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Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Aus-
land; Vernehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. Marz 2017 sind die Kantonsregierungen eingeladen worden, zu rubrizierter
Gesetzesanderung Stellung zu nehmen. Wir danken dafiir und nehmen die Gelegenheit gerne wabhr.

Mit Blick auf die aktuellen Herausforderungen betreffend die Voraussetzungen und den Vollzug des
Bundesgesetzes drangt sich zurzeit aus Sicht des Kantons Aargau kein wesentlicher Handlungsbe-
darf bezuglich einer Anpassung des Bundesgesetzes tber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland auf. Generell begriissen wir die geplanten Anderungen und Anpassungen,
soweit sie Ungereimtheiten des bestehenden Rechts beseitigen, eine bereits seit Langerem gelibte
Praxis kodifizieren oder den Gesetzestext klarer und verstandlicher abfassen. Die vorgeschlagenen
Massnahmen zur Vereinfachung des Verfahrens sind ebenfalls sinnvoll, insbesondere auch jene bei
der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands. Begriisst wird auch der Wille des Bundesrats,
das (11.3200) Postulat Antonio Hodgers betreffend 'Zugang zu Genossenschaftswohnungen fur
Staatsangehdrige aussereuropaischer Lander. Aufhebung des Verbots', das den Bundesrat zur Re-
visionsvorlage veranlasst hat, umzusetzen. Die Umsetzung dieses Postulats rechtfertigt jedoch keine
umfassende Teilrevision und konnte (iber eine Anderung der Verordnung iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewV) umgesetzt werden.

Die weiteren vorgeschlagenen Anderungen erfordern materiell dagegen keine umfassende Teilrevi-
sion der Lex Koller. Die heute vorhandenen Instrumente des Vollzugs genligen ausreichend, um das
Gesetz effizient und effektiv umzusetzen.

Die zur Diskussion gestellten erheblichen Verscharfungen des Gesetzes lehnen wir ab. Die im Rah-
men der vorgesehenen Revision in Auftrag gegebene Studie der Fahrlander Partner AG vom 28. Au-
gust 2015 kommt ebenfalls zum Schluss, dass eine Beibehaltung der bisherigen Regelung bei den
Betriebsstatten und bei den bérsenkotierten Wohnimmobiliengesellschaften aus ékonomischer Sicht
vorteilhafter ist, als die zur Diskussion gestellte Neuregelung.

Der dadurch zu erwartende zusatzliche administrative Aufwand fiur die Behérden mit einer (in gros-

sen Kantonen wie dem Kanton Aargau gar noch hoher) Aufstockung der Stellenprozente um schat-
zungsweise etwa 50-100 Stellenprozent widerspricht dem seitens des Bundesrats formulierten Ziel,
den administrativen Aufwand bei der Umsetzung der Lex Koller zu verringern.



Ferner sind negative Auswirkungen auf den Wirtschaftsstandort bei einer Umsetzung nicht auszu-
schliessen. Mit der Erweiterungsoption soll unter anderem der Erwerb von gewerblichen Immobilien
durch Personen im Ausland wieder der Bewilligungspflicht unterstellt werden. Dies hatte zur Konse-
guenz, dass internationale Unternehmen praktisch keine neuen Liegenschaften mehr erwerben
kénnten. Negative Auswirkungen insbesondere auf den Tourismus waren die Folge. Viele touristi-
sche Infrastrukturen kdnnen heute ohne auslandische Kapitalgeber nicht mehr finanziert werden. Der
Bundesrat hat zwar in seiner Vernehmlassungsvorlage diese Problematik erkannt und sieht mégliche
Ausnahmetatbestéande vor, die jedoch wiederum mit erheblichem administrativem Mehraufwand fur
die kantonalen Behdrden verbunden wéren.

Mit der Erweiterungsoption eines Erwerbsverbots von Anteilen an bdrsenkotierten Wohnimmobilien-
gesellschaften wiirden auslandische Investoren diskriminiert, was problematische Konsequenzen flr
institutionelle Schweizer Anleger haben kdnnte. Schweizer Versicherer und Vorsorgeeinrichtungen
legen seit jeher einen Teil ihres Anlagevermdgens in Immobilien im Ausland an, um das Risiko zu
diversifizieren. Offene und fir alle Investoren zugéangliche Kapitalmarkte sind zentral fur die Attraktivi-
tat des Finanzplatzes. Sollte die Schweiz einen Ausschluss ausléndischer Investoren beschliessen,
waére dies eine Abweichung von der internationalen Praxis mit negativen Auswirkungen auf den Wirt-
schaftsstandort Schweiz.

Im Einzelnen nehmen wir zu folgenden Bestimmungen des Entwurfs Stellung:
Art. 1 Abs. 2

Ablehnung. Auf die Erwéhnung des Vorbehalts vilkerrechtlicher Vertrage kann verzichtet werden.
Der bewilligungsfreie Erwerb von Anteilen an (in der Schweiz) boérsenkotierten Wohnimmobilienge-
sellschaften ist beizubehalten.

Art. 2 Abs. 2 lit. b (vorgesehene Aufhebung)

Ablehnung. Die bisherige Regelung (grundsatzliche Nichtbewilligungspflicht von Hauptwohnungsk&u-
fen) ist beizubehalten. Wie erwéhnt hétte die Wiedereinfihrung einer generellen Bewilligungspflicht
fur Hauptwohnungskéaufe von Drittstaatausléandern materiell nur einen geringen Mehrnutzen. Es
musste aber jeweils in allen, auch noch so klaren Féllen wieder ein formelles Bewilligungsverfahren
angestrengt werden, was einen bedeutenden administrativen Mehraufwand mit sich bringen und die
entsprechende Abwicklung der Kéufe auch erheblich verzégern wirde. Zudem wuirde, wie bereits
dargelegt, eine generelle Bewilligungspflicht auch als auslanderfeindliches Signal wahrgenommen.
"Kritische" Kéaufe kdnnen auch schon mit der bisherigen Regelung néher untersucht und nétigenfalls
abgelehnt oder nur unter sichernden Auflagen zugelassen werden.

Art. 4 Abs. 1 Bst. e

Ablehnung. Es ist fur den Erwerb von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften die bis-
herige Regelung (keine Bewilligungspflicht) beizubehalten. Fir den Erwerb von Anteilen an borsen-
kotierten Immobilien-SICAV'’s (Investmentgesellschaft mit variablem Grundkapital) sollte das Gleiche
gelten.

Art. 6a

Ablehnung. Beziglich Betriebsstattengrundstiicken ist die bisherige Regelung zu belassen. Eine
Verscharfung des Gesetzes in diesem Bereich ist abzulehnen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. e

Ablehnung (siehe Bemerkungen zu Art. 2 Abs. 2 lit. b oben).

2von3



Art. 8 Abs. 1"

Grundsatzlich Zustimmung. Da die generelle Bewilligungspflicht von Hauptwohnungskaufen abzuleh-
nen ist, misste die Regelung bei Art. 2 Abs. 2 lit. b platziert werden (und ebenfalls — analog — bei
Art. 8 Abs. 1bi5). Dies davon ausgehend, dass eine Verausserungspflicht entfallt, wenn der Erwerber
nach mehrjahriger Nutzung des Objekts keine Person im Ausland mehr ist, weil er zum Beispiel in
der Zwischenzeit eine Niederlassungsbewilligung C erhalten hat.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d
Ablehnung (siehe Bemerkung zu Art. 6a oben).

Wir danken Ihnen flr die Berlicksichtigung unserer Vernehmlassung.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrats

Stephan Attiger Vincenza Trivigno
Landammann Staatsschreiberin
Kopie

¢ egba@bj.admin.ch
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Anderung des Bundesgesetzes {iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland {Lex Koller)
Stellungnahme Kanton Appenzell .LRh.

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. Méarz 2017, mit welchem Sie zur Anderung des
Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstucken durch Personen im Ausland (BewG;
Lex Koller) eine Vernehmlassung eréffnen und um Stellungnahme ersuchen.

Die Standeskommission hat die unterbreiteten Unterlagen gepriift und lehnt die Vorlage voll-
umfanglich ab.

1.

Der Bundesrat fihrt aus, dass ihn das Postulat 11.3200 Hodgers zur Revisionsvorlage ver-
anlasst habe. Das ist schwer nachzuvollziehen, weii das Postulat ohne Revision des Geset-
zes durch eine blosse Verordnungsanderung der Bewilligungsverordnung (BewV) umgesetzt
werden kann: dies hat Nationalrat Hodgers auch so verlangt. Eine Gesetzesrevision ist des-
halb nicht nétig. Nach geltendem Recht kénnen Drittstaatsangehorige mit Aufenthaltsbewilli-
gung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlassungsbewilligung C, keine Anteile
an Wohnbaugenossenschaften erwerben, weil die Ausnahme fir den Erwerb einer Haupt-
wohnung (Art. 2 Abs. 2 lit. b BewG) gemass der Verordnung nur bei einem unmittelbaren
Erwerb einer nattrlichen Person auf deren personlichen Namen gilt (Art. 8 BewV). Wenn
diese Liberalisierung umgesetzt werden soll, geschieht dies am einfachsten durch eine An-
derung von Art. 8 BewV. Diese Liberalisierung stellt die einzige der ganzen vorgeschlagenen
Revision dar, bei den restiichen vorgeschlagenen Anderungen handelt es sich hingegen um
Verscharfungen der geltenden Rechtslage. Diese fiihren entgegen den Ausfiihrungen des
Bundesrats im erlauternden Bericht zu einem grossen administrativen Mehraufwand fur die
kantonalen Verwaltungen. Sie rechtiertigen materiell keine umfassende Teilrevision der Lex
Koller.

2.

Sodann schlagt der Bundesrat grundiegende und weitreichende Verscharfungen der Lex
Koller nicht vor, sondern stelit diese lediglich zur Diskussion. Dieses Vorgehen erachten wir
als untiblich und fragwiirdig. Offenbar ist selbst der Bundesrat von den zur Diskussion ge-
stellten Punkten nicht (iberzeugt, ansonsten wiirde er diese vorschiagen. Jedenfalls wird zur
Diskussion gestellt, ob die 1997 und 2005 eingefihrten Liberalisierungen rickgangig zu ma-
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chen sind. Nach unserer Auffassung besteht aktuelf kein Handlungsbedarf zur Anderung der
geltenden Rechtslage. Die zur Diskussion gestellten Anderungen lehnen wir ab.

Nachdem sich der Markt bei den Geschaftsliegenschaften seit 2015 abgekihlt hat, setzt sich
schweizweit der letztes Jahr eingesetzte Abschwung auch dieses Jahr bei den Mietwohnun-
gen fort. Davon ausgenommen sind einzig die grossen Zentren. Der Abschwung ist auf das
vorherrschende Negativzinsumfeld und die damit verbundene Bautatigkeit fir Mietwohnun-
gen sowie auf einen Nachfrageriickgang infolge geringerer Zuwanderung zurtickzufiihren.
Auch zeigt die vom Bundesrat in Auftrag gegebene Regulierungsfolgenabschatzung vom 28.
August 2015, dass es nicht auslandische Investoren waren, die die Mieten in die Hohe ge-
trieben haben, sondern die grosse Flichennachfrage, die aufgrund langer Planungszeiten
sowie der Nicht-Verflgbarkeit von Bauzonen zu steigenden Mieten gefihrt hat. Wir teilen die
im Gutachten geausserte Auffassung, dass es heute wie bereits friher nicht auslandisches
Kapital ist, das primar die Transaktionsmérkte anheizt. Falls klinftig ausiandisches Kapital
abgewehrt werden soll, ist der Nutzen von (teil-)sektoralen Kapitalverkehrskontrollen fraglich,
denn das Kapital wiirde in andere Anlagekiassen fliessen. Es mssten also eher gesamtheit-
liche Kapitalverkehrskontrollen eingefahrt werden. Eine solche Massnahme ist, wenn Uber-
haupt, nur in absoluten Notsituationen denkbar. Eine solche Notsituation besteht derzeit
nicht. Zudem wére in einer soichen Notsituation davon auszugehen, dass die Aktionare ihre
Aktien nicht verkaufen wiirden und dass Erhéhungen des Aktienkapitals aufgrund von Ver-
wasserungseffekten nicht erfolgen. Insofern kénnen Personen im Ausland ihre Aktienanteile
nicht einfach erhdhen.

3.

Neben dem absehbaren zusétziichen administrativen Aufwand wlrden einige der vorge-
schlagenen Anderungen auch zu einem unverhaltnismassigen Eingriff in die Organisations-
kompetenz der Kantone und Gemeinden flhren. So wére etwa der Vorschlag betreffend die
Schaffung einer einzigen kantonalen Rechtsmittelinstanz (Art. 15 Abs. 1 lit. ¢ BewG) ein Ein-
griff des Bundes in die Organisationsautonomie der Kantone. Weiter sollen in etlichen Berei-
chen Bundesvorgaben ertassen werden, welche der fdderalistischen Aufgabenteilung wider-
sprechen. So entspricht etwa eine Bundesvorschrift betreffend die Umnutzung von Betriebs-
statten zu Wohnungen (Art. 4 Abs. 2 lit. a Bew@G) nicht der Kompetenzordnung in der Raum-
planung, sondern wére ein Eingriff in die kommunale und kantonale Raumplanungsautono-
mie. Die meisten Betriebsstattegrundstiicke kdnnen ohnehin bereits heute aus raumpla-
nungsrechtlichen Granden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden. Geschieht dies trotz-
dem, bestehen baurechtliche Instrumente, um dagegen vorzugehen. Eine Regelung in der
Lex Koller ist weder aus fdderalistischer Sicht zuldssig noch nétig.

Wird die Anderungsvoriage der Lex Koller umgesetzt, resuitieren negative Auswirkungen auf
den Wirtschaftsstandort. Dies gilt insbesondere fir die vom Bundesrat als Erweiterungsopti-
on zur Diskussion gestellte Revision betreffend Betriebsstattegrundstiicke sowie Wohnim-
mobiliengesellschaften. Selbst die durch den Bundesrat in Auftrag gegebene Regulierungs-
folgenabschatzung vom 28. August 2015 kommt zum Ergebnis, dass es angesichts der Kos-
ten der Reguiierung, der fraglichen Durchsetzbarkeit und des hdchst geringen Nutzens aus
odkonomischer Sicht vorteilhafter ist, davon abzusehen. Mit der Erweiterungsoption soil unter
anderem der Erwerb von gewerblichen Immobilien durch Personen im Ausland wieder der
Bewilligungspflicht unterstelit werden. Die 1997 eingefithrte moderate Offnung des Immobili-
enmarktes flr Personen im Ausland war flr die Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich, zu-
gleich konnte erheblicher administrativer Aufwand beseitigt werden. Seit 1997 kbnnen mit
auslandischen Investitionen neue Produktions- und Dienstleistungsbetriebe geschaffen wer-
den. Das ist aus volkswirtschaftlicher Sicht zu begrissen. Die Wiederunterstellung der Bewil-
ligungspflicht fir Betriebsstattegrundsticke brachte einen administrativen Mehraufwand auch
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in klaren Fallen mit sich und hatte zur Konsequenz, dass internationale Unternehmen prak-
tisch keine neuen Liegenschaften mehr erwerben kdnnten. Negative Auswirkungen insbe-
sondere auf den Tourismus waren die Folge. Der Bundesrat hat zwar in seiner Vernehmias-
sungsvorlage diese Problematik erkannt und sieht méogliche Ausnahmetatbestande vor, die
jedoch wiederum nur mit erheblichem administrativem Mehraufwand fir die kantonalen Be-
hérden verbunden waren. Unbefriedigend ware sodann die Situation im Bereich der
Wohnimmobilien, wenn ein wegziehender Drittstaatsangehdriger seine Wohnung innert zwei-
jahriger Frist nicht verdussert oder nicht verdussern kann (Art. 8 Abs. 1" BewG). Die im er-
lauternden Bericht erwahnte Fristerstreckung ,wahrend einer Immobilienkrise” kédme selten
zur Anwendung und kénnte verniinftigerweise nicht mehrere Jahre andauern (vgl. Bericht,
S. 16). Ohne Fristerstreckung oder nach deren Ablauf missten die kantonalen und kommu-
nalen Behorden mit betrachtlichem Aufwand den Verkauf in einem rechtsstaatlichen Verfah-
ren zwangsweise durchzusetzen (Enteignung).

Mit der Erweiterungsoption eines Erwerbsverbots von Anteilen an bérsenkotierten Wohnim-
mobiliengeselischaften wiirden auslandische Investoren diskriminiert, was problematische
Konsequenzen flr institutionelle Schweizer Anleger haben kann. Schweizer Versicherer und
Vorsorgeeinrichtungen legen seit jeher einen Teil ihres Anlagevermdgens in Immobilien im
Ausland an, um das Risiko zu diversifizieren. Offene und fir alle Investoren zugangliche Ka-
pitaimarkte sind zentral f(r die Attraktivitdt des Finanzplatzes. Sollte die Schweiz einen Aus-
schluss auslandischer Investoren beschliessen, wére dies eine Abweichung von der interna-
tionalen Praxis mit negativen Auswirkungen auf den Wirtschaftsstandort Schweiz.

Wir danken lhnen f(ir die Mdglichkeit zur Stellungnahme und grussen Sie freundlich.

Im Auftrage von Landammann und Standeskommission
Der ng‘ﬁtschreiber:

ST
ﬁ: Fan -—-,.“,-"‘ :;’%:_
Markus Doérig J

.?jl'

o

Zur Kenntnis an:
- egba®@bj.admin.ch
Volkswirtschaftsdepartement, Sekretariat, Marktgasse 2, 9050 Appenzeli
- Standerat lvo Bischofberger, Ackerweg 4, 9413 Oberegg
- Nationalrat Daniel Fassler, Weissbadstrasse 3a, 9050 Appenzell
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Herisau, 16. Juni 2017

Eidg. Vernehmlassung; Anderung des Bundesgesetzes (iber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland; Stellungnahme des Regierungsrates von Appenzell Ausserrho-
den

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. Mérz 2017 ersucht das Eidg. Justiz- und Polizeidepartement (EJPD) die Kantone, zur
Anderung des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland {BewG, ,Lex
Kotter*; SR 211.412.41) Stellung zu nehmen.

Der Regierungsrat von Appenzell Ausserrhoden nimmt dazu wie folgt Stellung:

Mit Blick auf die aktuellen Herausforderungen betreffend die Voraussetzungen und den Volizug des Bundes-
gesetzes besteht aus Sicht des Regierungsrates kein Handlungsbedarf. Einzeine Anliegen der vorgeschlage-
nen Teilrevision sind zwar durchaus berechtigt, so begrisst der Regierungsrat unter anderem auch den Willen
des Bundesrates, das ,Postulat Hodgers" umzusetzen, doch die Umsetzung dieses Postulats rechtfertigt keine
umfassende Teilrevision und kénnte Uber eine Anderung der Verordnung (BewV) realisiert werden. Auch keine
der weiteren vorgeschlagenen Anderungen rechtfertigen materiell eine umfassende Teilrevision der Lex Koller.
Entsprechend steht der Regierungsrat dem Revionsvorschlag ablehnend gegenlber. Die heute vorhandenen
Instrumente des Vollzugs genlgen, um das Gesetz effizient und effektiv umzusetzen.

Der Grossteil des Vollzugs, insbesondere die Erteilung von Bewilligungen, das Verfligen von Feststellungen
sowie die Ahndung von Verstdssen erfolgt durch die Kantone. Die Kantone wiéren als Volizugshehérden von
der vorgeschiagenen Revision ressourcenmassig stark betroffen. Als Beispiel ist etwa der Vorschlag der Un-
terstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch nicht -EU/EFTA- Staatsangehdérige unter die Bewilli-
gungspflicht zu nennen (Art. 8 Abs. 1 Bst, e). Unter dem geltenden Recht werden die Eigentumsverhiltnisse
bei einem nach Lex Koller bewilligungsfreien Liegenschaftserwerb nicht geprift. Eine Anderung in dieser Hin-
sicht — z.B. in Bezug auf die Uberprufung bei Wohnsitzaufgabe nach bewilligungsfreiem Erwerb — geht
zwangslaufig mit Kontrolifunktionen im Hinblick auf den Gesetzesvolizug einher. Ein Verfahren nach BewG
wlrde sich bei Annahme der Revision des BewG aiso nicht mehr nur auf die Erteilung von Bewilligungen, die
Verfugung von Feststellungen, die Ahndung von Verstdssen sowie die Uberprifung der Einhaltung von mit
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‘a? Appenzefl Ausserrhoden

Auflagen verkniipften Bewilligungen beschranken. Sie ginge sachlich und zeitlich weit dartiber hinaus, indem
auch im Nachgang die Eigentumsverhaltnisse sowohl der genehmigten als auch der bewilligungsfreien Grund-
stlickerwerbe durch Personen im Ausland in Kohérenz zum BewG regelmassig Uberprift und gegebenenfalls
Massnahmen bej Versttssen eingeleitet werden mussten. Zu diesem Zweck wlrden laut erlduterndem Bericht
die Baubewilligungsbehotrden eingebunden, was noch mehr Aufwand bedeuten wirde und dem urspriinglich
festgehaltenen Ziel des Bundesrates, den administrativen Aufwand der kantonalen Behérden und Bundesbe-
horden zu verringern, abtraglich ware.

Neben dem absehbaren zusétzlichen administrativen Aufwand wiirden einige der vorgeschlagenen Anderun-
gen auch zu einem unverhéltnisméssigen Eingriff in die Organisationshoheit der Kantone und Gemeinden
fuhren. So ware etwa der Vorschlag betreffend die Schaffung einer einzigen kantonalen Rechtsmittelinstanz
(Art. 15 Abs. 1 Bst. c) ein Eingriff des Bundes in die Organisationsautonomie der Kantone, Weiter sollen in
etlichen Bereichen Bundesvorgaben erlassen werden, welche der f¢deralistischen Aufgabenteilung widerspre-
chen. So entspricht etwa eine Bundesvorschrift betreffend die Umnutzung von Betriebsstatten zu Wohnungen
{(Art. 4 Abs. 2 Bst. a) nicht der Kompetenzordnung in der Raumplianung, sondern wére ein Eingriff in die kom-
munale und kantonale Raumplanungszustindigkeit.

Die in Art. 2 ff. EG zum BewG (bGS 213.121) statuierte Regelung zum verwaitungsinternen Rechtsmittelver-
fahren in Appenzell Ausserrhoden hat sich bistang bewd#hrt, zumal es ohnehin kaum zu Beschwerden in die-
sem Bereich kommt. Eine Anderung dréngt sich nicht auf, weshalb sich der Regierungsrat von Appenzell Aus-
serrhoden flr die Beibehaltung des bestehenden Rechtsmittelverfahrens ausspricht.

