung einer Beseitigungspflicht, gemass welcher neue
zonenkonforme (etwa: landwirtschaftlich genutzte Bauten) und standortgebundene
Bauten und Anlagen (etwa: Kiesgruben, Skilifte, Wanderwege) entfernt werden missten,
sobald diese nicht mehr flr den urspringlichen Zweck genutzt werden. Betreffend die
nicht zonenkonformen Vorhaben (etwa: Umnutzung ehemaliger Stélle fir hobbymassige
Tierhaltung) beabsichtigte der Bundesrat neuerdings von bundesrechtlichen
Regelungen abzusehen und die Regelung von Ausnahmen den Kantonen zu tberlassen,
wobei lediglich der Rahmen der einzelnen Ausnahmen im Raumplanungsgesetz
festgelegt werden soll.

Doch auch der der erganzenden Vernehmlassung nachgelagerte konsultative Prozess
konnte nicht alle Kritiker besanftigen. So etwa hinterfragten Wirtschaftsverbéande nach
wie vor die Notwendigkeit dieser Vorlage und Umwelt- und Naturschutzverbénde
erachteten die getroffenen Massnahmen zum Bauen ausserhalb der Bauzonen als nicht
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griffig genug. Letztere waren es denn auch, welche die Lancierung einer Volksinitiative
zu Beginn des Jahres 2019 ankundigten. Von einem Gesetzesreferendum hingegen
wollten die Umwelt- und Naturschutzkreise absehen, da dies lediglich den ebenfalls
kritisierten Status quo festigen wirde. Mit der Initiative soll eine klare Trennung von
Bau- und Nichtbaugebiet sichergestellt und die zahlen- und flachenmassige
Ausdehnung von Gebauden ausserhalb der Bauzonen verhindert werden. Gemass AZ
plante die Verbande-Allianz zeitgleich die Lancierung einer zweiten Volksinitiative mit
dem Ziel, wertvolle Landschaften und Ortsbilder besser zu schitzen. Letzteres
Begehren versteht sich unter anderem als Reaktion auf eine parlamentarische Initiative
Eder (fdp, ZG) aus dem Jahr 2012, welche die Rolle der Eidgendssischen Natur- und
Heimatschutzkommission (ENHK) als Gutachterin einschréanken méchte. %

Bodenrecht

Fur die Jahre 1993 und 1994 beantragte das EJPD eine Herabsetzung der Kontingente
fur den Erwerb von Ferienwohnungen durch Personen im Ausland um 120 auf 1'300
Einheiten pro Jahr, wobei der Verteilschllssel unter den Kantonen beibehalten werden
sollte. Nachdem in der Vernehmlassung jedoch vor allem von Seiten der grossen
Fremdenverkehrskantone Kritik an dieser Massnahme laut geworden war, verzichtete
der Bundesrat Ende Jahr auf die vorgesehene Herabsetzung der Kontingente. Die
Kantone hatten ihre Kritik unter anderem mit der im Ausland wieder steigenden
Nachfrage nach Immobilienbesitz in der Schweiz gerechtfertigt. %

Im Mérz gab der Bundesrat die von ihm beschlossenen Massnahmen zur Ablésung der
1989 vorgelegten befristeten Eingriffe im Bodenrecht in die Vernehmlassung. Diese
beruhen auf vier Grundpfeilern: 1) Dem Recht auf Privaterschliessung, falls die bis anhin
dafar  allein  zustandigen  kantonalen oder kommunalen Instanzen der
Erschliessungspflicht nicht nachkommen; 2) der Einfihrung eines unlimitierten
Vorkaufsrechts fur Mieterinnen und Mieter sowohl bei Wohn-, wie auch
Geschaftsraumen; 3) der Festschreibung des unlimitierten Vorkaufsrechts der
Gemeinden flir Wohngebdude im Bundesrecht und 4) der Pflicht, die Preise
verausserter Grundsticke zu veroffentlichen.

