



























































Par e-mail (egba@bj.admin.ch)

A l'attention du Département fédéral de
justice et police (DFJP)
3003 Berne

Crans-Montana, le 20 juin 2017

Modification de la loi fédérale sur l'acquisition d'immeubles par des per-
sonnes a l'étranger
Procédure de consultation

Madame la Conseiliére fédérale,
Mesdames, Messieurs,

Nous nous référons a votre courrier du 10 mars 2017 et vous remercions de nous
donner 'opportunité de prendre position sur la révision partielle de la loi fédérale sur
I'acquisition d’immeubles par des personnes a I'étranger (LFAIE, «Lex Koller»),

Nous vous faisons volontiers parvenir notre prise de position par e-mail. Nous dési-
gnerons la loi et I'ordonnance en vigueur par «LFAIE» et «OAIE», et le projet de
révision par «PRLFAIE».

Synthese

Nous rejetons le projet de révision de Ia Lex Koller.

Le postulat Hodgers 11.3200, que le Conseil fédéral a demandé de
réviser, peut étre appliqué sans révision de la loi par une simple modifi-
cation d’ordonnance (comme le réclame le conseiller national Antonio
Hodgers); une révision de la loi n’est donc pas nécessaire. «Nous
sommes surpris que le projet se fixe comme principal objectif la mise en
ceuvre du postulat Hodgers», avait pourtant déclaré le Conseil fédéral le
1¢ravril 2015 dans un communiqué de presse intitulé «Eléments clés
d’une révision partielle», lesquels ne font plus aujourd’hui que l‘objet
d’une discussion.

Les autres modifications proposées n‘ont aucun caractere obligatoire,
sont largement superflues et méme nuisibles dans certains cas.

Nous rejetons en particulier les éventuelles extensions «a débattre»
du projet:



Premiérement, le Conseil des Etats a clairement refusé, il y a moins
de trois ans, deux motions ayant dans I’ensemble le méme con-
tenu. Une nouvelle édition des mémes propositions dans un délai aussi
court n‘est pas souhaitable d’un point de vue politique; il n’y a en outre
aucune raison matérielle de le faire.

Deuxiemement, les extensions a débattre sont inefficaces et considé-
rées comme nuisibles d’aprés |'analyse d’impact de la réglementation
que I’Office fédéral de la justice a recue de Fahrldnder Partner AG le 28
aolt 2015. Comme le montre l'analyse d’impact de la réglementation,
les mesures entraineraient des colts de la réglementation, une nécessité
de fournir des explications vis-a-vis de I'étranger et d’autres inconvé-
nients encore. Nous partageons cet avis.

Les éventuelles extensions qui sont a débattre ne sont en outre pas ap-
propriées et sont fondées sur de fausses suppositions et interprétations:
les investisseurs étrangers jouent actuellement un réle dérisoire sur le
marché immobilier suisse. Le marché suisse est au contraire dominé par
des investisseurs nationaux. Il s'agit notamment des caisses de pension,
des assurances et d‘autres investisseurs institutionnels qui doivent in-
vestir I'argent de leurs bénéficiaires et de leurs assurés. Ils ne trouvent
presque pas de placements ayant un rendement intéressant en raison
des taux d’intérét historiquement bas. La pénurie de placements
existante est donc «faite maison». Dans cet environnement de mar-
ché, les investisseurs étrangers n’interviennent presque plus comme
acheteurs.

Les investissements étrangers, pour autant qu’ils existent, ne pous-
sent pas les prix a la hausse sur les marchés locatifs. Dans ce sec-
teur d’activité, l'activité d’investissement accrue («faite maison») de ces
derniéres années a entrainé une augmentation de la surface disponible,
si bien que !'on observe a présent une baisse du prix des loyers pour les
surfaces commerciales, de bureau et de vente. Et la cause de I'augmen-
tation du prix des loyers dans le secteur de I'habitation n’est pas la Lex
Koller soi-disant laxiste, mais I'augmentation démographique croissante,
le besoin croissant de surface par personne, la taille limitée des zones
de construction et en particulier celles d’habitation ainsi que les possibi-
lités encore insuffisantes de la densification des constructions.

Les investissements suisses et, si tant est qu'il y en ait, les investisse-
ments étrangers dans les biens immobiliers de rendement entrainent une
extension de l'offre et donc une baisse du prix des loyers.

Les colts engendrés de la réglementation par une révision étendue avec
les contenus a débattre seraient substantiels: avec les nouvelles autori-
sations requises (biens immobiliers & usage commercial, résidences prin-
cipales, transformations), une telle révision entrainerait des codts admi-
nistratifs importants pour les demandeurs et les autorités et aurait des
conséquences considérables au niveau du personnel pour les cantons et
communes. Nous considérons donc que l'estimation de 50 & 100 postes
par canton figurant dans le rapport explicatif est insuffisante et beaucoup
trop basse. Il faut s’attendre a une hausse des charges de personnel
beaucoup plus forte, notamment dans les grands cantons.
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En contrepartie de cette hausse, il faut s‘attendre a une baisse du com-
merce des immeubles qui entrainera une baisse des droits de mutation
dans les cantons.

Dans I’'ensemble, le projet est discriminatoire envers les étran-
gers et incompatible avec les accords de libre-échange existants.
Il entre en contradiction avec le principe du libre accés au mar-
ché, important pour Ia Suisse, et nuit donc a I'économie suisse de
l'industrie et des services.

Remarque préalable d’ordre général

Une révision de la loi axée avant tout sur le postulat Hodgers 11.3200 afin de justifier
une volonté de libéralisation ponctuelle est inappropriée et contestable. Le postulat
Hodgers a été déposé en 2011. Apreés son acceptation par le Conseil national en
décembre 2012, il aurait pu étre mis en ceuvre rapidement via une modification de
I'ordonnance (OAIE). Une révision de la loi n'est pas nécessaire; par son postulat, le
conseiller national Antonio Hodgers avait, lui aussi, demandé seulement une mo-
dification de l'ordonnance. Aujourd’hui, la mise en ceuvre retardée est utilisée
comme prétexte pour justifier une révision partielle de la Lex Koller. Cela
remet en question la crédibilité de I'ensemble du projet.

Il est également facheux que le Conseil fédéral ajoute a la libéralisation réclamée
par le postulat Hodgers un ensemble de durcissements ponctuels: actualisation
de la pratique judiciaire et administrative, annulation de décisions judiciaires, clari-
fications et nouvelles variantes linguistiques et propositions de modification de |'or-
ganisation des autorités. Aucune des modifications proposées ne justifie matérielle-
ment une révision partielle. Aucune d’entre elles n’est obligatoire et la plupart sont
superflues.

