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Vernehmlassung Zweitwohnungsgesetzgebung

Sehr geehrter Herr Scheidegger

Der Hauseigentimerverband Schweiz (HEV Schweiz) ist mit seinen rund 320'000
Mitgliedern der grosste Vertreter der Interessen der Haus-, Grund- und Stockwerkeigentu-
mer in der Schweiz. In dieser Funktion beteiligt er sich regelmassig an Vernehmlassungsver-
fahren und Anhorungen. Wir erlauben uns nachfolgend, zu den nun vorliegenden und erlau-

terten Gesetzes- und Verordnungsentwtrfen Stellung zu nehmen.

1. Einleitende Bemerkungen zur Vorlage

Der HEV Schweiz hat die Zweitwohnungsinitiative als zu radikal abgelehnt. Wir erachten die
neue Verfassungsbestimmung Art. 75b BV aus eigentumsrechtlicher und foderalistischer
Sicht als problematisch. Der Volksentscheid ist aber zu respektieren. Gleichzeitig rechtfertigt
der ausserst knappe Ausgang eine massvolle Umsetzung. Ziel muss ein verfassungskon-
formes, praktikables Zweitwohnungsgesetz sein, welches die Rechtsicherheit wieder her-
stellt und den Besitzstand zumindest bei bereits gebauten Gebauden schiitzt. Beim unbe-
bauten Bauland sind die Wertverluste leider bereits entstanden und nicht wieder wettzuma-
chen.

Der vorliegende Gesetzesentwurf stellt einen Kompromiss dar. Er setzt den Verfassungstext
um, belasst den betroffenen Gemeinden aber gleichzeitig einen gewissen Handlungsspiel-

raum. Dieser Handlungsspielraum ist gezwungenermassen klein.

Vernehmlassung Zweitwohnungsgesetz, HEV Schweiz, Oktober 2013


mailto:info@hev-schweiz.ch

Der HEV Schweiz steht dem vorliegenden Entwurf des Zweitwohnungsgesetzes
(ZWG) verhalten positiv gegentber. Das Gesetz ist wichtig, um die dringend benétigte
Rechts- und Investitionssicherheit in die betroffenen Gemeinden zuriickzubringen. Das vor-
geschlagene Gesetz enthdlt fur die betroffenen Gemeinden wichtige mildernde Ausnahme-
bestimmungen, die in dieser Situation richtig und angemessen sind. Anpassungen sind je-
doch bei einzelnen Paragraphen notwendig, weil sie in der jetzigen Form entweder die Ei-
gentumsrechte in unzuléassiger Weise einschranken, zu viel Regelungskompetenz zum Bund
ziehen oder auf die regionalen Verhaltnisse zu wenig Ricksicht nehmen. Eine dritte Gruppe
von Anderungsantragen betrifft Vorschlage zur Verbesserung der Praxistauglichkeit. Die An-

trdge des HEV Schweiz werden nachfolgend im Detail beschrieben.

2. Kritische Wirdigung des Zweitwohnungsgesetzes

Im Folgenden &ussert sich der HEV Schweiz zu den einzelnen Artikeln des ZWG im Detail.
Verschiedene Antrage haben auch Konsequenzen fur die Zweitwohnungsverordnung

(ZWV). Auf sie wird in Kapitel 3 separat eingegangen.

- Art. 3 ZWG: Aufgaben und Kompetenzen der Kantone
Der Art. 8 Abs. 2 und 3 RPG war als indirekter Gegenvorschlag zur Abwendung der
Zweitwohnungsinitiative gedacht. Mit Annahme der Initiative ist sein Zweck fragwtirdig
geworden. Es ware deshalb richtig, diesen Passus wieder aus dem RPG zu streichen.
Die Bestimmungen tel quel als Art. 3 Abs. 1 ins ZWG zu tbernehmen, ist unfair, denn sie
waren breiter formuliert und verlangen Massnahmen, welche 75b BV nicht fordert. Die
Forderung in Art. 3 Abs. 1 ZWG zur besseren Auslastung bestehender Zweitwohnungen
kann als Aufforderung zur starkeren Besteuerung ungenigend genutzter Zweitwohnun-
gen verstanden werden. Dies wird vom HEV Schweiz abgelehnt. Der HEV Schweiz be-
antragt die ersatzlose Streichung von Art. 3 Abs. 1 ZWG. Eventualiter ist eine Formulie-

rung mit einer Kann-Vorschrift vorzulegen.

