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Mit der Annahme der Zweitwohnungsinitiative im Jahr 2012 wurde der Zweitwohnungsbau in der

Schweiz eingeschrankt. Das Gesetz und die Verordnung zur Umsetzung dieser Verfassungsbestim-

mung traten am 1. Januar 2016 in Kraft.

1 EINLEITUNG

Am 11. Marz 2012 wurde die Initiative “Schluss mit uferlo-
sem Bau von Zweitwohnungen!” (Zweitwohnungsinitia-
tive] angenommen. Die entsprechende Verfassungsbe-
stimmung soll im Wesentlichen den Bau von neuen
Ferienwohnungen in Tourismusgemeinden verhindern,
welche bereits einen Ferienwohnungsanteil von zwanzig
Prozent aufweisen. Sie lautet wie folgt: "Der Anteil von
Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohneinheiten
und der fiir Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossflache
einer Gemeinde ist auf hdchstens zwanzig Prozent
beschrankt. Das Gesetz verpflichtet die Gemeinden, ihren
Erstwohnungsanteilsplan und den detaillierten Stand sei-
nes Vollzugs alljahrlich zu veroffentlichen.” Der Bundesrat
hat zur Umsetzung dieser Bestimmung per 1. Januar 2013
eine Ausfiihrungsverordnung (ZWV 2012) erlassen. Diese
wurde per 1. Januar 2016 durch das Bundesgesetz Uber
Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG) und die

dazugehorende Zweitwohnungsverordnung (ZWV) ersetzt.
ZWG und ZWV erweitern den Ausnahmenkatalog fir den
Bau von Zweitwohnungen gegeniiber der ZWV 2012 leicht
und klaren einige Rechtsunsicherheiten.

2 REGELUNGSGEGENSTAND

Geregelt wird ausschliesslich der Bau von Zweitwohnun-
gen. Anderungen ohne bauliche Verinderungen oder Bau-
ten, welche nicht dem Wohnen dienen, sind nicht vom
Gesetz erfasst. Das Gesetz definiert nicht positiv, was eine
Zweitwohnung ist, sondern halt (negativ] fest, dass eine
Wohnung als Zweitwohnung gilt, wenn sie nicht als Erst-
wohnung qualifiziert. Das Gesetz regelt positiv lediglich,
was unter Erstwohnung zu verstehen ist.

Als Erstwohnung ist primar eine Wohnung zu verstehen,
die von mindestens einer Person genutzt wird, welche in
der entsprechenden Gemeinde niedergelassen ist. Gleich-
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gestellt sind im Wesentlichen Wohnungen (und unterste-
hen nicht dem Gesetz], welche (i) von Wochenaufenthal-

tern genutzt werden; (i) weniger als zwei Jahre leer
stehen und zum Verkauf oder zur Dauermiete ausge-
schrieben sind; oder (iii] Dienstwohnungen fiir Personen

sind, die insbesondere im Gastgewerbe, in Spitalern und in
Heimen tatig sind.

3 BISHERIGE KANTONALE REGULIERUNGEN

UND WEITERREICHENDE MASSNAHMEN

DER KANTONE
Bisherige kommunale oder kantonale Einschrdankungen
des Zweitwohnungsbaus bleiben bestehen, sofern sie nicht
ausdriicklich aufgehoben werden. Soweit beispielsweise
eine Wohnung bereits vor dem 11. Marz 2012 bestand, aber
gemass kantonalen oder kommunalen Bestimmungen als
Erstwohnung eingestuft wurde, kann sie trotz der Zulas-
sigkeit gemass ZWG nicht als Zweitwohnung benutzt wer-
den. Werden in diesem Fall jedoch die kantonalen oder
kommunalen Bestimmungen aufgehoben, kdénnen derar-
tige Erstwohnungen neu als Zweitwohnungen benutzt wer-
den (s. Ziff. 6.4).

“In Gemeinden, in denen der festge-
stellte Zweitwohnungsanteil uber

20 Prozent liegt, dirfen keine neuen
Zweitwohnungen bewilligt werden.”

Die Kantone konnen Massnahmen zur Forderung einer
besseren Auslastung der Zweitwohnungen sowie zur For-
derung von Hotellerie und preisgiinstigen Erstwohnungen
festlegen. Sie kénnen ebenfalls Vorschriften erlassen, die
die Erstellung und Nutzung von Wohnungen starker ein-
schranken als das ZWG.