Il est surtout incompréhensible qu‘aujourd’hui, au vu de leur contenu et des consé-
guences pour I'économie concernée et les investisseurs, les modifications les plus
profondes et les plus importantes soient seulement «soumises a discussion»,
alors que le Conseil fédéral les avait déja annoncées comme parties essentielles de
la révision planifiée le 1¢ avril 2015 en vue d’une procédure de consultation. Le
nouvel assujettissement de biens immobiliers a usage commercial (y compris les
exceptions pour le secteur hotelier) a été I'objet de la motion 13.3975 Badran qui a
été rejetée par le Conseil des Etats le 2 juin 2014. La suppression de la possibilité
d'acquérir des parts de sociétés immobiliéres cotées en bourse et les limitations a
I'acquisition de parts de fonds immobiliers (méme si elles vont un peu plus loin que
celles qui sont désormais «a débattre») ont été 'objet de la motion 13.3976 Badran,
également rejetée par le Conseil des Etats le 2 juin 2014. Par conséquent, il aurait
été juste que le Conseil fédéral respecte la décision du pouvoir législatif et ne tente
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pas maintenant de remettre cette décision en cause, spontanément, par le biais d'un
projet de révision.

Depuis le 1¢7 avril 2015, la situation du marché a changé. Le marché des batiments
commerciaux a faibli et des tendances similaires se dessinent sur le marché de I'im-
mobilier locatif. Le projet actuellement en consultation montre que e Conseil fédéral
a de toute évidence reconnu que, pour les points mentionnés ci-dessus, il n'y a pas
de nécessité d’agir justifiable dans les faits ni d’arguments valables pour annuler les
modernisations intégrées dans la Lex Koller. Par conséquent, il aurait donc fallu re-
noncer aux propositions et a I'ensemble de la révision partielle. Le fait que le Conseil
fédéral «ne propose pas» le nouvel assujettissement de biens immobiliers a usage
commercial, la suppression de la possibilité d’acquérir des parts de sociétés immo-
biliéres cotées en bourse et les limitations a I'acquisition de parts de fonds immobi-
liers contre la volonté du Parlement et de maniére injustifiable dans les faits, mais
qu'il les «soumette a discussion comme extension éventuelle du projet», souleve des
questions. Le Conseil fédéral définit en effet fondamentalement ceci: les procédures
de consultation visent a «permettre de déterminer si des projets de la Confédération
d'une grande portée politique, financiére, économique, écologique, sociale ou cultu-
relle sont pertinents quant au fond, s’ils sont exécutables et s'ils ont des chances
d’'étre acceptés» (Conseil fédéral). Les durcissements soumis a discussion ne
convainquent visiblement ni le département responsable ni le Conseil fédé-
ral. La tentative de donner en consultation des points de révision comme options,
bien que ces derniers ne soient pas proposés explicitement par le Conseil fédéral (1),
n’‘est pas transparente et s'avére douteuse.

Prise de position sur les différentes dispositions

Postulat Hodgers

Nous rejetons l'introduction d’un art. 8 al. 1P's et 1" PRLFAIE. La demande
peut étre obtenue par une révision de I’art. 8 de I'ordonnance, sans modifi-
cation de la loi.

La modification réclamée par le postulat Hodgers concerne une question d’ordre
secondaire (par rapport au reste du contenu de la réglementation de la Lex Koller).
Les ressortissants d’Etats tiers titulaires d’'un permis de séjour B et domiciliés en
Suisse mais ne possédant pas l'autorisation d’établissement C ne peuvent pas, selon
le droit en vigueur, acquérir de parts dans une coopérative d’habitation car I'excep-
tion pour l'acquisition d’'une résidence principale (art. 2 al. 2 let. b LFAIE) seion |'or-
donnance n’est valable que pour une acquisition directe d'une personne physique en
son propre nom (art. 8 OAIE). Si cette libéralisation (remarque: le seul assouplisse-
ment proposé dans toute la consultation) doit étre mise en ceuvre, le plus simple
pour y parvenir serait d’'effectuer une modification de |'art. 8 OAIE. Le postulat Hod-
gers, qui demandait expressément une modification de l'ordonnance, serait ainsi
respecté. Une révision effective de la loi n'est pas justifiée; le Conseil fédéral aurait
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pu depuis longtemps mettre en ceuvre l'intervention acceptée par le Conseil natio-
nal le 3 décembre 2012 via une modification de I'ordonnance. Cela s'applique
également a une éventuelle nouvelle obligation d’aliéner des parts sociales de la
société coopérative si le logement loué fondé sur celles-ci n‘est plus utilisé comme
résidence principale. Cette petite modification ne justifie en rien I'annonce d'une ré-
vision partielle profonde de la loi.

Le postulat Hodgers pourrait &tre mis en ceuvre par une modification de I'ordonnance de |‘art. 8 OAIE
de la maniére suivante:

Art. 8 OAIE

Est considérée comme acquisition par une personne physique (art. 2 al. 2 let. b, art.
7 let. j, art. 8 al. 3 ainsi que l'art. 9 al. 1 let. c et al. 2 LFAIE) l'acquisition de parts

requis pour le loyer d’une résidence principale et, lorsqu‘il s'agit de parts de sociétés
d‘actionnaires-locataires constituées avant le 1¢ février 1974, l'acquisition de ces
parts dans des proportions correspondantes. [L‘acquéreur de parts d’une coopérative
d’habitation doit revendre ces derniéres dans un délai de deux ans s'il n’utilise plus le
logement comme résidence principale. ]

Autres modifications

Nous évaluons ci-aprés les «autres modifications» proposées par le Conseil fédéral
(suivant la numérotation des articles dans PRLFAIE).

Art. 2 al. 2 let. b LFAIE ainsi que art. 8 al. 1 let. e et al. 1% PRLFAIE (RESI-
DENCES PRINCIPALES)

Nous rejetons le nouvel assujettissement de I’'acquisition de résidences
principales par des ressortissants d’Etats tiers ainsi que la réintroduction
d’'une obligation de cession.

Depuis 1997, les ressortissants d’Etats tiers (ressortissants ne faisant pas partie de
I'UE/AELE) domiciliés en Suisse n‘ont plus besoin d'une autorisation pour acquérir
une résidence principale. Cela permet aux ressortissants d'Etats tiers d’acquérir une
résidence principale sans devoir passer par une procédure d’autorisation longue et
complexe. Cette réglementation sensée serait a présent annulée et une procédure
d’autorisation devrait étre effectuée, méme dans les cas évidents. Cela entre
en contradiction avec l'objectif formulé par le Conseil fédéral visant a réduire la
charge administrative gréce a l'application de la Lex Koller (voir rapport explicatif,
chiffre 1.3.2).