Antrag HEV Schweiz: Streichung oder Abschwachung von Art. 3 Abs. 1 ZWG
Entweder wird der Gegenvorschlag oder die Initiative umgesetzt. Beides umzusetzen, ist

nicht statthaft. Die Verpflichtung der Kantone ist zumindest abzuschwéachen.

- Art. 4 ZWG: Erstwohnungsinventar
Die Annahme, dass Zweitwohnungen in aller Regel von der Bruttogeschossflache (BGF)

her kleiner sind als Erstwohnungen, ist korrekt. Es ist deshalb richtig, davon auszuge-
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hen, dass eine Gemeinde, die einen Anteil von weniger als 20% Zweitwohnungseinhei-
ten hat, auch weniger als 20% Zweitwohnungs-BGF aufweist. Die Kontrolle und Be-
schrankung des BGF-Wachstums und damit die verfassungsgetreue Umsetzung kann
nach Ansicht des HEV Schweiz via Art. 12 ZWG (Variante 1) auf pragmatische Art und
Weise gewahrleistet werden. Der HEV Schweiz unterstitzt dieses Vorgehen. Es erspart
der offentlichen Hand die ausserst aufwandige und teure jahrliche Ermittlung der durch

Zweitwohnungen belegten BGF und den Eigentimern einen aufwéndigen Formularkrieg.

- Art. 6 ZWG: Verbot neuer Zweitwohnungen
In den Erlauterungen ist zu prazisieren, dass die Umnutzung einer bestehenden Erst-
wohnung zu einer Zweitwohnung gemass Art. 12 ZWG mit den dort gemachten Auflagen

weiterhin méglich ist. Dieser Hinweis ging offensichtlich vergessen.

Antrag HEV Schweiz: Erganzung der Erlauterungen zu Art. 6 ZWG
Verweis auf Art. 12 ZWG

- Art. 7 ZWG: Nutzungsbeschrankung
Ausgestaltung der Wohnungen: Der Verzicht auf die Voraussetzung der ,nicht individuel-
len Ausgestaltung® fur touristisch bewirtschaftete Wohnungen wird vom Verband be-
grusst. Die Eigentiimer sollen bei der Einrichtung ihrer touristisch bewirtschaften Woh-
nung moglichst frei sein. Ahnlich gelagerte Angebote in Grossstadten zeigen, dass Indi-
vidualitat von einem Teil der Nutzer durchaus geschéatzt wird. Es entsteht so — bei gerin-
gerem Kontrollaufwand — ein Beherbergungsangebot, das sich klar vom bestehenden
Hotel- und Ferienwohnungsangebot differenziert und damit auch héhere Chancen hat,
neue Gastesegmente anzuziehen. Es genugt hingegen, wenn die touristisch bewirtschaf-
tete Wohnung auf einer kommerziellen Vertriebsplattform angeboten wird. Diese muss

sich unseres Erachtens nicht auf den internationalen Markt ausrichten.

Antrag HEV Schweiz: Art. 7 Abs. 2 Lit. c ZWG abschwéachen
c) auf einer auf-den-internationalen-Marktausgerichteten,-kommerziellen Vertriebsplatt-

form angeboten wird.

- Art. 8 ZWG: Besondere Bewilligungsvoraussetzungen fur Wohnungen nach Art. 7
Abs. 2 Lit. c ZWG
Zur so genannt ,dritten Kategorie®: Der Entscheid, neben den Einliegerwohnungen und
den strukturierten Beherbergungsbetrieben, auch eine dritte Kategorie von ,freien® tou-
ristisch bewirtschafteten Wohnungen zu erlauben, wird vom HEV Schweiz begrusst. Wir

sehen darin eine Chance fur die private Parahotellerie. Diese dritte Kategorie gibt inno-
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vativen Unternehmern mehr Flexibilitat, ein zukunftstrachtiges Angebot in diesem Be-
reich zu schaffen. Die Auflagen hierzu sind mit Bezeichnung im Richtplan, Bedarfsnach-
weis und Umnutzungspotentialnachweis ausserordentlich streng. Mit all diesen Bedin-
gungen ist es flir den HEV Schweiz unwahrscheinlich, dass sich Gberhaupt Investoren

auf den Bau neuer touristisch bewirtschafteter Zweitwohnungen einlassen werden.