Bei der anvisierten Verscharfung der Bewilligungspflicht beim Erwerb von gewerblichen Immobilien durch Per-
sonen im Ausland ist insgesamt mit 6konomischen Auswirkungen negativer Art zu rechnen. Selbst bei der
touristisch eher geringen Bedeutung der Lex Koller fir den Kanton Appenzelt Ausserrhoden wird die Wettbe-
werbsfahigkeit des Kantons durch die EinfOhrung zusatzlicher Hurden bei materiell nicht bestehendem Anpas-
sungsbedarfin Form einer Ausweitung des bewilligungspflichtigen Personenkreises und der erheblichen Ein-
schrankung der moglichen Bewilligungsgrinde unnétig erschwert. Insbesondere die Revision betreffend Be-
triebsstatte-Grundstlicke und Beteiligung an Wohnimmobiliengesellschaften dirfte von vormherein auslandi-
sche Investoren ausschliessen und somit gerade in Sektoren mit wenigen intandischen investoren die Attrakti-
vitdt des Wirtschaftsstandortes Schweiz unnétlg schmatern. Im Ubrigen wiirde sie austandische Investoren
benachteitigen. In einer durch Krisen gekennzeichneten Zeit den Zugang zu den Kapitalmarkten zu erschweren
wiirde nicht zuletzt gegen die in der internationalen Praxis vorherrschende Richtung laufen. Der wirtschaftliche
Schaden, den die Schweiz dadurch nehmen kénnte, liesse sich auch nicht mit der Abwendung einer Uber-
fremdung schweizerischen Bodens rechifertigen, insbesondere wenn eine solche ~ speziell mit Blick auf den
Kanton Appenzell Ausserrhoden — gerade nicht droht. Die unter geltendem Recht vorhandenen Instrumente
reichen bei den herrschenden Verhaltnissen aus, um die Ziele der Lex Keller auf effiziente Art und Weise um-
zusetzen. Ob bei Annahme der BewG-Revision Aufwand und Ertrag im Kanton Appenzell Ausserrhoden ange-
sichts des unter geltendem Recht bestehenden geringen Missbrauchspotenzials in Bezug auf Umgehung der
Lex Koller (z.B. durch Umnutzung zu Wohnraum) noch in einem sinnvollen Verhéltnis stehen wirden, bezwei-
felt der Regierungsrat unter den erwsihnten Aspekten.

Zusammengefasst erachtet der Regierungsrat die Anderungsvorlage unter den aktuellen Verhaltnissen im
Kanten Appenzell Ausserrhoden als nicht notwendig und lehnt die Vorlage ab.,

Saita 2/3






06/00/0}5

Der Regierungsrat Le Conseil-exécutif
des Kantons Bern du canton de Berne

Eidg. Justiz- und
Polizeidepartement

(" BA Justiz )

03. Juli 2017
E -6 Juli 2017
Postgasse 68 \_Act ~ Frau Bundesratin
Postfach Simonetta Sommaruga
3000 Bern 8

Eidg. Justiz- und Polizeidepartement

www.Ir.be.ch
Bundeshaus West

info.regierungsrat@sta.be.ch

3003 Bern
28. Juni 2017
RRB-Nr.: 683/2017
Direktion Volkswirtschaftsdirektion
Unser Zeichen --
Ilhr Zeichen -
Klassifizierung Nicht klassifiziert

Vernehmlassungsverfahren zur Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland. Stellungnahme des Kantons Bern.

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Regierungsrat des Kantons Bern dankt far die Gelegenheit zur Stellungnahme zur Ver-
nehmlassung der Anderung des Bundesgesetzes uUber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland (BewG).

1 Grundsatzliches

Aus der Sicht des Kantons Bern ist die geltende Regelung ausreichend, um den Zweck des
BewG zu erfillen. Aufgrund der Ausfihrungen in der Vorlage kommt der Regierungsrat zum
Schluss, dass der Revisionsbedarf nicht geniigend nachgewiesen ist. Die vorhandenen Daten
zum Immobilienmarkt vermdgen nicht zu belegen, dass der Erwerb von Grundstticken durch
Personen im Ausland den Immobilienmarkt in einem relevanten Ausmass stéren. Er beantragt
deshalb, auf die vorgeschlagene Revision zu verzichten.

Fur die Umsetzung des Postulats 11.3200 Hodgers genigt eine Anpassung der Verordnung.
Der Regierungsrat ersucht den Bundesrat, die Verordnung so rasch als méglich zu dndern,
um dem berechtigten Anliegen des Postulats Rechnung zu tragen.

Der Kanton Bern lehnt die ,weiteren méglichen Ergdnzungen® des Bundesgesetzes ab. Die
Rechtsfolgeabschatzung beurteilt die Auswirkungen der vorgeschlagenen Anderungen als
negativ. Die Vorschlage stutzen sich auf Einzelfalle und Annahmen, nicht auf eine vertiefte
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Der Regierungsrat des Kantons Bern

Auseinandersetzung mit den wirtschaftlichen Gegebenheiten. Der Regierungsrat teilt die ge-
troffenen Annahmen nicht. Insbesondere zeichnet sich auf dem Immobilienmarkt bereits wie-
der eine gewisse Entspannung ab und es gibt keine Belege dafiir, dass auslandische Investi-
tionen die Ursache von unerwiinschten Entwicklungen sind. Ursachen sind vielmehr unter
anderem das allgemeine Bevolkerungswachstum und der steigende Flichenbedarf pro Per-
son fiir das Wohnen, die beschrénkte Grésse von Bauzonen und die noch ungeniigend ge-
nutzte Méglichkeit der inneren Verdichtung. Die Vorschlage verringern zudem die Attraktivitat
des Wirtschaftsstandorts und behindern insbesondere die Rekrutierung ausgewiesener Fach-
krafte. Zu den Uberwiegend negativen Auswirkungen der Vernehmlassungsvorlage kommt
hinzu, dass die Umsetzung im Kanton Bern zu einem erheblichen zusatzlichen Verwaitungs-
aufwand fuhren wirde, der mit den bestehenden Ressourcen nicht bewaltigt werden kénnte.

Die wichtigsten Revisionspunkte werden in der Vorlage lediglich als ,mégliche Erweiterungen®
dargestellt. Der Regierungsrat bedauert, dass sich der Bundesrat nicht klar zu diesen Revisi-
onspunkten positioniert. Dies erschwert die Arbeit der Kantone, sich vertieft mit einer Ver-
nehmlassungsvorlage auseinanderzusetzen.

Der Kanton Bern lehnt die als ,méglichen Erweiterungen® bezeichneten Vorschlage ab. Er
konzentriert sich bei seinen Antrdgen auf die flir den Kanton Bern wichtigsten Punkte. Er bittet
darum, die generelle Ablehnung in der Auswertung der Vernehmlassungen entsprechend zu
berucksichtigen. '

2 Antriage

2.1 Hauptwohnungen (Art. 2 Abs. 2, Art. 8 Abs. 1 und Abs. 1°)

211 Antrag
Auf die vorgeschlagenen Anderungen ist zu verzichten.

21.2 Begﬁindung

Der Kanton Bern sieht keinen Handlungsbedarf. Die Einreise von Personen aus Drittstaaten
ist bereits heue kontingentiert und es ist nicht mit einer Zunahme zu rechnen. Nur ein geringer
Teil von ihnen wird Uberhaupt daran interessiert sein, Wohneigentum zu erwerben. Wegzie-
hende Personen werden in den meisten Fallen ihre Wohnung auch ohne Verpflichtung ver-
aussern, weil sie das Kapital fur einen Wohnungserwerb an ihrem neuen Wohnsitz benétigen.
Die vorgeschlagenen Anderungen stellen deshalb einen unnétigen Ruckschritt dar. Die bei-
den Bestimmungen wurden 1997 aufgehoben, um in die Schweiz ziehende Fachkrafte sowie
Unternehmerinnen und Unternehmer von unnétigen administrativen Schranken zu entlasten
und so den Zuzug von hoch qualifizierten Fachkréften zu erleichtern. Die Aufhebung hat zu
keinen nachteiligen Auswirkungen gefuihrt und die Grunde, die zur Aufhebung gefiihrt haben,
treffen nach wie vor zu.

Zudem ware die Anderung nur fir einen Teil der Ausléanderinnen und Auslander anwendbar,
was zu zuséatzlichen Problemen bei Ehepaaren mit verschiedener Staatsangehérigkeit fuhren
wirde.

Der Vorschlag widerspricht aus diesen Grinden diametral dem Ziel des Bundesrats, den ad-
ministrativen Aufwand bei der Umsetzung des Bewilligungsgesetzes zu vereinfachen. Fur den
Kanton Bern wirde ein erheblicher Volizugsaufwand anfallen. Der Regierungsrat erachtet
deshalb die Schatzung des Aufwandes fir die Kantone als zu tief.
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2.2 Umnutzungsverbot (Artikel 4 Abs.2 und Art. 19a)

2.21 Antrag
Auf die Verscharfung des Verbots der Umnutzung ist zu verzichten.

2,22 Begriindung

Die bestehenden Bestimmungen reichen aus. Mit der Verpflichtung, die Einhaltung des Bewil-
ligungsgesetzes im Baubewilligungsverfahren zu prifen, wirde das Baubewilligungsverfahren
unndtig belastet. Dies widerspricht dem Interesse an schlanken und effizienten Verfahren und
widerspricht dem Ziel des Bunderats von administrativen Vereinfachungen.

Im Kanton Bern mit seiner dezentralen Bewilligungskompetenz und mehreren Tausend Bau-
bewilligungsverfahren im Jahr wiirde diese Anderung zu einem grossen Verwaltungsaufwand
fahren, der weit Gber die in der Botschaft genannte Abschatzung des Verwaltungsaufwands
der Kantone hinausgehen wiirde.

23 Bewilligungspflicht fiir Betriebsstittengrundstiicke (Art. 1 Abs. 2, Art. 2
Abs. 2 Bst. a, Art. 6a, Art. 9 Abs. 1 Bst. d)

2.31 Antrag
Auf die WiedereinfUuhrung der Bewilligungspflicht ist zu verzichten.

2.3.2 Begriindung

Die Aufhebung der Bewilligungspflicht im Jahr 1997 hat sich bewahrt und darf nicht rickgan-
gig gemacht werden. Der Immobilienmarkt entwickelt sich je nach Angebot und Nachfrage
und wird wesentlich durch die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung gepragt. Ein wesentli-
cher Einfluss der auslandischen Nachfrage ist nicht nachgewiesen und die Regulierungs-
folgeabschatzung zeigt deutlich, dass die Auswirkungen negativ waren. Der Betrieb eines
Unternehmens in eigenen Raumen ist heute nur eine von vielen maglichen Organisationsfor-
men eines Unternehmens. Auslagerung des Immobilienbesitzes in eine eigene Gesellschaft
oder Teilen von Infrastrukturen sind nur zwei Stichworte. Auslegungs- und Abgrenzungsprob-
leme waren deshalb programmiert, wenn eine veraltete Regelung aus den achtziger Jahren
des letzten Jahrhunderts wieder eingefuihrt werden sollten.

Die Schweiz kampft im internationalen Standortwettbewerb bereits heute mit mehreren nega-
tiven Elementen (z.B. Frankenstérke, Unsicherheit Gber die Umsetzung der Masseneinwande-
rungsinitiative, Reformbedarf bei den Unternehmenssteuern). Die Auswirkungen zeigen sich
bereits heute in einem deutlichen Rickgang der Ansiedlung auslandischer Unternehmen.

Mit dem Vorschlag in Artikel 9 anerkennt der Bundesrat, dass die Einfuhrung der Bewilli-
gungspflicht fur Betriebsstattengrundstiicke unerwiinschte Auswirkungen haben wird. 1997
hat der Bundesrat eine weitere Kantonalisierung von Bewilligungsgriinden abgelehnt. Die da-
malige Beurteilung ist unverandert gultig, weshalb auf neue kantonale Bewilligungsgrinde zu
verzichten ist. Inhaltlich ist die Bestimmung viel zu unbestimmt. Was sind ,tourismusnahe Be-
reiche"? Wann ist ein Erwerb von ,erheblicher Bedeutung®?

Die Anzahl der Bewilligungsverfahren fiir den Erwerb von Betriebsstatten muss als hoch be-
zeichnet werden. Oft werden solche Verfahren im Rahmen grésserer Handanderungen durch-
gefuihrt werden missen. Sie werden deshalb einerseits unter einem hohen Zeitdruck stehen,
anderseits wirtschaftsrechtliches Fachwissen voraussetzen. Der Vollzugsaufwand fur die Kan-
tone wird deshalb erheblich sein.
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2.4 Vermutung der auslandischen Beherrschung (Art. 6)

241 Antrag
Auf die vorgeschlagen Anderung ist zu verzichten.

242 Begriindung

Die geltenden Vermutungstatbestdnde von Artikel 5 beztglich Kapital und Stimmrecht sind
ausreichend. Der neue Tatbestand knipft nicht an diese gangigen Kriterien an. Der Kanton
Bern beflirchtet, dass damit die Wahl von geeigneten Personen in die obersten Leitungs- und
Verwaltungsorgane behindert wird.

2.5 Ausnahmen von der Bewilligungspflicht (Art. 7)

251 Antrag
Auf eine Einschrinkung der Ausnahmen ist zu verzichten.

252 Begriindung

Die Einschrankung greift in die Eigentumsfreiheit ein und verhindert beispielsweise die Verer-
bung von Liegenschaften, die seit Jahrzehnten in Familienbesitz sind. Zudem verstarkt der
Vorschlag die unterschiedliche Behandlung der Ubertragung unter Lebenden und im Todes-
fall. Damit wird ohne sachlichen Grund die Nachlassplanung von Auslénderinnen und Auslan-
dern behindert, die zum Teil Gber Jahrzehnte eine enge Beziehung zur Schweiz aufweisen.

2.6 Beseitigung des rechtwidrigen Zustands (Art. 26 und 27)

2.6.1 Antrag

Die Bestimmungen sind grundsatzlich zu Gberarbeiten und die Abhéngigkeiten zwischen Zivil-
und Verwaltungsrecht sind vertieft zu analysieren.

2.6.2 Begriindung

Der Kanton Bern begrusst grundsatzlich den Wechsel von der Klage zur Verfugung. Aller-
dings ist das geltende Recht in mehrfacher Hinsicht problematisch, beispielsweise mit der
angedrohten Nichtigkeit von Rechtsgeschaften. Diese fihrt dazu, dass ein friiherer Eigenti-
mer automatisch wieder Eigentum erlangt, obschon er daran gar kein Interesse mehr hat. Es
genigt deshalb nicht, die verwaltungsrechtliche Seite anzupassen, ohne die zivilrechtlichen
Regelungen in die Uberpriifung einzubeziehen.

Der Regierungsrat dankt Ihnen fur die Berlcksichtigung seiner Anliegen.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrates

Der Prasident Der Staajsschreiber
cOk R

Bernhard Pulver Christopﬁ Auer

Verteiler

o Volkswirtschaftsdirektion
e Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion
e Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion
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Fribourg, le 13 juin 2017

Procédure de consultation relative a la modification de la loi fedérale sur
I’acquisition d'immeubles par des personnes a P’étranger

Madame, Monsieur,

Vous nous avez consultés par lettre du 10 mars 2017 dans le cadre de la procédure de consultation
citée en titre.

Le Conseil d’Etat fribourgeois a pris bonne note de 1’avant-projet de modification proposé dans le
cadre de la mise a jour de cette loi. Il fait cependant les remarques suivantes, basées sur la prise de
position de la Conférence des Chefs des Départements cantonaux de I’Economie Publique (VDK-

CDEP):
1. Remarque générale

Le canton de Fribourg salue la volonté du Conseil fédéral de mettre en ceuvre le « postulat
Hodgers» en permettant aux ressortissants d'Etats non membres de I'UE - AELE d'acquérir des parts
sociales de coopératives d'habitation a titre de résidences principales. La mise en eeuvre de ce
postulat ne justifie cependant pas une révision partielle de grande envergure, méme si quelques
propositions sont tout & fait justifiées. La demande peut étre obtenue par une révision de
l'ordonnance, sans modification de la loi. Les dispositifs actuels permettent d'appliquer la loi avec
l'efficience et l'efficacité requises.

2. Remarques de détail

L'essentiel de I'exécution de la Lex Keller reléve des cantons et la révision proposée aurait un
impact considérable sur leurs ressources en personnel. On se référe ici a la proposition de soumettre
& autorisation l'acquisition d'une résidence principale par des ressortissants étrangers hors

UE - AELE (art. 8, al. 1, let. e).

Si les propositions de modification soumises a la discussion concernant I'introduction de nouveaux
cas d'autorisation étaient acceptées, les autorités seraient confrontées a une charge administrative
encore plus élevée. Dans son rapport explicatif, le Conseil fédéral escompte une augmentation des
effectifs allant d'un demi-poste & un poste par canton. Or, cela est contradiction avec ['objectif du
Conseil fédéral de réduire la charge administrative liée & la mise en ceuvre de la Lex Keller.
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Concerne : procédure de consultation relative a la modification de la loi fédérale sur
Facquisition d’'immeubles par des personnes a I’étranger

Madame la Conseillére fédérale,

Nous avons bien regu votre courrier du 10 mars 2017 concernant la modification de la loi
fédérale sur 'acquisition d'immeubles par des personnes a I'étranger (ci-aprés : LFAIE) et
vous remercions d'avoir sollicité notre avis.

De facon globale, notre Conseil est favorable aux modifications proposées, en particulier sur
le point de l'ouverture de l'accés aux logements des coopératives d’habitation aux
ressortissants extra-européens (anciennement postulat 11.3200 Hodgers).

En outre, la volonté de faciliter le travail de I'administration est saluée. Dans cette optique,
lintroduction de dispositions relatives a [linterdiction des changements d'affectation,
actuellement imposée par la jurisprudence du Tribunal fédéral (article 4 alinéa 2 lettre b du
projet de révision), aux trusts (article 5 alinéa 1 lettre e du projet de révision), ainsi que le
non-assujettissement au régime d’autorisation du légataire qui est €galement un héritier légal
(article 7 du projet de révision), vont dans le bons sens.

En revanche, notre Conseil s’oppose a la proposition de soumettre systématiquement a
autorisation 'acquisition d'une résidence principale par un acquéreur non européen. Cela
nous semble contrevenir a I'objectif de simplification du travail de I'administration. En effet,
un tel régime d'autorisation engendrerait sans aucun doute une charge de travail
supplémentaire considérable pour l'autorité d’'application de la LFAIE alors que le systéeme
actuel fonctionne bien.

Nous sommes également opposés a l'introduction de I'obligation, pour les propriétaires non
européens, d'aliéner la résidence principale dans les deux ans lorsqu’elle n'est plus utilisée
comme telle. Cela alourdirait également le travail de I'autorité de premiére instance, dés lors
qu’elle aurait la lourde tache supplémentaire de surveiller le sort de toutes les résidences
principales acquises par les étrangers hors UE/AELE et d’agir en cas de non-respect de
I'obligation précitée. Cette obligation créerait en outre une inégalité de traitement injustifiable
avec les ressortissants étrangers non-assujettis a la LFAIE, & savoir les ressortissants
UE/AELE domiciliés en Suisse ou tout autre étranger au bénéfice d’un permis C.

En ce qui concerne fa proposition du nouvel article 19a du projet de révision, notre Conseil y
est fermement opposé. L'autorité d'octroi des autorisations de construire ne serait pas en
mesure de réaliser le controle voulu concernant les transformations de locaux commerciaux



en logements. En effet, juger — méme prima facie — d’'un assujettissement ou non des
propriétaires de bien-fonds a la LFAIE suppose des connaissances spécifiques de cette
législation trés technique dont ne disposent pas les collaborateurs de I'autorité cantonale
compétente en matiére d’autorisations de construire. Techniquement, ladite autorité n'aurait
pas d'autre solution que de transmettre systématiquement l'ensemble des dossiers a
l'autorité cantonale compétente en matiere de LFAIE. Cet aspect de la LFAIE étant plutot
marginal, la situation actuelle pourrait perdurer: il est de la responsabilité du propriétaire du
bien-fonds de solliciter I'autorisation LFAIE s'il est concerné par cette iégislation et de subir
les conséquences pénales, civiles et administratives s'il ne le fait pas.

La mise en ceuvre du projet de modification de la LFAIE pourrait en outre avoir des
répercussions négatives sur |'économie genevoise. Cela vaut particuliérement pour
'extension du régime d’autorisation concernant les établissements stables et les sociétés
immobilieres et notre Conseil s'y oppose par conséquent. Selon les conclusions de
I'évaluation du 28 ao(t 2015, réalisée a la demande du Conseil fédéral et portant sur la
révision des régles relatives aux établissements stables et aux sociétés immobilieres
d’habitation, telle qu'elle est soumise a discussion, il serait économiquement plus profitable
de renoncer a un tel projet.

L'option de réintroduire I'obligation d’autorisation pour les investisseurs étrangers souhaitant
acquérir un immeuble commercial aurait en outre pour effet que les sociétés internationales
n'auraient pratiquement plus aucune chance d'acquérir de nouveaux biens immobiliers alors
que le marché des iocaux commerciaux n'est pas surchauffé. Il faut également rappeler que
le canton de Genéve prévoit des développements importants, en particulier dans le secteur
Praille-Acacias-Vernets. Pour permettre ces développements, notre canton aura besoin
d’investisseurs étrangers pour les immeubles commerciaux. L’interdiction d’acquérir des
établissements stables a titre de pur investissement constituerait une entrave majeure aux
réalisations envisagées. '

Enfin, la proposition consistant a interdire I'acquisition de parts sociales de sociétés
immobiliéres d’habitation cotées en bourse constituerait une discrimination des investisseurs
étrangers, qui ne serait pas sans conséquence pour les investisseurs institutionnels suisses.
Les assureurs et les organismes de prévoyance étrangers opérant en Suisse placent depuis
toujours une partie de leurs immobilisations dans des biens a I'étranger, dans un objectif de
diversification des risques. De I'ouverture et de l'acceés aux marchés de capitaux dépend
I'attractivité de la place financiére. Si la Suisse décidait d’exclure les investisseurs étrangers,
elle irait a contre-courant de ce qui se fait a I'étranger, au détriment de son économie.

Pour le surplus, nous vous invitons a vous référer au document annexé, dans lequel nous
formulons différentes remarques et propositions compiémentaires concernant I'objet de cette
consultation.

