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Raumplanung und Wohnungswesen

Jahresriickblick 2021: Raumplanung und Wohnungswesen

Weder Raumplanung noch Wohnungswesen gehorten 2021 zu den dominierenden
politischen oder gesellschaftlichen Themen. Wie eine Auswertung von Zeitungsartikeln
durch Année Politique Suisse zeigt, tangierten nur knapp ein Prozent der erfassten
Artikel eines der beiden Themen (vgl. Abbildung 2 der APS-Zeitungsanalyse 2021 im
Anhang). Dieser Anteil ist damit klar tiefer als in den letzten beiden Jahren. In den
Medien noch am meisten zu reden gaben die im Berichtsjahr stark gestiegenen
Immobilienpreise, welche insbesondere im Juli fir einen grossen Teil der
Berichterstattung im Themenbereich verantwortlich waren. Nicht zuletzt wegen der
relativ grossen Anzahl Artikel Uber den Immobilienmarkt wurden dieses Jahr erneut
deutlich mehr Zeitungsartikel Uber das Wohnungswesen als Uber die Raumplanung
verfasst. Letztere war in der Schweizer Presse im Berichtsjahr kaum je prasent.

Dass insgesamt relativ wenig Uber Raumplanung und Wohnungswesen berichtet wurde,
hing wohl auch damit zusammen, dass die beiden Themen dieses Jahr verhéltnisméassig
wenig durch die 2021 immer noch allgegenwértige Covid-19-Pandemie beeinflusst
waren. Am ehesten noch Thema war die Pandemie bei den Diskussionen um eine
Lésung bei den Geschaftsmieten. 2020 waren die Geschaftsmieten noch ein
allgegenwartiges Thema im 6ffentlichen Diskurs gewesen. Diese Diskussionen setzten
sich 2021 anfanglich fort, da weiterhin weder eine nationale Losung fur
Unterstitzungsmodelle noch ein richtungsweisendes Gerichtsurteil bezlglich der
Frage, ob die Geschaftsmietenden ihre Miete aus den Lockdownmonaten schuldig
waren, vorlagen. Aufgrund des im Januar geféllten bundesratlichen Entscheids, die
Hértefallgelder zu erhohen, fielen die Diskussionen bezlglich den Geschéaftsmieten
2021 jedoch etwas weniger hitzig aus als noch im Vorjahr und die Thematik verschwand
nach und nach aus den Schlagzeilen. Geldst war die Problematik damit jedoch noch
nicht: Trotz den Hartefallgeldern gerieten zahlreiche Geschéftsmieterinnen und
-mieter aufgrund der erneuten Schutzmassnahmen in finanzielle Schwierigkeiten, wie
der im Juni veroffentlichte zweite Monitoringbericht Geschéaftsmieten zeigte.

Das Parlament beschéaftigte sich 2021 mit einigen wichtigen Vorlagen im Bereich
Raumplanung und Wohnungswesen, die jedoch bis Ende des Jahres nicht
abgeschlossen werden konnten. Die UREK-SR wagte im Berichtsjahr einen Neustart bei
der zweiten Etappe der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes und gab im September
einen entsprechenden Entwurf in die Vernehmlassung. Mit dieser neuen, etwas
abgespeckten Vorlage will die Kommission unter anderem den Kantonen mehr
Handlungsspielraum bezlglich des Bauens ausserhalb von Bauzonen gewahren.
Ausserdem soll die Anzahl Bauten ausserhalb der Bauzonen mit Anreizen stabilisiert
werden, weshalb die Kommission die Vorlage auch als indirekten Gegenvorschlag zur
Landschaftsinitiative prasentierte. Der Bundesrat, der die Initiative ebenso wie das
Parlament ablehnte, verzichtete daraufhin auf einen eigenen Gegenvorschlag.