Am promptesten reagierte die SVP auf die bundesratlichen Vorstellungen. Noch am
gleichen Tag gab sie ihre Ablehnung des Gesetzespakets bekannt. Insbesondere die
geplante Einfiihrung der Vorkaufsrechte stelle einen unverhéltnismassigen
Staatseingriff dar, durch welchen keine Steigerung der Eigentumsquote zu erreichen
sei, sondern im Gegenteil die Eigentumsfreiheit grundsatzlich eingeschrankt und die
Bereitschaft zur Erstellung von Wohnraum geschmaélert werde. Statt weiterer
Regulierungen des Marktes sollten vielmehr die Bewilligungsverfahren gestrafft und die
Regelungsdichte abgebaut werden. Ebenso argumentierten FDP und LP sowie die
Verbande von Gewerbe, Baumeistern und Hauseigentimern. Letzterer sah in den neuen
Bundesvorschriften gar eine schrittweise Annéherung an den Staatssozialismus, die
notigenfalls mit dem Referendum bekdmpft werden muisse. Weitgehende Ablehnung
ernteten die geplanten Massnahmen des Bundesrates auch in den Kantonen. Die Linke
stand ihnen dagegen aufgeschlossener gegenuber, jedoch wandte sich die SP gegen die
Einfihrung eines Rechts auf Privaterschliessung, da damit Offentliche Interessen
unterlaufen werden kénnten. Grundséatzlich positiv wurden die Vorschlége einzig vom
Schweizerischen Mieterverband beurteilt. *

Wie angekindigt setzte das EJPD am 16. November eine Expertenkommission zur
Aufarbeitung der mit einer Totalrevision der ,Lex Friedrich™ verbundenen Fragen ein.

Bereits am 6. Dezember gab dann der Bundesrat einen Entwurf fir eine teilweise
Revision der .Lex Friedrich™ in die mit anderthalb Monaten dussert kurz bemessene
Vernehmlassung. Darin kommt er im wesentlichen auf die bereits im August in Aussicht
gestellten Massnahmen zurlck. So wird die Bewilligungspflicht grundsatzlich auf den
Erwerb von Grundsticken zum Zweck der reinen Kapitalanlage und des
gewerbsmassigen Immobilienhandels sowie den Erwerb von Ferienwohnungen
beschrankt. Die Bewilligungspflicht flr ausléndische Klienten, die in der Schweiz
Wohnsitz haben oder wahrend mindestens finf Jahren gehabt haben, wird aufgehoben.
Im Ausland lebende Schweizer Blrgerinnen und Blrger werden rechtlich inskinftig wie
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Ausléander gestellt sein. Neben naturlichen Personen unterstehen Handels-, Industrie-,
Finanz- und Dienstleistungsunternehmen keiner Bewilligungspflicht mehr, wenn sie die
Grundstucke zur Austbung einer wirtschaftlichen Téatigkeit verwenden, oder zwar als
Kapitalanlage erwerben, dann aber Dritten zur Auslbung einer wirtschaftlichen
Tatigkeit zur Verflgung stellen. Von der Bewilligungspflicht ausgenommen sind auch
Grundstucke fur den sozialen Wohnungsbau. Fur Ferienwohnungen gilt das bisherige
Bewilligungs- und Kontingentierungssystem, wobei Ubertragungen unter Ausldndern
sowie Verkadufe aus wirtschaftlichen Notlagen dem Kontingent nicht mehr angerechnet
werden. Bei der Festsetzung der Kontingente schliesslich soll den Kantonen mehr
Freiraum gewahrt werden. *°