Nous vous remercions de ['attention que vous préterez a la prise de position de notre canton
et vous prions de croire, Madame la Conseillere fédérale, a l'assurance de notre haute
considération.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT
La chanceliérg : Le président :
ﬁja Wydané;lpaé-\ Frangois Longchamp

Annexe mentionnée




Procédure de consultation relative a la modification de la
loi fédérale sur I’acquisition d’immeubles par des personnes
a I’étranger (LFAIE)

Remarques et propositions complémentaires formulées par le Conseil d’Etat
de la République et canton de Genéve :

Article 4 alinéa 2 lettre a AP-LFAIE

En nous référant a l'article 19a alinéa 1 AP-LFAIE, nous ne comprenons pas si tous les
changements d'affectation sont visés (par ex. aussi la construction d’'un deuxiéme logement
sur un terrain sur lequel est sise une résidence principale) ou si la disposition ne concerne
gue les changements d’affectation d'immeubles a usage commercial en immeubles a usage
d’habitation. Si c'est la seconde variante, nous proposons de le préciser dans l'article 4
alinéa 2 lettre a AP-LFAIE.

Article 4 alinéa 2 lettre b AP-LFAIE

L'actuel article 4 alinéa 2 LFAIE est plus précis et nous proposons par conséquent de
reprendre sa formulation dans I'AP-LFAIE ou de formuler cette disposition comme suit : « Est
assimilé a une acquisition d'immeubles le fait, pour une personne morale ou une société
sans.personnalité juridique mais ayant la capacité d’acquérir, de conserver, lors du transfert
a l'étranger de son siége statutaire ou réel, un droit sur un immeuble qui ne constitue pas un
établissement stable au sens de la présente loi ».

Article 18 alinéa 2 LFAIE -

Nous proposons de supprimer la partie aprés le point-virgule de I'article 18 alinéa 2 LFAIE.
Nous -ne voyons en effet pas de raison qui s'oppose au traitement des cas simples de
transferts de siege a I'étranger de personnes morales et quasi personnes morales par le
registre du commerce sans renvoi a l'autorité de premiére instance. Par « cas simples,
nous entendons notamment les transferts de siége de personnes morales qui ne sont pas
propriétaires d'immeubles. Cela contribuerait a simplifier le travail de I'administration.
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Unsere Ref: 2017-54

Vernehmlassung in Sachen Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland

Hochgeachtete Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Sie gaben uns in eingangs genannter Angelegenheit die Moglichkeit zur Stellungnahme.
Dafur danken wir und lassen uns gerne wie folgt vernehmen:

Grundsatzlich unterstiitzen wir die vorliegenden Anderungen, namentlich auch die zusétzli-
che Aufnahme der vorgeschlagenen Regelung unter Art. 9 lit. d.

Bekanntlich verfligt der Kanton Glarus Uber ein jéhrliches Kontingent von 20 Bewilligungen
(Art. 39 BewG), welches in der Vergangenheit nie ausgeschopft wurde. Im laufenden Jahr
wurden bis dato zwei Kaufe bewilligt. Ein Geschéaft ist noch pendent. Weitere Antrage liegen
derzeit nicht vor.

Wir gehen in diesem Sinne davon aus, dass die geplanten Gesetzesanderungen fir den
Kanton Glarus und namentlich flr die Bewilligungsbehdrde nur wenig andern werden, weder
in Bezug auf die zu erwartenden Gesuche noch in Bezug auf die Bewilligungen und somit
auch nicht in Bezug auf den Arbeitsaufwand.

Wir bedanken uns nochmals fir die Moglichkeit zur Stellungnahme und fiir die Berlicksichti-
gung unserer Antwort.

Genehmigen Sie, sehr geehrte Frau Bundesratin, sehr geehrte Damen und Herren, den
Ausdruck unserer vorziglichen Hochachtung.

Freundliche Grisse

Fiir den Regierung

Hansjérg Durst
Landammann Ratsschreiber

E-Mail an: egba@bj.admin.ch

versandtam: 29 jun 2017



Die Regierung La regenza Il Governo
des Kantons Graubinden dal chantun Grischun del Cantone dei Grigioni

Sitzung vom Mitgeteilt den Protokoll Nr.

20. Juni 2017 20. Juni 2017 579

Eidgendssisches Justiz- und
Polizeidepartement EJPD

Per E-Mail an: egba@bj.admin.ch

Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Per-

sonen im Ausland (BewG, Lex Koller) — Vernehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. Marz 2017 in erwahnter Sache und be-
danken uns fur die Moglichkeit zur Stellungnahme. Gerne machen wir wie folgt davon

Gebrauch.

I. Allgemeine Bemerkungen
Die Regierung des Kantons Graubunden halt bereits einleitend fest, dass die geplan-

te Revision vollumfanglich und strikt abgelehnt wird.

Das Bundesamt fur Justiz (BJ) nimmt das Postulat Hodgers (11.3200) zum Anlass,
die Lex Koller einer Revision zu unterziehen. Neben der Erfullung des Postulats (vgl.

unten, Ziff. Il.) zielt die Revisionsvorlage gemass Erlauterungen des BJ primar

. auf Anderungen betreffend den Erwerb von Hauptwohnungen (s. unten,
Ziff. 11.1),

. auf die Erhdhung der Rechtsklarheit (Ziff. 11.2) sowie

. auf die Verringerung des administrativen Aufwands der kantonalen Behor-

den und der Bundesbehorden (Ziff. 11.3).
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Zudem soll eine Erweiterung der Vorlage (Erweiterungsoption) zur Diskussion ge-
stellt werden (s. Ziff. 11.5), betreffend

. die Wiedereinfuhrung der Bewilligungspflicht fur Betriebsstatte-Grundstucke
(Ziff. 11.5.1) und
. Schaffung eines Verbots flir den Erwerb von Anteilen von bdrsenkotierten

Wohnimmobiliengesellschaften (Ziff. 11.5.2).

Insgesamt beinhaltet die Vorlage eine markante Verscharfung der Lex Koller, die fur
den Kanton Graublinden nachteilig und damit nicht akzeptabel ist. Insbesondere die
EinfGhrung von Beschrankungen und Bewilligungspflichten fir den Erwerb von
Hauptwohnungen und Betriebsstatten wirden empfindliche Nachteile und Hindernis-
se fur die wirtschaftliche und touristische Weiterentwicklung unseres Kantons mit sich
bringen. Solche Regulierungen kdénnten gerade im Nachgang zur Zweitwohnungsini-
tiative erneut verheerende Auswirkungen fur unseren Tourismuskanton haben, selbst
wenn — zumindest bei den Betriebsstatten — gewisse Ausnahmen zugelassen wur-
den. Wenn dadurch sogar noch Mehraufwand beim Kanton entstehen soll, muss die
Revision geradezu als zynisch angesehen und folglich ohne Abstriche abgelehnt

werden.

Auch aufgrund der Regulierungsfolgenabschatzung vom 28. August 2015, die zum
sehr gelinde ausgedrickten Schluss gelangt, dass es flr die Schweiz aus 6konomi-
scher Sicht angesichts der Kosten der Regulierung, der Fraglichkeit der Durchsetz-
barkeit sowie des hochstens geringen Nutzens vorteilhafter sein konnte, die bisheri-
gen Regelungen zu belassen, ist die Revision entschieden zurickzuweisen. Dass
angesichts dieses Ergebnisses die Vorlage Uberhaupt weiter vorangetrieben wird,
und dies erst noch mit einer ,Erweiterung der Vorlage®, obwohl die diesbezlglichen

Motionen abgelehnt wurden, ist nicht nachvollziehbar.

Il. Bemerkungen zu einzelnen Punkten

1. Umsetzung des Postulats Hodgers

Das Postulat Hodgers verlangt den Zugang zu Genossenschaftswohnungen fir
Staatsangehorige aussereuropaischer Lander. Das Postulat kdnnte — wie von Natio-

nalrat Hodgers auch verlangt — mit einer simplen Revision der BewV erledigt werden.



Allerdings ist fraglich, ob die Vorteile der staatlichen Verbilligung von Genossen-
schaftswohnungen tatsachlich Zuwanderern aus Nicht-EU/EFTA-Staaten (Drittstaa-
ten) zugehalten werden sollen. Jedenfalls ist deswegen die angestrebte Revision der

Lex Koller aber weder notwendig noch angezeigt.

2. Anderungen betreffend den Erwerb von Hauptwohnungen

Nicht EU/EFTA-Staatsangehdrige mit rechtmassigem und tatsachlichem Wohnsitz in
der Schweiz sollen fir den Erwerb einer Hauptwohnung der Bewilligungspflicht un-
terstellt werden. Zudem sollen die Bewilligungen mit der Auflage verbunden werden,

das Grundstick beim Wegzug innert zweier Jahre wieder zu veraussern.

Die Bewilligungspflicht fir den Erwerb von Hauptwohnungen fir auslandische
Staatsangehdorige mit Wohnsitz (B-Bewilligung) in der Schweiz wurde im Jahr 1997
aufgehoben, u.a. mit dem Ziel, Unternehmern und Spezialisten aus dem Ausland im
Rahmen des Zuzugs den Erwerb einer Hauptwohnung zu erleichtern bzw. die Attrak-
tivitat des Arbeitsorts zu erhdhen. Die generelle Aufhebung der Bewilligungspflicht fur
Staatsangehorige von EU/EFTA-Staaten, indem diese nicht mehr als Personen im

Ausland gelten, erfolgte erst im Rahmen der Revision der Lex Koller im Jahr 2001.

Die Grlinde, welche seinerzeit flr die Befreiung des Erwerbs von Hauptwohnungen
fur Personen mit Wohnsitz in der Schweiz ins Feld gefuihrt wurden, sind heute noch
dieselben und aktuell. Es liegt an den kantonalen Vollzugsinstanzen, namentlich den
Grundbuchamtern und Bewilligungsbehdrden, sicherzustellen, dass im Einzelfall die
Voraussetzungen des rechtmassigen und tatsachlichen Wohnsitzes erfillt sind. Die
Unterstellung von Zuzigern aus Drittstaaten unter die Bewilligungspflicht fir den Er-
werb einer Hauptwohnung, nachdem sie Wohnsitz (mit B-Bewilligung) genommen
haben, und vor allem die Auferlegung einer Verausserungspflicht sind diskriminie-

rend.

Zudem wurde die Einfihrung der Bewilligungspflicht — entgegen einem der Hauptzie-
le der Revision — zusatzlichen und unnétigen Verwaltungsaufwand generieren, so

dass der Vorschlag umso mehr abzulehnen ist.



3. Erhdhung der Rechtsklarheit
Mit verschiedenen Anpassungen und Erganzungen in einzelnen Bestimmungen soll

angeblich die Rechtsklarheit fur den Vollzug der Lex Koller erhdht werden.

. EinfUhrung eines Verbots fir die Umnutzung von Betriebsstatten in Woh-

nungen: Die Umnutzung von Gewerbeflachen bzw. Betriebsstatten in
Wohnraum ist grundsatzlich raumplanerisch zu regeln und nicht im BewG.
Zudem ist die Umnutzung in Zweitwohnungen in zahlreichen Gemeinden
bereits aufgrund des ZWG ausgeschlossen. Auf das Verbot ist zu verzich-

ten.

. Schaffung einer Obergrenze fir Wohnanteile bei Betriebsstatten: Der Um-

fang des zulassigen Erwerbs von Reserven und Wohnanteilen bei Betriebs-
statten ist heute in der Wegleitung bzw. im Merkblatt des BJ zum BewG im
Sinne einer Vollzugsrichtlinie geregelt. Eine zusatzliche Regelung bzw. Ein-
flhrung einer schematischen Obergrenze im Gesetz ist nicht notwendig.
Zudem sind in den meisten Fallen raumplanungsrechtliche Vorgaben zu
beachten, welche die Umnutzungen nicht ohne weiteres zulassen. Auch auf

die Schaffung der erwdhnten Obergrenze ist demnach zu verzichten.

. Sodann ist es unseres Erachtens Uberflussig, die Grundsatze fur die Pri-

fung der Bewilligungspflicht beim Trust in das Gesetz aufzunehmen; dies

umso mehr, als konkret mehr zusatzliche Unsicherheiten als Klarstellungen
damit verbunden sind.

Zu begrussen waren hingegen Klarstellungen in der Wegleitung bzw. im
Merkblatt des BJ, z.B. zu der fur uns zentralen Frage, ob eine Ferienwoh-
nung im Eigentum einer Person im Ausland Uberhaupt in einen Trust einge-
bracht werden kann. Gemass Art. 8 BewV kénnen Ferienwohnungen durch
Personen im Ausland namlich grundsatzlich nur auf den persénlichen Na-
men erworben werden, wogegen der Erwerb beim Trust explizit treuhande-
risch erfolgt.

Auf Klarstellungen im Gesetz ist unseres Erachtens aber in jedem Fall zu

verzichten.



Die Prifung der beherrschenden Stellung auch aufgrund der Zusammen-

setzung der Verwaltung: Zahlreiche Unternehmen wahlen Personen unab-

hangig von ihrer Staatsangehorigkeit in den Verwaltungsrat. Entscheidend
ist in der Regel die Qualifikation. Die mehr oder weniger zufallige Zusam-
mensetzung der Geschaftsleitung nach Staatsangehdrigkeit ist deshalb kein
taugliches Kriterium fur die Beurteilung der Beherrschung eines Unterneh-
mens durch Personen im Ausland. Von der diesbezuglichen Revision der
Lex Koller ist abzusehen.

Hilfreich ware hingegen eine Klarstellung beziglich Art. 6 Abs. 2 BewG,
dass bei Gesellschaften, deren tatsachlicher Zweck der Erwerb von Grund-
stucken ist, aufgrund von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG keine Beteiligung durch
Personen im Ausland zulassig ist, auch dann nicht, wenn die Beteiligung
unter einem Drittel ist und dem Grundstlckerwerb zeitlich vorausgeht. Die-
se Klarstellung kann allerdings in die Wegleitung oder das Merkblatt des BJ

aufgenommen werden. Eine Gesetzesrevision dafur ist unnatig.

Die Ausnahmen von der Bewilligungspflicht beziiglich Verwandten und

Verméachtnisnehmenden und die Ubertragung von Auflagen: Die Kodifizie-

rung dieser in der Praxis vollig unumstrittenen und grossteils durch die
hochstrichterliche Rechtsprechung bestatigten Tatbestande bzw. Rechts-
folgen ist vollkommen Uberfllssig. Jedenfalls rechtfertigen diese Erganzun-
gen des Gesetzeswortlauts niemals die im Entwurf vorliegende Gesetzes-

revision.

Der Grundstickerwerb durch auslandische Fonds: Das Bundesgericht hat

den Grundstickerwerb auch durch auslandische Fonds zu dem in

Art. 8 Abs. 1 Bst. c BewG beschriebenen Zweck fur zulassig erklart. Es ist
nicht einzusehen, weshalb solche Anlagen per Gesetzesrevision den
schweizerischen Fonds vorbehalten bleiben soll. Es geht hier offensichtlich
nicht darum, wer die Gelder verwaltet, sondern welchem Zweck die Anlage

dient. Auch auf die diesbezlgliche Revision ist zu verzichten.

Die vorgeschlagenen Neuerungen bezuglich der kantonalen Instanzen und

des Verfahrens zur Herstellung eines rechtmassigen Zustands waren im




Grundsatz zwar teilweise prufenswert. Allerdings rechtfertigen diese fur sich
allein ebenfalls keine Gesetzesrevision. Die Verfahrensverzogerungen,
welche wegen des Beschwerderechts der kantonalen beschwerdeberech-
tigten Behorde eintreten konnen, hat die Praxis in verschiedenen Kantonen
mittels Rechtsmittelverzichtserklarungen weitgehend behoben. Ob sodann
eine oder zwei Rechtsmittelinstanzen vorzusehen sind, missen die Kanto-
ne, wie nach geltendem Recht, im Rahmen ihrer Organisationsautonomie
selber entscheiden kénnen. Und schliesslich sind die Zivilverfahren zur
Herstellung eines rechtmassigen Zustands selten. Abgesehen davon wurde
der vorgeschlagene Eingriff ins Privateigentum mittels Verwaltungsverfu-
gung bereits im Zusammenhang mit analogen Verfahren in anderen Erlas-
sen heftig kritisiert und in einigen Kantonen auch nie praktiziert (vgl. grund-
satzliche Kritik von Jurg Schmid in ZBGR 70, 1989, S. 325).

4. Verringerung des administrativen Verwaltungsaufwands

Das Ziel, durch die Schaffung von Rechtklarheit in einzelnen Bereichen sowie durch
Vereinfachungen der Organisation und der Ablaufe eine Verringerung des administ-
rativen Verwaltungsaufwands zu erzielen, wirde bei Umsetzung der vorgeschlage-
nen Revision allein schon deshalb nicht erreicht, weil durch die (Wieder-)Einfuhrung
der Bewilligungspflicht fir den Erwerb von Hauptwohnungen durch Nicht-EU/EFTA-
Staatsangehorige unverhaltnismassiger Mehraufwand produziert wirde. Das BJ
selbst sieht sogar die Notwendigkeit zur Erhdhung der personellen Ressourcen bei
den kantonalen Bewilligungsbehérden. Das ist klar abzulehnen. Im Ubrigen ist nicht
ersichtlich, wie mit den (unnétigen) Anpassungen betreffend Rechtsklarheit der Auf-
wand reduziert werden konnte. Gerade die Erfahrung zeigt, dass einerseits bei Ab-
sichten zur Schaffung von Rechtsklarheit rasch neue Fragen auftauchen kdénnen und

andrerseits bei Anderungen in der Vollzugspraxis Mehraufwand entsteht.

Der Zielsetzung extrem zuwiderlaufen wirde sodann die in Erganzung zum Revi-
sionsvorschlag zur Diskussion gestellte Wiedereinfiihrung der Bewilligungspflicht
auch fur Betriebsstatten mitsamt der Moglichkeit, in bestimmten Fallen kantonale
Ausnahmen zu schaffen. In diesem Fall rechnet das BJ mit dem Zusatzbedarf von
durchschnittlich einer Stelle bei jeder kantonalen Bewilligungsbehorde. Dass das
keine Verringerung des Verwaltungsaufwands bringt, ist offensichtlich. Im Ubrigen



lehnt die Regierung des Kantons Graublinden neue und insbesondere unnétige Re-
gulierungen, die mit Zusatzaufwand auf kantonaler Ebene verbunden sind und die
zusatzlich — als Kronung des Ganzen — sogar den Interessen unseres Kantons zuwi-

derlaufen, strikt ab.

5. Erweiterung der Vorlage

Die vorgeschlagene Erweiterung der Vorlage beinhaltet zwei Verbote. Zum einen soll
der Erwerb von Anteilen an bérsenkotierten Wohnimmobiliengesellschaften und an
Immobilienfonds erschwert bzw. ausgeschlossen werden. Zum anderen sollen die
Vermietung oder Verpachtung von Betriebsstatte-Grundsticken verboten und deren

Erwerb der Bewilligungspflicht unterstellt werden.

Die beiden Vorschlage gehen zurilick auf die zwei Motionen Badran (13.3975 und
13.3976), welche beide vom Standerat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurden. Es ist in
keiner Weise nachvollziehbar, dass diese abgelehnten und damit im ordentlichen
Verfahren erledigten Motionen nun neu im Rahmen einer Gesetzesrevision als ,Er-
weiterungsoption® zur Diskussion gestellt werden. Die dezidierte Ablehnung der vor-
geschlagenen Erweiterung durch die Bundner Regierung erfolgt aber nicht nur des-

halb, sondern auch aus triftigen sachlichen Grunden, wie folgend aufgezeigt wird.

5.1 Immobilienfonds und Immobiliengesellschaften

Die Verscharfung des Erwerbs von Anteilen an Immobilienfonds durch Beschrankung
der Erwerbsmadglichkeiten fur Personen im Ausland auf Fonds, deren Anteile an
einer Borse in der Schweiz kotiert sind, fuhrt zu einer unnétigen Marktbeeinflussung
und -behinderung. Sie ist abzulehnen.

Die nicht kotierten Immobilienfonds mussten zwangslaufig inre Anteile kotieren las-
sen, was im Ergebnis unter den Aspekten der Lex Koller, ausser Kosten und Umtrie-

be, nichts Wesentliches andern wurde.

5.2 Wiederunterstellung der Betriebstatte-Grundstiicke unter die Bewilligungs-
pflicht und Verbot der Vermietung oder Verpachtung

Auch diese Erweiterungsoption lehnen wir klar ab. Die Wiederunterstellung des Be-
triebsstatten-Erwerbs unter die Bewilligungspflicht, vor allem auch zusammen mit

dem Verbot der Verpachtung oder Vermietung, wurde insbesondere den Tourismus



empfindlich betreffen. Viele touristische Infrastrukturen kénnen heute ohne auslandi-
sche Kapitalgeber kaum noch oder gar nicht finanziert werden. Jede zusatzliche Ein-
schrankung konnte diese wichtigen Investitionen in diesem Bereich gefahrden und
zudem unserem Wirtschafts- und Tourismusstandort schaden. Dringend nétige In-
vestitionen in touristische Infrastrukturen durch ausléndische Investoren wirden be-
hindert.

Ausserdem wurden die neuen Bewilligungsvorschriften, auch wenn gewisse Aus-
nahmen maoglich blieben, erfahrungsgemass erheblichen administrativen Mehrauf-
wand nach sich ziehen und dadurch Investoren abhalten. Es musste namlich in je-
dem Einzelfall gepruft werden, ob die Anlage einem dem Tourismus oder tourismus-
nahen Gewerbe dient und ob der Erwerb flr die Standortgemeinde von erheblicher

Bedeutung ist.

Aber auch in den Gewerbe- und Industriegebieten der weniger touristisch gepragten
Gemeinden sind Investitionen in oder der Erwerb von Betriebsstatten durch Perso-

nen im Ausland von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung. Die diesbezlgliche Be-
willigungsfreiheit muss unbedingt beibehalten werden. Auch hier ist es eine Realitat,

dass zusatzliche Verfahren Investoren abschrecken konnen.

Eine Verknappung oder Verteuerung von Betriebsstatte-Grundstlicken ist unseres
Wissens schweizweit nicht in einem Mass eingetreten, das Anlass zur Sorge geben
musste. Sollten aber diesbezuglich unerwinschte Entwicklungen eintreten, ist diesen
mit raumplanerischen Mitteln und Massnahmen zu begegnen, welche in der Kompe-

tenz der Kantone und Gemeinden liegen.