Die WAK-SR machte vorwérts mit ihrem Versuch, den umstrittenen Eigenmietwert
abzuschaffen. Das aktuelle System der Wohneigentumsbesteuerung sieht vor, dass die
Besitzerinnen und Besitzer von selbstbewohntem Wohneigentum eine Steuer auf ihre
theoretischen Mieteinnahmen zahlen mdissen. Diese Steuer auf ein «fiktives
Einkommen>» ist vielen Wohneigentumsbesitzenden schon lange ein Dorn im Auge.
BeflUrworterinnen und BeflUrworter einer Beibehaltung des Eigenmietwerts
argumentieren hingegen, dass dieser steuerpolitisch sinnvoll ist und eine Abschaffung
zudem grosse Mindereinnahmen fir Bund und Kantone zur Folge haben kénnte. Der
Standerat hiess die Vorlage der Kommission Uber den Systemwechsel in der
Wohneigentumsbesteuerung in der Herbstsession gut.

Die WAK-NR nahm sich derweil einen weiteren Dauerbrenner vor: das Bundesgesetz
Uber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland («Lex Koller»). Die
Kommission forderte den Bundesrat in einer Motion auf, einen von der Regierung
eigentlich bereits beerdigten Vorentwurf einer Revision der Lex Koller dem Parlament
vorzulegen. Dank einem Umdenken der SVP-Fraktion passierte die Motion erfolgreich
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den Nationalrat. Sollte der Stédnderat diesem Entscheid folgen, wirden die Réate bald
Uber Verscharfungen der Lex Koller diskutieren. Die kleine Kammer lehnte jedoch in der
Sommersession eine andere Motion ab, welche ein im Vorentwurf enthaltenes Anliegen
beinhaltete. Diese Motion hatte es namlich in der Schweiz ansassigen
aussereuropaischen Staatsangehoérigen ermoglichen wollen, Anteilscheine von
Wohnbaugenossenschaften zu erwerben, wodurch diese einen besseren Zugang zu
glnstigem Wohnraum erhalten hatten.

Die RK-NR machte sich schliesslich an die Umsetzung von vier parlamentarischen
Initiativen - allesamt im Interesse der Vermieterschaft. Insbesondere die
Verscharfungen der Regelungen zur Untermiete sowie die Erleichterung der Kindigung
eines Mietverhaltnisses bei Eigenbedarf dirften in den Ré&ten noch zu intensiven
Diskussionen flihren. Eine «ausgewogene Revision der Mietzinsgestaltung», wie dies
die RK-SR in einer Motion gefordert hatte, beachtete eine Mehrheit des Nationalrats
hingegen als politisch derzeit nicht machbar, da die Positionen in den Raten sowie
zwischen den Vertreterinnen und Vertretern der Mieter- und Vermieterschaft zu
verhartet seien. Daran é&nderte auch ein von Bundesprasident Guy Parmelin
organisierter runder Tisch zum Mietrecht nichts. Aufgrund der Blockade im Parlament
wurde in diesem Bereich auch 2021 der Rechtsprechung eine grosse Rolle zuteil - wie
beispielsweise durch ein Urteil des Bundesgerichts, das in Fallen von angefochtenen
starken Mietzinserhdhungen die Beweisflihrung flr die Vermieterschaft erleichterte. '

Jahresriickblick 2022: Raumplanung und Wohnungswesen

Die Entwicklungen im Themenbereich Wohnungswesen waren 2022 stark gepragt von
der steigenden Inflation und vom russischen Angriffskrieg in der Ukraine. So kam es
nach Jahren eines Booms an den Immobilienmarkten aufgrund des Anstiegs der Leit-
und Hypothekarzinsen zu einer Trendwende am Immobilienmarkt. Aufgrund der
gestiegenen Hypothekarzinsen war es nach langer Zeit an den meisten Orten in der
Schweiz wieder attraktiver, ein Wohnobjekt zu mieten, als ein gleichwertiges Objekt zu
kaufen. Obwohl die Preise fir Wohneigentum vorerst weiter stiegen, gab es erste
Anzeichen dafur, dass die Nachfrage nach Wohneigentum abnehmen und der
Wohneigentumsmarkt sich nach langer Boom-Zeit etwas abklhlen kénnte. Die
Bewegungen am Wohneigentumsmarkt waren auch medial sehr prasent, wie die APS-
Zeitungsanalyse zeigt: Insbesondere Uber den Sommer, als die Hypothekarzinsen zum
ersten Mal stark anstiegen, wurde in den nationalen Zeitungen oft Uber dieses Thema
berichtet.