L'obligation de cession des résidences principales a été supprimée en 1997 pour

permettre aux étrangers emmeénageant en Suisse, notamment aux entreprises et
aux cadres, d'acquérir simplement un bien immobilier sans risque d’étre obligé de
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I'aliéner. Pour les ressortissants de I'UE, |'obligation de cession est interdite et n’est
donc pas, a juste titre, proposée par le Conseil fédéral. L'obligation de cession pour
les ressortissants d'Etats tiers proposée a présent par le Conseil fédéral représente
une discrimination et entre en contradiction avec la liberté de propriété.

Cette mesure entrainerait d’importants problémes d’exécution et aurait I'effet
inverse par rapport au but recherché. Les autorités devraient ainsi faire face a une
charge administrative plus élevée et a de (nouveaux) problémes lors de I'application
de la réglementation: si un ressortissant d’un Etat tiers déménageant ne vend pas
son logement dans le délai imparti, les autorités devront lui accorder une prolonga-
tion du délai. Si un ressortissant d’un Etat tiers déménageant ne vend pas son loge-
ment de sa propre initiative, par exemple parce qu'il subirait une perte, les autorités
devront faire face a une charge considérable pour I'exécution forcée de la vente dans
une procédure légale définie selon I'Etat de droit. Cela entre également en contra-
diction avec l'objectif visant a réduire la charge administrative gréce a I'application
de la Lex Koller (voir rapport explicatif, chiffre 1.3.2).

La Suisse est dépendante des spécialistes hautement qualifiés provenant
d’Etats tiers. Comme ces derniers sont les plus a méme de disposer des moyens
leur permettant d’acquérir un bien immobilier, il est a craindre que la Suisse, en tant
que lieu de travail, ne perde en attractivité pour ces personnes a cause de la nouvelle
obligation d’aliéner. Il est contestable de favoriser I'arrivée de main d’ceuvre moins
qualifiée souhaitant louer un logement dans une coopérative d'habitation par le biais
du postulat Hodger et de compliquer par ailleurs 'arrivée de spécialistes trés quali-
fiés, d’autant que les coopératives d’habitation bénéficient souvent dans une large
mesure d’une aide de I'Etat (par le biais de la mise a disposition de terrains a bétir
a prix préférentiel par les communes, de rabais de financement par la Confédération
(fonds de roulement) et d'autres aides financiéres cantonales et communales).

Aucune action n’est requise: le nombre de nouveaux ressortissants d’Etats tiers ar-
rivant en Suisse est aujourd’hui déja limité et sera encore plus réduit avec I'ap-
plication de l'initiative sur I'immigration de masse. De plus, trés peu d’entre eux
décident d’acquérir un bien immobilier. Enfin, de nombreux ressortissants d’Etats
tiers quittant le pays revendent leur bien immobilier de leur propre initiative lorsqu’ils
partent afin d’en acquérir un autre dans leur nouveau lieu de résidence.

Art. 2 al. 3 PRLFAIE
(PRESCRIPTIONS DE QUOTAS MINIMAUX DE PARTS DE LOGEMENTS)

Nous rejetons la limitation a un tiers des quotas maximum autorisés de lo-
gements pouvant faire I'objet d’une acquisition selon I'art. 2 al. 3 LFAIE.

Certes, il n‘existe aujourd’hui aucune limitation légale expresse concernant la surface

des logements, mais selon la pratique en vigueur, la part de logements pouvant étre
acquise ne doit pas dépasser la moitié. Cette réglementation a fait ses preuves. Une
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baisse a un tiers n'aurait pas d’influence notable sur le marché de I'immobilier
résidentiel.

De plus, d'aprés 'analyse d'impact de la réglementation obtenue par I'Office fédéral
de la justice (OFJ), le nouvel art. 2 al. 3 LFAIE aurait encore plus d’effets indésirables
qu’aujourd’hui du point de vue de 'aménagement du territoire.

Art. 4 al. 2 let. a PRLFAIE / art. 19a PRLFAIE
(TRANSFORMATION)

Nous refusons l'introduction d’une interdiction explicite de la transforma-
tion.

Comme il a été établi a juste titre dans le rapport explicatif, la transformation de
biens immobiliers a usage commercial en lieu d’habitation est déja interdite au-
jourd’hui. Le Tribunal fédéral I'a clairement répété dans un arrété de 2003 (ATF
129 1I 361, cons. 5). La modification proposée est donc superflue.

Nous rejetons en particulier le transfert des fonctions de contrdle aux autorités (com-
munales) chargées d'octroyer le permis de construire pour les transformations dans
le domaine de la Lex Koller (art. 19a PRLFAIE). Actuellement, les procédures de
permis de construire durent déja (trop) longtemps en Suisse. Si les autorités char-
gées d’octroyer le permis de construire devaient a I'avenir contrdler en plus si le
propriétaire est une personne habitant a I'étranger et renvoyer le dossier a I'autorité
compétente en matiere d’autorisation, la procédure durerait encore plus longtemps.
Cela entre en contradiction avec l'intérét Iégitime des maitres d'ouvrage de bénéfi-
cier d’'une procédure d’octroi de permis de construire efficace et cela affaiblit au final
la compétitivité de la Suisse en tant que place économique.

A cela s’ajoute le fait que les transformations de zones industrielles en zones ur-
baines sont souhaitables du point de vue de I'urbanisme et de la politique du
logement et sont souvent initiées par les pouvoirs publics dans la révision du regle-
ment sur les constructions et 'aménagement ainsi que dans la procédure de plan de
quartier. En interdisant les propriétaires étrangers d’accéder a de telles transforma-
tions, on empéche au final la création souhaitable d’espaces d’'habitation supplémen-
taires. Cela s‘oppose diamétralement aux objectifs d’urbanisme et de politique du
logement qui consistent aussi & conférer un usage résidentiel aux immeubles amé-
nageés au regard des infrastructures et des transports.

Le Conseil fédéral oublie finalement que la plupart des biens immobiliers a usage
commercial ne peuvent pas étre transformés en appartements d’habitation rien que
pour des raisons relevant du droit de 'aménagement du territoire. La plupart des
cantons et des communes interdisent expressément de créer des logements ou de
transformer des espaces commerciaux en logements d’habitation dans une zone
commerciale ou industrielle. Si cela est quand méme effectué, il existe des instru-
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2.5

2.6

ments pour y remédier. Une réglementation supplémentaire dans la loi sur I'acqui-
sition d'immeubles par des personnes a I'étranger s’avere donc également superflue
a cet égard.