Freundliche Grlsse

Namens der Regierung
Die Prasidentin: Der Kanzleidirektor:

T

B. Janom Steiner Dr. C. Riesen
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Act iy,

Département fédéral de justice et police
Palais fédéral
3003 Berne

Avant-projet de modification de la loi fédérale sur Pacquisition d’immeubles par des
personnes a I’étranger (LFAIE)

Madame la conseillére fédérale,

C'est avec grand intérét que nous avons pris connaissance de |'avant-projet, lequel appelle
de notre part la présente prise de position.

Appréciation générale

A titre liminaire, on peut se demander s'il est justifié d'appliquer la LFAIE de la méme °
maniere sur I'ensemble du territoire, compte tenu des disparités en la matiére selon les
régions ou les cantons. En d'autres termes, on devrait s'interroger sur la possibilité d'ajuster
I'application de la LFAIE, a I'exemple de la loi sur les résidences secondaires, en fonction de
certains seuils qui prendraient en considération les différences régionales et cantonales.

Ceci dit et d'une maniére générale, le principe de la révision, qui consiste a renforcer la
cohérence de la loi actuelle et sa crédibilité, peut étre approuve.

Commentaires

2. L'interdiction de louer ou d'affermer a des personnes a I'étranger des immeubles servant
d'établissements stables (respectivement la volonté de soumettre de telles locations a
autorisation) ne nous convainc pas, notamment si cette interdiction devait porter sur la
période entre la cessation d'activité d’'une entreprise dans les locaux en question et leur
revente. Dans la pratique, I'obligation de revendre limite drastiquement ou rend illusoire
une mise en location et prive consécutivement une entreprise en difficulté ou en
restructuration d'alléger ses charges.

Par conséquent, cette modification ne devrait pas étre retenue, vu sa propension a créer
des situations trés difficiles sur le plan économique.

3. La proposition de soumettre a nouveau a autorisation les acquisitions au titre
d’établissements stables nous parait acceptable. Elle peut étre soutenue dans la mesure
ou elle a pour effet d’éviter des investissements massifs venus de I'étranger dans des
immeubles commerciaux et permet ainsi de contenir les loyers, en faveur des
commerces et des industries.



.
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Toutefois, nous ne sommes pas favorable a I'obligation de revente dans les deux ans si
les locaux ne sont plus utilisés au titre d’établissements stables, essentiellement pour
des motifs pratiques, car il est extrémement difficile de contrdler dans le temps 'usage
qui est fait des locaux concernés. Ce controle est rendu d’autant plus difficile que
I'acquisition au titre d'établissement stable, si la personne exploite elle-méme son
activité dans les locaux, échapperait a toute autorisation.

Dans ces conditions, il nous semble plus simple pour des raisons pratiques d’en rester a
la dispense d’autorisations pour toutes acquisitions au titre d’établissements stables, si
la personne exploite elle-méme son activité dans les locaux, ce qui constitue déja un
renforcement important de la loi actuelle, et d’abandonner l'obligation de revente dans
les deux ans. ‘

4. Dans la loi en vigueur, dés lors qu'un étranger, quelle que soit sa nationalité, est
domicilié en Suisse, il peut acquérir sans autorisation sa résidence principale (art. 5, al.
1, let. a et a°® LFAIE). La distinction, introduite a I'article 8, entre les ressortissants de
I'UE et de 'AELE d'une part, et les autres personnes a I'étranger d'autre part, ne repose
sur aucun fondement tangible et n'est pas justifiée. Par conséquent, nous la
désapprouvons.

6. La proposition de soumettre a autorisation la transformation d'établissements stables en
immeuble d'habitation permet d'éviter les abus connus, consistant a acquérir un
immeuble industriel ou commercial dans l'intention délibérée de l'affecter a terme a
I'habitation.

Bienvenue, cette proposition renforce I'application des principes de la LFAIE. Ii convient
toutefois de relever la difficulté qui consistera a mettre en place une procédure
permettant a la Commission cantonale compétente d'étre avisée des changements
d’affectation, puisque ceux-ci ne sont pas relatés dans les registres publics. |l
conviendra donc de modifier la législation cantonale afin d'obliger les communes a

signaler a la Commission cantonale compétente I'affectation a I'habitat d'un immeuble =

industriel ou commercial.

Dans notre canton, l'exécutif communal est l'autorité de délivrance du permis de
construire. On peut imaginer que cet exécutif puisse étre réticent a signaler a l'autorité
cantonale un cas soumis a la LFAIE, dans la mesure ou il soutient le changement
d'affection. La mise en ceuvre de cette proposition suppose de laisser aux cantons une
grande marge de manceuvre dans l'organisation de la procédure.

On pourrait imaginer que si les autorisations relatives a la LFAIE faisaient I'objet d'une
mention au registre foncier, il serait plus facile de rendre attentives les autorités
chargées de son application, notamment lors des changements d'affectation.

Enfin, on observe que l'avant-projet ne traite que des changements d'affectation voulus
par le propriétaire, mais ne semble pas s'appliquer a ceux que le réglement communal
imposerait. '

En résumé, sous réserve des quelques remarques formulées ci-dessus, nous sommes
favorable a la réforme proposée.

En vous remerciant d'avoir sollicité notre avis, nous vous prions de croire, Madame la
conseillere fédérale, a I'assurance de notre haute considération.

Neuchatel, le 3 juillet 2017

Au nom du Conseil d'Etat :

La chanceliere,










Ka N tO n Regierungsrat
Obwalden

A-Post

Eidgendssisches Polizei- und
Justizdepartement EJPD
3003 Bern

per Mail an:egba@bj.admin.ch

Referenz/Aktenzeichen: OWSTK.2815
Unser Zeichen:

Sarnen, 20. Juni 2017

Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland (BewG)

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. Mé&rz 2017 laden Sie uns zur Stellungnahme beziiglich Anderung des Bundes-
gesetzes Uber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland ein. Wir danken Ihnen fir
die Méglichkeit zur Stellungnahme. Wir sind mit den vorliegenden Anderungsantrdgen teilweise, so
namentlich mit der Bewilligungspflicht fur den Erwerb von Hauptwohnungen durch Angehorige von
Staaten, die nicht der EU oder der EFTA angehoren, mit tatsdchlichem Wohnsitz in der Schweiz, und
mit den vorgeschlagenen administrativen Vereinfachungen, grundsétzlich einverstanden.

Die vom Bundesrat als sogenannte ,Erweiterungsoption* zur Diskussion gestellte Verscharfung der
Lex Koller beruht jedoch auf zwei Motionen von Nationalrétin Jacqueline Badran. Diese Motionen
wurden im Standerat abgelehnt. Es ist deshalb nicht ganz verstandlich, dass die Verschéarfung tber-
haupt zur Diskussion gestellt wird.

Mit der ,Erweiterungsoption” soll der Erwerb von gewerblichen Immobilien durch Personen im Aus-
land wieder der Bewilligungspflicht unterstellt werden. Dies wiirde insbesondere den alpinen Touris-
mus betreffen. Viele Bergbahnen, Kongresszentren und Hotels kdnnen leider ohne auslandische Ka-
pitalgeber nicht finanziert werden. Zwar wird dieser Problematik mit Ausnahmetatbestanden Rech-
nung getragen. Doch bringen diese Ausnahmeregelungen einen erheblichen birokratischen Aufwand
mit sich, da gepriift werden muss, ob das jeweilige Projekt von ,erheblicher Bedeutung" fir die
Standortgemeinde ist. Der administrative Aufwand nimmt damit fur die Gesuchsteller und die Behér-
den massiv zu.

Regierungsrat

c/o Staatskanzlei STK

Postadresse: Postfach 1562, 6061 Samen
Tel 041 666 62 03, Fax 041 660 65 81
staatskanzlei@ow.ch

www.ow.ch



Die Lex Koller hat in den letzten Jahren in den Berggebieten einen grossen Bedeutungsverlust erfah-
ren. Die Kontingente werden nicht mehr zur Hélfte ausgeschopft. Es werden zudem mehr Wohnun-
gen von Auslandern an Schweizer zurlicklbertragen als umgekehrt. Ein Hauptgrund fiir diese Ent-
wicklung war die Zweitwohnungsinitiative, durch die der Bau von Zweitwohnungen massiv einge-
schrankt wird. Eine Verscharfung der Lex Koller ist somit nicht zeitgemass. Im Weiteren stellt die Aus-
nahmeregelung betreffend betrieblich genutzten Grundstiicke ein wichtiges Standbein fur die Touris-
musregionen dar. Damit werden notige Investitionen in touristische Infrastrukturen durch auslandi-
sche Investoren ermdglicht. Diese gehdren im Moment zu den wenigen, die bereit sind, das Investiti-
onsrisiko von Hotels auf sich zu nehmen. Eine Verscharfung verhindert diese Investitionen, was sich
fur die betroffenen Einwohnergemeinden negativ auswirkt.

Im Weiteren wirde mit der Verscharfung der Lex Koller ein falsches Signal ans Ausiand gesendet,
was dem Tourismus zusatzlich schaden wiirde.

Zu den vorgeschlagenen Gesetzesadnderungen haben wir folgende Anmerkungen

zu Art. 8 Abs. 1bis und 1ter (Grundlage Motion Hodgers)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

zu Art. 8 Abs. 1 Bst. e (Hauptwohnungen)
Der vorgeschlagenen Bewilligungspflicht fiir den Erwerb von Hauptwohnungen durch Angehérige von
Staaten, die nicht der EU oder der EFTA angehéren, mit tatsdchlichem Wohnsitz stimmen wir zu.

zu Art. 4 Abs. Bst. a und Art. 2 Abs. 3 (Betriebsstéttegrundstiicke)

Schon heute ist es untersagt, Betriebsstattegrundstiicke zu Wohnraum umzunutzen. Verboten sind
die vollstdndige Umnutzung nach Betriebsaufgabe, wie auch die teilweise Umnutzung durch einen
nachtraglichen Wohnungseinbau. Dass dazu eine explizite Gesetzesbestimmung geschaffen werden
soll, dient der Rechtssicherheit. Die bestehende Missbrauchsgefahr wird dadurch geringer. Wir stim-
men deshalb dem Vorschlag zu.

zu Art. 6 Abs. 2 Bst. Bbis und Art. 2bis (Beherrschende Stellung)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

zu Art. 7 Bst. a und b und Art. 8 Abs. 2 (Ausnahmen von der Bewilligungspfiicht fiir Verwandte und
Verméchtnisnehmer)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

zu Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und d (Allgemeine Bewilligungsgriinde)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

zu Art. 14 Abs. 1 Bst. ¢ und d (Bedingungen und Auflagen)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

zu Art. 15 Abs. 1 Bst. b (Fakultative kantonale beschwerdeberechtigte Behérde)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

zu Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ (Eine einzige kantonale Rechtsmittelinstanz)

Eingriffe des Bundes in die verfahrensrechtliche Ordnung der Kantone sind nur dann wiinschbar und
gerechtfertigt, wenn zwingende Griinde fiir eine Verkiirzung des Instanzenzugs sprechen, insbeson-
dere in Rechtsgebieten, wo regeimassig Entscheide mit hoher Dringlichkeit gefallt werden missen.
Nachdem dies im Bereich des Erwerbs von Grundstiicken durch Personen im Ausland nicht der Fall
ist, wird dieser Eingriff in die kantonale Verfahrensautonomie klar abgelehnt.

zu Art. 25 Abs. 1bis (Nachtrégliche Feststellung der Bewilligungspfiicht)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

zu Art. 27 (Verflgung statt Klage zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes)
Wir stimmen dem Vorschlag zu.

Mdgliche Erweiterungen
Die Vorschlage werden im Sinne unseren einleitenden Ausfiihrungen abgelehnt.
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Wir danken Ihnen fiir die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Grlisse

ImAdamen dE Regierungsrats | ’

Franz Enderli Dr. Stefan Hossli
Landammann Landschreiber
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Regierung des Kantons St.Gallen, Regierungsgebaude. 9001 St.Gallen
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Regierungsgebaude

und Poll_zeldepartement 9001 St.Gallon
Bundestiaus West T +41 58 229 32 60
3003 Bern F +41 58 229 38 96

St.Gallen, 2. Juni 2017

Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Perso-
nen im Ausland; Vernehmlassungsantwort

Sehr geehrte Frau Bundesratin

Mit Schreiben vom 10. Marz 2017 laden Sie uns zur Vernehmlassung zur Anderung des
Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (SR
211.412.41; abgekirzt BewG) ein. Wir danken fir diese Gelegenheit und nehmen gern
wie folgt Stellung:

Mit der Vorlage soll erstens das Postulat 11.3200 Hodgers erfillt werden, das den Zugang
zu Genossenschaftswohnungen mittels Erwerb von Genossenschaftsanteilen verlangt.
Die Regierung des Kantons St.Gallen begrusst die geplante Umsetzung des Postulats.
Die Zulassung des Erwerbs eines Anteils an einer Wohnbaugenossenschaft durch Perso-
nen im Ausland, der einzig dem Zweck dient, eine entsprechende Genossenschaftswoh-
nung mieten zu dirfen, widerspricht nicht dem Zweck des BewG. Vielmehr diskriminiert
die heutige Regelung eine bestimmte in der Schweiz wohnhafte Personengruppe.

Zweitens werden weitere Anderungen vorgeschlagen, welche die bestehende Praxis im
Gesetz abbilden. Die Regierung des Kantons St.Gallen begriisst die Abbildung der beste-
henden Praxis im Gesetz. Diese Anderungen schaffen Klarheit und Rechtssicherheit,
schliessen gewisse Licken und bringen eine grundsatzliche Vereinfachung der Verfahren.

Drittens umfasst die Vorlage materielle Anderungen zur Schliessung bestehender Licken,
die bisher zu Umgehungsversuchen, Rechtsunsicherheit und grossem Aufwand bei allen
Beteiligten fuihrten. Sie werden datier grundsatzlich begriisst. Nach Ansicht der Regierung
des Kantons St.Gallen sollen die Wohnanteilsvorschriften fir Wohnungen auf Betriebs-
stattegrundstiicken gegeniber der heutigen Praxis jedoch nicht verscharft werden. Nach
bisheriger Praxis hatte der betrieblich genutzte Teil zu Uberwiegen. Der Wohnanteil durfte
somit hochstens 49 Prozent betragen. Die vorgeschlagene Regelung sieht nun eine Ver-
schéarfung auf héchstens einen Drittel Wohnanteil vor. Die Regierung des Kantons St.Gal-
len mochte an der heutigen Praxis festhalten, wonach bis héchstens 49 Prozent Wohnan-
teil zugelassen werden. Art. 2 Abs. 2 BewG soll entsprechend angepasst werden.
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Viertens werden Vereinfachungen bei den Verfahren vorgeschlagen, die durch die Regie-
rung des Kantons St.Gallen unterstitzt werden:

Im Kanton St.Gallen ist das Departement des Innern derzeit beschwerdeberechtigte
Behotrde gegen Entscheide des Grundbuchinspektorates. Wie die meisten anderen die-
ser Behérden hat auch das Departement des Innern bisher aber noch nie von diesem
Beschwerderecht Gebrauch gemacht. Es werden jedoch sdmtliche Entscheide des
Grundbuchinspektorates formell gepriift, was einen erheblichen Aufwand mit sich
bringt. Die Abschaffung der kantonalen beschwerdeberechtigten Behdrden wird daher
sehr begrisst.

Die Regierung des Kantons St.Gallen ist eine von acht Kantonsregierungen, die als
kantonale Beschwerdeinstanz eingesetzt wurde. In allen anderen Kantonen sind dies
unabhangige Gerichte. Da vor einem Weiterzug ans Bundesgericht eine unabhéngige
Instanz den Fall entschieden haben muss, werden Entscheide der Regierung ans Ver-
waltungsgericht weitergezogen. Diese doppelte kantonale Rechtsmittelinstanz fuhrt zu
aufwandigen und langwierigen Verfahren. Soweit ersichtlich, stitzte die Regierung bis-
her samtliche erstinstanzlichen Entscheide. Zudem besteht kaum politischer Entschei-
dungsspielraum, da das Bundesamt fur Justiz gegen Entscheide der Regierung Be-
schwerde einreichen kann und dies auch schon getan hat. Die Einsetzung einer einzi-
gen kantonalen Beschwerdeinstanz erscheint daher sinnvoll.

Die Widerherstellung des rechtméssigen Zustands mittels Verfliigung statt zivilrechtli-
cher Klage wird sehr begrisst, da es einem grossen Bedurfnis der Praxis entspricht.

Schliesslich werden zwei weitere Anpassungsvorschlage zur Diskussion gestellt. Beide
werden von der Regierung des Kantons St.Gallen mit Blick auf zu erwartende volkswirt-
schaftliche Nachteile klar abgelehnt:

Das zur Diskussion gestellte Verbot der Vermietung oder Verpachtung von Betriebs-
stattegrundstiicken dient zwar dem Zweck des BewG. Es ist aber nicht ersichtlich,
wieso die diesbezigliche Lockerung nun wieder riickgéngig gemacht werden soll. Die
Regierung des Kantons St.Gallen spricht sich gegen dieses Verbot aus.

Ob mit der Wiedereinfuhrung des Verbots des Enwerbs von Anteilen an bdrsenkotierten
Wohnimmobiliengesellschaften die enviinschte preisddmpfende Wirkung auf dem hei-
mischen Immobilienmarkt erzielt wird, ist aus 6konomischer Sicht umstritten. Zudem ist
diese Beschrankung nicht mit geltenden Staatsvertragen vereinbar. Die Regierung des
Kantons St.Gallen spricht sich daher auch gegen dieses Verbot aus.

Wir danken lhnen fur die Beriicksichtigung unserer Anliegen.
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Im Namen der Regierung

Martin Kloti Canisius Braun
Prasident Staatssekretar V _ ('j

Zustellung auch per E-Mail (pdf- und Word-Version) an:
egba@bj.admin.ch
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Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. M&rz 2017 haben Sie uns die Anderung des Bundesgesetzes Uiber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland zur Vernehmlassung unterbreitet.
Wir nehmen wie folgt Stellung:

Der Regierungsrat des Kantons Solothurn lehnt die vorliegende Anpassung der Lex Koller ab. Die
vorgeschlagenen Anpassungen fuhren insgesamt zu einer klaren Verscharfung der Bestimmun-
gen, dies im Widerspruch zum vom Bundesrat als Grund fur die Gesetzesrevision angefihrten
Postulat 11.3200 Hodgers, welches eine punktuelle Liberalisierung anstrebt.

Als Begrindung fur die Revision der Lex Koller zieht der Bundesrat das Postulat Hodgers herbei.
Dieses bezieht sich jedoch nur auf einen kleinen Teil der Revisionsvorlage. Die nun vorgestellten
Verscharfungen der Lex Koller beruhen vielmehr auf zwei Motionen von Nationalratin Jacque-
line Fehr, die beide im Standerat mit einem klaren Nein abgelehnt wurden. Heute werden diese
beiden grundlegenden und weitreichenden Verscharfungen vom Bundesrat nicht mehr vorge-
schlagen, sondern nur noch als ,,mégliche Erweiterungen” zur Diskussion gestellt. Dieses Vorge-
hen ist ungewdhnlich, zumal sich auch aufgrund der verdanderten Marktsituation - seit April 2015
hat sich der Markt fur Geschéaftsliegenschaften merklich abgekuahlt - kein Handlungsbedarf mehr
besteht. Es stellt sich zudem die Frage, ob aufgrund der klar ablehnenden Haltung des Standera-
tes Uberhaupt ein parlamentarischer Auftrag vorliegt, der diese zur Diskussion gestellten Erwei-
terungen rechtfertigt.

Entgegen den Ausfihrungen des Bundesrates fuhren zudem einige der vorgeschlagenen Ande-
rungen - insbesondere aufgrund der neu erforderlichen Bewilligungen (Betriebsstattegrund-
stlicke, Hauptwohnungen) - zu einem betrachtlichen, administrativen Mehraufwand fur die Ge-
suchsteller und die Behorden. Im Erlduterungsbericht wird denn auch festgehalten, dass jeder
Kanton eine halbe bis eine ganze Stelle schaffen muss, um die Vorlage umsetzen zu kénnen.
Dieser Ausbau der Blrokratie, ohne entsprechenden Mehrwert, wird abgelehnt.

Einige Klarstellungen und sprachliche Neufassungen sowie Vorschlage zur Anderung der Behor-
denorganisation werden grundséatzlich begrusst, da sie die Arbeit der Grundbuchamter, Bewilli-
gungsbehorden und der Beschwerdeinstanzen erleichtert und das Verstdndnis bei den involvier-
ten Personen férdert. Diese Anderungen rechtfertigen fur sich alleine aber keine Teilrevision der
Lex Koller, zumal die schleichende Kompetenzverschiebung von den Gemeinden und Kantonen
zum Bund (z.B. bei den Beschwerdeinstanzen) ebenfalls abgelehnt wird.



Erlduterungen zu den einzelnen Bestimmungen
o Umsetzung Postulat 11.3200 Hodgers

Mit seinem Postulat verlangte Nationalrat Hodgers die Prafung, ob die Verordnung tber den
Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland (BewV) dahingehend angepasst werden
kann, dass in der Schweiz wohnhafte Staatsangehérige aus Landern ausserhalb Europas Anteil-
scheine von Baugenossenschaften erwerben kénnen, falls der Erwerb von Anteilscheinen eine
Voraussetzung fir die Miete einer Genossenschaftswohnung ist.

Die Idee der Genossenschaftswohnungen ist, der Bevdlkerung kostenglnstige Mietwohnungen

bereit zu stellen und die Wohnungsnot zu entscharfen. Diese Zugangsméglichkeit soll nicht auf
Personen ausserhalb des EU- und EFTA-Raums ausgedehnt werden. Ansonsten wiirde die einhei-
mische Bevélkerung auf dem Wohnungsmarkt weiter benachteiligt und die Wohnungsnot - na-
mentlich in den Stadten - weiter verscharft.

Aus diesem Grund lehnen wir die Einfihrung eines Art. 8 Abs. 1% und 1te VEBewG und somit
den Hauptgrund fiur die Anderung der Lex Koller ab.

. Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e, 1%s sowie 1'** VEBewG (Haupt-
wohnungen)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Angehérige von Staaten, die
nicht der EU oder der EFTA angehéren und die damit verbundene Wiedereinfihrung der Veraus-
serungspflicht lehnen wir ab.

Die heutige, seit 1997 bestehende Bestimmung in Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG, wonach Nicht-
EU/EFTA-Staatsangehérige fur den Erwerb einer Hauptwohnung keiner Bewilligung bedurfen, ist
sinnvoll und hat sich bewahrt. Diese Regelung wirde nun mit Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG ruck-
gdngig gemacht, mit der Folge, dass unndotige Bewilligungsverfahren durchgefahrt werden
mussten.

