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Neuste bundesgerichtliche
Rechtsprechung

Besprechung Urteil BGer 1C_470/2024
vom 7. November 2025

In der Schweiz werden Baubewilligungen,
insbesondere bei Bewilligungen ausserhalb
der Bauzone, haufig mit einem Beseitigungs-
revers belastet. Ein Beseitigungsrevers ist
eine mit einer Baubewilligung verknlpfte
offentlichrechtliche Eigentumsbeschran-
kung, die den Eigentlimer eines Grundsticks
im Falle des Eintritts einer in der Zukunft
liegenden Bedingung verpflichtet, die be-
willigten Bauten auf eigene Kosten wieder
zurlickzubauen (sog. Riickbauverpflich-
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tung). Der Beseitigungsrevers stellt ein ge-
eignetes Mittel dar, um einer spateren
zweckwidrigen Nutzung oder Umnutzung
der bewilligten Bauten entgegenzuwirken.
Bis anhin verfolgten die kantonalen Bewil-
ligungsbehorden in diesem Zusammenhang
eine relativ konsequente Praxis, indem na-
hezu samtliche Bewilligungen fiir zonenkon-
forme landwirtschaftliche Bauten mit einem
Beseitigungsrevers verknlpft wurden. Ein
Urteil des Bundesgerichts von Ende 2025
relativiert diese bislang géngige Praxis.

Im besagten Urteil des Bundesgerichts
1C_470/2024 vom 7. November 2025 be-
fasste sich das hochste schweizerische Ge-
richt mit den Voraussetzungen fiir die An-

Lien entre autorisation de construire et le réversal de
démolition - derniére jurisprudence du Tribunal fédéral

Discussion de I'arrét BGE 1C_470/2024
du 7.11.2025

Un réversal de démolition est une restric-
tion de propriété de droit public liée a une
autorisation de construire, qui oblige le
propriétaire d'un terrain a démolir a ses
frais les constructions autorisées si une con-
dition future se réalise (obligation de dé-
mantelement). Le réversal de démolition
est un moyen approprié pour éviter une
utilisation ou une transformation ultérieure
a des fins non prévues.

Dans |'arrét BGE 1C_470/2024 du 7.11.2025,
la plus haute juridiction suisse s'est penchée
sur les conditions justifiant un réversal de
démolition.

A. exploite une exploitation agricole (ZH)
située dans la zone agricole. Le 30.11.2022,
le conseil communal lui a accordé un permis
de construire pour une remise ainsi qu'une
zone fourragere attenant a I'écurie exis-
tante. Ce permis de construire est couplé a
une obligation d'inscrire le réversal de dé-
molition au registre foncier. A. a fait recours
contre cette décision et a été entendu le
19.4.2023 par le tribunal de recours en ma-
tiére de construction, qui a annulé I'obliga-
tion de démantélement. La Direction can-
tonale des travaux publics a formé un
recours aupres du tribunal administratif

(rejeté le 30.5. 2024) puis porté |'affaire de-
vant le Tribunal fédéral.

Le Tribunal fédéral a d'abord examiné les
arguments du Tribunal administratif. Ce
dernier a estimé qu'un permis de construire
ne peut étre assorti de conditions supplé-
mentaires telles qu'un réversal de démolition
que si cela est proportionnel et conforme a
la loi. En outre, I'autorisation doit en prin-
cipe pouvoir étre refusée.

Le Tribunal fédéral soutient cette position. |l
estime qu'il n'existe pas d'obligation géné-
rale de démanteler les constructions agri-
coles devenues inutiles. Dans certaines cir-
constances, ces constructions peuvent méme
étre réaffectées (art. 24a LAT). Un réversal
de démolition empécherait une telle réaffec-
tation et nuirait considérablement a la situa-
tion juridique des propriétaires fonciers. C'est
pourquoi il n'est pas possible d'imposer une
clause de démolition de maniére générale.
Selon le Tribunal fédéral, I'intérét général

a la préservation de la zone agricole ou la
séparation entre zone a batir et hors zone

a batir ne sont pas suffisants pour justifier
une telle mesure. Un réversal de démolition
n'est en effet admissible que si, dans un

cas particulier, il existe des indices concrets
d'une réaffectation indésirable imminente
ou si des raisons importantes de nécessité

Verkniipfung einer Baubewilligung mit einem
Beseitigungsrevers

ordnung eines Beseitigungsrevers. Es klarte,
unter welchen Voraussetzungen die Anord-
nung eines Beseitigungsrevers zuldssig ist
und ob die Anordnung einer besonderen
Begriindung bedarf. Beurteilt wurde der
folgende Sachverhalt:

A. ist Bewirtschafter eines sich in der
Landwirtschaftszone (ausserhalb der Bau-
zone) befindlichen Landwirtschaftsbetriebs
im Kanton Zirich. Am 30. November 2022
wurde ihm durch Beschluss des Gemeinde-
rats die Bewilligung fir den Neubau einer
freistehenden Remise und den Anbau einer
Futterzone am bestehenden Pferdestall er-
teilt. Gleichzeitig wurde A. angewiesen, die
Eintragung eines Beseitigungsrevers im

de démanteler ultérieurement sont pré-
sentes.