4 WOHNUNGSINVENTAR

Alle Gemeinden miissen jahrlich ein Wohnungsinventar
erstellen. Im Wohnungsinventar ist die Gesamtzahl der
Wohnungen sowie die Anzahl der Erstwohnungen (Erstwoh-
nungen im engeren Sinne sowie Erstwohnungen gleichge-
stellte Wohnungen) aufzufiihren. Bemerkenswert ist, dass
das ZWG keinerlei Bezug nimmt auf die gemass Verfas-
sungsbestimmung ebenfalls relevante Bruttogeschossfla-
che. Der Bund stellt fir jede Gemeinde auf der Grundlage
des Wohnungsinventars den Anteil der Zweitwohnungen am
Gesamtbestand der Wohnungen fest. Legt eine Gemeinde
das Wohnungsinventar nicht fristgemass vor, so wird fir die
betreffende Gemeinde ein Zweitwohnungsanteil von Uber
20 Prozent angenommen. Die ZWV enthalt in Anhang 1 eine
Liste der Gemeinden mit einem vermuteten Zweitwoh-
nungsanteil von Gber 20 Prozent (z.B. Grindelwald, Saanen,
St. Moritz, Davos, Leysin, Ollon, Montana, Zermatt).

5 GRUNDSATZ: VERBOT VON ZWEITWOHNUNGEN
In Gemeinden, in denen der festgestellte Zweitwohnungs-
anteil liber 20 Prozent liegt, dirfen keine neuen Zweitwoh-
nungen bewilligt werden.

Sofern der Bau einer Wohnung in diesen Gemeinden
bewilligt wird, muss die entsprechende Nutzungsein-
schrédnkung (Erstwohnung, touristisch bewirtschaftete
Wohnungen gemdss Ziff. 6.1) im Grundbuch angemerkt
werden. Verringert sich der Zweitwohnungsanteil einer

Gemeinde auf weniger als 20 Prozent, so hebt die fiir Bau-
bewilligungen zustandige Behorde auf Gesuch des Eigen-
timers eine allfallige Nutzungsbeschrankung auf.

6 AUSNAHMEN

In folgenden Fallen ist der Bau von Wohnungen, welche
keine Erstwohnung oder einer Erstwohnung gleichge-
stellte Wohnung sind, also von Zweitwohnungen, zuldssig:

> touristisch bewirtschaftete Wohnungen;

> Wohnungen im Zusammenhang mit strukturierten
Beherbergungsbetrieben;

> Wohnungen in geschitzten oder ortsbildpragenden
Bauten;

> Umbauten und Erweiterungen um maximal 30 Prozent
der Flache von vorbestehenden Wohnungen; und

> wenn am 11. Marz 2012 ein rechtkraftiger Sondernut-
zungsplans bestand, der die wesentlichen Elemente
der Baubewilligung betreffend Lage, Stellung, Grosse
und Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie deren
Nutzungsart und Nutzungsmass regelte ("Andermatt-
Ausnahme”).

Des Weiteren ist unter gewissen Umstanden eine tempo-
rare Aufhebung der Nutzungseinschrankung zuldssig.

6.1 TOURISTISCH BEWIRTSCHAFTETE WOHNUNG
Eine Wohnung gilt als touristisch bewirtschaftet, wenn sie
dauerhaft zur ausschliesslich kurzzeitigen Nutzung durch
Gaste zu markt- und ortsiiblichen Bedingungen angeboten
wird und sie:

> im selben Haus liegt, in dem der Eigentimer seinen
Hauptwohnsitz hat (Einliegerwohnung]; oder

> nicht auf die personlichen Bediirfnisse des Eigenti-
mers zugeschnitten ist und Teil eines strukturierten
Beherbergungsbetriebs ist (s. Ziff. 6.2).