Die kantonalen Bewilligungsbehérden hatten mit hohem administrativem Aufwand und mit
Problemen bei der Umsetzung zu rechnen, was genau dem Ziel der Revision - die Verringerung
des administrativen Aufwandes - widerspricht. Angesprochen ist hier insbesondere die in Art. 8
Abs. 1 Bst. 1 VEBewG vorgesehene Verdusserungspflicht beim Wegzug.

Sollte der wegziehende Drittstaatangehérige seine Wohnung nicht innert der zweijahrigen Frist
veraussern kénnen, musste die Bewilligungsbehérde wohl eine Fristverlangerung gewahren,
welche dann wiederum bewirtschaftet werden musste.

Ein betrachtlicher Aufwand entstiinde auch in dem Falle, wenn der Wegziehende die Wohnung
nicht veraussern will, z.B. weil er aufgrund der Marktsituation einen Verlust erwarten muss.
Denn dann musste der Verkauf in einem rechtsstaatlich sauberen Verfahren von der Behérde
zwangsweise durchgesetzt werden.

) Art. 2 Abs. 3 VEBewG (Wohnanteilsvorschriften)

Die heutige Gesetzesbestimmung kennt keine Obergrenze betreffend Wohnanteil, damit ein
Grundstlick noch als Betriebsstatte gelten kann. Eine Reduktion der maximal zuldssigen Quote
von Wohnungen in Betriebsstatten von heute in der Praxis geltenden max. 49 % auf noch einen
Drittel kénnte jedoch zur Folge haben, dass in gewissen Gebieten Personen im Ausland vermehrt
keine Betriebsstatten mehr erwerben kénnen. Grundsatzlich ware jedoch die Aufnahme der
Berechnungsgrundlage ins Gesetz begrissenswert.

. Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG (Umnutzung)

Schon heute sind die vollstdindige Umnutzung einer Betriebsstatte nach Betriebsaufgabe und
auch die teilweise Umnutzung durch einen nachtraglichen Wohnungseinbau untersagt. Es fehit
jedoch eine explizite Gesetzesbestimmung. Die vorgeschlagene Anderung entspricht der Recht-
sprechung (BGE 129 1l 361, Erw. 5) und eine Prazisierung im Gesetz ist grundsatzlich zu befirwor-
ten. Wir erachten es aber als problematisch, wenn dieses Verbot zusatzlich durch die kantonalen
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Baubewilligungsbehérden kontrolliert werden muss, was den administrativen Aufwand wesent-
lich erhoht.

. Art. 5 Abs. 1 Bst. e VEBewG (Trusts)

Heute sind die allgemeinen Grundsatze der Lex Koller bei der Priafung Gber die Einbringung
eines Grundstlckes in einen Trust anzuwenden. Dies hat sich in der Praxis bewéahrt, weshalb eine
ausdrickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts abzulehnen ist.

Die vorgeschlagene Bestimmung ist zudem unvollstdndig und unprazise, was eher zu Unsicher-
heiten fuhrt, als zur Klarung beitragt.

o Art. 6 Abs. 2 Bst. b"'s VEBewG (Beherrschende Stellung)

Die Einfihrung eines neuen Vermutungstatbestandes, der einseitig auf die Zusammensetzung
des geschaftsfUhrenden Organs zielt, ist abzulehnen.

Die heutigen Vermutungstatbestidnde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) genligen und
entsprechen auch den gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im Schweizer Recht,
international und in vielen internationalen Rechnungslegungsstandards verwendet werden. Ein
neuer, weiterer Vermutungstatbestand ist Gberflussig.

. Art. 7 Bst. a VEBewG / Art. 8 Abs. 2 VEBewG (Vermdchtnisnehmer)

Der bewilligungsfreie bzw. mit einer Bewilligung mdgliche Grundstuckerwerb entspricht der
geltenden und konstanten Praxis. Die Erganzung der beiden Artikel um den Vermachtnisnehmer
zum Zwecke der Klarstellung wird begrusst.

. Art. 7 Bst. b VEBewG (Verwandte)

Diese neue Einschrankung fur den Fall, dass dem Erwerber oder dessen Kindern unter 18 Jahren
bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohneinheit in einem Apparthotel in der Schweiz
gehort, ist abzulehnen.

Samtliche Liegenschaften im Familienbesitz kénnten damit lebzeitig nur noch auf Erwerber
Ubertragen werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung besitzen. Um Objekte zu Gbertra-
gen, massten deshalb die Eigentimer auf ihren Tod warten, da Art. 7 Bst. a BewG eine derartige
Einschrankung im Todesfall nicht vorsieht. In die Freiheit bei der lebzeitigen Nachlassplanung
von Ausldandern wirde ohne Not eingegriffen.

. Art. 8 Abs. 1 Bst. c und cP's VEBewG (Einschrinkung Bewilligung Personalvorsor-
ge)

Die vorgeschlagene Einschrankung, wonach nur noch fir die inldndischen Betriebsstatten des
Erwerbers Grundstlckserwerbe im Rahmen der Personalvorsorge bewilligt werden sollen, ist
abzulehnen.

Diese Einschrankung ist sachlich nicht gerechtfertigt, verhindert sie doch, dass Pensionskassen
von Schweizer Betriebsstatten auch im Rahmen von auslandisch beherrschten Fondgesellschaften
(und nicht direkt in eigenem Namen) die Vermégensaniagen im Interesse ihrer versicherten Ar-
beitnehmer und Pensionare tatigen. Dies ist mit dem heutigen Art. 8 Bst. c BewG mdglich (BGE
2C_684/2010).

. Art. 8 Abs. 1 Bst. d VEBewG (Einschrankung Bewilligung Zwangsvolistreckung)

Die Vorlage will nur noch Banken und Versicherungen mit Sitz in der Schweiz erméglichen, bei
einer Zwangsversteigerung mitbieten zu kénnen. Dies ist abzulehnen und widerspricht auch der
als unproblematisch angesehenen Praxis, wonach auch auslandische Banken oder Versicherer mit
Sitz in der Schweiz oder im Ausland im Ublichen Rahmen Hypothekarfinanzierungen gewahren
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konnen. Auch fiur diese Banken muss konsequenterweise die Moglichkeit offen stehen, bei einer
Zwangsversteigerung mitbieten zu kdnnen, damit im eigenen wie auch im schuldnerischen Inter-
esse ein moglichst hoher Verwertungserlés resultiert.

. Art. 14 Abs. 4s und 4ter VEBewG (Ubertragung Bedingungen und Auflagen)

Die Ubertragung von Bedingungen und Auflagen im Falle des bewilligungsfreien Erwerbes von
gesetzlichen Erben oder Verwandte (Art. 7 Bst. a und b Bew@G) und des Tausches einer Stock-
werkeigentumseinheit im selben Objekt (Art. 7 Bst. d BewG) entspricht der langst geltenden
Praxis. Die Kodifizierung dient deshalb der grésseren Rechtssicherheit und ist zu begrassen.

) Art. 15 Abs. 1 Bst. a VEBewG (nachtrigliche Feststellung der Bewilligungspflicht)

Die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht ist unbestrittene Aufgabe der Bewilli-
gungsbehorde, weshalb die Erganzung der Rechtssicherheit dient und zu begrissen ist.

. Art. 15 Abs. 1 Bst. b BewG / Art. 17 Abs. 2, Art. 20 Abs. 2 Bst. b, Art. 22 Abs. 2 und
Art. 24 Abs. 2 VEBewG (kantonale beschwerdeberechtigte Behorde)

Die Einfhrung der freien Entscheidungsmaoglichkeit der Kantone, ob eine kantonale beschwer-
deberechtigte Behorde beibehalten werden oder abgeschafft werden soll, ist im Lichte der Ver-
fahrensbeschleunigung zu begr(ssen. Dies insbesondere auch aufgrund der Tatsache, dass die
meisten dieser Behérden noch nie von ihrem Beschwerderecht Gebrauch gemacht haben.

. Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG (einzige richterliche Beschwerdeinstanz)

Der Gesetzgeber will eine doppelte kantonale Beschwerdeinstanz ausdricklich ausschliessen,
was unter dem Gesichtspunkt der Verfahrensékonomie zu begrissen ist. Die Bestimmung ist in
den meisten Kantonen - so auch im Kanton Solothurn - bereits umgesetzt. Bedenklich ist jedoch
die schleichende Kompetenzverschiebung von den Kantonen und Gemeinden hin zum Bund, was
im Lichte eines gelebten Féderalismus abzulehnen ist.

) Art. 25 Abs. 1= VEBewG (nachtrigliche Feststellung Bewilligungspflicht)

Eine nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht muss innerhalb der absoluten Verjah-
rungsfrist stets moglich sein, falls die Erwerbsvoraussetzungen nicht gegeben waren und zwar
unabhangig davon, ob der Erwerber bewusst oder unbewusst unrichtige/unvollstandige Anga-
ben gemacht bzw. wichtige Tatsachen verschwiegen hatte. Die vorgeschiagene Anderung ist
deshalb zu begrussen.

. Art. 27 VEBewG (Verfigung statt Klage zur Wiederherstellung des rechtsmassi-
gen Zustandes)

Die Behérde muss heute die Wiederherstellung des rechtsmassigen Zustandes aufgrund einer
verfiigten Erwerbsverweigerung oder eines Verfigungswiderrufes auf dem Weg der Zivilklage
durchsetzen. Den Bewilligungsbehérden soll neu die Maglichkeit gegeben werden, die Wieder-
herstellung verfigungsweise anzuordnen, wie dies in anderen Rechtsgebieten auch der Fall ist,
so beispielsweise im bauerlichen Bodenrecht. Durch die Méglichkeit, die verfigte Wiederherstel-
lung beim Verwaltungsgericht bzw. letztlich beim Bundesgericht anzufechten, wird der Rechts-
schutz der Betroffenen in keiner Weise geschmalert. Der Anderung der Bestimmung ist deshalb
zuzustimmen.
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Far die Moglichkeit, eine Stellungnahme abgeben zu dirfen, bedanken wir uns bestens.

Mit freundlichen Grulssen

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES

Al y73

Dr. Remo Ankli Andreas Eng
Landammann Staatsschreiber
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Regierungsrat des Kantons Schwyz

6431 Schwyz, Postfach 1260

Eidgendssisches Justiz-

und Polizeidepartement

elektronisch an: egba@bj.admin.ch

Schwyz, 20. Juni 2017

Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland

Vernehmlassung des Kantons Schwyz

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. Marz 2017 hat das Eidgendssische Justiz- und Polizeidepartement (EJPD)
den Kantonsregierungen die Unterlagen betreffend die Anderung des Bundesgesetzes (iber den
Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland (BewG) zur Vernehmlassung bis 30. Juni

2017 unterbreitet. Gerne dussern wir uns dazu wie folgt:

Einleitende Bemerkungen

Mit Blick auf die aktuellen Herausforderungen im Vollzug des Bundesgesetzes drangt sich aus
Sicht des Regierungsrates kein wesentlicher Handlungsbedarf bezliglich einer Anpassung der
Lex Koller auf. Einzelne Anliegen der vorgeschlagenen Teilrevision sind zwar durchaus berech-
tigt. So wird unter anderem der Wille des Bundesrates, das "Postulat Hodgers" umzusetzen,
begrisst. Die Umsetzung dieses Postulats rechtfertigt jedoch keine umfassende Teilrevision und

kdnnte Uber eine Verordnungsanderung umgesetzt werden. Auch keine der weiteren vorge-



schlagenen Anderungen rechtfertigen materiell eine umfassende Teilrevision der Lex Koller. Ent-
sprechend steht der Regierungsrat dem Revisionsvorschlag kritisch gegentber. Die heute vor-

handenen Instrumente des Vollzugs genligen, um das Gesetz effizient und effektiv umzusetzen.

Erwagungen

Der Grossteil des Vollzugs, insbesondere die Erteilung von Bewilligungen, das Verfiigen von
Feststellungen sowie die Ahndung von Verstdssen erfolgt durch die Kantone. Die Kantone wa-
ren als Vollzugsbehdrden von der vorgeschlagenen Revision ressourcenmassig stark betroffen.
Als Beispiel ist etwa der Vorschlag der Unterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch
nicht-EU-EFTA Staatsangehdrige unter die Bewilligungspflicht zu nennen (Art. 8 Abs. 1 Bst. e).
Bei einer Annahme der zur Diskussion gestellten Anderungen der erweiterten Revision mit der
Einfihrung neuer Bewilligungstatbestande ware der zusatzliche administrative Aufwand fur die
Behdrden noch um einiges grosser. Insgesamt ist pro Kanton, wie auch der Bundesrat in seinem
Bericht schreibt, mit einer Aufstockung der Stellenprozente um schatzungsweise etwa 50 bis
100 Stellenprozente zu rechnen. Dies widerspricht dem seitens des Bundesrats formulierten Ziel,

den administrativen Aufwand bei der Umsetzung der Lex Koller zu verringern.

Neben dem absehbaren zusatzlichen administrativen Aufwand wiirden einige der vorgeschlage-
nen Anderungen auch zu einem unverhéltnisméassigen Eingriff in die Organisationskompetenz
der Kantone und Gemeinden flihren. So ware etwa der Vorschlag betreffend die Schaffung ei-
ner einzigen kantonalen Rechtsmittelinstanz (Art. 15 Abs. 1 Bst. c) ein Eingriff des Bundes in die
Organisationsautonomie der Kantone. Weiter sollen in einigen Bereichen Bundesvorgaben erlas-
sen werden, welche der foderalistischen Aufgabenteilung widersprechen. So entspricht etwa
eine Bundesvorschrift betreffend die Umnutzung von Betriebsstatten zu Wohnungen (Art. 4 Abs.
2 Bst. a) nicht der Kompetenzordnung in der Raumplanung, sondern ware ein Eingriff in die

kommunale und kantonale Raumplanungsautonomie.

Wird die Anderungsvorlage der Lex Koller umgesetzt, so sind negative Auswirkungen auf den
Wirtschaftsstandort nicht auszuschliessen. Dies gilt insbesondere auch fiir die vom Bundesrat als
Erweiterungsoption zur Diskussion gestellte Revision betreffend Betriebsstattegrundstiicke sowie
Wohn-immobiliengesellschaften. Auch die durch den Bundesrat in Auftrag gegebene Regulie-
rungsfolgenabschatzung vom 28. August 2015 Uber die zur Diskussion gestellte Revision betref-
fend Betriebsstatte-Grundstiicke sowie Wohnimmobiliengesellschaften kommt zum Ergebnis,

dass es aus 6konomischer Sicht vorteilhafter ist, davon abzusehen.

Mit der Erweiterungsoption soll unter anderem der Erwerb von Betriebsstattegrundstiicken
durch Personen im Ausland wieder der Bewilligungspflicht unterstellt werden. Dies hatte zur

Konsequenz, dass internationale Unternehmen praktisch keine neuen Liegenschaften mehr er-



werben konnten. Negative Auswirkungen insbesondere auf den Tourismus waren die Folge.
Viele touristische In-frastrukturen kénnen heute ohne auslandische Kapitalgeber nicht mehr
finanziert werden. Der Bundesrat hat zwar in seiner Vernehmlassungsvorlage diese Problematik
erkannt und sieht mogliche Ausnahmetatbestande vor, die jedoch wiederum mit erheblichem

administrativem Mehraufwand fur die kantonalen Behorden verbunden waren.

Mit der Erweiterungsoption eines Erwerbsverbots von Anteilen an bérsenkotierten Wohnimmo-
biliengesellschaften wirden auslandische Investoren diskriminiert, was problematische Konse-
qguenzen fur institutionelle Schweizer Anleger haben konnte. Schweizer Versicherer und Vorsor-
geeinrichtungen legen seit jeher einen Teil ihres Anlagevermdgens in Immobilien im Ausland
an, um das Risiko zu diversifizieren. Offene und fiir alle Investoren zugangliche Kapitalmarkte
sind zentral fUr die Attraktivitat des Finanzplatzes. Sollte die Schweiz einen Ausschluss auslandi-
scher Investoren beschliessen, ware dies eine Abweichung von der internationalen Praxis mit

negativen Auswirkungen auf den Wirtschaftsstandort Schweiz.

Wir danken Ihnen fir die Gelegenheit zur Stellungnahme und grissen Sie freundlich.

Im Namen des Regierungsrates:

Othmar Reichmuth, Landammann

Dr. Mathias E. Brun, Staatsschreiber

Kopie zK. an:

— Schwyzer Mitglieder der Bundesversammlung.
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Il Consiglio di Stato

Gentile Signora

Consigliera federale

Simonetta Sommaruga

Direttrice del Dipartimento federale
di giustizia e polizia

Palazzo federale ovest

3003 Berna

Modifica della_legge federale sull’acquisto di_fondi da parte di persone all’estero:
procedura di consultazione

Stimata Consigliera federale,
Gentili Signore, egregi Signori,

abbiamo ricevuto la documentazione relativa alla summenzionata procedura concernente la
modifica legislativa in oggetto e vi ringraziamo per la facolta riservataci di esprimere la nostra
opinione in merito.

La Legge federale sull'acquisto di fondi da parte di persone all'estero (LAFE) oramai risalente al
1983 & stata col tempo a varie riprese modificata in senso liberale su alcuni punti, senza per6
giungere alla sua parziale o completa abrogazione pure oggetto del verdetto popolare.
Recentemente si sono poi manifestate delle tendenze in senso opposto, tradottesi anche in
interventi parlamentari e sfociate nel presente avamprogetto, che prospetta in particolare
'adozione o il ripristino di alcune restrizioni. Nel contempo si intende pure apportare chiarezza su
alcune disposizioni ritenute imprecise, rispettivamente adeguare la normativa alf’evoluzione della
giurisprudenza del Tribunale federale. Nel merito ci pronunciamo come segue.

1.  Inasprimenti

1.1 Abitazione principale di cittadino di Statok terzo — regime dell'autorizzazione

Un ritorno alla situazione precedente 'apertura del 1997 appare una misura molto rigorosa. Dalla
nostra esperienza e percezione non risultano essere molti i casi in cui uno straniero di uno Stato
terzo acquisti la sua abitazione principale in forza dell'art. 2 cpv. 2 lett. b LAFE, ancora meno i
casi di acquisti successivi che potrebbero lasciare intravvedere ur’intenzione elusiva della legge.
Non riteniamo pertanto che vi sia una reale necessita per tale inasprimento.

Inoltre riassoggettare all'obbligo di autorizzazione questa tipologia di acquisti comporterebbe un
incremento dell’onere amministrativo delle Autorita di I. istanza LAFE, cié che contrasta con uno
dei postulati alla base del presente avamprogetto, ossia quello di uno snellimento degli aspetti
procedurali e burocratici. L'inasprimento, con il ri-assoggettamento al regime autorizzativo di
questa tipologia di acquisti, accentuera in modo marcato la disparita di trattamento degli stranieri
domiciliati in Svizzera: mentre i cittadini delFlUE/AELS non sono, come oggi, considerate persone
alfestero e quindi non sono soggette alla LAFE, i cittadini di Stati terzi si vedranno costretti a
chiedere una decisione autorizzativa formale assortita dall'obbligo di vendita.
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1.2 Eccezione all'obbligo dell’autorizzazione concernente i parenti (art. 7 lett. b AP)

Con sentenza 2C_10/2014 del 4 settembre 2014, il Tribunale federale (TF) ha evidenziato il
rischio di giungere a situazioni non conformi alla LAFE in caso di acquisto tra parenti. Sebbene il
caso trattato dal TF non celava in sé una volonta elusiva della donazione a monte padre-figlio,
tale situazione non puo essere esclusa a priori. La soluzione proposta (art. 7 lett. b AP) intende
sottoporre a regime autorizzativo e quindi, pare di capire, imporre in questi casi 'onere di vendita
entro due anni (ossia quanto avevano stabilito le due autorita cantonali, poi sconfessate dal TF
nella sentenza citata in ingresso).

Questa modifica appare giustificata e opportuna.

1.3 Fondi previdenziali del personale (art. 8 cpv. 1 lett. c-d AP)

In effetti la sentenza del TF 2C_684/2010 del 24 maggio 2011 ha aperto una breccia verso una
societa estera, sebbene vincolata allo scopo previdenziale.
Anche questa modifica appare giustificata e opportuna.

1.4 Accertamento successivo dell’'obbligo di autorizzazione (art. 25 cpv. 1bis AP)

Il problema di fondo risiede nel fatto che la decisione di iscrizione diretta a mastro da parte
dell’Ufficio del registro fondiario di operazioni implicanti accertamenti in materia LAFE (ad
esempio cittadino UE/AELS al beneficio di un permesso B) non & soggetta alla possibilita di
ricorso, cid che per contro & il caso nelle decisioni di accertamento del non assoggettamento
emanate dalle Autorita di I. istanza LAFE. Ci si trova quindi con operazioni iscritte direttamente a
registro fondiario che si basano su accertamenti errati. Nel caso di omissione volontaria, gia oggi
& possibile 'avvio di un accertamento successivo dell'obbligo di autorizzazione. Per contro cio
non & possibile nel caso di negligenza.

Anche questa proposta di modifica & giustificata e opportuna.

1.5 Posizione preponderante (art. 6 AP)

Il concetto di “posizione preponderante”, entrato per la prima volta a far parte delle normative
inerenti 'acquisto di fondi da parte di persone all'estero nel 1983 con la Lex Friedrich, costituisce
un elemento centrale della LAFE ed & sovente oggetto di interpretazioni errate e malintesi, sia
delle autorita chiamate ad applicare la legge che degli istanti. Ogni proposta atta a chiarire ed
esemplificare tale concetto va salutata con favore. Sarebbe eventualmente opportuno inserire in
modo esplicito il distinguo di valutazione circa la posizione preponderante per l'azionariato di
neocostituite societa a carattere immobiliare rispetto alle altre societa gia esistenti, concretizzando
i principi giurisprudenziali desumibili dalla lista delle decisioni del Tribunale federale (DTF) 109 Ib
95.

1.6 Stabilimenti d’'impresa — (art. 8a in relazione all’ art. 2 cpv. 2 AP - possibile ampliamento)

In merito alleventuale ritorno alla situazione antecedente il 1997, ove l'acquisto di un fondo da
parte di stranieri quale stabilimento d’impresa era possibile unicamente per utilizzo personale
dellacquirente stesso, la restrizione volta a limitare 'attuale regime liberale unicamente a casi di
fruizione diretta da parte dellacquirente per attivita proprie pur con una mitigazione tramite
l'eccezione di cui allart. 9 AP per complessi turistici da un profilo economico e commerciale
appare eccessivamente gravosa, avendo come effetto di scoraggiare possibili investimenti in
Svizzera da parte di attori esteri. Non va disatteso come I'allentamento deciso in merito il 30 aprile
1997 da parte delle Camere federali era ascrivibile a contingenze congiunturali sfavorevoli, che
possono ripresentarsi nuovamente (FF 1997 Il 1022, in part. 1047).
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Nell'ottica delle autorita preposte, si osserva poi come questa misura comportera un aumento del
volume di decisioni e un’oggettiva susseguente difficolta di verifica dell'ottemperamento degli
oneri. In tal caso sara inevitabile coinvolgere anche gli enti locali, onde assicurare una corretta
applicazione. Pertanto ne postuliamo I'abbandono.