Der Krieg fuhrte derweil auch zu héheren Energiepreisen, weshalb Verbande einen
Nebenkostenschock beim néchsten Abrechnungstermin beftrchteten und Mieterinnen
und Mietern rieten, ihre Akontozahlungen freiwillig zu erhdhen oder Geld auf die Seite
zu legen. Dabei kam es auch vereinzelt zu Zwist zwischen Mietenden und
Vermieterschaft, etwa bei Diskussionen um die Verwaltungspauschale auf
Nebenkostenabrechnungen. Bis zum Jahresende wurden im Parlament einige Vorstosse
eingereicht, mit denen die Auswirkungen der steigenden Energiepreise fur Mieterinnen
und Mieter abgefedert werden sollten. Zudem erarbeitete der Bundesrat Verordnungen
mit Massnahmen, die er im Falle von schweren Gas- oder Strommangellagen
beschliessen koénnte. Darunter befindet sich auch eine Temperaturobergrenze flr
Innenrdume, was Fragen zu méglichen Klagen von Mietenden aufwarf.

Beim Mietrecht blieben die Fronten auch im Jahr 2022 verhartet: Linke Anliegen
blieben im Parlament allesamt chancenlos (Po. 21.3759; St.lv 21.316; Pa.lv. 20.449; Mo.
20.4031; Pa.lv. 21.476). Auch fur die blrgerliche Parlamentsmehrheit waren allerdings
héchstens kleine Anderungen umsetzbar. Die von der RK-NR aufgrund von
parlamentarischen Initiativen vorgelegten Vorlagen zur Starkung der Kompetenzen der
Vermieterschaft bei Untermietverhaltnissen, zur Senkung der Hiurden fur Kindigungen
von Mietverhéltnissen wegen Eigenbedarf) oder zur Lockerung von Formvorschriften bei
gewissen Mietvertragsénderungen stiessen allerdings mit Ausnahme des Entwurfs zu
den Formvorschriften sowohl in der Vernehmlassung als auch in der Kommission selber
auf einigen Widerstand. Der Bundesrat empfahl sie zur Ablehnung. Uberdies scheiterte
ein Versuch des Bundesrates, die verharteten Fronten rund um das Mietrecht mit
einem runden Tisch und allen relevanten Verbanden zu l6sen.

Auch in anderen Politikbereichen im Wohnungswesen gab es kaum Einigkeit. Eine
zuerst vom Nationalrat angenommene Motion der RK-NR Uber eine Wiederaufnahme
der parlamentarischen Revisionsarbeiten am Bundesgesetz Uber den Erwerb von
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Grundstiicken durch Personen im Ausland (Lex Koller) scheiterte im Standerat. Virulent
wurde zudem die Abschaffung des Eigenmietwerts diskutiert: Der Nationalrat kam nach
langer Debatte zum Schluss, dass die aktuelle Vorlage nur schwer finanzierbar und kaum
mehrheitsfahig sei, und schickte sie zurtick an seine WAK. Die Rate lehnten zudem zwei
gleichlautende Motionen (Mo. 22.3817; Mo. 22.3862) der SVP zur Abschaffung des
Eigenmietwerts fur Rentnerinnen und Rentner ab. Das Bundesgericht wiederum hiess
eine Beschwerde gegen eine Eigenmietwert-Héartefallregelung im Tessiner Steuergesetz
gut, was auch Auswirkungen auf andere Kantone mit &hnlichen Regelungen haben
durfte.