Im Anschluss an eine 1993 eingereichte Standesinitiative des Kantons Genf, welche die
ersatzlose Abschaffung der von 1983 datierenden «Lex Friedrich» forderte, sowie als
Antwort auf parlamentarische Vorstdsse, prasentierte der Bundesrat eine Teilrevision
der «Lex Friedrich». Der Vorentwurf war in der Vernehmlassung gut aufgenommen
worden. Die Kantone - allen voran Berg- und Tourismuskantone - sprachen sich fast
ausnahmslos fur eine Lockerung der «lLex Friedrich» aus. Luzern lehnte die
vorgeschlagene Revision jedoch mit den Argumenten ab, die Vorlage werde den
Uberfremdungséngsten des Volkes nicht gerecht und kénnte (iberdies zu einer
Verteuerung des Produktionsstandortes Schweiz flihren. St. Gallen forderte eine
restriktivere Bewilligungspraxis als vom Bundesrat vorgeschlagen. Von den grossen
Parteien sprachen sich nur die SP einschrénkend aus, indem sie flankierende
Massnahmen gegen die Bodenspekulation forderte; die SD wies als einzige Partei das
Vorhaben ganz zuriick. Die Teilrevision sieht eine kontrollierte Offnung des
Immobilienmarktes vor. Gleichzeitig soll das schweizerische Recht den internationalen
Verpflichtungen angepasst werden. Auslanderinnen und Ausléander sollen Schweizer
Boden frei erwerben kénnen, wenn sie hier wohnen oder wahrend insgesamt flinf
Jahren in der Schweiz gewohnt haben; bisher galt dies nur fir Auslander mit
Niederlassungsbewilligung. Keine Bewilligungspflicht ist fir den Erwerb von
Grundstucken vorgesehen, welche der wirtschaftlichen Tatigkeit von Unternehmen
dienen. Kontingentiert und beuwilligungspflichtig fir im Ausland wohnende Personen
bleiben jedoch weiterhin der Grundstlickerwerb zum Zweck der blossen Kapitalanlage
und des gewerbsmassigen Immobilienhandels sowie der Erwerb von Ferienwohnungen.
Diese Bestimmungen sollen aus Grinden der Rechtsgleichheit neu auch fur
Auslandschweizer gelten. Eine Standesinitiative des Kantons Tessin, welche in die
gleiche Richtung zielte wie der Vorschlag des Bundesrates (94.300), wurde von den
Raten als erfullt abgeschrieben. *'

Im Februar stellte der Bundesrat eine Pool-Lésung fiir Ferienhaus-Kontingente zur
Diskussion. Danach soll der Bund unausgeschdpfte kantonale Kontingente flr den
Verkauf von Ferienwohnungen an Auslander kurz vor dem Verfall auf Kantone mit
Mehrbedarf - das sind insbesondere die Kantone Wallis und Tessin - umverteilen
kénnen. Die Kantone kénnten auf diese Weise ihre Kontingente bis maximal um die
Halfte aufstocken. Am gesamtschweizerischen Kontingent von 1'420 Ferienwohnungen
und Wohneinheiten in Apparthotels, das seit Jahren nicht ausgeschopft wird, hielt der
Bundesrat fur 1997 und 1998 aber fest. In der Vernehmlassung sprachen sich nur die SP
und die Schweizer Demokraten gegen diese Neuordnung der Lex Friedrich aus. Sie
kritisierten, dass damit die bereits stark belasteten Tourismusregionen weiterbauen
kénnten. Die burgerlichen Bundesratsparteien und die Tourismuskantone begrissten
die Flexibilisierung des Wohnungsmarkts. Bereits auf den 1. August des Berichtsjahrs
setzte der Bundesrat eine entsprechende Verordnungsénderung in Kraft. ¢

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 Burgerlichen lehnten sie mit dem Hinweis auf die
Kompetenzen der Kantone in der Raumplanung ab, wéhrend die Grinen, die SP sowie
Natur- und Umweltschutzverbdnde sie als ungenltgend 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
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ebenfalls zu weit. Sie schrénke 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. **

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 Entwdirfe in ihrer Stossrichtung. SP, EVP, GLP und Grline 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 Mdglichkeit zur Uberschreitung des Schwellenwerts von 20%, sofern
die neuen Zweitwohnungen auf einer kommerziellen Vertriebsplattform zur Miete
angeboten wirden. Das Bundesamt fir 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 Einschréankung
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 préasentieren. *