Antrag HEV Schweiz: Art. 8 Abs. 3 ZWG abschwachen
Umnutzungsreserven mussen nur ,weitgehend“ ausgeschopft sein.
(vgl. auch Anmerkung zu Art. 6 ZWV)

- Art. 9 ZWG: Wohnungen im Zusammenhang mit strukturierten Beherbergungsbe-
trieben
Das nicht naher definierte ,Fehlverhalten® in Art. 9 Abs. 2 Lit. c ZWG ist als Kriterium
subjektiv und ermdglicht keine gleiche Rechtsanwendung. Es ist in den Erlauterungen

auf ,vorsatzliches®, ,mutwilliges” oder ,grobfahrlassiges® Verhalten einzuschranken.

Antrag HEV Schweiz: Art. 9 Abs. 2 Lit. ¢ ZWG in Erlauterungen prazisieren

,Fehlverhalten® ist einschrankend zu definieren.

- Art. 10 ZWG: Neue Wohnungen in geschitzten Bauten
Innerhalb Bauzonen: Die Regelung in Art. 10 Abs. 2 ZWG zu ortsbildpragenden Bauten,
die bisher nicht als Wohnung genutzt wurden, ist zu streng geraten. Fir erhaltenswerte
Oekonomiegebaude innerhalb des Dorfkerns ist eine Losung zu finden, da viele von

ihnen sonst dem Zerfall ausgesetzt sind.

Antrag HEV Schweiz: Art. 10 Abs. 2 ZWG abschwachen.

Auf die Forderung ,bedeutendes Ortsbild® ist zu verzichten.

Ausserhalb Bauzonen: Die Regelung in Art. 10 Abs. 3 ZWG zu Rustici und Maienséssen

wird begrisst.

- Art. 11 ZWG: Projektbezogene Sondernutzungspléne
Der Vertrauensschutz bei Planungen, die schon vor dem Inkrafttreten des neuen Verfas-
sungsartikels, in Zusammenarbeit mit der Gemeinde konkretisiert waren, muss gewahr-
leistet bleiben. Deshalb begriisst der Verband die Regelung in Art. 11 ZWG zu den pro-
jektbezogenen Sondernutzungsplanen. Auch die Anpassungsmoglichkeit gemass Art. 11
Abs. 3 ZWG wird begrusst. Der Art. 11 ZWG soll jedoch nicht nur fur Grossprojekte gel-
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ten. Auch fur Bauherren kleinerer etappierter Zweitwohnungsprojekte, fir die Quartier-
plane bestehen, die Art und Lage der Bauten detailliert festlegen und fir die bereits um-
fangreiche Vorinvestitionen, Erschliessungsaufwendungen etc. geleistet wurden, muss
der Vertrauensschutz gelten. Die geleisteten Investitionen sind zu schitzen. Dies soll in
den Erlauterungen so festgehalten werden. Fiunf Jahre nach Art. 11 Abs. 2 ZWG sind
zudem fir Grossprojekte keine lange Zeit. Im Hinblick auf eine sorgsame Einpassung ins

Ortsbild solcher Projekte, sollte hier kein zeitlicher Druck aufgesetzt werden.

Antrag HEV Schweiz: Erlauterungen zu Art. 11 ZWG prazisieren.

Der Begriff ,Sondernutzungsplan® ist weit zu fassen, damit auch kleinere Projekte, mit
Zustimmung des Kantons, in den Genuss von Ausnahmebewilligungen kommen kdnnen.
Auf Art. 11 Abs. 2 ZWG ist zumindest bei Grossprojekten zu verzichten (Erganzungsva-

riante streichen).

- Art. 12 ZWG: Bauliche und nutzungsmassige And. bei altrechtlichen Wohnungen
Der HEV Schweiz spricht sich dezidiert fur die Hauptvariante zu Art. 12 ZWG aus. Hierzu
gibt es nur wenig Anderungsbedarf:

Erstens, bei Art. 12 Abs. 1 ZWG ist von ,erstinstanzlich statt ,rechtskraftig bewilligt zu
sprechen. Dies, weil bei der Schwelle 11.3.2012 nicht riickwirkend neues Recht gelten
sollte.