Art. 4 al. 2 let. b PRLFAIE
(TRANSFERT DU SIEGE A L'ETRANGER)

La modification purement rédactionnelle de l'actuel art. 4 al. 2 LFAIE (nouvel art. 4
al. 2 let. b PRLFAIE) est superflue et ne nécessite pas une révision de la Lex Koller.

Art. 5 al. 1 let. e PRLFAIE
(TRUSTS)

Nous rejetons une codification expresse du traitement des trusts.

Premierement, la disposition proposée est incompléte: I'exception actuellement en
usage dans la pratique, a savoir que l'acquisition est également et exceptionnelle-
ment autorisée pour les trusts ayant des bénéficiaires a I'étranger si les bénéficiaires
sont des parents en ligne directe du sett/or ou de son conjoint, n’est pas mentionnée.

Deuxiémement, elle est imprécise. Un trustee suisse gérant un trust dont des per-
sonnes a I’étranger font partie des bénéficiaires n’est pas considéré d’une maniére
générale comme une personne a I’étranger, mais I’est uniquement lors de I'acquisi-
tion de biens immobiliers pour le trust concerné.

Art. 6 al. 2 let. b®s PRLFAIE
(PRESOMPTION DE DOMINATION ETRANGERE EN CAS DE MAJORITE
ETRANGERE AU SEIN DE L’'ORGANE EXECUTIF)

Nous refusons l'introduction d’une telle présomption.

Les présomptions légales des let. a (capital) et b (droits de vote) garantissent suffi-
samment que des personnes a |'étranger ne puissent pas acquérir via des personnes
morales des biens immobiliers requérant une autorisation en Suisse. Ces présomp-
tions |égales correspondent aux criteres habituels (capital et droits de vote) tels
qu'’ils sont utilisés en droit suisse (p. ex. art. 963 al. 2 CO, art. 135 LIMF, art. 3bis
LB), sur le plan international et dans de nombreuses normes comptables internatio-
nales. Une nouvelle présomption légale visant unilatéralement la composition de
I'organe exécutif (il conviendrait mieux d'utiliser le terme d’organe supérieur de di-
rection et d'administration utilisé dans la loi sur la fusion et le CO) représente une
nouveauté et est superfiue.

De plus, la nouvelle présomption limite inutiiement la liberté entrepreneuriale des

sociétés suisses consistant a choisir les meilleures personnes pour le conseil d’admi-
nistration et la direction, quelles que soient leur nationaiité.
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2.8

2.9

2.10

2.11

Art. 6 al. 2 |et. bt¢r et al. 2Ps let. ¢ PRLFAIE / art. 6 al. 4 LFAIE (DOMINA-
TION DES FONDS IMMOBILIERS)

Nous refusons la révision de cette disposition.

Le contenu de la réglementation de I'art. 6 al. 4 LFAIE entré en vigueur en 2013
n‘est pas facile a saisir. C'est I'exemple d’un échec de révision et de rédaction d'une
loi. Les termes actuellement proposés sont également insignifiants. Que faut-il com-
prendre par «Assumer la gestion de fortune»? Les principales décisions d'investisse-
ment, donc d’achat et de vente? Ou |'Asset Management en général? Ou le Property
Management? Nous considérons qu'il est insensé de remplacer une disposition diffi-
cile a comprendre par une autre disposition dont le contenu n’est pas clair ou une
autre présomption entre autres pour une domination étrangere.

De plus, le terme de «gestion de fortune» est un terme qui se retrouve dans la loi
sur les placements collectifs de capitaux (LPCC). D’aprés le Guide de |égislation de
I'Office fédéral de la justice (Guide pour |'élaboration de la Iégislation fédérale, 3¢
édition mise a jour, Office fédéral de la justice, Berne 2007), I'exigence de cohérence
dépasse le décret individuel (cohérence externe). En introduisant la notion de «ges-
tion de fortune» dans la LFAIE, on crée des confusions supplémentaires indésirables.

En outre, les termes proposés ne permettent pas de corriger le fait que «le fonds et
la direction du fonds ayant une gestion de fortune suisse sont toujours considérés
comme suisses selon le droit en vigueur», ce qui est évoqué dans le rapport expli-
catif. La nouvelle présomption proposée ne s’appliquerait justement pas si la «ges-
tion de fortune» était suisse ou assumeée par des Suisses.

Art. 6 al. 2 let. d et al. 2P |et. d PRLFAIE (FONDS REMBOURSABLES)

La nouvelle variante purement linguistique de la disposition applicable de-
puis I'entrée en vigueur de la loi sur I'acquisition d'immeubles par des per-
sonnes a l'étranger ne justifie pas de révision de la Lex Koller.

Art. 6 al. 2" |et. c PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.7

Art. 6 al. 2V's |et. d PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.8

Art. 6 al. 3 let. c PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.8
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2.13

2.14

2.15

10

Art. 6, al. 4 PRLFAIE
Cf. explications au paragraphe 2.7.
Art. 6, al. 5 PRLFAIE
Cf. explications au paragraphe 2.8

Art. 7 let. a et b PRLFAIE
(LEGATAIRES)

Nous rejetons la révision de l'art. 7 LFAIE

Concernant les légataires, |'adaptation de la loi a la pratique en vigueur, que le Tri-
bunal fédéral a déja justifiée il y a 35 ans, ne justifie pas de révision de la Lex
Koller. De plus, les héritiers institués, également exonérés selon I'arrété du Tribunal
fédéral du 15 juillet 1982 (ATF 108 Ib 425 = Pra 72, 1983, n° 123), ne sont pas
mentionnés dans l'art. 7 let. a PRLFAIE, si bien que I'on se demande ce que la révi-
sion pourrait apporter a ce sujet.

Nous refusons également la nouvelle limitation dans le cas ou |'acquéreur ou ses
enfants agés de moins de 18 ans possedent déja une résidence secondaire, un loge-
ment de vacances ou un appartement dans un apparthotel en Suisse. L'exception de
I'art. 7 let. b LFAIE ne s‘applique en effet pas seulement a la transmission d'une
residence secondaire ou d'un logement de vacances individuel, mais aussi aux in-
vestissements immobiliers tels que les immeubles d’habitation que la famille possede
(p. ex. qui remontent a I'époque avant I’'entrée en vigueur de la loi sur I'acquisition
d'immeubles par des personnes a l'étranger). Ces derniers ne peuvent plus étre
transmis qu’aux acquéreurs ne possédant pas de résidence secondaire ou de loge-
ment de vacances. Cette restriction représente une mesure injustifiable dans les faits
et s’avére au final discriminatoire.