2. Codificazione di prassi

2.1 Prassi consolidate

Si ritiene sia necessario, alfine della chiarezza e certezza del diritto, che i principi adottati
pacificamente da anni, in buona parte risultato di decisioni giurisprudenziali, vengano recepiti e
codificati espressamente nella legge. In particolar modo si ritiene necessaria la codificazione
proposta delle prassi inerenti:

* trattazione di un Trust (art. 5 cpv. 1 lett. e AP);

» tetto massimo di superficie abitativa in stabilimenti d’'impresa (art. 2 cpv. 3 AP);

* concetto di “posizione preponderante” (art. 6 AP);

* legatario (art. 7 lett. a e 8 cpv. 2 AP);

» condizioni e oneri in caso di acquisto per successione cessione a discendenti/ascendenti
devono passare all'acquirente (art. 14 AP).

2.2 Divieto di cambiamento di destinazione di stabilimenti d'impresa in spazi abitativi (art. 4 cpv. 2

lett. a AP)

L’avamprogetto evidenzia un problema reale, che in effetti preoccupa le Autorita preposte, in
particolare perché pud concernere anche fattispecie per cui l'iscrizione avviene direttamente a
mastro, senza una decisione formale di non assoggettamento. Il rischio di abuso & quindi
manifestamente presente e la norma proposta permettera, almeno in parte, di limitarlo.

3. Modifiche procedurali

Le modifiche procedurali sono tutte benvenute in quanto permettono di snellire una procedura
oggettivamente farraginosa, che implica una tempistica estremamente lunga e poco efficiente.
In particolare sono salutate con favore le seguenti proposte:

+ designazione facoltativa dell'autorita cantonale legittimata a ricorrere (art. 15 cpv. 1 lett. b AP);
« autorita unica di ricorso cantonale, cid che peraltro & gia cosi in Ticino (art. 15 cpv. 1 lett. c AP);
» decisione invece di azione per il ripristino dello stato legale (art. 27 AP).

Per quest’'ultimo aspetto si rinvia tuttavia anche alle successive osservazioni 4.2.

4. Ulteriori proposte

4.1 Acquisto di banche/assicurazioni straniere per copertura crediti garantiti da pegno art. 8
cpv. 1 lett. d LAFE

Fino alla modifica del 1997, lacquisto di un fondo da parte di banche o compagnie
d’assicurazione straniere nel quadro di realizzazioni forzate o concordati per la copertura di crediti
garantiti da pegno, era oggetto di autorizzazione assortita dall’onere di rivendita entro due anni.
Successivamente, per non sfavorire le banche estere rispetto a quelle svizzere in questi casi, il
legislatore ha abolito I'onere di rivendita (cfr. Messaggio n. 97.027 del 26 marzo 1997, FF 1022
ss., 1068). L'Autorita di |. istanza LAFE & quindi chiamata ad emanare una decisione di
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autorizzazione, senza imporre alcun onere. Da un punto di vista concreto, questa tipologia di
pratiche & di facile analisi: una volta che la banca dimostra I'esistenza del suo credito ipotecario e
che [l'esecuzione forzata & avvenuta proprio a seguito della realizzazione del pegno,
F'autorizzazione viene concessa. Gia per questo motivo, il dispendio burocratico e procedurale
appare manifestamente sproporzionato. E inoltre ancora presente un’inutile disparita di
trattamento procedurale tra le banche estere e quelle svizzere, poiché si obbliga le prime a
chiedere una decisione formale con relativi costi e tempi di evasione. Infine vi sono situazioni
dove I'apprezzamento sulla qualifica di banca “estera” appaiono difficili, si pensi ad esempio a una
Banca Raiffeisen situata in una zona di frontiera e ad alta densita di frontalieri, che presenta
potenzialmente tra i suoi soci una predominanza di questi ultimi rispetto ai domiciliati.

Per tutti questi motivi sarebbe quindi sufficiente una verifica da parte dell’Ufficiale del registro
fondiario, con iscrizione diretta. A quest'ultimo rimarrebbe comunque riservata la possibilita di un
rinvio allAutorita di I. istanza LAFE, nel caso in cui la fattispecie non fosse chiara o implicasse
un’istruttoria approfondita (art. 18 cpv. 1 del’Ordinanza sullacquisto di fondi da parte di persone
all'estero OAFE).

4.2 Prescrizione dell’azione di ripristino (art. 27 cpv. 4 LAFE)

L'art. 27 cpv. 4 LAFE & estremamente problematico e si trova in contrapposizione con la
giurisprudenza del TF, andando a inibire le misure volte a ristabilire la conformita alla LAFE e
favorendone cosi la sua elusione.

Avantutto & bene ricordare che I'avvio della procedura amministrativa di accertamento della nullita
giusta I'art. 26 LAFE non & soggetta a prescrizione e puo essere quindi proposta in ogni tempo.
| termini di prescrizione (o correttamente di perenzione) delle azioni civili previste dall'art. 27
cpv. 4 LAFE si contrappongono allazione amministrativa alla base della revoca
dell'autorizzazione, non permettendo paradossalmente il conseguimento dello scopo della legge
stessa e favorendone Felusione:

* per quanto concerne la violazione di oneri, il TF ha stabilito che si tratta di un delitto continuato e
che pertanto il termine di prescrizione inizia a decorrere solo dopo che la violazione & cessata
(DTF 129 Il 361, consid. 8);

* per .quanto attiene I'azione di scioglimento di una societa con scopo illecito, essa & fondata
direttamente sulle disposizioni generali del diritto civile e non si prescrive finché persiste lo stato
di fatto illecito, se promossa prima del 1985 (DTF 115 Il 401, consid. 3).

Ora, il quadro legale attuale prevede sostanzialmente sempre I'accertamento amministrativo della
nullita di atti compiuto in violazione della LAFE ma poi non permette di porvi civiimente rimedio.
Questa idiosincrasia, che ingenera linefficacia del sistema stesso della LAFE, & inammissibile.
| termini civili, inseriti forse solo per giustificare illusoriamente la natura di diritto privato della
legge, devono essere stralciati, lasciando al loro posto spazio alla giurisprudenza del TF citata in
precedenza.

4.3 Transazioni giudiziali

Il nostro Cantone, analogamente al Canton Grigioni, conosce una pratica consolidatasi da anni
extra legem, con la quale si viene a risolvere le conseguenze di una violazione alla Legge
mediante transazioni giudiziali di natura amministrativa che permettono di evitare azioni
giudiziarie complesse e dall’esito incerto richiedenti tempi lunghi e notevole dispendio di forze
nonché con problemi di non facile soluzione. La tematica & stata accennata sporadicamente dalla
dottrina, in particolare Pedrazzini in RDAT, 1982, pag. 419 ss.; Derivaz/Pedrazzini, in: Le droit en
action, Saint-Saphorin 1982, pag. 279 ss.; Muhlebach/Geissmann, Lex Friedrich, Brugg/Baden
1986, pag. 355. Il tema & tornato di attualita a seguito delle svariate amnistie fiscali che gli ultimi
governi succedutisi in Italia hanno varato con successo in anni recenti.
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A siffatta impostazione pratica e sensibilmente vantaggiosa sotto vari punti di vista, appare
opportuno fornire ora un corrispondente supporto legislativo. Si chiede pertanto di considerare
Pipotesi di ancorare nella Legge una base legale adeguata, almeno nei casi di minore entita.

4 4 Modifica redazionale art. 7 lett. d LAFE

L'attuale versione italiana dell'art. 7 lett. d LAFE non & chiara. Sembra infatti che regoli una
fattispecie di comproprieta mentre che in realta si focalizza sulla proprieta per piani. Per meglio
comprendere la discrepanza, si riproducono di seguito gli attuali testi in italiano, francese e
tedesco:

+ d. i comproprietari per le permute dei loro piani nel medesimo immobile;

+ d. les titulaires d'un droit de propriété par étages pour I'échange, dans le méme immeuble, de
leurs parts de propriété;

+ d. Stockwerkeigentiimer fur den Tausch ihrer Stockwerke im selben Objekt.

Si propone la seguente formulazione, sulla scorta del regesto DTF 141 [l 357:
« d. i comproprietari per piani per le permute dei loro piani nel medesimo immobile;

4.5 Correzione redazionale art. 29 cpv. 2 LAFE

L’attuale versione dellart. 29 cpv. 2 LAFE contiene un refuso, e meglio “Chiunque, per
negligenza, da indicazioni inesatte o incomplete & punito con li multa sino a 50.000 franchi”, da
correggere con “una multa”.

Vogliate gradire, stimata Consigliera federale, gentili Signore ed egregi Signori, I'espressione
della nostra stima.

PER IL CONSIGLIO DI STATO

Il Presidente; Il Cancelliere:
%
Manuele Bertoli roldo Téd

Copia per conoscenza:

- Direzione del Dipartimento delle istituzioni (di-dir@ti.ch);

- Divisione della giustizia (di-dg@ti.ch);

- Segreteria generale del Dipartimento delle istituzioni (di-sg@ti.ch);

- Deputazione ticinese alle Camere federali (can-relazioniesterne@ti.ch);
- Pubblicazione in Internet.
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Procédure de consultation — Modification de Loi fédérale sur Pacquisition
d’immeubles par des personnes a I'étranger (LFAIE)

Madame, Monsieur,

Nous nous référons a votre courrier du 10 mars 2017 relatif a la procédure de
consultation au sujet de la loi fédérale sur 'acquisition d’'immeubles par des personnes
a I'étranger (LFAIE). Nous vous remercions de donner la possibilité de nous prononcer
sur ce projet que nous avons examiné avec attention. Par la présente, nous vous
faisons part de la position du Gouvernement vaudois a son sujet.

Postulat Hodgers — introduction de I’art. 8 al. 1bis LFAIE

Le Conseil d’Etat vaudois salue vivement la volonté du Conseil fédéral de mettre en
ceuvre le postulat Hodgers qui permettra aux ressortissants extra-européens au
bénéfice d’'un permis de séjour d'acquérir des parts dans une société coopérative
d’'habitation pour bénéficier d’'un logement. Nous relevons cependant que la question
peut également étre réglée par le biais d'une adaptation de ['ordonnance sur
I'acquisition d'immeubles par des personnes a ['étranger (OAIE), comme I'envisageait
initialement le postulant.

Résidences principales — abrogation de I'art. 2 al. 2 let. b LFAIE

Le Conseil d’Etat vaudois n’'est pas favorable a la réintroduction d'un régime
d’'autorisation auquel seraient soumis tous les ressortissants d’Etats tiers titulaires d’'un
permis B. Cette proposition reléve d’un protectionnisme étonnant au moment méme ou
la concrétisation du postulat Hodgers déposé en faveur de ces personnes apparait
comme une évidence.

A un niveau pratique, I'abrogation de l'art. 2 al. 2 let. b LFAIE générerait une charge
administrative conséquente - I'examen de l'ensemble des acquisitions par des
ressortissants d'Etats tiers titulaires d’'un permis B - en vue d'éviter quelques situations
isolées d’acquisitions successives d’appartements ou de maisons individuelles, par un
acquéreur, en principe a chaque fois pour son propre usage.

A tout le moins, si le principe d’'une autorisation devait étre adopté, il conviendrait de
prévoir certaines exceptions ; en particulier, il faudrait compléter l'art. 8 al. 1ter
apLFAIE en ce sens que si une personne n'utilise plus son immeuble, elle devrait
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aliéner dans les deux ans « sauf si elle apporte la preuve qu’elle a des liens étroits et
dignes d'étre protéges avec ce bien ».

Etablissements stables — abrogation de P’art. 2 al. 2 LFAIE et art. 6a apLFAIE

Le Conseil d’Etat vaudois n'est pas favorable a la réintroduction d'un régime
d'autorisation qui frapperait les investissements étrangers portant sur des surfaces
destinées a I'exploitation d’'un commerce, d’'une fabrique ou d’une industrie au sens de
Part. 2 al. 2 let. a LFAIE. 1l conteste |'abrogation de cette disposition.

Une modification du régime d'autorisation concernant les établissements stables, a
tout le moins, confronterait les entreprises étrangéres qui souhaiteraient s'installer en
Suisse a des conditions et & des charges impliquant des risques économiques. On
peut citer & cet égard l'obligation d'aliéner dans un délai de deux ans un immeuble
servant d'établissement stable si 'acquéreur étranger ne I'utilise plus lui-méme (art. 6a
al. 3 apLFAIE).

Avec linterdiction de louer ou d’affermer un immeuble & moins de P'avoir utilisé pour
son propre usage pendant une période de dix ans ininterrompue (art. 6a al. 4
apLFAIE), les modifications touchant ces dispositions empécheraient aussi des
investissements étrangers dans des locaux commerciaux qui seraient nécessaires a
Pexploitant suisse d’'une entreprise ou d'un commerce ne trouvant pas de financement
pour ses locaux sur notre territoire. Une telle entrave est particulierement malvenue
dans un contexte ou le Canton de Vaud poursuit ses efforts en vue de soutenir
Finvestissement industriel et le développement des PME et des start-up sur son
territoire.

L’abrogation de l'art. 2 al. 2 LFAIE et l'introduction de I'art. 6a apLFAIE généreraient
par ailleurs des problémes pratiques. En effet, les vérifications auxquelles devrait
procéder l'autorité chargée de statuer sur l'assujettissement afin de déterminer si
Facquéreur exploite effectivement lui-méme I'immeuble servant d’établissement stable
apparaissent d’ores et déja difficiles a mener.

Etablissements stables dans le domaine touristique — modification de Part. 9
LFAIE

Selon l'art. 9 al. 1 let. d apLFAIE, les cantons pourraient disposer, par la voie
législative, que l'autorisation est accordée lorsque I'immeuble est destiné a servir
d'établissement stable pour exploiter une industrie dans le domaine touristique et que
cette acquisition revét une importance majeure pour la commune sur le territoire de
laguelle 'immeuble est situé.

Si le principe d'une autorisation devait étre adopté s’agissant des établissements
stables, I'art. 9 al. 1 let. d apLFAIE devrait impérativement étre maintenu, a un moment
ou, en Suisse, les communes touristiques doivent rester compétitives face a I'offre
internationale. Les communes touristiques du Jura et des Alpes doivent absolument
diversifier leurs infrastructures dans le but de permettre un tourisme « quatre saisons »
afin de répondre aux attentes actuelles de la clientéle et minimiser les risques liés au
manque d’'enneigement.
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Autorités cantonales — modification de P’art. 15 LFAIE

Le Gouvernement vaudois estime nécessaire de conserver, au niveau cantonal, la
possibilité de disposer d’'une autorité habilitée a recourir.

Autorité chargée de I'octroi de I'autorisation de construire — art. 19a apLFAIE

Le Canton de Vaud fait remarquer que si l'autorité fédérale entend attribuer aux
autorités chargées des autorisations de construire de nouvelles taches de
surveillance, éloignées de leur champ d’activité et de leurs missions principales, elles
ne sauraient le faire sans contrepartie financiére. On peut par ailleurs craindre en
pratiqgue un ralentissement de I'attribution de nombreux permis de construire : la
situation personnelle d’'un requérant n'étant pas nécessairement connue de l'autorité,
les cas de doute seraient fréquents ; les renvois vers l'autorité en charge de statuer
sur I'assujettissement pourraient étre trés nombreux. La question se pose de savoir s'il
est pertinent de prévoir une suspension de la procédure d’autorisation de construire.

Proposition

Enfin, le Gouvernement vaudois profite de la présente consultation pour proposer que
I'ordonnance sur 'acquisition d'immeubles par des personnes a l'étranger soit modifiée
concernant les conditions de location d’'un logement de vacances. En effet, dans le
dispositif légal actuel, une personne a I'étranger qui acquiert un logement de vacances
dans un lieu touristique ne peut pas louer son bien a I'année. Cette interdiction n'a pas
de limite dans le temps. Afin de créer des « lits chauds », 'OAIE ou éventuellement la
loi devrait admettre une telle location aprés un certain laps de temps, par exemple de
dix ou quinze années. Ainsi, une personne qui n'utilise plus son logement de
vacances, pour des raisons liées aux circonstances de la vie, ne le laisserait pas
inoccupé. Elle devrait pouvoir le louer a l'année et rendre ainsi disponible un
appartement sur le marché locatif.

En vous remerciant d’avoir donné la possibilité au Conseil d’Etat vaudois de s’exprimer

sur cet objet, nous vous prions de croire, Madame, Monsieur, a I'expression de notre
parfaite considération.

AU NOM DU CONSEIL D'’ETAT

LE PRESIDENT I LE CHANCELIER
z K V
Pi

ierre-Yyes Maillard ' Vificént Grahdjean
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Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland (BewG) — Vernehmlassungsverfahren

Sehr geehrte Frau Bundesratin

Der Bundesrat hat die Kantone am 10. Mérz 2017 zur Vernehmlassung betreffend die Anderung
des BewG eingeladen. Der Staatsrat des Kantons Wallis kann sich dazu wie folgt dussern:

A. Allgemeine Bemerkungen zur Hauptinderungspunkte

Die Hauptdnderungspunkte betreffen insbesondere die Hauptwohnungen, die Betriebsstitte -
Grundstiicke sowie die Immobiliengesellschaften. Der Kanton Wallis ist mit der heute geltenden
Gesetzgebung sehr zufrieden und er wiinscht diesbeziiglich keine Verschirfungen.

Es wiare nicht auszudenken, wie viele Industriebetriebe der Kanton Wallis inzwischen verloren
hdtte, wenn die Betriebsstdtte-Grundstiicke im Jahre 1997 nicht von der Bewilligungspflicht
ausgenommen worden wéren.

Ausserordentlich stossend ist auch, dass Personen im Ausland, welche in der Schweiz wahrend
Jahren in ihrer eigenen Wohnung gewohnt und gelebt haben, diese verdussern missen, wenn sie
die Schweiz wieder verlassen.

Die Anpassung des BewG aus dem Jahre 2005 beziiglich der Gleichstellung der
Immobiliengesellschaften mit den Immobilienfonds war folgerichtig und es sind keine nachteiligen
Folgen zu spiiren. Im Gegenteil, iber die Immobiliengeselischaften werden im Kanton Wallis die
gewiinschten Investitionen im Tourismusbereich ermdglicht.

Die Anderung des BewG infolge des Postulats Hodgers ist zu begriissen. In Erfiillung dieses
Postulats kann einer Person im Ausland der Erwerb eines Anteils an einer
Wohnbaugenossenschaft bewilligt werden, damit diese von der Wohnbaugenossenschaft eine
kostengiinstige Hauptwohnung mieten kann.

Place de la Planta 3, CP 478, 1951 Sion
Tel. 027 606 21 00 - Fax 027 606 21 04



. Weitere Anderungspunkte

Verbot der Umnutzung von Betriebsstdtten zu Wohnraum (Art. 4 Abs. 2 Bst. a):
Diese Anderung ist im Sinne vermehrter Rechtssicherheit zu begriissen.

Betriebsstatten (Art. 2 Abs. 3):

Die Anderung, dass durch Wohnanteilvorschriften vorgeschriebene Wohnungen im Umfang
von hoéchstens einem Drittel der Bruttogeschossfliche ohne Bewilligung miterworben kann,
dient sowohl der Rechisgleichheit wie der Rechtssicherheit und sie ist demnach zu begriissen.

Trust (Art. 5 Abs. 1 Bst. e):
Es wird bezweifelt, dass die offenen Fragen im Zusammenhang mit den Trusts durch diese
Bestimmung geregelt werden.

Beherrschende Stellung (Art. 6 Abs. 2 Bst. b®® und Abs. 2°* Bst. b):
Diese Anderung ist zu begriissen. Die Rechtsanwendung wird vereinfacht.

Ausnahmen von der Bewilligungspflicht betreffend Verwandte (Art. 7 Bst. b):

Diese Anderung, welche bezweckt, dass beispielsweise ein Vater seinem Sohn nicht mehr, wie
bei der aktuell geltenden Gesetzgebung, bewilligungsfrei eine Ferienwohnung abtreten kann,
wenn dieser bereits eine solche besitzt, wird (iberhaupt nicht begriisst. Sowohl der Vater wie
der Sohn haben rechtmassig Ferienwohnungsbewilligungen erhalten. Es ist nicht einzusehen,
weshalb eine dieser Ferienwohnungen an eine nicht bewilligungspflichtige Person verdussert
werden sollte. Der administrative Aufwand zur Regelung wiére zudem massiv.

Vermachtnisnehmer (Art. 7 Bst. a und Art. 8 Abs. 2):
Diese Anderungen sind zu begriissen, der eingesetzte Verméachtnisnehmer wird dem einge-
setzten Erben gleichgesetzt.

Allgemeine Bewilligungsgriinde (Art. 8 Abs. 1 Bst. c und d):

Kiinftig sollen nur noch Schweizer Gesellschaften als Fondsleitung mit Personalvorsor-
gegeldern von Unternehmen in der Schweiz Grundstiicke erwerben und in einen Fonds
einbringen konnen, welcher fiir die Personalvorsorge dieser Unternehmen dient. Diese
Anderung ist zu begriissen.

Nur noch ausldndisch beherrschte Banken und Versicherungsgesellschaften mit Sitz in der
Schweiz sollen auf Grund pfandgesicherter Forderungen mit Bewilligung ein Grundstiick
erwerben kénnen. Auch diese Anderung ist zu begriissen.

Bedingungen und Auflagen (Art. 14):
Diese Anderungen sind gesetzgebungstechnischer Natur und im Sinne der Rechtssicherheit zu
begriissen.

Fakultative kantonale beschwerdeberechtigte Behdrde (Art. 15 Abs. 1 Bst. b):
Es wird vorgeschlagen, dass die kantonale beschwerdeberechtigte Behdrde bereits im BewG
abschafft wird.

Eine einzige kantonale Rechtsmittelinstanz (Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢):
Diese Anderung ist unter dem Gesichtspunkt der Verfahrensékonomie zu begriissen.

Nachtréagliche Feststellung der Bewilligungspflicht (Art. 25 Abs. 1bis):
Diese Anderung dient der Rechtsdurchsetzung und sie ist somit gerechtfertigt.