6.2 STRUKTURIERTE BEHERBERGUNGSBETRIEBE
Strukturierte Beherbergungsbetriebe sind Betriebe, wel-
che hotelmassige Dienstleistungen und Infrastrukturen
umfassen, die typischerweise von der Mehrheit der Gaste
beansprucht werden kénnen, wie zum Beispiel Rezeption,
Zimmerdienst, Gemeinschaftseinrichtungen wie Hallenbad,
Sportanlagen, Restaurants, Spielraume, Reinigung und
Wascheservice. Denkbar ist auch, dass einzelne der Dienst-
leistungen und Infrastrukturen von Kooperationspartnern
aus der Region erbracht werden. Die Beherbergungsbe-
triebe missen ein hoteldhnliches Betriebskonzept aufwei-
sen (professionelle und kurzzeitige Beherbergung von Gas-
ten), und die Bewirtschaftungim Rahmen eines einheitlichen
Betriebs muss sichergestellt sein. Die Zimmer bzw. Woh-
nungen missen zu markt- und ortsiblichen Bedingungen
dauerhaft - insbesondere auch wahrend der Hauptsaison-
zeiten - mit dem Ziel angeboten werden, dass sie auch
effektiv nachgefragt werden. Die Eigennutzung durch die
Eigentiimer ist in der Hauptsaison auf drei Wochen
beschréankt (v. a. relevant bei geméss Ziff. 6.1 touristisch
bewirtschafteten Wohnungen in Aparthotels). Im Wesentli-
chen handelt es sich dabei also um Hotels bzw. hotelahnli-
che Residenzen (im Folgenden als Hotels bezeichnet).
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“Strukturierte Beherbergungsbe-

triebe dirfen Zweitwohnungen neu
erstellen.”

Strukturierte Beherbergungsbetriebe dirfen Zweitwoh-
nungen neu erstellen, wenn:

> das Hotel nur mit dem Ertrag aus der Erstellung solcher
Wohnungen wirtschaftlich weitergefiihrt werden kann;

> der Ertrag aus den Wohnungen in den Bau oder Betrieb
des Hotels investiert wird;

> die Hauptnutzflache dieser Wohnungen einen Anteil
von 20 Prozent der gesamten Hauptnutzflache der
Zimmer und der Wohnungen nicht tbersteigt (sofern
die Wohnungen dauerhaft im Eigentum des Hotels
bleiben, ist ein Anteil von 33 Prozent zulassigl;

> die Wohnungen mit dem Hotel eine bauliche und funk-
tionale Einheit bilden; und

> keine lUiberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Sofern das Hotel bereits am 11. Marz 2012 bestand und
schon mindestens 25 Jahre betrieben wurde, ist unter
gewissen Umstanden eine Umwandlung von 50 Prozent
der Flache in Zweitwohnungen zuldssig (nicht aber die
Erstellung von zusétzlichen Flachen).

Mit dem Baugesuch muss ein unabhdngiges Gutachten
eingereicht werden, welches bestatigt, dass die obigen
Voraussetzungen erfillt sind.

6.3 GESCHUTZTE ODER ORTSBILDPRAGENDE
BAUTEN

Zweitwohnungen sind in geschiitzten oder ortsbildpra-
genden Bauten zuldssig, wenn (i) die Baute in ihrem
Schutzwert nicht beeintrachtigt wird, insbesondere die
dussere Erscheinung und die bauliche Grundstruktur des
Gebiudes im Wesentlichen unverandert bleiben; [(ii) eine
dauernde Erhaltung der Baute nicht anders sichergestellt
werden kann; und (iii) keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen. Gebaude sind geschiitzt oder ortsbildpra-
gend, wenn sie durch ihre Lage und Gestalt wesentlich zur
erhaltenswerten Qualitat des Ortsbildes und zur ldentitat
des Ortes beitragen. Erlaubt sind in diesen Fallen auch
Zweitwohnungen in Rustici oder Maiensdsse ausserhalb
der Bauzone. Fir die (strengeren) Voraussetzungen zur
Wohnnutzung wird in diesen Fallen jedoch auf das Raum-
planungsgesetz verwiesen.

6.4 UMBAUTEN UND ERWEITERUNGEN

Altrechtliche Wohnungen, die am 31. Dezember 2012
rechtmassig bestanden oder bis zu diesem Datum rechts-
kraftig bewilligt waren, konnen im freien Ermessen als
Erst- oder Zweitwohnungen genutzt werden. Wohnungen,
welche zwischen dem 1. Januar 2013 und dem 31. Dezem-
ber 2015 rechtskraftig als Zweitwohnungen bewilligt wur-
den, konnen ebenfalls im freiem Ermessen als Erst- oder
Zweitwohnungen genutzt werden. Vorbehalten bleiben vor-
bestehende kommunale oder kantonale Vorschriften und
Einschrankungen. Altrechtliche Wohnungen kdnnen

erneuert, umgebaut, abgebrochen und wieder aufgebaut
werden. Ebenfalls ist die Aufteilung der Flache in mehrere
kleinere Wohnungen zuldssig, sofern die Gesamtflache
nicht erhoht wird. Schliesslich ist sogar die Erweiterung
um 30 Prozent zuldssig, allerdings nur der Flache, die
bereits am 11. Marz 2012 bestand und nur sofern dabei
nicht zusatzliche Wohnungen geschaffen werden.