Im Mérz 2017 présentierte der Bundesrat seinen Vernehmlassungsentwurf zur Revision
der Lex Koller, der lediglich eine leichte Verscharfung des Gesetzes beinhaltete. In zwei
entscheidenden Punkten sah der Bundesrat namlich von seinen ursprunglichen Planen
ab. So beabsichtigte er mit der Vorlage nicht, Betriebsstattegrundstiicke erneut dem
Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstlcken durch Personen im Ausland zu
unterstellen - diese waren mit einer 1997 eingefihrten Lockerungen vom Gesetz
ausgenommen worden. Ferner schlug er auch nicht vor, den Erwerb von Anteilen an
bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften durch Personen im Ausland zu untersagen,
womit eine im Jahr 2005 eingeflihrte Lockerung riickgéngig gemacht werden wurde. Er
stellte diese beiden Punkte in seiner Vernehmlassungsvorlage jedoch als mogliche
Erweiterungen der Revision zur Diskussion und griff damit die Anliegen zweier im Jahr
2014 erledigten Motionen von Nationalratin Badran (sp, ZH) auf. Der Bundesrat sowie
der Nationalrat hatten diese Anliegen damals unterstutzt; die Motionen waren in der
Folge jedoch am Willen des Standerats gescheitert. Mit der Revision erflllt werden
sollte jedoch ein Postulat Hodgers (gp, GE; Po. 11.3200), das Staatsangehorigen aus
aussereuropaischen Landern den Erwerb von Anteilsscheinen an
Genossenschaftswohnungen ermoglichen wollte. Die geltende Regelung héatte zur Folge,
dass solche Personen keinen Zugang zu diesem Segment an preisglnstigen Wohnungen
hétten, so die Ausfihrungen des Bundesrats. DarlUber hinaus enthielt die Vorlage etwa
Bestimmungen zur Verschéarfung des Hauptwohnerwerbs durch Personen aus Nicht-
EU-EFTA-Staaten und beabsichtigte unter anderem, Rechtssicherheit in Bezug auf die
Umnutzung von gewerblich genutzten Grundsticken zu schaffen, indem sie die
vollstandige oder teilweise Umnutzung von Betriebsstatten zu Wohnraum explizit
untersagen wollte. Ferner zielten die vorgeschlagenen Anderungen auch darauf ab, den
Vollzug in den Kantonen zu vereinfachen.

Bereits am Tag nach der Erdéffnung des Vernehmlassungsverfahrens konnten
Interessenvertreter und -vertreterinnen gegenuber den Medien ihre Meinung zum
Vorschlag kundtun - und dies zum Teil mit ungewohnten Argumenten. Dass Blrgerinnen
und Blrger mit Herkunft ausserhalb der EU- oder EFTA-Staaten zum Erwerb von
Hauptwohnsitz eine Bewilligung bendtigten, die an die Pflicht geknupft ware, das
Wohneigentum innert zwei Jahre nach Wegzug wieder zu veraussern, beurteilte Hans
Egloff, SVP-Nationalrat und Prasident des Hauseigentimerverbands (HEV), als
«ausléanderfeindlich». DarUber hinaus wulrde sich die Situation auf dem
Mietwohnungsmarkt verschéarfen, da solche Personen vom Hauskauf als Alternative
absehen wirden. Die ablehnende Haltung gegenilber den geplanten Verscharfungen
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wurde von der Wirtschaft generell gestitzt. Auch die Schweizerische
Arbeitsgemeinschaft fur Berggebiete stellte sich gegen neuerliche Einschrénkungen in
Berggebieten; man leide bereits unter den Folgen der Zweitwohnungsinitiative.
Economiesuisse kritisierte die Vorlage wenige Monate spater ebenfalls aufs Scharfste.
Neben inhaltlicher Kritik unterstellte der Dachverband der Wirtschaft dem Bundesrat
gar, einen «unwurdigen Trick» anzuwenden. Zur Erfillung des Postulats hatte eine
Verordnungsénderung genlgt; der Postulant selber habe diesen Weg in seinem Vorstoss
vorgeschlagen. Generell zeigte sich die Schweizer Wirtschaft entristet ob der beiden
lediglich zur Diskussion gestellten Punkte und auch die Pensionskassen, die gemass
Bundesrat durch entsprechende Einschrankung auf dem Investitionsmarkt vor
auslandischer Konkurrenz geschutzt werden koénnten, vertraten die Ansicht, diese
Argumentation entbehre jeglicher Grundlage. Auch die drei grossen burgerlichen
Parteien stellten sich deutlich gegen den Entwurf. Ganz anders war der Tenor von
Seiten der links-griinen Parteien und des Mieterverbands. Diese Akteure begrissten die
vorgeschlagenen Verscharfungen der Lex Koller, um den Druck auf den Wohnungsmarkt
zu reduzieren und inléndische Pensionskassen, Baugenossenschaften und Private zu
schutzen. Die SP ortete ferner im Kauf von Immobilien durch Personen im Ausland eine
nicht unerhebliche Gefahr der Geldwéascherei, weswegen sie die Vorlage gerne um
Bestimmungen zur Bekdmpfung ebendieser ergénzt hatte. *°

