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Am 22. Mai 2013 hat das Bundesgericht seine ersten Urteile zur Zweitwohnungsinitiative gefallt. Wir
haben Sie hiertiber im Juni 2013 noch vor Vorliegen der begriindeten Urteile informiert. Nun liegt die
Urteilsbegrindung vor. Zudem hat der Bundesrat am 27. Juni 2013 die Vernehmlassung zum Entwurf
des Bundesgesetzes tUber Zweitwohnungen inklusive Verordnung eréffnet. Die Folgen der Zweitwoh-
nungsinitiative sowie deren zukunftige Entwicklung lassen sich nun einschatzen.

Ausgangslage vor den Bundesgerichtsurteilen vom 22. Mai 2013

Am 11. Mérz 2012 hat das Schweizer Stimmvolk die Zweitwohnungsinitiative ,,Schluss mit uferlosem Bau
von Zweitwohnungen“ angenommen. Der in diesem Zusammenhang neu in der Bundesverfassung eingefiigte
Artikel 75b beschrankt den Anteil von Zweitwohnungen einer Gemeinde auf hdchstens 20%. Gestutzt auf
diese neue Verfassungsbestimmung erliess der Bundesrat eine Ausflihrungsverordnung (sog. Zweitwohnungs-
verordnung), welche per 01. Januar 2013 in Kraft getreten ist und die Gibergangsmassig bis zum Vorliegen
eines entsprechenden Gesetzes Bestand haben soll. Nach der Annahme der Zweitwohnungsinitiative herrschte
insbesondere Unklarheit darliber, ob die 20%-Limite bereits ab dem Tag der Volksabstimmung (d.h. ab

11. Marz 2012) oder ab Inkrafttreten der Ausfihrungsverordnung (d.h. ab 01. Januar 2013) zu gelten habe.
Diese Frage beschaftigt insbesondere Bauherren und Gemeinden, welche in diesem Zeitraum Baubewilli-
gungsgesuche gestellt oder zu behandeln hatten bzw. Baubewilligungen erhalten oder gesprochen hatten. Mit
seinen Urteilen vom 22. Mai 2013 brachte das Bundesgericht nun hinsichtlich dieser Frage etwas Licht ins
Dunkle.

Die Bundesgerichtsurteile vom 22. Mai 2013

Am 22. Mai 2013 entschied das Bundesgericht iber drei Bauvorhaben, flr die man die Baubewilligungen
zwischen dem 11. Mérz 2012 und dem O1. Januar 2013 erteilt hatte. Gegen alle drei Bauvorhaben wurde Ein-
sprache gefiihrt. Zur Rechtsverbindlichkeit von Baubewilligungen, die nach dem Volks-Ja zur Zweitwoh-
nungsinitiative umgesetzt werden sollen, hat das Bundesgericht folgende Grundsétze erlassen:

] Baubewilligungen, die vor dem 11. Mérz 2012 erstinstanzlich erteilt wurden, fallen nicht unter die
neue Verfassungsbestimmung. Diese Baubewilligungen bleiben unabhangig vom Zeitpunkt ihrer
Rechtskraft giiltig, selbst wenn der Anteil von Zweitwohnungen einer Gemeinde mehr als 20% betragt
und mit dem Bau bis jetzt noch nicht begonnen wurde.

" Wird die 20%-Limite Gberschritten, sind Baubewilligungen fur Zweitwohnungen, die man nach dem
11. Mérz 2012, aber vor dem 01. Januar 2013 erteilt hat, aufzuheben, sofern sie nicht spatestens bis
zum 31. Dezember 2012 in Rechtskraft erwachsen sind.

" Nichtig sind die 20%-Limite verletzende Baubewilligungen fiir Zweitwohnungen, die nach dem
01. Januar 2013 erteilt wurden.
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Die gefallten Bundesgerichtsurteile wirken sich so insbesondere auf Baubewilligungen aus, welche die Ge-
meinden im Jahr 2012 erteilt haben, die aber bis zum 31. Dezember 2012 infolge von Einsprachen noch nicht
in Rechtskraft erwachsen konnten. Solche Baubewilligungen sind aufzuheben. Doch wie ist mit Baubewilli-
gungen zu verfahren die nach dem 11. Mérz 2012 gesprochen und mangels Anfechtung noch vor Ende 2012
formell rechtskraftig geworden sind? Zu dieser Frage &ussert sich das Bundesgericht nicht direkt, doch lassen
die gesprochenen Grundsatze vermuten, dass solche Baubewilligungen ihre Rechtsgiltigkeit bewahren. Ob
dem so ist, wird wohl wiederum gerichtlich entschieden werden.

Ausblick auf die zukinftige Gesetzgebung beztiglich Zweitwohnungen

Am 27. Juni 2013 hat der Bundesrat die Vernehmlassung zu den Entwirfen des Ausfuihrungsgesetzes tber
Zweitwohnungen und der dazu gehdrenden Verordnung eréffnet. Die Vernehmlassungsfrist dauert noch bis
zum 20. Oktober 2013. Danach wird der Bundesrat dem Parlament bis Ende 2013 bzw. anfangs 2014 die Bot-
schaft fur das Gesetzt unterbreiten.