6.5 TEMPORARE AUFHEBUNG

Die Einschrankung der Nutzung als Erstwohnung oder als
touristisch bewirtschaftete Wohnung kann temporar auf-
gehoben werden bzw. die Wohnung kann temporar als
Zweitwohnung genutzt werden, wenn:

> die Nutzungsbeschrankung infolge besonderer
Umstande wie Todesfall, Wohnsitzwechsel oder Zivil-
standsanderung voriibergehend nicht eingehalten
werden kann; oder

> der Eigentimer nachweist, die Wohnung offentlich
ausgeschrieben und erfolglos nach Personen gesucht
zu haben, die die Wohnung gegen angemessenes Ent-
gelt rechtmdssig nutzen. Der Eigentimer oder die
Eigentiimerin muss in jedem Fall belegen, dass (i)
regelmassig Inserate auf marktiibliche Art und Weise
erschienen sind; (ii) die Wohnung zu markt- und orts-
tblichen Bedingungen ausgeschrieben worden ist; und
(iii) die Wohnung fir einen Mieter oder einen Kaufer
jederzeit bezugsbereit gewesen ist.

Die temporare Aufhebung kann verlangert werden, wenn
der Eigentimer nachweist, dass die Voraussetzungen wei-
terhin erfillt sind. Die Aufhebung kann jeweils fiir maximal
zwei Jahre gewahrt werden.

7 RECHTSFOLGEN EINES VERSTOSSES

Wird eine Wohnung nicht rechtmassig als Erstwohnung
(darunter kann auch ein Leerstand von mehr als zwei Jah-
ren verstanden werden] oder touristisch bewirtschaftete
Wohnung genutzt, so fordert die Behorde den Eigentimer
auf, den rechtmassigen Zustand (Nutzung als Erstwohnung
oder touristisch bewirtschaftete Wohnung) wieder herzu-
stellen. Behebt der Eigentiimer den rechtswidrigen Zustand
nicht fristgerecht, so untersagt die Behorde die Benutzung
der Wohnung und ordnet deren Versiegelung an. Die
Behorde trifft weiter die Massnahmen, die zur Wiederher-
stellung des rechtmédssigen Zustands ndtig sind. Sie kann
inshesondere die Wohnung als Erstwohnung vermieten.

Im Falle einer Verletzung der Nutzungseinschrankung, im
Wesentlichen also bei Nutzung als Zweitwohnung, kann
zudem eine Freiheits- oder Geldstrafe verhangt werden.

8 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Beim Kauf einer Ferienwohnung ist im Grundbuch zu pri-
fen, ob eine Nutzungseinschrankung angemerkt ist. Dabei
ist auch auf altrechtliche kommunale oder kantonale Ein-
schrankungen zu achten. Sofern beabsichtigt wird, die Lie-
genschaft umzubauen bzw. zu erweitern, muss berticksich-
tigt werden, dass eine Aufteilung in mehrere Wohnungen
nicht zuldssig ist, wenn gleichzeitig eine Erweiterung der
Wohnflache geplant ist (was bis zu 30 Prozent der am 11.
Marz 2012 bestehenden Flache mdglich ist).

Der Erwerb von neuen Ferienwohnungen in den touristisch
relevanten Regionen ist faktisch nur noch bei touristisch
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bewirtschaftete Wohnungen, Wohnungen im Zusammen-
hang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben
(Hotels) und bei geschiitzten oder ortsbildprigenden
Bauten moglich. Gerade fiir Hotels (oder hoteldhnliche
Residenzen) besteht ein erhebliches Potential fir den Bau
von Zweitwohnungen.

Gewisse praktische Relevanz diirfte auch die Moglichkeit
zur Gewdhrung temporarer Ausnahmen von der Nutzungs-
einschrankung erlangen. Dies insbesondere, wenn beriick-
sichtigt wird, dass die Nachfrage nach Erstwohnungen in
den entsprechenden Regionen beschrankt ist.
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