Im Juni 2018 zog der Bundesrat seine Konsequenz aus der in der Vernehmlassung
grossmehrheitlich auf Ablehnung gestossenen Vorlage zur Revision der Lex Koller und
beschloss, auf eine Revision zu verzichten. Mit dieser hatte der Bundesrat urspriinglich
unter anderem geplant, ein Postulat Hodgers (gp, GE; Po. 11.3200) umzusetzen. Nach
Beerdigung der Revision soll nun im Rahmen zweier Postulate (Po. 18.3233; Po. 18.3376)
gepruft werden, inwiefern «der Erwerb von Beteiligungen an inlandischen
Unternehmen durch Personen im Ausland in der Zukunft gewissen Kontrollen zu
unterstellen [seil», so der Bundesrat in seiner Medienmitteilung. *

Wohnungsbau und -eigentum

Die Mehrheit der Kantone lehnte in der Vernehmlassung den Gegenvorschlag der
nationalratlichen Kommission fir Wirtschaft und Abgaben (WAK) zur Hauseigentiimer-
Initiative »~Wohneigentum fiir alle™ ab. Dieser sah in einer Mehrheitsvariante die
Abschaffung der Dumont-Praxis sowie die Festlegung eines steuerbaren
Eigenmietwerts von 60% des Marktmietwerts bei der Bundessteuer anstelle der
direkten Ubernahme der kantonalen Eigenmietwerte vor. Das Bundesgericht legte in
einem Grundsatzentscheid fest, dass der Eigenmietwert, welchen Eigentimer
selbstgenutzten Wohnraumes als Einkommen versteuern missen, mindestens 60% des
Marktwertes betragen muss. Damit hob es eine neue Regelung des Zlrcher
Steuergesetzes auf, wonach der Regierungsrat den Eigenmietwert flr selbstbewohnte
Liegenschaften .in der Regel® auf 60 % des Marktwertes festzulegen habe. Der
hochstrichterliche Entscheid ist fur samtliche Kantone von Bedeutung. Bisher hatte das
Bundesgericht keine verbindliche Prozentgrenze gezogen. Wichtiges Argument der
Kantone war, dass auch der Gegenvorschlag der WAK der o&ffentlichen Hand
Steuerausfalle bescheren wirde. Die Ertragsausfélle wurden beim Gegenvorschlag auf
CHF 150 Mio. fur den Bund sowie auf CHF 500 Mio. fur die Kantone geschatzt,
gegenuber CHF 400 bis 500 Mio. bzw. CHF 1 bis 1,4 Mrd. gemass Initiative. Gewisse
Sympathien brachten die kantonalen Finanzdirektoren fir die Minderheitsvariante auf,
die den von SP sowie Teilen der CVP favorisierten Systemwechsel bei der Besteuerung
von Wohneigentum vorschlug. Demnach wurde die Besteuerung des Eigenmietwerts
aufgehoben werden, wahrend gleichzeitig die Schuldzinsen von den Steuern nicht mehr
abgezogen werden konnten. Vor einem Entscheid gelte es aber, die
volkswirtschaftlichen und steuerpolitischen Auswirkungen eines Systemwechsel
abzuklaren. ¥