De plus, il en résulterait une divergence avec l'art. 7 let. a LFAIE, pour lequel une
telle restriction n'est pas proposée. Pour transmettre des objets, les propriétaires
devraient attendre leur mort. Cela constituerait inutilement une atteinte a la liberté
des étrangers dans la planification successorale.

Art. 8 al. 1 let. c et cPs LFAIE
(LIMITATION DU MOTIF D'AUTORISATION DE LA PREVOYANCE DU PER-
SONNEL)

La modification proposée concerne un arrété du Tribunal fédéral de I'année 2011
(2C_684/2010). Dans cet arrété, le Tribunal fédéral a stipulé, en s’appuyant sur le
motif d’autorisation de la prévoyance du personnel, que les caisses de pension ne
pouvaient pas acquérir elles-mémes (directement) de biens immobiliers (art. 8 al. 1
let. ¢ LFAIE). Le motif d’autorisation de la prévoyance du personnel s’applique bien
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plus lorsqu’une société de direction d'un fonds sous contrdle étranger achete des
biens immobiliers pour un fonds réserve aux caisses de pension en tant qu’investis-
seurs. La modification proposée par le Conseil fédéral vise a empécher cela et ainsi
a annuler l'arrété du Tribunal fédéral.

Nous rejetons la modification de I’art. 8 al. 1 let. c et cPs LFAIE.

Premiérement, la limitation proposée n’est pas justifiée par des éléments ob-
jectifs: les caisses de pension d'établissements suisses doivent pouvoir organiser
librement l'investissement patrimonial dans l'intérét de leurs employés et des retrai-
tés assurés. Deuxiémement, nous considérons comme déplacé et discutable du
point de vue juridique de réagir par une révision de la loi a chaque arrété du
Tribunal fédéral auquel est soumis I'Office fédéral de la justice. Troisi€mement, la
disposition, dans ses termes actuels, n‘aurait plus de domaine d’application
puisqu’elle suppose |'existence préalable d'un «établissement de I'acquéreur». Il ne
s’agit pas de la caisse de pension en tant qu’‘acquéreur disposant d'un établissement
dont les collaborateurs sont assurés, mais de |'entreprise affiliée a la caisse de pen-
sion. Quatriemement, ce projet de révision ne satisfait pas a la deuxi€me condition
selon laquelle I'acquéreur doit étre exonéré de I'impd6t fédéral direct pour le bien
immobilier (cette deuxiéme condition s'applique seulement aux acquisitions effec-
tuées a des fins d'utilité publique, art. 8 al. 1 let. c”s PRLFAIE) — nous ne comprenons
pas pourquoi cette condition n’‘est pas satisfaite. Cinquiemement et dernierement,
le projet contredit le fait que le Conseil fédéral souhaite poursuivre I'acquisition d‘ac-
tions cotées en bourse de SICAV car ces derniéres sont soumises a la surveillance
de la FINMA. Les sociétés de direction de fonds réservés a des caisses de pension
sont bien s(ir soumises a la surveillance de la FINMA.,

Art. 8 al. 1 let. d LFAIE (limitation du motif d’autorisation de I'exécution
forcée)

Nous rejetons la modification de I'art. 8 al. 1 let. d LFAIE.

Comme |'a écrit [e Conseil fédéral dans son rapport explicatif, il n‘est pas du tout
problématique aujourd’hui d’accorder & des banques étrangéres ou a des assurés
étrangers, dans le cadre usuel, des financements hypothécaires et ce, que leur siége
se situe en Suisse ou a |'étranger. Comme pour tout financement hypothécaire, il est
important que la banque ou l'assurance puisse participer a I'enchére en cas de vente
forcée du bien hypothéqué afin que le produit obtenu soit le plus élevé possible, dans
son propre intérét et dans celui du débiteur. L'art. 8 al. 1 let. d LFAIE permet donc
aux banques et aux assurances ayant l'autorisation d’exercer en Suisse d'acquérir
des biens immobiliers dans le cadre de procédures de liquidation concordataires ou
d’encheéres forcées pour couvrir leurs créances couvertes par le gage.

Désormais, le Conseil fédéral souhaite limiter cette autorisation aux banques et as-
surances dont le siege se trouve en Suisse. Ainsi, les banques et assurances actives
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en Suisse mais dont le siége ne se situe pas en Suisse n'auraient pas acceés aux
transactions hypothécaires. C'est la une discrimination que nous refusons.

De plus, la réglementation entrerait en contradiction avec la systématique de la Lex
Koller: la LFAIE considére les personnes morales dont le sieége se situe a |'étranger
(art. 5 al. 1 let. c) et les personnes morales sous domination étrangere dont le siege
se situe en Suisse (art. 5 al. 1 let. ¢) comme des personnes a |'étranger et ne fait
pas la différence entre les différentes qualités de personnes a I'étranger. Il en serait
pour la premiere fois autrement avec la disposition proposée.

Art. 8 al. 1 let. e PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.1.

Art. 8 al. 1" PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.1

Art. 8 al. 2 PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.14.

Art. 14 al. 4bis et 4t PRLFAIE (transfert des conditions et charges)

Nous rejetons une révision de la loi de codification expresse de cette pra-
tique en vigueur depuis longtemps.

Il est possible de faire en sorte que les offices de registre foncier appliquent effica-
cement la pratique existante sans révision de la loi en modifiant les instructions
données aux offices du registre foncier de I'Office fédéral de la justice ou en modifiant
I'ordonnance.

Art. 15 al. 1 let. a PRLFAIE (détermination ultérieure de la soumission au
régime d’autorisation)

Nous rejetons une révision de la loi pour une clarification expresse de ce
point incontesté et en vigueur depuis longtemps.

Art. 15 al. 1 let. b LFAIE / art. 17 al. 2, art. 20 al. 2 let. b, art. 22 al. 2 et
art. 24 al. 2 PRLFAIE
(AUTORITE CANTONALE HABILITEE A RECOURIR)

Nous rejetons la modification proposée.

Bien sir, la demande de réduction de la procédure d’autorisation est globalement
louable. Mais les autorités cantonales habilitées a recourir peuvent déja renoncer
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aujourd’hui de facto a leur droit de recours en transmettant des dispositions non
contrdlées et méme non ouvertes des autorités compétentes en matiére d’autorisa-
tion a I'Office fédéral de la justice, ce qui se produit déja souvent aujourd’hui.

C’est la raison pour laquelle la modification proposée ne justifie pas d’effectuer une
révision de la LFAIE.