Verfiigung statt Klage zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes (Art. 27):
Wenn die beschwerdeberechtigte kantonale Behérde abgeschafft wird, ist diese Bestimmung
die Folge davon. Die Anderung ist zu begriissen.

23



C. Stellungnahme der Staatsrat des Kantons Wallis

Der Staatsrat des Kantons Wallis begriisst den Willen zur Anderung des BewG beziiglich einiger
Bestimmungen (Teil B).

Die Verscharfungen der Bestimmungen im Bereich Hauptwohnungen, Betriebsstitte -
Grundstiicke sowie der Immobiliengesellschaften lehnt er aber kiar ab.

Die derzeitig geltenden Bestimmungen, hauptsdchlich die letzten Revisionen, stiitzen die
kantonale Wirtschaft. Eine Verscharfung wird neue negative Auswirkungen auf insbesondere die
Bauwirtschaft und den Tourismus mit sich bringen, welche die Einfliisse der Zweitwohnungs-
gesetzgebung noch verschérfen.

Philigp Sporri

Kopie per E-Mail an egba@bj.admin.ch
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Die Annahme der zur Diskussion gesteliten Anderungen der erweiterten Revision mit der Ein-
fuhrung neuer Bewilligungstatbesténde wiirde einen zusatzlichen administrativen Aufwand fur
die Bewilligungsbehérde bedeuten. Gemass Bericht des Bundesrats ist pro Kanton mit einer
Aufstockung der Stellenprozente um schatzungsweise 50 bis 100 Stellenprozente zu rechnen.
Neben dem absehbaren zusatzlichen administrativen Aufwand werden einige der vorgeschia-
genen Anderungen auch zu einem unverhaltnismassigen Eingriff in die Organisationskompe-
tenz der Kantone und Gemeinden fiithren.

Wird die Anderungsvorlage des BewG umgesetzt, so sind negative Auswirkungen auf den Wirt-
schaftsstandort zu erwarten. Dies gilt insbesondere auch fiir die vom Bundesrat als Erweite-
rungsoption zur Diskussion gestellte Revision betreffend Betriebsstatte-Grundstiicke sowie
Wohnimmobiliengesellschaften. Geméss der vom Bundesamt fir Justiz eingeholten Regulie-
rungsfolgenabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 wird die zur Diskus-
sion gestelite Revision betreffend Betriebsstatte-Grundstiicke sowie Wohnimmobiliengesell-
schaften als wirkungslos und aus 6konomischer Sicht als schadlich erachtet.

Mit der Erweiterungsoption eines Erwerbsverbots von Anteilen an bérsenkotierten Wohnimmo-
biliengesellschaften wirden auslandische Investorinnen und Investoren diskriminiert, was prob-
lematische Konsequenzen fur institutionelle Schweizer Anlegerinnen und Anleger haben kénn-
te. Schweizer Versicherer und Vorsorgeeinrichtungen legen seit jeher einen Teil ihres Anlage-
vermoégens in Immobilien im Ausland an, um das Risiko zu diversifizieren. Offene und fur alle
Investorinnen und Investoren zugangliche Kapitalmarkte sind zentral fur die Attraktivitat des Fi-
nanzplatzes. Sollte die Schweiz einen Ausschluss ausléndischer Investorinnen und Investoren
beschliessen, ware dies eine Abweichung von der internationalen Praxis mit negativen Auswir-
kungen auf den Wirtschaftsstandort Schweiz. -

Mit Erstaunen sehen wir uns erstmals in einer Vernehmlassungsvorlage des Bundes mit s0g.
«mdoglichen Erweiferungen» konfrontiert. Diese sind staatspolitisch schwierig einzuordnen, da
nicht klar ist, ob sie nun verbindlich vorgeschlagen werden. Gemass erlauterndem Bericht wer-
den sie nicht vorgeschlagen aber «zur Diskussion gestelit». Dies macht eine politische oder gar
juristische Einordnung schwierig bis unmaéglich. Wir empfehlen deshalb, kinftig fur die Ver-
nehmlassungsadressatinnen und Vernehmiassungsadressaten klare und verbindliche Ande-
rungsantrage zu formulieren und auf «Diskussionsvorschidge» zu verzichten. Im vorliegenden
Fall lehnen wir samtliche «Diskussionsvorschldge» ab.

2. Hauptantrage

2.1. Auf eine Revision des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland sei zu verzichten.

2.2. Die in der Vernehmlassung zur Diskussion gesteliten «mdglichen Erweiterungen»
zu Art. 1 Abs. 2, Art. 2 Abs. 2 und 3, Art. 4 Abs. 1 Bst. c, ¢c” und e, Art. 6a und
Art. 9 Abs. 1 Bst. d werden alle abgelehnt.
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2.3.

3.1.

3.2.

Kiinftig sei auf die Unterbreitung von «méglichen Erweiterungen» im Rahmen einer
Vernehmlassung zu Bundeserlassen zu verzichten. :

Eventualantriage

Falls entgegen unserem Hauptantrag eine Revision vom Bundesrat beschlossen
wird, beantragen wir wiederum, von den in der Vernehmlassung zur Diskussion ge-
stellten «méglichen Erweiterungen» zu den Art. 1 Abs. 2, Art. 2 Abs. 2 und 3, Art. 4
Abs. 1 Bst. ¢, c”* und e, Art. 6a und Art. 9 Abs. 1 Bst. d abzusehen.

Zu den weiteren f\nderungsvorschlﬁgen beantragen wir folgende Anderungen bzw.
erkldren unsere Zustimmung.

Art. 2 Abs. 2 Bst. b
Dieser Artikel sei nicht aufzuheben.

Art. 2 Abs. 3
Dieser Artikel sei in der bestehenden Fassung zu belassen.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a
Dieser Artikel sei in der bestehenden Fassung zu belassen.

Art. 4 Abs. 2 Bst. b
Zustimmung. Es handelt sich hier lediglich um eine redaktionelle Anpassung.

Art. 5 Abs. 1 Bst. e
Gegen die Kodifizierung der bisherigen Praxis bezuglich Trusts haben wir keine Einwan-
de.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b°°, b*" und d, Abs. 2°°, Abs. 3 Bst. ¢ sowie Abs. 4 und 5
Anstelle des Begriffs «geschaftsfilhrendes Organ» soll der auch im Fusionsgesetz und
OR verwendete Begriff des «obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans» ubernommen
werden. Im Weiteren handelt es sich bei diesen Artikeln um die Kodifizierung bisheriger
Praxis bzw. sprachliche Neufassungen.

Art. 7 Bst. a _
Zustimmung. Hier handelt es sich um die Kodifizierung bisheriger Praxis.

Art. 7 Bst. b
Dieser Artikel sei in der bestehenden Fassung zu belassen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und ¢
Dieser Artikel sei in der bestehenden Fassung zu belassen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d
Dieser Artikel sei in der bestehenden Fassung zu belassen.
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k. Art. 8 Abs. 1 Bst. e
Von der Einfuhrung dieses Artikels sei abzusehen.

. Art. 8 Abs. 1°°
Diesem Anderungsvorschlag stimmen wir zu.

m. Art. 8 Abs. 1°' ;
Dieser Artikel sei wie folgt zu formulieren: «Verwendet die Person die Wohnung nicht
mehr als Hauptwohnung nach Abs. 1%, so muss sie die Anteile innert zweier Jahre ver-
aussern.»

n. Art. 8 Abs. 2 ,
Zustimmung. Hier handelt es.sich um die Kodifizierung bestehender Praxis.

o.  Art. 14 Abs. 4" und 4%
Zustimmung. Hier handelt es sich um die Kodifizierung bestehender Praxis.

p. Art. 15 Abs. 1 Bst. a
Zustimmung. Hier handelt es sich um die Klarstellung bestehender Praxis.

q. Art. 15 Abs. 1 Bst. b
~ Diesem Anderungsvorschlag stimmen wir zu.

r. Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢
Dieser Artikel sei in der bestehenden Fassung zu belassen.

s. Art. 17 Abs. 2
Diesem Anderungsvorschlag stimmen wir zu.

t. Art. 19a Baubewilligungsbehérde
Von der Einfuhrung dieses Artikels sei abzusehen.

u. Art. 20 Abs.2Bst. b
Diesem Anderungsvorschlag stimmen wir zu.

V. Art. 22 Abs. 2
Diesem Anderungsvorschlag stimmen wir zu.

w. Art. 24 Abs. 2
Diesem Anderungsvorschlag stimmen wir zu.

X.  Art. 25 Abs. 1°°
Dieser Artikel sei in der bestehenden Fassung zu belassen.

y. Art. 26 Abs. 4 Bst. ¢
Es handelt sich hier lediglich um eine redaktionelle Anpassung.
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z. Art. 27 Abs. 1,2,3 und 4 Bst. b
Diesem Anderungsvorschlag stimmen wir zu.

z.a. Art. 28 Abs. 2

Zustimmung. Hier handelt es sich um eine Anpassung aufgrund der Anderung des Sank-
tionenrechts.

z.b. Art. 31
Zustimmung. Es handelt sich hier lediglich um eine redaktionelle Anpassung.

z.c. Art.32 Abs.1Bst.aundc
Zustimmung. Hier handelt es sich um eine Anpassung an das StGB.

.z.d. Art. 33
Zustimmung. Hier handelt es sich um eine Anpassung an das StGB.

4. Begriindungen Hauptantrige

Art. 1 Abs. 2 (Ablehnung)

Wir erachten es nicht als sinnvoll, eine Einschrankung des Erwerbs von Betriebsstatte-Grund-
stucken einzufuhren, um danach diese Regelung Gber den Vorbehalt von vélkerrechtlichen Ver-
tragen (Art. 1 Abs. 2 BewG) wieder fur zahlreiche Staaten auszuhebeln. Die Frage, ob Auslan-
derinnen bzw. Auslander in der Schweiz Grundsticke erwerben kénnen, darf nicht nach mehr
oder weniger zufélligen Kriterien fur verschiedene Staaten unterschiedlich beantwortet werden.

Art. 2 Abs. 2 und 3 und Art. 6a (Ablehnung)

Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog. Betriebsstatte-Grundstiicke) wurden 1997
von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um durch auslandische Investitionen die Schaffung
neuer Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zu erméglichen. Diese moderate Offnung des
Immobilienmarkts fur Personen im Ausland war fir die Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich.
Weder bestreitet der Bundesrat diese Tatsache, noch legt er im erlauternden Bericht nachvoll-
Ziehbar dar, welche konkreten Ziele nun mit der Wiederunterstellung von Betriebsstatte-Grund-
stucken verfolgt werden und welche konkrete Wirkung damit erzielt werden soll. Sicher kann es
nicht darum gehen, die Wirtschaft zu schwachen oder Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des nachwirkenden Nationalbankentscheids vom Januar
2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der bevorstehenden Umsetzung der Massenein-
wanderungsinitiative, der Ablehnung der Unternehmenssteuerreform lll und der aligemein unsi-
cheren Wirtschaftslage, muss sich die Schweiz mehr denn je darum bemuhen, ihre Attraktivitat
als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu bewahren und Rechtssicherheit zu gewdéhrleis-
ten.

Die vom Bundesamt fur Justiz eingeholte Regulierungsfolgenabschatzung von Fahrlander
Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die vorgeschlagenen Anderungen nichts be-
wirken, aber Erklarungsbedarf zu Regulierungskosten gegeniiber dem Ausland und anderen
Nachteilen fahren und keine Entspannung auf den Mietermarkten bringen (S. 18 der Regulie-
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rungsfolgenabschatzung). Mit seiner Revisionsidee wiirde der Bundesrat genau das Gegenteil
dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der Revision anfuhrt.

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatte-Grundstiicken zur Diskussion
stellt, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach Schweizer
Boden Schweizerinnen und Schweizern gehoren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, «die
Uberfremdung des einheimischen Bodens zu verhindern» (Art.-1 BewG). Die Regulierungsfol-
genabschéatzung Fahrlander halt jedoch fest, dass die Massnahme dlesbezughch nichts, resp.
erhebliche Nachteile brachte.

Keine Ursache fiir steigende Mietpreise im Wohnbereich ist, dass gemass geltendem Recht
auch Ausléanderinnen und Auslander in Geschéftsbauten investieren durfen. Vielmehr zeigt die
jungste Entwicklung auf dem Mietmarkt fur Gewerbeflachen, dass Investitionen in Gewerbeim-
mobilien zu einem grésseren Angebot an Gewerbeflachen und damit grundsatzlich zu tieferen
Mietpreisen fuhren. Namentlich sind die Mietpreise fur Biro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen in
letzter Zeit zum Teil deutlich gesunken.

Art. 4 Abs. 1Bst.c,c™ und e (Ablehnung)

Ein Grossteil der rund 50 Immobilienfonds in der Schweiz ist nicht bérsenkotiert. Der Vorschlag
des Bundesrats wirde bedingen, dass diese gezwungen waren, ihre Anteilsscheine kotieren zu
lassen, was Kosten fur die Schweizer und ausléndischen Anlegerinnen und Anleger verursa-
chen wirde. Die Massnahme kame einer kostspieligen Schikane gleich, ohne dass damit den
Zielen der Lex Koller Genuge getan wirde. Der Erwerb von Aktien an bérsenkotierten Immobi-
liengesellschaften wurde im Jahr 2005 von der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobilien-
gesellschaften den Gang an die Bérse zu ermdglichen und auslandische Investorinnen und In-
vestoren anzuziehen. Sodann wurden erst per 1. M&rz 2013 SICAV, d.h. Investment-Aktien-
gesellschaften mit variablem Kapital, von der Bewilligungspflicht ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung von bérsenkotierten Immobiliengesellschaften unter die Bewilligungs-
pflicht halten wir nicht fur sinnvoll. Der Schweizer Markt wird heutzutage durch einheimische
Investorinnen und Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen, Versicherungen und
andere institutionelle Anlegerinnen und Anleger, welche das Geld ihrer Begunstigten und Ver-
sicherten investieren missen und wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit attrak-
tiver Rendite finden. Ausléanderinnen und Auslander bzw. Personen im Ausland spielen dabei
keine Rolle und kommen aufgrund der Hochstpreise bei grossen Objekten kaum je zum Zuge.
Auch die Investitionen durch kotierte Immobiliengesellschaften sind im Vergleich zum Ge-
samtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte Immobiliengesellschaften hauptséchlich
in Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bérsenkotierten Immobiliengeselischaften gehal-
tenen Mietwohnungen macht gerade 0,7 % des gesamten Mietwohnungsbestandes aus. Die
gréssten Eigentumerinnen und Eigentiimer von Mietwohnungen sind vielmehr Privatpersonen
(67 %), der Staat und Genossenschaften (16 %), Pensionskassen (7 %), Versicherungen (4 %),
Anlagestiftungen (3 %) und Immobilienfonds (2 %). Es ist somit verfehlt anzunehmen, Investiti-
onen der bérsenkotierten Immobiliengeselischaften hatten eine preistreibende Wirkung auf Im-
mobilien. Auch profitieren damit Ausiénderinnen und Auslénder nur in verschwindend kieinem
Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien. Als Konsequenz einer Wiederunterstel-
lung mussten sich wohl samtliche kotierten Wohnimmobiliengeselischaften dekotieren lassen,
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um zu verhindern, dass Auslanderinnen und Auslander weiterhin Aktien erwerben kénnen. Be-
troffen von einer Dekotierung waren zahlreiche Schweizer Pensionskassen, Versicherungen
und Kleinaktionarinnen und Kleinaktionére, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis
Uber die Borse verkaufen kénnten, da die Markteffizienz abnahme. Damit gefahrdet die Vorlage
die BVG-Vermogen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler Schweizer Birgerinnen
und Burger.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d (Ablehnung)

Abzulehnen ist auch die vom Bundesrat als Milderung vorgeschlagene Kantonalisierung durch
Einfuhrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fur das Tourismusgewerbe oder das touris-
musnahe Gewerbe. Vollzugsprobleme drften sich damit vermehren und verscharfen. Die Ma-
terie bedarf einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kantonale Rechtszersplitterung
fahrt zu administrativem Mehraufwand und schadet dem Standort Schweiz. Im Weiteren ist
auch nicht ersichtlich, warum nur Tourismusregionen davon profitieren sollen.

5. Begriindungen Eventualantrige

Art. 2 Abs. 2 Bst. b (Ablehnung)

Seit dem Jahre 1997 benétigen Drittstaatenangehérige (Nicht~EU/EFTA-Staatsangehérige) mit
Wohnsitz in der Schweiz fur den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr. Dies er-
maglicht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie ein auf-
wandiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen missen. Diese sinnvolle Rege-
lung wurde nun riickgangig gemacht, womit auch in kiaren Féllen unnétige Bewilligungsverfah-
ren durchgefuhrt werden mussten. Dies widerspricht dem seitens des Bundesrats formulierten
Ziel, den administrativen Aufwand bei der Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlau-
ternder Bericht, Ziffer 1.3.2). ‘

Die Verausserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahr 1997 aufgehoben, um den in die
Schweiz ziehenden Ausléanderinnen und Auslander, insbesondere Unternehmerinnen und Un-
ternehmer bzw. Kaderangestellten zu erméglichen, unkompliziert und ohne Risiko der Wieder-
vergusserung, Wohneigentum zu erwerben. Fur EU-Staatsangehdrige ist die Verausserungs-
pflicht unzulassig und wird vom Bundesrat deshalb zu Recht nicht vorgeschiagen. Die nun sei-
tens des Bundesrats vorgeschlagene Verausserungspflicht fur Drittstaatsangehérige stellt eine
Diskriminierung dar und widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wiirde das Gegenteil
dessen bewirken, was erreicht werden soll: Behérden hatten mit hohem administrativen Auf-
wand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rechnen: Kann eine
wegziehende Drittstaatenangehorige bzw. ein wegziehender Drittstaatsangehdriger ihre bzw.
seine Wohnung nicht innert Frist veraussern, werden die Behdrden eine Fristerstreckung ge-
wahren massen. Und sollten Wegziehende die Wohnung nicht von sich aus verdussern, zum
Beispiel weil sie einen Verlust in Kauf nehmen mussten, wird den Behérden ein betrachtlicher
Aufwand entstehen, um den Verkauf in einem rechtsstaatlich sauberen Verfahren zwangsweise
durchzusetzen. Auch dies widerspricht dem Ziel der Revision, den administrativen Aufwand bei
der Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlauternder Bericht, Ziffer 1.3.2).



Seite 8/11

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialistinnen und Spezialisten aus Drittstaaten ange-
wiesen. Weil diese am ehesten iiber die Mittel fur den Erwerb eines Eigenheims verfugen, ist
zu befurchten, dass die Schweiz infolge der Wiederverausserungspflicht gerade fur diese an
Attraktivitat als Arbeitsort einblssen wird. Es ist fragwirdig, den Zuzug von weniger qualifizier-
ten Arbeitskraften, die eine Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten wollen, mit dem
Postulat Hodgers zu fordern, den Zuzug von hochqualifizierten Spezialisten aber zu erschwe-
ren — zumal Wohnbaugenossenschaften oft in betrachtlichem Masse von staatlicher Unterstiit-
zung profitieren (Uber die verbilligte Abgabe von Bauland durch Gemeinden, Verginstigungen
bei der Finanzierung durch den Bund 'fonds de roulemont' und andere kommunale und kanto-
nale Forderungsmittel). Ein Handlungsbedarf besteht nicht, da die Anzahl der in die Schweiz
zuziehenden Drittstaatsangehérigen bereits heute limitiert ist und sich mit der Umsetzung der
Masseneinwanderungsinitiative weiter reduzieren wird. Zudem entscheiden sich nur sehr weni-
ge unter ihnen, Wohneigentum zu erwerben. Schliesslich veréussern viele wegziehende Dritt-
staatsangehérige ihre Liegenschaft beim Wegzug freiwillig wieder, um an ihrem neuen Wohnort
ein Grundstlck zu erwerben.

Art. 2 Abs. 3 (Ablehnung)

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Wohnungen,
doch gilt geméass geltender Praxis, dass der erwerbbare Wohnanteil nicht mehr als die Halfte
ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bewéhrt. Eine Senkung auf einen Drittel hatte keinen
entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobilienmarkt. Gemass der vom Bundesamt fur Justiz
eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung wirde die Einfihrung des neuen Art. 2 Abs. 3
BewG zu raumplanerisch unerwiinschten Effekten fiihren.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a (Ablehnung)

Wie im erlduternden Bericht richtig festgestelit wird, ist die Umnutzung von Betriebsstatte-
Grundsticken in Wohnraum bereits heute unzulassig. Das Bundesgericht hat dies in einem
Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 Il 361, Erw. 5). Die vorgeschla-
gene Anderung ist damit unnétig. Insbesondere lehnen wir ab, den (kommunalen) Baubewilli-
gungsbehdérden bei Umnutzungen Kontrolifunktionen im Bereich des BewG zu Ubertragen

(Art. 19a revBewG). Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) lange.
Wenn die Baubewilligungsbehérden inskunftig auch noch prifen mussen, ob die Eigentume-
rin/der Eigentimer eine Person im Ausland ist und die Eigentimerin/den Eigentimer im Zwei-
felsfall an die Bewilligungsbehdrde verweisen mussen, fuhrt dies zu einer weiteren Verlange-
rung des Verfahrens. Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem ef-
fizienten Baubewilligungsverfahren und schwécht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz
als Wirtschaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebieten
heute aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und oft von der &f-
fentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quartierplanverfahren an-
gestossen werden. Wenn man auslandischen Eigentimerinnen/Eigentimern verbietet, zu sol-
chen Umnutzungen Hand zu bieten, wird im Ergebnis die wiinschenswerte Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und raumplanerischen
Zielen diametral, wonach es auch darum geht, in Bezug auf Infrastruktur und Verkehr erschlos-
sene Grundsticke der Wohnnutzung zuzufthren.
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Die meisten Betriebsstatte-Grundstucke durfen schon aus raumplanungsrechtlichen Griinden
nicht in Wohnungen umgenutzt werden. Die meisten Kantone und Gemeinden verbieten es
ausdriicklich, in einer Gewerbe- oder Industriezone Wohnungen zu erstellen oder gewerblich
genutzte Rdume in Wohnungen umzunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen baurechtliche
Instrumente, um dagegen vorzugehen. Eine zusatzliche Regelung im BewG erweist sich auch
vor diesem Hintergrund als unnétig.