Im Januar hat der Bundesrat im Auftrag der WAK-NR das Vernehmlassungsverfahren
Uber eine Gesetzesvorlage zum Bausparen erdffnet. Die Vorlage will es den Kantonen
ermoglichen, in ihren Steuergesetzen das Bausparen nach basellandischem Modell zu
fordern. Dieses Modell ware nach dem Ablaufen der achtjahrigen Ubergangsphase zur
Umsetzung des 1993 beschlossenen Steuerharmonisierungsgesetzes nicht mehr
zugelassen. FDP-Nationalrat Gysin (BL), der mit einer parlamentarischen Initiative die
Revision initiiert hatte (98.455), zeigte sich aber enttduscht Gber den bundesrétlichen
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Vernehmlassungsentwurf. Seiner Meinung nach wurde darin der WAK-Entwurf
ungentgend berucksichtigt: Anstatt eines nach sechs Grundsatzfragen ausgerichteten
Fragebogens hat der Bundesrat einen umfangreicheren Bogen an die
Interessenvertreter  verschickt, welcher nach Auffassung Gysins teilweise
widerspruchlich und sachunrichtig war. Er warf dem Bundesrat deshalb vor, eine
negative Grundstimmung zu schiren und einen von beiden Kommissions- und
Ratsmehrheiten getragenen Vorstoss schikands zu behandeln. Das Ergebnis der
Vernehmlassung erbrachte grosse Zustimmung von burgerlicher Seite und eine
Ablehnung von Seiten der SP und der meisten Kantone. Die kantonalen
Finanzdirektoren stellten sich der Revision ebenfalls in den Weg. 3

Das Finanzdepartement veroffentlichte die Vernehmlassungsunterlagen zur Revision
der Wohneigentumsbesteuerung. Der bundesratliche Vorschlag stitzte sich auf die
Empfehlungen der Expertenkommission und beantragte die Abschaffung der
Eigenmietwertbesteuerung bei einem Wegfall der Schuldzins- und
Unterhaltskostenabzlige. Bundesrat Villiger liess verlauten, nach dem deutlichen Nein
zur Hauseigentimerinitiative sei lediglich eine aufkommensneutrale Reform denkbar.
Mit Ausnahme des SGB sprachen sich alle interessierten Organisationen fur den
Systemwechsel aus. Allerdings wollten die SP und der Mieterverband nur eine
kostenneutrale Variante unterstitzen, wohingegen der SHEV und die burgerlichen
Parteien mit deutlichen Steuererméassigungen rechneten. Der SHEV kritisierte in erster
Linie die vorgesehene Streichung des Unterhaltskostenabzugs. Dadurch wurden
wichtige Anreize zum Erhalt der Bausubstanz wegfallen. SHEV-Prasident Dettling drohte
im August mit einer neuen Initiative, sollten Bundesrat und Parlament die
Wohneigentumsférderung  beschneiden. Bei den Kantonen herrschte ein
uneinheitliches Bild. Der Systemwechsel wurde von elf Kantonen abgelehnt und von
flnfzehn begrusst.

In einem Grundsatzentscheid sprach sich der Bundesrat im Oktober fir eine
Streichung des Unterhaltskostenabzugs aus. Entgegen seiner Ankindigung hat er aber
die Botschaft nicht verabschiedet. Bundesrat Villiger erklarte anlasslich der
Budgetberatung im Parlament, die Gefahr eines Konjunkturabschwungs habe einen
Aufschub notwendig gemacht. ¥

Im Frihjahr 2001 gab der Bundesrat den Entwurf fiir ein Wohnraumférderungsgesetz
(BFW) in die Vernehmlassung. Dieses  soll das  Wohnbau- und
Eigentumsférderungsgesetz (WEG) von 1974 ablésen. An die Stelle der allgemeinen
Foérderung des Wohnungsbaus soll die gezielte Unterstitzung wirtschaftlich schwéacher
gestellter Personen treten. Auf die bisherige Verbilligung der Anfangsmieten, welche zu
grossen Verlusten flir den Bund gefuhrt hatte, will der Bundesrat verzichten. An ihre
Stelle sollen zinsglinstige oder zinslose Darlehen fur den Bau und die Erneuerung von
Wohnraum treten. Die Mehrheit der Vernehmlassungsteilnehmerinnen und -teilnehmer
stimmte dem Entwurf grundsatzlich zu. Kritisch &dusserten sich die SVP und die
welschen Immobilienverbande, die keinen Bedarf fir die Fortsetzung der
Wohnbauférderung durch den Bund sahen. (Zur Anderung des WEG im Jahr 2000 siehe
hier.) %

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
Wohneigentumsférderung 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 fir 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 Wohneigentiimer, wobei im Gegenzug keine Abzlge