Dans ce cas, les arguments avancés par la
Direction des travaux publics du canton de
Zurich n'ont pas été jugés suffisants. La
Direction des travaux publics s'est conten-
tée de faire valoir que, dans la pratique, un
réversal de démolition est généralement
imposé pour les constructions et installa-
tions destinées a la détention de chevaux.
De méme, la mention d'une exploitation
partenaire située a proximité et exercant une
activité non agricole n'a pas constitué, aux
yeux du Tribunal fédéral, un indice suffisant
d'une réaffectation imminente. Le recours
de la Direction des travaux publics a par
conséquent été rejeté.

La décision va donc a I'encontre d'une appli-
cation systématique d'un réversal de démoli-
tion. Les permis de construire en dehors de
la zone a batir ne peuvent plus a I'avenir étre
automatiquement liées a une obligation de
démantelement. Cette jurisprudence est im-
portante pour les propriétaires fonciers et les
bénéficiaires d'autorisation, car un réversal
de démolition peut empécher une utilisation
ultérieure et entrainer des colits de démante-
lement considérables. La décision renforce
ainsi la prise en compte des circonstances
concrétes dans chaque cas particulier et s'op-
pose a I'imposition systématique de réversal
de démolition, ce qui était jusqu'a présent la
pratique courante. |



Grundbuch anmerken zu lassen. Dieser
sollte ihn verpflichten, im Falle des Wegfalls
der landwirtschaftlichen Nutzung, die be-
willigten Bauten auf eigene Kosten zu be-
seitigen. Gegen diese Anordnung erhob
A. Rekurs und gelangte am 19. April 2023
ans Baurekursgericht, welches die Rickbau-
verpflichtung aufhob. Die darauffolgende
Beschwerde der Baudirektion an das Ver-
waltungsgericht wurde von diesem am
30. Mai 2024 abgewiesen. Die Baudirektion
gelangte sodann mit der Angelegenheit ans
Bundesgericht.

Das Bundesgericht befasste sich zunéchst
mit den Erwdgungen des Verwaltungsge-
richts. Dieses hielt fest, dass eine Baubewil-
ligung nur dann mit Nebenbestimmungen
wie einem Beseitigungsrevers verbunden wer-
den darf, wenn dies gesetzmassig und ver-
haltnismassig ist. Zudem muss die Bewilligung
grundsatzlich verweigert werden kdénnen.
Ein Beseitigungsrevers kann daher nur unter
besonderen Umstdnden gerechtfertigt sein,
etwa wenn konkrete Zweifel am langfristi-
gen Bestand eines Landwirtschaftsbetriebs
bestehen oder eine baldige unerwiinschte
Umnutzung der Baute zu beflirchten ist.

Das Bundesgericht schloss sich dieser
Ansicht an. Es hielt fest, dass fur funktions-
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los gewordene landwirtschaftliche Bauten
grundsatzlich keine allgemeine Beseitigungs-
pflicht besteht. Unter bestimmten Voraus-
setzungen kénnen solche Bauten sogar um-
genutzt werden (Art. 24a RPG). Ein
Beseitigungsrevers wiirde eine solche spatere
Umnutzung verhindern und die Rechtsstel-
lung der Grundeigentiimer erheblich ver-
schlechtern. Deshalb darf ein Beseitigungs-
revers nicht generell angeordnet werden.

Nach Ansicht des Bundesgerichts reicht
das allgemeine Interesse an der Freihaltung
der Landwirtschaftszone bzw. die Trennung
zwischen Bau- und Nichtbauzone nicht als
Begrlindung aus. Ein Beseitigungsrevers ist
vielmehr nur zuldssig, wenn im Einzelfall
entweder konkrete Anzeichen fiir eine bal-
dige unerwiinschte Umnutzung bestehen
oder wichtige Griinde fur einen spateren
Riickbau vorliegen.

Im konkreten Fall gentigte die Begriin-
dung der Zircher Baudirektion nicht. Die
Baudirektion verwies lediglich darauf, dass
bei Bauten und Anlagen fiir die Pferdehal-
tung praxisgemdss generell ein Beseitigungs-
revers angeordnet werde. Auch der Hinweis
auf einen nahegelegenen Partnerbetrieb mit
einem nichtlandwirtschaftlichen Gewerbe
stellte fur das Bundesgericht keinen ausrei-
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chenden Hinweis auf eine drohende Um-
nutzung dar. Die Beschwerde der Baudirek-
tion wurde deshalb abgewiesen.

Der Entscheid ist insofern zu begrissen,
als er einer schematischen Anwendung von
Beseitigungsrevers entgegenwirkt. Baube-
willigungen ausserhalb der Bauzone diirfen
kunftig nicht mehr automatisch mit einer
Ruckbauverpflichtung verbunden werden.
Stattdessen muss ein Beseitigungsrevers im
konkreten Einzelfall besonders begriindet
werden. Es mlssen konkrete Anzeichen fiir
eine kunftige unerwiinschte Umnutzung
oder wichtige Griinde fiir einen spateren
Rickbau vorliegen. Diese Rechtsprechung
ist fir Grundeigentimer und Bewilligungs-
nehmer von Bedeutung, da ein Beseiti-
gungsrevers eine spatere Umnutzung ver-
hindern und zu erheblichen Riickbaukosten
fuhren kann. Der Entscheid starkt somit die
Beruicksichtigung der konkreten Umsténde
im Einzelfall und stellt sich gegen die in der
Praxis bis anhin tbliche, pauschale Aufer-
legung von Beseitigungsrevers.

Das Bundesgericht bestétigt diese Auffas-
sung in seiner neusten Rechtsprechung vom
Herbst 2026 (vgl. Urteil BGer 1C_760/2025
vom 14. Oktober 2026, E. 5.3).
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