Art. 15 al. 1 let. c PRLFAIE
(AUTORITE JUDICIAIRE UNIQUE DE RECOURS)

Nous rejetons la modification de I’art. 15 al. 1 let. ¢ PRLFAIE.

L'art. 86 al. 2 LTF est valable depuis déja un certain temps et a été appliqué dans la
plupart des cantons. Huit cantons seulement désignent encore le Conseil d’Etat
comme une autorité de recours. Il incombe a ces cantons de modifier cela dans le
principe de I'économie de la procédure; si la Confédération imposait a ces cantons
de le faire, elle entraverait de maniére injustifiée la liberté d’organisation des can-
tons.

Art. 17 al. 2 PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.22.

Art. 19a PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.3

Art. 20 al. 2 let. b, art. 22 al. 2 et art. 24 al. 2 PRLFAIE
Cf. explications au paragraphe 2.22

Art. 25 al. 1b's LFAIE
(DETERMINATION ULTERIEURE DE LA SOUMISSION AU REGIME D'AUTO-
RISATION)

Nous rejetons la révision de I'art. 25 al. 1P LFAIE.

La loi prévoit déja aujourd’hui que I'obligation d‘autorisation puisse étre déterminée
ultérieurement si l'acquéreur a fourni des indications erronées ou incompléetes. En
revanche, I'affirmation figurant dans le rapport explicatif - indiquant que la détermi-
nation ultérieure de l'obligation d’autorisation selon le Tribunal fédéral n’est possible
que si I'acquéreur fournit des indications trompeuses ou fausses mais pas lorsque ce
dernier omet de déclarer des faits importants car on ne les lui a pas demandés — est
incorrecte. Le Tribunal fédéral a en réalité simplement réclamé, dans son jugement
du 20 mars 2012 (UC_876/2011), que l'arrété relatif a la détermination ultérieure
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de I'obligation d’autorisation clarifie également les indications faites par I'acquéreur
et si celles-ci étaient incorrectes ou incompletes. Et c’est une demande fondée.

Nous considérons déplacé et discutable du point de vue juridique le fait de
réagir par une révision de la loi a chaque arrété du Tribunal féderal.

De plus, on ne peut raisonnablement demander a la contrepartie de la transaction
relative a I'immeuble de ne pas pouvoir se fier a la validité des actes juridiques parce
que l'obligation d’autorisation de la partie acquéreuse n‘a pas été correctement cla-
rifiée.

Art. 26 al. 4 let. c et art. 27 PRLFAIE

La modification proposée de la procédure de suppression de I’état illicite ne
justifie pas une révision de la Lex Koller.

Les actions intentées pour supprimer un état illicite sont rares et n‘ont pas entrainé
par le passé de problemes significatifs.

Art. 28 al. 2 PRLFAIE
(INFRACTION PAR METIER)

Cette modification ne justifie pas de révision de la Lex Koller.
Art. 31 PRLFAIE (art. 321bis CP)

Cette modification purement rédactionnelle ne justifie pas de révision de la Lex Kol-
ler.

Art. 32 PRLFAIE
(PRESCRIPTION)

Cette adaptation au nouveau régime légal de la prescription ne justifie pas de révi-
sion de la Lex Koller et aurait déja pu étre effectuée lors de la révision du droit de la
prescription.

Art. 33 PRLFAIE
(CONFISCATION)

Cette modification du droit de la confiscation en vigueur ne justifie pas une révision

de la Lex Koller; elle n‘entraine pas de modification de la situation juridique en vi-
gueur.
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Dispositions transitoires

Apres le refus de la révision de la Lex Koller, il est inutile de rédiger un commentaire
sur les dispositions transitoires.

Extensions possibles

Art. 1 al. 2 PRLFAIE / art. 2 al. 2 let. a LFAIE / art. 6a PRLFAIE / art. 9 al.
1 let. d PRLFAIE
(IMMOBILIERS A USAGE COMMERCIAL)

Nous refusons de soumettre a nouveau les biens immobiliers a usage com-
mercial a la Lex Koller.

Art. 2 al. 2 let. a LFAIE / art. 6a PRLFAIE

Conserver l'attractivité locale: en 1997, les biens immobiliers utilisés a des fins
commerciales (immobiliers & usage commercial) ont été exclus du régime de |'auto-
risation afin de permettre la création de nouvelles entreprises de production et de
services par le biais d'investissements étrangers. Cette ouverture modérée du mar-
ché de I'immobilier aux personnes situées a I'étranger a été un succes pour |'écono-
mie suisse. Le Conseil fédéral ne remet pas en cause ce fait mais n‘explique pas non
plus dans le rapport explicatif les objectifs concrets a suivre ni les conséguences
concrétes escomptées avec le nouvel assujettissement des biens immobiliers a usage
commercial. Une chose est slire: il ne peut pas s’‘agir d'affaiblir I'économie ou de
vendre des entreprises de production ou de services. Dans le cadre de la décision de
janvier 2015 prise par la Banque nationale et dont les effets sont a long terme (sup-
pression du taux plancher de I'euro), de la mise en ceuvre a venir de l'initiative sur
'immigration de masse, du refus de la réforme de I'imposition des sociétés III et de
la situation économique globalement incertaine, la Suisse doit plus que jamais s’ef-
forcer de maintenir son attractivité en tant que place de production et de services et
de garantir la sécurité juridique.

Conséquences négatives de la réglementation: I'analyse d’'impact de la régle-
mentation que |'Office fédéral de la justice a regue de Fahrldnder Partner AG le
28 aol(t 2015 indique que les modifications proposées n'auraient aucun effet positif
et entraineraient des co(its de régulation, une nécessité de fournir des explications
vis-a-vis de I'étranger et d’autres inconvénients et ne permettraient pas de détendre
la situation sur les marchés locatifs (page 18 de l'analyse d'impact de la réglemen-
tation). De par son idée de révision, le Conseil fédéral obtiendrait le contraire de
I'objectif qu‘il prétend viser.

Le Conseil fédéral tente notamment de justifier le débat lancé sur le nouvel assujet-
tissement de biens immobiliers a usage commercial en énongant le principe selon
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lequel le sol suisse doit appartenir aux Suisses ou, conformément a I'objectif de la
Lex Koller, «dans le but de prévenir I'emprise étrangere sur le sol suisse» (art. 1
LFAIE). L'analyse d’impact de la réglementation de Fahrlander montre pourtant que
la mesure n‘apporterait rien ou apporterait des désavantages considérables.