Zweitens, bei Art. 12 Abs. 3 ZWG sollte das Wort ,geringfligig” gestrichen werden. Die
vorgeschlagene Regelung wirde viele Umbauten fiir zeitgeméasses Wohnen verhindern,
da die Immobilie infolge den Grundbucheintrag ,Erstwohnung® erhielte. Die kommunalen
Bau- und Zonenordnungen sowie die Regelungen zum Bauen ausserhalb Bauzonen sind
hier schon geniigend einschrankend. Eventualiter ist zumindest, was als geringfiigig zu

gelten hat grosszugiger zu formulieren (siehe Art. 7 ZWYV)

Antrag HEV Schweiz: Art. 12 ZWG (Hauptvariante) prazisieren

Art. 12 Abs. 1 ZWG: ,Eine altrechtliche Wohnung ... ist eine Wohnung, die am
11.3.2012 rechtmassig bestand oder erstinstanzlich bewilligt war.

Art. 12 Abs. 3 ZWG: ,Fir solche Wohnungen darf ohne Nutzungsbeschrénkung, die Er-
neuerung, der Umbau, die gerirgtiigige Erweiterung oder der Wiederaufbau bewilligt

werden. ... BerBundesratlegtfest-was-als-geringfigigzu-gehen-hat-

Die Nebenvariante wird klar abgelehnt. Sie wirde die Umnutzungsfahigkeit von speziel-
len Tatbestanden wie Scheidung oder Todesfall abh&ngig machen. Dies ist ein schwer-

wiegender Eingriff in die Eigentumsrechte und die Besitzstandsgarantie. Eine solche Re-
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gelung wirde dazu fuhren, dass Umnutzungen von Erst- in Zweitwohnungen generell
bewilligungspflichtig wirden und in vielen Fallen unmdéglich waren.

Schlimmer noch: durch Art. 12 Abs. 4 ZWG der Nebenvariante wiirden auch geringfugi-
ge Erweiterungen von Erstwohnungen ohne Nutzungsanderung bewilligungspflichtig.
Dies wirde in vielen Fallen dazu fuhren, dass Eigentiimer auf Umbauten fir eine zeit-
gemasse Wohnnutzung verzichten, da sie dadurch die spatere Umnutzungsfahigkeit zu
einer Zweitwohnung verloren, respektive nach Art. 7 Abs. 1 ZWG fir eine geringfiigige
Erweiterung bereits die Grundbuchanmerkung ,Erstwohnung® erhielten. Diese Grund-
buchanmerkung wird in aller Regel zu einem betrachtlichen Wertverlust der Immobilien

fuhren. Sie schrankt den Eigentiimer in seinen Eigentumsrechten ungebiuhrlich ein.

Antrag HEV Schweiz: Nebenvariante zu Art. 12 ZWG streichen
Die Initiative wollte den Bau neuer Zweitwohnungen beschranken, nicht die Umnutzung

von Wohnungen.

Die Nebenvariante zu Art. 12 ZWG wirde zu unzéhligen Umgehungsversuchen, verbun-
den mit wiederum zusatzlichem Kontroll-, Korrektur- und Ahndungsaufwand der Ge-
meinden flhren. Bankenseitig wiirde diese Einschréankung des Umnutzungsrechts zu ei-
ner Neubewertung der Hypotheken solcher Erstwohnungen fiihren; mit den entspre-
chenden Problemen fiir die Kreditnehmer und die Kreditgeber.

Die Missbrauchsbestimmungen in Art. 13 ZWG sind notwendig und geeignet uner-
wilinschten Entwicklungen Einhalt zu gebieten. Wenn einzelne Kantone weitergehen wol-
len, kdnnen Sie gemass Art. 3 Abs. 3 ZWG die Mdéglichkeit von Umnutzungskontingen-
ten auf Gemeindestufe vorsehen. Durch diese Regelung kénnen Kantone und Gemein-
den zusatzlich zur Missbrauchsbestimmung in Art. 13 ZWG Gegensteuer geben, falls
sich durch Umnutzungen von altrechtlichen Erstwohnungen in Zweitwohnungen uner-
wiinschte Entwicklungen ergeben sollten.