ANNEE POLITIQUE SUISSE — AUSGEWAHLTE BEITRAGE DER SCHWEIZER POLITIK 01.01.65 - 01.01.21

17



PARLAMENTARISCHE INITIATIVE
DATUM: 07.12.2010
MARLENE GERBER

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 11.03.2016
MARLENE GERBER

fur Hypothekarzinse und Unterhaltskosten mehr zuldssig waren. Eine Ausnahme
schaffte er fur Ersterwerber und fur Vermieter. Letztere kénnten Schuldzinsen
weiterhin bis zu 80 Prozent abziehen, sofern sie einen steuerbaren Vermdgensertrag
generieren. Diesen Zusatz flgte der Bundesrat nachtraglich ein, da ein generelles
Verbot fur Schuldzinsabziige, wie er es in einem Zwischenentscheid im Sinne hatte, zu
einer Ungleichbehandlung von privaten und institutionellen Vermietern fihren wuirde,
da nur Erstere vom Verbot betroffen waren. Des Weiteren soll es moglich sein, Auslagen
fur Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen abzuziehen. Laut dem Bundesrat
wirde dies im betreffenden Bereich eine erhebliche Vereinfachung des Steuersystems
nach sich ziehen. *!

Im Januar présentierte die Kommission flr Wirtschaft und Abgaben (WAK) des
Nationalrates die  Vernehmlassungsergebnisse = zum  Gesetzesvorentwurf  zur
parlamentarischen Initiative von alt Nationalrat Hegetschweiler (fdp, ZH), welche einen
Steueraufschub bei Ersatzbeschaffung von selbstbewohnten Liegenschaften verlangt.
Die Gesetzesrevision will den erneuten Wechsel von der absoluten zur relativen
Methode des Grundstickgewinns, was bedingt, dass auch Steueraufschub gewahrt
werden kann, wenn der Grundstlckspreis des Ersatzobjekts geringer ist als derjenige
der ursprunglichen Liegenschaft. Die Ergebnisse der Vernehmlassung waren
Uberwiegend negativ. Wahrend zwar die FDP, CVP und SVP sowie der Kanton Neuenburg
den Entwurf mit Argumenten der Fdérderung von Wohneigentum und beruflicher
Mobilitat unterstutzten, sahen die restlichen Kantone und die SP im vorgeschlagenen
Systemwechsel Uberwiegend steuerrechtliche Nachteile. Mit einem Mehr von 14 zu 8
Stimmen bei zwei Enthaltungen beschloss die Kommission jedoch, dem Rat den
ursprunglichen Vernehmlassungsentwurf zu unterbreiten. In seiner darauffolgenden
Stellungnahme  sprach  sich  der  Bundesrat wie die Mehrheit der
Vernehmlassungsteilnenmer ebenfalls fir den Erhalt der absoluten Methode aus, da
sich diese als sachgerecht und praktikabel erwiesen habe und der beruflichen Mobilitat
nicht entgegenstehe. Da bei der relativen Methode Steueraufschub ebenfalls fur den
nicht reinvestierten Gewinn moglich wéare, beflirchtete er eine Privilegierung der
Liegenschaftsbesitzer und damit verbundene steuerliche Mindereinnahmen bei den
Kantonen. Weiter bemangelte er, dass ein solches System steuerrechtlichen
Grundprinzipien, namentlich dem Realisationsprinzip und dem Prinzip der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, widerspreche. Zustimmung erhielten jedoch die im
Entwurf festgehaltenen Regelungen zu Besteuerungskompetenz und Meldepflicht im
Falle  von interkantonaler Ersatzbeschaffung. Im  Nationalrat stellte die
Kommissionsminderheit einen Antrag auf Nichteintreten, welcher jedoch dank
blrgerlicher Opposition deutlich abgelehnt wurde. Der Nationalrat folgte in allen
Punkten seiner Kommission und beantragte in der Gesamtabstimmung mit 104
burgerlichen zu 58 Stimmen aus dem linken Lager die Annahme des Entwurfes. Ein
anderes Bild zeigte sich in der Wintersession im Stéanderat. Auf Anraten seiner
Kommission, welche klar den Argumenten des Bundesrats und der Mehrheit der
Vernehmlassungsteilnehmer folgte, beschloss die Kleine Kammer diskussionslos, nicht
auf die Vorlage einzutreten, worauf das Geschéft zuriick an den Nationalrat ging. **