Baisse globale des loyers: |a hausse du prix des loyers dans le secteur de |I'habi-
tation n'est pas due a la possibilité pour les étrangers d’investir dans des immeubles
commerciaux, conformément au droit en vigueur. L'évolution récente du marché lo-
catif pour les surfaces commerciales montre que les investissements dans les
immeubles commerciaux entrainent une offre plus grande de surfaces com-
merciales et entrainent ainsi une baisse du prix des loyers. On observe ces derniers
temps, notamment, une baisse du prix des loyers pour les surfaces commerciales,
de bureau et de vente.

Effets de I'offre et de la demande sur le marché de I'immobilier locatif: la
hausse du prix des loyers dans le secteur de I'habitation n'a finalement aucun lien
avec la Lex Koller. Les prix de I'immobilier résidentiel et locatif dépendent de I'offre
et de la demande. Les principales causes de la hausse du prix des loyers dans le
secteur de |'habitation, comme le montre d’ailleurs l'analyse d'impact de la régle-
mentation de Fahrlénder, ne sont pas les investisseurs étrangers ou une Lex Koller
trop libérale, mais

o l'augmentation démographique croissante, notamment due a I'immigration
- le peuple a apporté un correctif dans ce domaine en acceptant l'initiative sur
I'immigration de masse -;

o les exigences plus importantes des usagers relatives aux surfaces individuelles
habitables (1980: 34 m? par personne, aujourd’hui: 45 m?), a la qualité et a
I'’équipement des logements ainsi que les évolutions démographiques qui ont
entrainé un plus grand nombre de ménages d'une personne et de ménages de
familles monoparentales;

. la taille limitée des zones de construction (notamment celles réservées a I'ha-
bitation) et précisément la faible possibilité de densification dans les zones
urbaines.

Le prix des loyers dans le secteur de I'habitation sont en outre réglementés dans le
droit du bail.

Clauses de réciprocité: Certains Etats ont dans leur Droit des clauses de réci-
procité, comme en Italie (art. 16 Codice Civile): Ces dernieres prévoient que les
étrangers en Italie ont les mémes droits que les Italiens dans le pays correspondant.
Ainsi, actuellement, les Suisses ne peuvent acquérir des biens immobiliers en Italie
que sous les mémes conditions qu‘un Italien peut le faire en Suisse selon la Lex
Koller, notamment pour les appartements et maisons de vacances de moins de 200
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m2 et de moins de 1000 m2 de surface de plancher et pour les immeubles commer-
ciaux (voir les exemples de cas sur le site Internet du ministére italien des affaires
étrangéres (Farnesina): http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stra-
nieri/elenco_paesi.html). Si, & présent, les biens immobiliers a usage commercial
étaient soumis a la Lex Koller, cela aurait pour conséquence que les Suisses ne pour-
raient plus non plus acquérir de biens immobiliers a usage commercial en Italie s'ils
ne les utilisent pas pour leurs propres fins professionnelles. Des problemes du méme
type peuvent exister avec d'autres pays. En durcissant la Lex Koller, la Suisse se
nuirait & elle-méme pour les investissements dans des immeubles a I'étranger.

Indépendamment de savoir si les pays étrangers disposent d’'une telle clause ex-
presse de réciprocité, un durcissement de la Lex Koller peut étre pergu par les pays
étrangers comme une discrimination a I'encontre de leur citoyens et conduire a la
prise de contremesures. Nous considérons que ce n’est pas la voie a suivre,

Art. 9 al. 1 let. d PRLFAIE
(CANTONALISATION)

La cantonalisation proposée par le Conseil fédéral comme mesure d’atténuation via
I'introduction de nouveaux motifs d’autorisation cantonaux pour l'industrie du tou-
risme ou l'industrie liée au tourisme est également a rejeter. Cela ne ferait que mul-
tiplier et compliquer les problémes d’exécution.

. Premiérement, la matiére requiert une réglementation uniforme dans toute la
Suisse; une fragmentation juridique cantonale entraine une charge adminis-
trative accrue et nuit a la Suisse.

Le Conseil fédéral avait lui-méme déja clairement reconnu en 1997, dans sa déclaration sur la
révision de la Lex Koller, qu’une cantonalisation des motifs d’autorisation n'était pas une solu-
tion:

«D‘une part, il existe des inquiétudes quant 3 la conformité de cette solution au droit constitu-
tionnel; d’‘autre part, une fragmentation juridique quant & I'acquisition de biens immobiliers et
une constitution économique uniforme ne sont pas souhaitables dans un contexte de globalisa-
tion croissante. Une cantonalisation de l'obligation d‘autorisation entrainerait des problémes
d’exécution, notamment pour les locaux commerciaux; cela pourrait entrainer une charge ad-
ministrative accrue au lieu du soulagement escompté. Aujourd’hui, ce sont les autorisations
pour des locaux commerciaux qui sont majoritairement accordées, englobant des biens immo-
biliers dans plusieurs cantons. Il arrive parfois que plus de la moitié des cantons soient concer-
nés par l'acquisition d’un local commercial ou de parts de ce dernier. Dans de tels cas, un
requérant étranger devra clarifier l'obligation d’autorisation pour chaque canton avant de pou-
voir engager la procédure en vigueur. L'exemption de l'exigence d‘autorisation dans différents
cantons lui servira donc peu.» FF 1997 II 1245,

Ces réflexions du Conseil fédéral datant de 1997 s‘appliquent encore aujourd’hui de maniére
illimitée.
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o Deuxiémement, les exceptions ne sont pas bien pensées. Pourquoi un
étranger aurait-il la possibilité d’acquérir des hotels, téléphériques, remontées
mécaniques, installations sportives, salles de concert, centres de congres, cli-
niques (en quoi une clinique a-t-elle des activités liées au tourisme?), musées
et centres commerciaux dans des régions touristiques mais pas d’autres éta-
blissements tels que des théatres, salles de manifestations et salles polyva-
lentes, restaurants, parcs de loisirs, résidences pour personnes agées, loge-
ments pour jeunes ou étudiants, garages, des infrastructures de maniére gé-
nérale (p. ex. dans le secteur ferroviaire ou des stations-service), donc des
batiments qui apporteraient une utilité économique a une région, comme par
exemple de nouveaux emplois? Et pourquoi seules les régions touristiques de-
vraient en profiter? En fin de compte, les exceptions montrent uniguement que
I'objectif visé par la révision de 1995 consistant a attirer des investissements
qui permettent la création de nouvelles entreprises de production ou de ser-
vices reste toujours d’actualité, et c’est justement la raison pour laquelle un
nouvel assujettissement des biens immobiliers a usage commercial a échoué.