Weniger umstritten war 2022 die Raumplanung, wo es dem Standerat unter der Leitung
seiner UREK nach langerer Zeit wohl gelang, eine mehrheitsfahige Vorlage flr die zweite
Etappe der RPG-Revision zu zimmern. An diesem Revisionsvorhaben hatten die Réte
seit 2015 erfolglos gearbeitet. Herzstlck der neuen Vorlage ist ein Stabilisierungsziel
der Gebdudezahl ausserhalb der Bauzone, das mit verpflichtenden kantonalen
Richtplénen, Abbruchpramien fur Bauten ausserhalb der Bauzone und Sanktionen fur
Kantone, die das Stabilisierungsziel nicht einhalten, erreicht werden soll. Ausserdem
soll den Kantonen zuséatzlicher Spielraum eingerdaumt werden, damit diese in der
Raumplanung ihren kantonalen oder regionalen Eigenheiten besser Rechnung tragen
kénnen. Dieser RPG2-Entwurf wurde in der kleinen Kammer einstimmig angenommen.
Der Standerat hatte den Entwurf als indirekten Gegenentwurf zur Landschaftsinitiative
ausgestaltet, die er deutlich zur Ablehnung empfahl.

Neben der RPG-Revision beschéaftigte sich das Parlament mit weiteren Vorstossen
betreffend Bauten ausserhalb von Bauzonen. Beide Réte Uberwiesen eine Motion, die
eine Verjahrung illegaler Bauten ausserhalb der Bauzonen nach 30 Jahren fordert. Eine
Motion, mit welcher die Schaffung dezentraler kantonaler Behoérden zur Bearbeitung
von Antrégen flir Bauvorhaben ausserhalb von Bauzonen hatte erlaubt werden sollen,
wurde jedoch vom Sténderat abgelehnt. Schliesslich war das Bauen ausserhalb der
Bauzone verglichen mit den anderen Themen im Bereich Raumplanung auch am
meisten in den nationalen Zeitungen préasent. ?

Raumplanung

Le Conseil fédéral, avec son rapport sur I'encouragement de la densification des
constructions dans les centres urbains, a répondu au postulat d'Alec von Graffenried
(verts, BE). A I'appui de récentes études, le rapport révele qu'il y a suffisamment de
réserves d'utilisation disponibles pour densifier le milieu béati et concentrer la
croissance démographique future sans devoir étendre les zones a batir. Toutefois, de
nombreuses contraintes sociales, juridiques, techniques et économiques entravent la
densification des réserves d'utilisation. Pour y remédier, il faudrait développer des
approches visant une exploitation minimale du sol, comme, par exemple, recourir a des
indices minimaux d'utilisation du sol. Actuellement, la définition, par les communes,
des périmetres de densification dans une planification comprenant des prescriptions
limitant la garantie des droits acquis dont bénéficient les propriétaires touchés par la
mesure de densification, semble étre le modeéle le plus approprié. Le Conseil fédéral
entend soutenir les cantons et les communes dans la promotion d'une densification de
qualité. Premiérement, il évaluera I'opportunité de lancer une quatrieme génération du
Programme projets-modeles pour un développement territorial durable. Sur la base de
ce rapport, il précisera certains aspects des prestations prévues dans le Programme
d'impulsion destiné au développement vers l'intérieur. Deuxiéemement, il souhaite
consolider ses relations avec les milieux immobiliers et les acteurs publics intéressés
dans l'optique de limiter, voire de supprimer les obstacles & la densification et au
développement de I'urbanisation vers I'intérieur. °

1) APS-Zeitungsanalyse 2021 - Raumplanung und Wohnungswesen
2) APS-Zeitungsanalyse 2022 - Raumplanung und Wohnungswesen
3) Bericht BR vom 21.6.17; Medienmitteilung ARE vom 21.6.17
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