Art. 7 Bst. b (Ablehnung) ‘

Die neue Einschrankung fur den Fall, dass der Erwerberin bzw. dem Erwerber oder deren Kin-
dern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohneinheit in einem Ap-
parthotel in der Schweiz gehort, lehnen wir ab. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG gilt nam-
lich nicht nur fur die Ubertragung einer einzelnen Zweit- oder Ferienwohnung, sondern auch fir
Investitionsobjekte wie Mehrfamilienhauser, welche im Familienbesitz sind (z.B. aus Zeiten vor
dem Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes). Diese kénnten nun nur noch auf Erwerbende
Ubertragen werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung besitzen. Diese Einschrankung
stellt eine sachlich nicht zu rechtfertigende und letztlich diskriminierende Massnahme dar. Zu-
‘dem ergébe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fiir welchen eine solche
Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu ibertragen, mussten die Eigentiime-
rinnen bzw. die Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wiirde unnétig in die Frelhe|t
von Auslénderinnen und Ausléandern bei der Nachlassplanung eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und ¢®° (Ablehnung)

Wir erachten die vorgeschlagene Einschrankung fur sachlich nicht gerechtfertigt. Pensionskas-
sen von Schweizer Betriebsstatten mussen frei sein, wie sie die Vermégensanlage im Interesse
ihrer versicherten Arbeitnehmenden und Pensionierten organisieren. Weiter hatte die Bestim-
mung im jetzt vorgeschlagenen Wortlaut keinen Anwendungsbereich mehr, da eine «Betriebs-
statte des Erwerbers» vorausgesetzt ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche
Uber eine Betriebsstatte verfuigt, deren Mitarbeitende versichert sind, sondern die der Pensi-
onskasse angeschlossene Unternehmung. Zudem widerspricht der Vorschlag dem Umstand,
dass der Bundesrat den Erwerb von Aktien an bérsenkotierten SICAV weiterhin zulassen will
mit dem Argument, SICAV unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch Fondsleitungsgesell-
schaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen der FINMA-Aufsicht.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d (Ablehnung) ~

Wie der Bundesrat im erlauternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véllig unproblema-
tisch angesehen, wenn auslandische Banken oder Versicherer im Ublichen Rahmen Hypothe-
karfinanzierungen gewéahren, und zwar unabhangig davon, ob sie ihren Sitz in der Schweiz
oder im Ausland haben. Wie bej jeder Hypothekarfinanzierung ist es dabei wichtig, dass die
Bank bzw. Versicherung bei einer alifalligen Zwangsversteigerung mitbieten kann, damit im
eigenen Interesse wie auch in jenem der Schuldnerin/des Schuldners ein méglichst hoher Ver-
wertungserlos resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG erméglicht deshalb, dass in der Schweiz
zum Geschaftsbetrieb zugelassene Banken und Versicherungen in Zwangsverwertungen und
Liquidationsvergleichen zur Deckung ihrer pfandgesicherten Forderungen Grundstiicke erwer-
ben kénnen.
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Neu will der Bundesrat dies nun nur noch bei Banken und Versicherungen mit Sitz in der
Schweiz zulassen. Damit werden in der Schweiz tatige Banken und Versicherungen, welche ih-
ren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekargeschaft behindert. Dies ist eine Diskri-
minierung, welche wir ablehnen. Zudem wirde die Regelung der Systematik der Lex Koller wi-
dersprechen: Das BewG behandelt juristische Personen mit Sitz im Ausland (Art. 5 Abs. 1

Bst. c) und ausléandisch beherrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1
Bst. ¢) gleichermassen als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen ver-
schiedenen Qualitaten von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen Bestimmung ware
dies erstmals anders. '

Art. 8 Abs. 1 Bst. e (Ablehnung)
Vgl. die Ausfuhrungen zu Art. 2 Abs. 2 Bst. b.

Art. 8 Abs. 1" (Ablehnung)
Vgl. die Ausfuhrungen zu Art. 2 Abs. 2 Bst. b.

Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ (Ablehnung)

Eine einzige kantonale Rechtsmittelinstanz fiir das kantonale Beschwerdeverfahren ware eine
sinnvolle Losung in (kleineren) Kantonen, welche nur ber eine einzige Bewilligungsbehérde
fur das Kantonsgebiet verfugen. Entsprechend besteht auch im Kanton Zug mit dem Verwal-
tungsgericht lediglich eine einzige kantonale Rechtsmittelinstanz (Sprungbeschwerde, § 8
Abs. 1 EG BewG). Insofern hatte diese Anderung firr den Kanton Zug keine praktischen Aus-
wirkungen. Dennoch iehnen wir es aus Griinden des Féderalismus ab, den Kantonen eine ein-
zige kantonale Rechtsmittelinstanz durch das Bundesrecht vorzuschreiben. Den Kantonen ist
wie bislang die Freiheit zu lassen, wie sie ihre Aufgaben im Vollzug des BewG wahrnehmen
und ihre Behorden entsprechend organisieren. Einige Kantone haben mehrere erstinstanzliche
Bewilligungsbehérden und sehen daher auch einen zweistufigen Rechtsmittelweg vor, welcher
zuerst an den Regierungsrat und dann erst an das kantonale Verwaltungsgericht fuhrt. Gerade
bei grosseren Kantonen kann dies sinnvoll sein. Aus unserer Sicht gibt es keine zwingenden
Grinde, weshalb der Bund in diesem Bereich in die Organisationsautonomie der Kantone ein-
greifen und diese einschranken sollte. Von der Anderung ist daher abzusehen.

Art. 19a Baubewilligungsbehdrde (Ablehnung)
Vgl. die Ausfuhrungen zu Art. 4 Abs. 2 Bst. a.

Art. 25 Abs. 1°*® (Ablehnung)

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich festgestelit wer-
den kann, wenn die Erwerberin/der Erwerber unrichtige oder unvolistandige Angaben gemacht
hat. Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlauternden Bericht, dass die nachtragliche
Feststellung der Bewilligungspflicht gemass dem Bundesgericht nur dann méglich sei, wenn die
Erwerberin/der Erwerber taduschende oder falsche Angaben macht, nicht aber, wenn sie/er
wichtige Tatsachen verschwieg, weil sie/er nicht danach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat
vielmehr in seinem Urteil vom 20. Marz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass beim Ent-
scheid Uber die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht auch abgeklart wird, welche
Angaben die Erwerberin/der Erwerber Uberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig oder un-
vollstandig waren. Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschafts nicht zuzumu-






Kanton Ziirich
Regierungsrat

Eidgendssisches Justiz- und Polizeidepartement
Eidgendssisches Amt fir Grundbuch-

und Bodenrecht

Bundesrain 20

3003 Bern

14. Juni 2017 (RRB Nr.546/2017)
Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (Vernehmlassung)

Sehr geehrte Frau Bundesratin

Mit Schreiben vom 10. Marz 2017 haben Sie uns zur Vernehmlassung zur Anderung des Bun-
desgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (Bewilligungs-
gesetz, BewG, SR211.412.41) eingeladen. Wir danken flir die Gelegenheit zur Stellungnahme
und aussern uns wie folgt:

Allgemeine Bemerkungen

Die vorgeschlagenen Anderungen werden grundsétzlich begriisst, insbesondere die Klar-
stellung durch die Aufnahme der bestehenden Praxis ins Gesetz, die Prézisierungen im Be-
reich auslandische Beherrschung von Unternehmen sowie die Festlegung des hdchstens
zulassigen Wohnanteils, der beim Erwerb von Betriebsstattegrundstiicken bei bestehen-
den kommunalen Wohnanteilsvorschriften von Personen im Ausland miterworben werden
kann.

Hingegen fehlt mit Bezug auf die zur Diskussion gestellte «Erweiterung» eine genligende
Datenlage, um die Notwendigkeit und die Wirksamkeit dieser Massnahmen vertieft beur-
teilen zu kdnnen. Bei der Einflhrung solcher Massnahmen sollte die Zielsetzung des BewG
im Auge behalten werden. Das BewG hat einzig zum Ziel, den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland zu beschranken, damit nicht durch eine zu hohe Auslander-
quote eine Uberfremdung des einheimischen Bodens und mittel- bis langerfristig auch eine
Abhangigkeit vom Ausland entsteht. Kein Ziel des BewG ist es jedoch, mit Beschrénkun-
gen des Grundstiickerwerbs durch Personen im Ausland tberhdhte Immobilienpreise zu
vermeiden. Wie in der Regulierungsfolgeabschatzung des Bundes dargestellt, sind die stei-
genden Preise vor allem auf das Niedrigzinsumfeld, die inlandische Nachfrage als Folge
des Anlagenotstandes von Privaten, Pensionskassen und Versicherungen und auf die Zu-
wanderung, die Zweitwohnungsinitiative und die Raumplanung zuriickzufiihren. Zwischen
Uberhéhten Immobilienpreisen und der Eigentumsquote von Personen im Ausland besteht



somit kein zwingender Zusammenhang. Somit ist nicht geklart, ob die Hohe der Eigentums-
quoten von Personen im Ausland bei Betriebsstattegrundstiicken und bei den Anteilen von
Immobiliengesellschaften und Immobilienfonds solche Massnahmen erfordern. Die Einfih-
rung solch weitgehender Beschrdnkungen muss klar begriindet sein, da nicht ausgeschlos-
sen werden kann, dass sich diese Massnahmen negativ auf den Wirtschaftsstandort Schweiz
auswirken. So entfallen mit Ausnahme der méglichen Lockerung im Tourismus und in tou-
rismusnahen Branchen ausléndische Investitionen in Betriebsstattegrundstiicke. Zudem
kann nicht ausgeschlossen werden, dass solch tiefgreifende Einschrankungen gegentiber
auslandischen Investoren zu Gegenreaktionen im Ausland fihren kénnten, die wiederum
fur institutionelle Anleger der Schweiz bei ihrem Engagement im Ausland Nachteile mit sich
bringen. Aus diesen Grinden lehnen wir die zur Diskussion gestellten einschrankenden
Massnahmen ab.

Wiedereinfiihrung der Bewilligungspflicht beim Erwerb von Hauptwohnungen
durch Drittstaatsangehdérige

Nach geltendem Recht kdnnen auslandische Personen, die nicht den EU- oder EFTA-Mit-
gliedstaaten angehéren und auch tber keine Niederlassungsbewilligung C verfiigen (nach-
folgend Drittstaatsangehdrige genannt), bei der rechtmassigen und tatsachlichen Wohnsitz-
nahme in der Schweiz die Hauptwohnung bewilligungsfrei erwerben. Wenn die Wohnung
als Hauptwohnung nicht mehr als solche benutzt wird, kénnen Drittstaatsangehdrige die
Wohnung vermieten oder als Ferienwohnung nutzen. Zudem durfen Drittstaatsangehdrige
beim Wohnsitzwechsel innerhalb der Schweiz an ihrem neuen Wohnsitz wiederum eine
neue Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie die erste verdussern missen. Beim endgil-
tigen Verlassen der Schweiz unterstehen sie keinem Verkaufszwang und kénnen die erwor-
benen Immobilien als Kapitalanlage behalten.

Nun schlagt der Bundesrat vor, die seit 1997 abgeschaffte Bewilligungspflicht fir den Er-
werb von Hauptwohnungen durch Drittstaatsangehdrige wieder einzufihren. Auch nach
Einflhrung der Bewilligungspflicht ist es Drittstaatsangehdrigen weiterhin gestattet, an ihrem
Wohnsitz in der Schweiz eine Hauptwohnung bzw. Anteile an einer Genossenschaft zu er-
werben, doch wird die Bewilligung mit der Auflage verbunden, dass sie das Wohneigen-
tum bzw. die Genossenschaftsanteile innert zweier Jahre verkaufen missen, wenn sie die
Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung nutzen.

Durch die Zuwanderung aus den EU- und EFTA-Mitgliedstaaten ist die Nachfrage nach Wohn-
raum offensichtlich stark gestiegen. Angehdrige der EU- und EFTA-Mitgliedstaaten, die
ihren rechtmassigen und tatséchlichen Wohnsitz in der Schweiz haben, sowie Staatsange-
hérige von Drittstaaten mit Niederlassungsbewilligung C haben umfassenden Zugang zum
Schweizer Immobilienmarkt und sind Schweizerinnen und Schweizern gleichgestellt. Sie
haben das Recht, neben der Hauptwohnung bewilligungsfrei auch Zweitwohnungen und
Ferienwohnungen zu erwerben. Nach der Wohnsitzaufgabe in der Schweiz unterstehen sie
keinem Verkaufszwang und kénnen das Wohneigentum als Kapitalanlage oder als Ferien-
domizil behalten.

Die vorliegend vorgeschlagene Bewilligungspflicht flr Drittstaatsangehdrige Iasst sich in-
sofern rechtfertigen, als sie der Uberfremdung des einheimischen Bodens zumindest zum
Teil entgegenwirkt und Drittstaatsangehdrige nach dem Wegzug aus der Schweiz in der
Regel eine weit weniger starke Beziehung zur Schweiz haben als Angehdrige der umliegen-
den europaischen Lander. Eine Ungleichbehandlung zwischen den Angehdrigen der Mit-



gliedstaaten der EU/EFTA und den Drittstaatsangehorigen erscheint deshalb mit Bezug auf
das mit dem BewG angestrebte Ziel der Verhinderung der Uberfremdung des einheimischen
Bodens gerechtfertigt. Die volkswirtschaftliche Bedeutung dieser Massnahme ist weniger
einschneidend als die zur Diskussion gestellte Erweiterungsoption. Auch ist der durch die
Bewilligungspflicht verursachte zuséatzliche administrative Aufwand eher begrenzt. Daher
stimmen wir dieser Massnahme zu.

Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen

Zu E-Art. 6 Abs. 2 Bst. d, Abs. 2bis Bst.d, Abs. 3 Bst. c:

Stellt eine Person im Ausland juristischen Personen, Investmentgesellschaften mit variab-
lem Kapital (SICAV) und Kollektiv- und Kommanditgesellschaften rickzahlbare Mittel zur
Verfigung, kann daraus die Vermutung entstehen, dass diese Gesellschaften ausléandisch
beherrscht sind. Das geltende Recht enthélt eine rechnerische Formel, die bestimmt, ab
welcher Summe die Vermutung einer ausléndischen Beherrschung durch Fremdkapital ge-
geben ist. Mit dem vorliegenden Anderungsvorschlag soll die Formel stark vereinfacht
werden, was im Grundsatz zu begriissen ist. Wie in den Erlauterungen auf Seite 12 darge-
stellt, besteht eine Gerichtspraxis zu dieser Bestimmung. Diese hat jedoch nicht Eingang
in den neuen Gesetzeswortlaut gefunden. Die praxisgeméasse Abstufung beziiglich des
aus dem Ausland zur Verfliigung gestellten Fremdkapitals sollte jedoch, um Missverstand-
nisse zu vermeiden, in das Gesetz aufgenommen werden.

Zu E-Art. 7 Abs. 1 Bst. b:

In der Praxis prufen die Grundbuché&mter bei Handéanderungen, ob die Voraussetzungen
zum Grundbucheintrag klarerweise erfillt sind. Ist die Klarheit nicht gegeben, verweisen
sie die potenziellen Erwerberinnen und Erwerber an die Bewilligungsbehdrde. Mit der neuen
Voraussetzung beim bewilligungsfreien Erwerb durch Verwandte des Verdusserers sind die
Grundbuchamter nicht mehr in der Lage, solche Handanderungen direkt ins Grundbuch
einzutragen. Es ist zu diesem Zeitpunkt nicht erstellt, ob den Erwerbenden oder deren Kin-
dern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder eine Wohneinheit in
einem Apparthotel in der Schweiz gehért. Mit dieser Anderung haben die Grundbuchamter
solche Faélle des bewilligungsfreien Erwerbs durch Personen im Ausland stets an die Be-
willigungsbehérde zu verweisen. Die Bewilligungsbehdrden werden sich wohl aus Griinden
der Verhaltnisméssigkeit mit einer entsprechenden Negativerklarung der Erwerbenden be-
gnligen missen. Denn es kann den Erwerbenden nicht zugemutet werden, von allen Grund-
buchadmtern der Schweiz eine entsprechende Negativerklarung erhéltlich zu machen. In
diesem Zusammenhang stellt sich grundsétzlich die Frage, ob die Mdglichkeit des bewiilli-
gungsfeien Erwerbs durch verwandte Personen im Ausland ausserhalb des Erbgangs in
Anwendung von Art. 7 Abs. 1 Bst. b BewG Uberhaupt sinnvoll oder ob darauf ganzlich zu
verzichten ist.

Zu E-Art. 15 Abs. 1 Bst. c:

Unter geltendem Recht haben die Kantone eine kantonale Beschwerdeinstanz zu bezeich-
nen. Wie der Kanton Zirich verfiigen auch andere Kantone tber eine untere und eine obere
Beschwerdeinstanz. Mit der vorliegenden Anderung soll der Instanzenzug zwingend auf
eine kantonale Beschwerdeinstanz verkirzt werden. Wir lehnen diese Anderung ab, weil der
Bund nicht ohne zwingenden Grund in die Organisationsautonomie der Kantone eingreifen
sollte.



Zusatzlicher Regelungsbedarf

Ergédnzung zu Art. 14 BewG:

Beim Vollzug des BewG stellt sich gelegentlich die Frage, ob die Feststellung der Nichtbe-
willigungspflicht auch ausserhalb des Anwendungsbereichs von Art. 14 Abs.5 BewG mit
einer Auflage verbunden werden kann. Dies betrifft folgende zwei Konstellationen:

a) Angehdrige der EU- und EFTA-Mitgliedstaaten mit Wohnsitz in der Schweiz gelten nicht
als Personen im Ausland. Beabsichtigen sie, in naher Zukunft in der Schweiz Wohnsitz zu
nehmen, und wollen sie deshalb eine Hauptwohnung erwerben, geniigt gemass Entscheid
der friiheren Rekurskommission flir Grunderwerb des Kantons Ziirich, dass sie ihre Absicht
gegeniber der Bewilligungsbehdérde glaubhaft machen (Entscheid vom 23. September 2008,
Nr. A2/2008). Die Feststellung der Nichtbewilligungspflicht wurde von der Rekurskommis-
sion mit der Auflage verbunden, dass die Gesuchstellenden der Bewilligungsbehorde zu
einem bestimmten spateren Zeitpunkt die Wohnsitznahme nachweisen. Im Sinne dieser
Praxis stellen die Bezirksrate bei glaubhaft dargelegter Absicht der zeitnahen Wohnsitz-
nahme jeweils die Nichtbewilligungspflicht fest und verbinden diese mit der Auflage, dass
die Gesuchstellenden bis zu einem bestimmten Zeitpunkt ihren Wohnsitz tatsachlich in die
Schweiz verlegen und dies gegentiber der Bewilligungsbehdrde belegen. Demgegenuiber
hielt das Verwaltungsgericht Zirich im Zusammenhang mit einer Betriebsstatte fest, dass
abgesehen von der Konstellation geméss Art. 14 Abs.5 BewG bei fehlender Bewilligungs-
pflicht eine Auflage ausgeschlossen sei (VB.2011.00021, E.2.3.2). Das Baurekursgericht
Zirich hielt in einem neueren Entscheid die Praxis der friiheren Rekurskommission aufrecht
und wendete Art. 14 Abs. 1 BewG analog auch fir die Feststellung der Nichtbewilligungs-
pflicht an (BRGE | Nr.0050/2016 vom 11. Marz 2016, E.5.1).

b) Ein Bedlrfnis nach Auflagen besteht ferner dann, wenn eine Wohnung zuklnftig als Be-
triebsstatte genutzt werden soll. Auch dann stellt sich die Frage, ob die Feststellung der Nicht-
bewilligungspflicht mit der Auflage bzw. Bedingung verbunden werden kann, dass das Grund-
stlck ab einem bestimmten Zeitpunkt als Betriebsstatte genutzt wird.

Bei beiden Konstellationen besteht ein praktisches Bedurfnis, dass Verfligungen und Be-
schlusse betreffend Feststellung der Nichtbewilligungspflicht mit Auflagen und Bedingun-
gen verbunden werden kénnen. Daher beantragen wir, diese Konstellationen im Gesetz dem
Bedurfnis entsprechend und in einer rechtsdogmatisch vertretbaren Weise zu regeln.

Ergédnzung zu Art. 18 und 19 BewG:

Grundeigentum kann auch mittels eines Instituts des Bundesgesetzes Uber Fusion, Spaltung,
Umwandlung und Vermdgenstbertragung (Fusionsgesetz, FusG; SR221.301) oder in einer
Zwangsverwertung gemass dem Bundesgesetz Uiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchKG;
SR281.1) Ubertragen werden. In diesen Féllen erfolgt der Eigentumsiibergang ausserbuch-
lich mit dem Eintrag im Handelsregister bzw. mit dem Zuschlag im Zwangsvollstreckungs-
verfahren. Die Prifung der Erflllung der Voraussetzungen des BewG obliegt dem zustén-
digen Handelsregisteramt bzw. dem Betreibungs- und Konkursamt (Art. 18 Abs.2 und 19
Bew@G). In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob das Grundbuchamt im nachfol-
genden Eintragungsverfahren die Erwerbenden an die Bewilligungsbehdrde verweisen kann
oder ob es an den Entscheid der Handelsregisterbehdrden bzw. Zwangsvollstreckungsor-
gane gebunden ist. In der Lehre wird diese Frage kontrovers beantwortet. Die eine Seite
geht von einer fehlenden eigenstandigen Prifungsbefugnis des Grundbuchamtes aus (Urs
Fasel, Kommentar zur Grundbuchverordnung [GBV], Basel 2013, Art. 66 GBV N. 16). Auf



der anderen Seite wird von Balthasar Bessenich die Meinung vertreten, dass der Eintrag
im Handelsregister das Grundbuchamt im Eintragungsverfahren nicht binde (Balthasar
Bessenich, Vermdgensibertragung nach FusG aus notarieller und grundbuchrechtlicher
Sicht, in: JUrg Schmid [Hrsg.]: Gesellschaftsrecht und Notar — La société au fil du temps,
Zirich 2016, S.233). In der Rechtsprechung ist diese Frage, soweit bekannt, erst in einem
Entscheid der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern behandelt wor-
den (Entscheid 32.13.05.104 vom 5. Dezember 2005 = BN 2006 S.220ff.). Nach diesem Ent-
scheid kommt dem Grundbuchamt keine Prufungsbefugnis mehr zu.

Die Revision des BewG bietet Gelegenheit, diese Frage auf Gesetzesstufe zu klaren und
eine entsprechende Bestimmung in Ergénzung zu Art. 18 und 19 BewG in das Gesetz auf-
zunehmen.

Genehmigen Sie, sehr geehrte Frau Bundesritin,
die Versicherung unserer ausgezeichneten Hochachtung.

Im Namen des Regierungsrates
Der Préasident:

Der Staatsschreiber:
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