In Erfillung einer Motion Leo Mdller (cvp, LU) présentierte der Bundesrat im Mérz 2016
seine Botschaft zum Bundesgesetz iliber die Besteuerung land- und
forstwirtschaftlicher Grundstiicke, mit dem die Rickkehr zur 2011 aufgeldsten Praxis
der Gewinnbesteuerung besiegelt werden soll. Wertzuwachsgewinne aus dem
Anlagevermogen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs sollten somit nicht
mehr langer vollumféanglich, sondern privilegiert besteuert werden. In der
Vernehmlassung hatte sich die Mehrheit der Kantone, die FDP (mit Ausnahme der
Waadtldnder Sektion), die SP und nicht zuletzt auch die Konferenz der kantonalen
Finanzdirektorinnen und Finanzdirektoren, der Schweizerische Gewerbeverband und
der Gewerkschaftsbund gegen das Gesetzesvorhaben ausgesprochen. Vorgebracht
wurden unter anderem Bedenken zur Rechtsgleichheit, da Landwirte erneut gegentber
anderen Selbstandigerwerbenden bevorzugt wirden. Zudem wurde die Beflirchtung
gedussert, dass bei den Kantonen mit Mindereinnahmen zu rechnen sei. Explizit
begrisst wurde die Ruckkehr zur bisherigen Praxis von der SVP und der CVP, den
Kantonen Freiburg, Genf, Nidwalden, Tessin, Waadt und Wallis sowie einer Mehrheit der
stellungnehmenden Verbande und Organisationen, darunter auch der Schweizerische
Bauernverband. **
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Die WAK-SR hat die Ergebnisse ihrer im Frihling 2019 eingeleiteten Vernehmlassung zur
Kenntnis genommen. Heute bezahlen Besitzer von Wohneigentum, in dem sie selber
wohnen, Einkommensteuern auf einen fiktiven Mietertrag (sog. Eigenmietwert). Die
Kommission schlug vor, den Eigenmietwert fiir am Wohnsitz selbstbewohntes
Wohneigentum zusammen mit verschiedenen Abzugsmoglichkeiten (z.B. fir den
Unterhalt oder die Instandstellung) abzuschaffen. Ausserfiskalisch motivierte Abzlige
(z.B. flr Energiesparen) wirden lediglich auf Bundesebene abgeschafft; die Kantone
kénnten sie weiterhin erlauben. Zweitliegenschaften waren zwar vom Systemwechsel
nicht betroffen, doch wirden ausserfiskalisch motivierte Abzuge trotzdem nicht mehr
erlaubt. Schliesslich sollte auch die Abzugsféhigkeit von Schuldzinsen mehr oder
weniger eingeschrankt werden; hierzu erarbeitete die Kommission finf Varianten. Als
Ausgleich wirde ein neuer «Ersterwerberabzug» von CHF 10'000 flr Ehepaare (CHF
5'000 CHF Alleinstehende) eingefihrt, der aber nach 10 Jahren endet. Insgesamt gingen
110 Stellungnahmen ein. Der kurze Zeit spater veroffentlichte Vernehmlassungsbericht
zeigt auf, dass 21 Kantone, FDK, SP und die Grlinen sowie der Mieterverband und SGB
die Vorlage ablehnen. Einzig die Kantone GE, NW, OW, SZ und ZH unterstitzen den
Systemwechsel, doch auch sie lediglich mit gewichtigen Vorbehalten, allen voran
bezuglich Ersterwerberabzugs. Das gleiche gilt fur die grundsatzlich beflrwortenden
Parteien (SVP, FDP, CVP, BDP und Grinliberale). Am positivsten haben Verbande der
Hauseigentiimerinnen und Hauseigentimer (HEV) und Economiesuisse reagiert. In
Anbetracht der zahlreichen umstrittenen Fragen hat die WAK-SR jedoch die Verwaltung
damit beauftragt, weitere Abklarungen vorzunehmen. Diese sollen vor allem folgende
Punkte betreffen: Zweitliegenschaften, Schuldzinsenabzige und ausserfiskalisch
motivierte Abzlige fur Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen. *
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