Im Einklang mit dem Anliegen der Zweitwohnungsinitiative verbietet der bundesrétliche Gesetzesentwurf
grundsatzlich den Neubau von Zweitwohnungen in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tiber
20%. Zul&ssig soll aber der Bau ,,warmer Betten sein, d.h. die Erstellung von Wohnungen, die — eingeteilt in
verschiedene Kategorien — touristisch bewirtschaftet werden. Die Vernehmlassung und die anschliessenden
parlamentarischen Beratungen werden zeigen, ob sich diese Ausnahmen im Gesetzesentwurf aufrechterhalten
lassen. Das Initiativkomitee hat bereits Widerstand angekdiindigt.

Weiter halt der Gesetzesentwurf verschiedene Vollzugsinstrumente zur Kontrolle der Einhaltung und Durch-
setzung des Verbots von Zweitwohnungen zur Verfligung. Vorgesehen sind beispielsweise eine Pflicht der
Einwohnerkontrolle und Grundbuchamter die zustandigen Baubehorden iiber Anderungen zu informieren, die
typischerweise die Nutzung von Wohnungen beeinflussen kénnen. Bei Zuwiderhandlung soll ein Benutzungs-
verbot ausgesprochen und die besagte Wohnung versiegelt werden kénnen. Schliesslich wird auch die Anord-
nung einer ,, Wartefrist™ fiir die Eintragung einer Eigentumstibertragung im Grundbuch diskutiert, um die
rechtmassige Nutzung der Wohnung vorgéngig zu priifen.

Altrechtliche Wohnungen im Besonderen

Auf Wohnungen, die am 11. Marz 2012 bereits gebaut oder zumindest rechtskraftig bewilligt waren (sog. alt-
rechtliche Wohnungen) wirkt sich die Zweitwohnungsinitiative nicht bzw. nur bedingt aus. Gemass der derzeit
geltenden Zweitwohnungsverordnung kénnen solche Wohnungen grundsétzlich auch kiinftig umgenutzt, d.h.
frei als Erst- oder Zweitwohnung genutzt, verkauft oder vererbt werden. Diese liberale Regelung steht unter
dem Vorbehalt des Missbrauchs. Als Beispiel einer missbrauchlichen Gestaltung gilt der Verkauf einer alt-
rechtlichen Wohnung als Zweitwohnung und die gleichzeitige Erstellung einer neuen Erstwohnung in der
betreffenden Gemeinde (Ersatzneubau).

Der nun in Vernehmlassung geschickte Gesetzesentwurf stellt zwei Varianten fiir den Umgang mit altrechtli-
chen Wohnungen zur Diskussion. Die erste Variante orientiert sich an der Regelung der derzeit geltenden
Zweitwohnungsverordnung. Die zweite Variante sieht dagegen einschréankend vor, dass altrechtliche Woh-
nungen nur im Rahmen der bestehenden Hauptnutzungsfldche gedndert werden durfen. Umnutzungen bei-
spielsweise von einer Erst- in eine Zweitwohnung sollen hingegen nur dann zul&ssig sein, wenn sie durch be-
sondere Griinde bedingt sind. Solche Griinde kénnen etwa ein Todesfall oder eine Zivilstandédnderung sein.

Wie bereits die Urteile des Bundesgerichts vom 22. Mai 2013 schafft auch der Gesetzesentwurf des Bunderats
keine Klarheit darliber, wie mit Zweitwohnungen zu verfahren ist, die man zwischen dem 11. Mérz 2012 und
dem 31. Dezember 2012 rechtskraftig bewilligt hat. Es ist zu vermuten, dass solche Wohnungen den altrecht-
lichen gleichgestellt werden. Denkbar wére aber auch, dass fiir solche Wohnungen Nutzungsbeschrankungen
eingefihrt werden. Die Diskussion des Gesetzesentwurfes oder spétestens die Umsetzung der neuen Bestim-
mungen in der Praxis wird in diesem Punkt den Weg weisen.
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Fazit

Das Bundesgericht hat mit den Urteilen vom 22. Mai 2013 Klarheit hinsichtlich der temporaren Anwendung
der Zweitwohnungsinitiative gebracht. In Gemeinden, in denen der 20%-Anteil von Zweitwohnungen erreicht
oder Uberschritten ist, gilt bis zum Inkrafttreten der Ausfiihrungsgesetzgebung ein vorlaufiges Verbot zur Be-
willigung von Zweitwohnungen. Ausgenommen davon sind grundsétzlich Baubewilligungen, die bis zum

31. Dezember 2012 rechtskréftig erteilt worden sind. Aufgrund der laufenden Vernehmlassung sowie den
bevorstehenden parlamentarischen Beratungen bestehen Unsicherheiten, in welcher Form die Zweitwohnungs-
initiative auf Gesetzesstufe umgesetzt wird. Knackpunkte bilden die Ausnahmebestimmungen zu touristisch
bewirtschafteten Wohnungen sowie der Umgang mit altrechtlichen Wohnungen, die am 11. M&rz 2012 bereits
bestanden oder rechtskraftig bewilligt waren. Klarungsbedarf besteht zudem fur Wohnungen, die zwischen
dem 11. Mérz 2012 und 31. Dezember 2012 rechtskraftig bewilligt wurden. Die zukinftige Praxis wird zei-
gen, ob solche Wohnungen den altrechtlichen Wohnungen gleichgestellt werden oder ob Nutzungsbeschran-
kungen gelten sollen. Diese Entscheidung wird sich massgebend auf das Preisniveau dieser Wohnungen aus-
wirken.
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