In den Erlauterungen wird auf S. 10 auf die ,formell* rechtskréftig gewordenen Bewilli-
gungen angespielt, fur die ,einzelfallweise Losungen zu suchen® seien. Dieser Exkurs zu
den zwischen Mai und Dezember 2012 erteilten Baubewilligungen ist sachwidrig und fur
die Definition von Wohnungen, die als ,altrechtlich® gelten kénnen unnétig. Das Bundes-
gericht hat Giber Falle entschieden, die angefochten wurden. Zu nicht angefochtenen Fal-
len dusserte es sich nicht. Hierzu musste ein neuer Bundesgerichtsentscheid ange-
strengt werden. Der Ausgang eines solchen Verfahrens ist offen. Die beiden Abschnitte
in den Erlauterungen sind somit spekulativ und deshalb (bis auf den Einleitungssatz) er-

satzlos zu streichen.
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Wir erachten es im Gegenteil als notwendig, dass im Gesetz positivrechtlich festgehalten
wird, dass Bewilligungen, die 2012 noch (formell) rechtskraftig geworden sind, gultig
bleiben und gestutzt werden. (Siehe Art. 25 ZWG)

Antrag HEV Schweiz: Erlauterungen zu Art. 12 ZWG kilirzen
Das Bundesgericht hat mit seinen Entscheiden ... bestatigt, dass die neue Verfassungs-
bestimmung ... entfaltet. (Rest und folgenden Abschnitt streichen bis und mit ,.... pau-

schal begriindet®.) Aus dieser Rechtslage ergibt sich ...

Art. 12 Abs. 5 ZWG ist unseres Erachtens unter der PrAmisse des verdichteten Bauens
und der besseren Auslastung der Wohnungen problematisch. Dies, weil aus einer gros-
sen altrechtlichen Wohnung auf gleicher Flache nicht zwei klassische Zweitwohnungen
gemacht werden kdnnen. Unseres Erachtens mussten hier, mindestens in struktur-
schwachen und von Abwanderung bedrohten Gebieten Ausnahmen maglich sein. Dies
selbstredend nur dann, wenn die Bruttogeschossflache nicht ausgeweitet wird. Auch oh-
ne Ausnahmeregelung mit Art. 75b BV vereinbar, misste die Zweiteilung einer grossen
altrechtlichen Zweitwohnung in zwei kleinere Zweitwohnungen sein. Beides ist in Art. 12
Abs. 5 ZWG anzupassen.

Antrag HEV Schweiz: Art. 12 Abs. 5 ZWG anpassen

a) In strukturschwachen und von Abwanderung bedrohten Gebieten kénnen von der zu-
standigen Behtrde Ausnahmen bewilligt werden.

b) Art. 12 Abs. 5 ZWG gilt nicht fur altrechtliche Zweitwohnungen

- Art. 15 ZWG: Sistierung von Nutzungsbeschrankungen
Die Regelung in Art. 15 ZWG ermdéglicht in bestimmten Fallen eine (voriibergehende)
Zweitwohnungsnutzung. Dies ist sinnvoll, um das Leerstandsrisiko zu verringern. Die
Moglichkeit zur unbefristeten Sistierung der Nutzungsauflage in klar umrissenen Féllen
ist v.a. in strukturschwachen Gemeinden zentral fur die weitere Entwicklung der Ge-
meinde. Der Art.15 ZWG wird deshalb begriisst in den zugehorigen Verordnungspara-

graphen sind jedoch Anpassungen nétig (siehe Kapitel 3).

- Art. 16 ZWG: Ersatzabgaben
Die Ersatzabgabe fiir die (un-)befristete Sistierung der Nutzungsauflage ist dann frag-
wurdig, wenn der Eigentimer aufgrund von Bevolkerungsschwund in seiner Gemeinde
nur die Wahl zwischen Leerstand und Zweitwohnungsnutzung hat. Mit anderen Worten:

Der Staat darf keinen Profit aus der Lage des Eigentiimers ziehen, der trotz gutem Wil-
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len, keinen ortsansassigen Mieter oder Kaufer finden kann. Dass hierfur gar ein gesetzli-
ches Pfandrecht bestehen soll, welches allen anderen Pfandrechten vorgeht, ist nicht
einsichtig. Das Pfandrecht in Art. 16 Abs. 2. ZWG ist ersatzlos zu streichen. Die Mittel
zur Durchsetzung aus Art. 20 ZWG und die Strafbestimmungen nach Art. 23 ZWG sind
zur Vollzugssicherung mehr als ausreichend. Die entsprechenden Paragraphen in der
Zweitwohnungsverordnung sind ebenfalls anzupassen. Die Kantone kénnen die Bemes-
sung der Ersatzabgabe anhand des jahrlichen Ertragswerts zudem sehr wohl selber er-
mitteln. Es ist aufgrund der regionalen Disparitaten unsinnig, dass hier der Bundesrat ei-

nen Betrag oder eine Bandbreite vorgibt.

Antrag HEV Schweiz: Art. 16 ZWG erganzen

.Spezielle Regelungen gelten bei drohendem Leerstand und in strukturschwachen Ge-
meinden. Die Regelungen sind in der Verordnung festzuhalten.*

Art. 16 Abs. 2 ZWG ersatzlos streichen.

Art. 16 Abs. 3 ZWG: Kantonshoheit wahren.

DerBundesratregelt Die Kantone regeln die Bemessung der Ersatzabgabe ...

- Art. 19 ZWG : Amtliche Massnahme bei unrechtmassiger Nutzung
Art. 19 Abs. 4 ZWG ist zu rigid geraten. Der Paragraph ist in dieser Form dem wirksa-
men Vollzug des Gesetzes nicht dienlich. Es fehlt eine Eskalierungsstufe, damit die ,Frist
zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands® aus Art. 19 Abs. 1 ZWG wirken
kann. Besser ist es, zuerst eine Anzeigepflicht bei der nachsthéheren Fachbehdrde (in
der Regel der kantonalen Baubehdrde) vorzusehen. Erst wenn die gesetzte Frist unge-
nutzt verstreicht, ist eine Anzeige bei der Strafverfolgungsbehérde und dem Bundesamt
fur Raumentwicklung angezeigt. Diese Anzeige erfolgt dann durch die kantonale Baube-

horde.

Antrag HEV Schweiz: Art. 19 ZWG erganzen
Zwischenschritt bei der Anzeigepflicht einfiihren: Gemeinden haben Anzeigepflicht bei
den kantonalen Baubehdérden und nicht direkt bei den Strafverfolgungsbehérden und

dem Bundesamt.

- Art. 23 ZWG und Art. 24 ZWG : Missachtung von Nutzungsbeschrankungen und
unrichtige Angaben
Die Strafbestimmungen mit Freiheitsstrafen bis zu drei Jahren erscheinen fur die vorlie-
gende Art von Widerhandlung Gbermassig streng. Das Bewilligungsgesetz (BewG) kann
nur bedingt als Vergleichsgesetz dienen. Dies, weil die Unterscheidung in ,erlaubte” und

»hicht erlaubte* Nutzung gemass ZWG schwieriger ist, als die Unterscheidung zwischen
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sbewilligungspflichtigem® und ,nicht bewilligungspflichtigem Verkauf‘ geméass BewG. Da-
bei ist zu berlcksichtigen, dass die Nutzungsbeschrénkungen vielfach Personen betref-
fen, die in bau- und planungsrechtlichen Belangen wenig bewandert sind. Handelt der
Wohneigentiimer fahrlassig, sollte dies deshalb lediglich mit einer Ordnungsbusse, im

Sinne einer Ubertretung geahndet werden.

Antrag HEV Schweiz: Art. 23 ZWG und 24 ZWG korrigieren

Bei ,Fahrlassigkeit” liegt kein Vergehen sondern eine Ubertretung vor.

Art. 25 ZWG: Ubergangsbestimmungen

Die Ubergangsbestimmungen sind durch eine positivrechtliche Festlegung zu den Bau-
bewilligungen, die nach der Abstimmung im Jahr 2012 noch formell rechtskréftig erteilt
wurden, zu erganzen. Damit gemeint sind klassische Zweitwohnungsbaugesuche, die
nicht angefochten worden sind oder deren Anfechtung 2012 abgewiesen und nicht an
die nachste Instanz weitergezogen wurde. So kann die Planungssicherheit fir die be-
troffenen Bauwilligen wieder hergestellt und der Vertrauensschutz fiir die Investoren ge-

wahrleistet werden.

Antrag HEV Schweiz: Art. 25 ZWG erganzen
Die Zwischen dem 11.3.2012 und dem 31.12.2012 formell rechtskréftig erteilten Baube-

willigungen werden gestutzt.

Art. 26 ZWG: Anderungen des bisherigen Rechts
Die Streichung von Art. 8 Abs. 2 und Abs. 3 ZWG (inkl. Ubergangsbestimmungen) wird

begrusst.

3. Bemerkungen zur Zweitwohnungsverordnung

Die Abgrenzung zwischen den Regelungsinhalten von Gesetz und Verordnung ist nach un-

serem Dafiirhalten gegliickt. Aus obigen Anderungsantragen zum Zweitwohnungsgesetz

ergibt sich folgender Anderungsbedarf in der Zweitwohnungsverordnung:

Art. 1 ZWV: Erstellung und Veroffentlichung Erstwohnungsinventar

Die Veroffentlichung eines Erstwohnungsanteilsplan sollte sich auf Gemeinden, die nahe
an oder Uber der 20% Grenze sind beschrankt werden. Dies wirde tber 1000 Gemein-

den im Mittelland von einem unnétigen Aufwand entlasten.
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Antrag HEV Schweiz: Art. 1 ZWV Anderung

Das Bundesamt fir Raumentwicklung bestimmt die Gemeinden, die ... ein Erstwoh-

nungsinventar zu veréffentlichen haben, und zwar ...

Art. 6 ZWV: Bedarfsnachweis fir touristisch bewirtschaftete Wohnungen

Der Bedarfsnachweis ist zu streng gefasst. Die in Art. 6 ZWV geforderten Voraussetzun-
gen verunmoglichenden den Bau weiterer touristisch bewirtschafteter Wohnungen in der
Praxis, da sie hierfur zunachst die ,Auslastung” der bestehenden Zweitwohnungen ver-
langen. Falls damit auch die klassischen unbewirtschafteten Zweitwohnungen gemeint
sind, ist dieser Bedarfsnachweis unmaoglich zu erbringen. (vgl. Bemerkungen zu Art. 8
ZWG)

Antrag HEV Schweiz: Art. 6 ZWV abschwéachen

Ein Bedarf ... ist in Regionen gegeben, in denen die bestehenden zur Vermietung frei-

gegebenen Zweitwohnungen weitgehend ausgelastet sind.

Art. 7 ZWV: Altrechtliche Wohnungen

Die Bestimmungen in Art. 7 Abs. 1 ZWV dazu, was ein geringflgiger Ausbau ist, sind mit
der 30 Quadratmeter-Regel zu streng geraten und schranken die Eigentumsrechte un-
gebuhrlich ein. Art. 7 ZWYV ist entweder zu streichen oder eventualiter abzuschwéachen.
Bedenkt man, dass ein Anbau Uber mehrere Stockwerke gehen kann, sind 30 Quadrat-
meter nicht viel. Hier sollte den Eigentiimern mehr Spielraum gelassen werden, da die
Investitionstatigkeit in den betroffenen Gebieten sonst massiv abnehmen wird. Die vor-
geschlagene Regelung ist fur eine zeitgemasse Wohnnutzung und energetische Sanie-
rung vieler Gebaude hinderlich. Ausserhalb der Bauzonen Art. 7 Abs. 1 ZWYV genlgt es,

sich auf die Vorschriften zum Bauen ausserhalb Bauzonen in RPG und RPV abzustlitzen

Antrag HEV Schweiz: Art. 7 ZWV streichen
Eventualiter ist in Art. 7 Abs. 1 ZWV auf den Zusatz 30 Quadratmeter und in Art. 7 Abs.

2 ZWYV auf die Einschrankung ,innerhalb des Gebaudevolumens® zu verzichten.

Art. 8 ZWV: Befristete Sistierung der Nutzungsbeschrankung bei neurechtlichen
Wohnungen

In strukturschwachen Gemeinden muss in Harteféllen auch bei neurechtlich erstellten

Wohnungen eine unbefristete Sistierung maglich sein.
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Antrag HEV Schweiz: Verlangerungsfrist nach Art. 8 Abs. 1 ZWV offen lassen
»oie kann die Dauer ausnahmsweise um-bis-zd-einrem-Jahrverlangern, wenn triftige

Grinde dies rechtfertigen.”

- Art. 10 ZWV: Ersatzabgabe bei unbefristeter Sistierung

Auf die Eintragung eines gesetzlichen Pfandrechts ist zu verzichten. Die Mittel zur
Durchsetzung aus Art. 20 ZWG und die Strafbestimmungen in Art. 23 ZWG sind zur
Vollzugssicherung ausreichend. In strukturschwachen Gemeinden soll die 6ffentliche

Hand in Harteféllen ganz auf die Erhebung einer Ersatzabgabe verzichten.

Antrag HEV Schweiz: Art. 10 ZWV korrigieren und erganzen
Art. 10 Abs. 3 ZWYV ersatzlos streichen.
Art. 10 ZWYV erganzen: ,In strukturschwachen Gemeinden ist auf die Erhebung einer Er-

satzabgabe ganz oder teilweise zu verzichten.*

Der Regelungsbedarf wird sich je nach zukuinftiger Entwicklung, etwa im Bereich der touris-
tisch bewirtschafteten Wohnungen oder in strukturschwachen oder von Abwanderung be-
troffenen Gemeinden noch verandern. Es ist deshalb richtig, die Verordnung nicht von Be-
ginn weg mit Detailregelungen zu belasten, die in den meisten Gemeinden in der Praxis kei-
ne Bewandtnis haben. Es ist an den Kantonen und Gemeinden, die fur die Umsetzung not-

wendigen Detailregelungen zu finden.

4. Position HEV Schweiz

$Der Gesetzesentwurf ist mit den gewtinschten Anpassungen in der Lage, die Rechtssi-
cherheit in bau- und nutzungsrechtlichen Fragen in den betroffenen Gemeinden wieder her-
zustellen. Dies ist fur die Haus-, Grund- und Stockwerkeigentimer sowie die Bauherren und
Vermieter von zentraler Bedeutung. Der HEV Schweiz ist bereit das Gesetz mitzutragen,
wenn die folgenden Antrage berlcksichtigt werden, respektive bei den erwéhnten Artikeln,

Korrekturen in unserem Sinne vorgenommen werden.

Es ist den Kantonen zu lUberlassen, ob sie Massnahmen zur besseren Auslastung von
Zweitwohnungen und fur preisginstige Erstwohnungen erlassen nach Art. 3 Abs. 1

ZWG ergreifen wollen. Solche werden von Art. 75b BV nicht gefordert. Bei Art. 12
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ZWG (Umnutzung altrechtlicher Wohnungen) ist zwingend die Hauptvariante zu wah-
len. Vorbehalte machen wir hier bei den Regelungen zu den geringfiigigen Erweite-
rungen. Korrekturbedarf besteht bei der Konzeption der Ersatzabgabe mit Pfandrecht
nach Art. 16 ZWG. In der jetzigen Form fuhrt diese Abgabe zu einer stossenden Un-
gleichbehandlung von Eigentimern in strukturschwachen Gebieten. Weitere Vorbe-
halte machen wir beziglich der Praktikabilitat einzelner weiterer Vollzugsbestimmun-

gen, inshesondere der Anzeigepflicht nach Art. 19 ZWG.

Unserer Ansicht sind die geforderten Anpassungen notwendig, um den Gemeinden
den ndtigen Handlungsspielraum zu belassen, den birokratischen Apparat klein zu
halten und Eingriffe ins private Eigentum und die Privatsphare auf ein Minimum zu

beschranken.

Wir bitten um Beriicksichtigung unserer Anderungsantrage und um eine rasche Eingabe des
Gesetzesentwurfs mit entsprechender Botschaft ans Parlament. Fir Rickfragen stehen wir
gerne zur Verfigung. Besten Dank fur Ihren Einsatz und die Bemihungen des Bundesamtes

fur Raumentwicklung ARE um ein praktikables Ausfiihrungsgesetz.

Freundliche Griisse

HEV Schweiz
Hans Egloff Michael Landolt
Prasident Ressortleiter
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