Troisiémement, les nouveaux motifs d’'autorisation proposés soulévent de dé-
licates questions de délimitation: il existe un risque de voir la Lex Koller
devenir aussi complexe que par exemple la TVA. Ainsi, par exemple pour les
«installations sportives», les surfaces pouvant faire |'objet d’'une acquisition
désignent-elles uniquement les surfaces servant au sport ou également les
surfaces commerciales et de vente indispensables au financement (comme
pour le Stade de Suisse, le Parc Saint-Jacques ou I'AFG Arena)? Ou se trouve
la limite entre un centre commercial et un grand magasin d’alimentation situés
entre une clinique et quelques cabinets médicaux? Dans quelle proportion des
surfaces destinées a une autre utilisation peuvent-elles également étre ac-
quises? Un chaos administratif, géré difféeremment par chaque canton, est a
craindre.

Art. 1 al. 2 PRLFAIE
(RESERVE DE TRAITES INTERNATIONAUX)

Il est insensé d’introduire une limitation de I'acquisition de biens immobiliers a usage
commercial pour ensuite devoir la retirer pour plusieurs pays via la réserve de traités
internationaux (art. 1 al. 2 PRLFAIE). La réponse a la question de savoir si les étran-
gers en Suisse ont le droit d’acquérir des biens immobiliers ne doit pas étre diffé-
rente selon les Etats sur la base de critéres plus ou moins aléatoires.

Par exemple, I'accord de libre-échange avec le Japon du 19 février 2009 accorde
aux investisseurs japonais en Suisse un traitement national (art. 87) ainsi qu’une
clause de la nation la plus favorisée par rapport aux ressortissants d’Etats tiers
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(art. 87). Celle-ci s‘applique également aux investissements dans les biens immo-
biliers (art. 85 (c) (viii)). Certes, la Suisse a émis une réserve a ces dispositions
(annexe III, appendice 2, réserve 5) en raison de la Lex Koller, mais elle ne se
référe pas expressément aux biens immobiliers a usage commercial. La Suisse n‘a
donc pas le droit d’introduire ultérieurement des limitations aux investisseurs ja-
ponais pour l'acquisition de biens immobiliers a usage commercial. En résumé, les
investisseurs japonais sont exclus des limitations de I'acquisition de biens immo-
biliers a usage commercial en raison de la réserve de traités internationaux. La
situation est similaire pour les traités signés aprés 1995 avec d’‘autres pays.

Art. 4 al. 1 let. c LFAIE
(FONDS IMMOBILIERS)

Nous rejetons le durcissement pour I'acquisition de parts de fonds immobi-
liers.

Les personnes a l'étranger ont toujours été autorisées a acquérir des parts de fonds
immobiliers «dont les titres de participation sont réguliérement négociés sur le mar-
ché». Si le Conseil fédéral propose a présent que cela ne s'applique plus qu’aux fonds
immobiliers dont les titres de participation «sont cotés a une bourse en Suisse», cela
aurait de graves conséquences. Seule une partie des quelque 50 fonds immobi-
liers en Suisse est cotée en bourse. Les fonds immobiliers non cotés seraient con-
traints de coter leurs titres de participation, ce qui entrainerait des colts pour les
investisseurs suisses et étrangers (en majeure partie pour les caisses de pension
suisses et donc pour nous tous). La mesure s’apparente a une chicane colteuse,
sans satisfaire aux objectifs de la Lex Koller.

Art. 4 al. 1 let. e LFAIE
(SOCIETES IMMOBILIERES)

Nous rejetons le nouvel assujettissement de sociétés immobiliéres cotées
en bourse dans le cadre de I'obligation d’autorisation.

L'acquisition d'actions de sociétés immobiliéres cotées en bourse n'a été exclue par
la Lex Koller qu’en 2005 pour permettre aux sociétés de gestion immobiliere d'accé-
der a la bourse et pour attirer les investisseurs étrangers. Ensuite, le 1¢" mars 2013,
les SICAV (sociétés d’investissement a capital variable) ont été exclues de |'obliga-
tion d’autorisation.

Un nouvel assujettissement n‘a pas de sens. Le marché suisse est aujourd'hui
dominé par des investisseurs nationaux, notamment les caisses de pension, les
assurances et autres investisseurs institutionnels qui doivent investir I'argent de
leurs bénéficiaires et de leurs assurés et qui ne trouvent presque pas de placements
ayant un rendement intéressant en raison des taux d'intérét historiguement bas.

OR omiresidences Sarl | 3963 Crans-Montana
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Cette pénurie de placements existante est donc «faite maison». Les étrangers ne
jouent presque aucun rble dans ce domaine et n‘ont quasiment pas accés aux grands
objets en raison des prix maximum. Les investissements des sociétés immobi-
liéres cotées sont également faibles en comparaison du marché immobilier
global. De plus, les sociétés immobilieres cotées investissent principalement dans
les biens immobiliers a usage commercial; la part des logements locatifs détenue
par des sociétés immobiliéres cotées en bourse ne représente que 0,7% de |'en-
semble des logements locatifs. Les plus grands propriétaires de logements locatifs
sont les personnes privées (67%), I'Etat et les coopératives (16%), les caisses de
pension (7%), les assurances (4%), les fondations de placement (3%) et les fonds
immobiliers (2%). Il serait donc absurde de supposer que les investissements des
sociétés immobiliéres cotées en bourse seraient a I'origine d’'une hausse des prix de
I'immobilier. Les étrangers ne bénéficient du revenu de biens immobiliers residentiels
suisses que dans une infime proportion.

En revanche, les conséquences d'un nouvel assujettissement seraient trés impor-
tantes. Nous partons du principe que toutes les sociétés de gestion immobiliére
cotées en bourse devraient faire baisser leur cote pour éviter que les étrangers
puissent encore acheter des actions. Or, cette décote concernerait nombre de caisses
de pension, d’assurances et de petits actionnaires suisses qui ne pourraient plus
vendre leurs actions en bourse a un prix basé sur le marché. Ce projet menace la
fortune LPP ainsi que les capitaux d’assurance et d’épargne de nombreux citoyens
suisses. C'est également pour cette raison que le projet doit étre clairement rejeté.

X k Xk Xk %k

En résumé, nous considérons que le projet de révision partielle de la loi fédérale sur
I'acquisition d’immeubles par des personnes a I'étranger est nuisible pour I’économie
suisse, qu'il est inopportun et inutile. Nous rejetons donc le projet.

Nous nous tenons a votre disposition pour toute information complémentaire

Avec nos meilleures salutations.

R iresidences Sarl

o,

N
ne Bonvin
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Eidgendssisches Justiz- und Polizeidepartement EJPD
Bundeshaus West
3003 Bern

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

Walenstadt, 16. Juni 2017

Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Aus-
land (Lex Koller) — Stellungnahme des Ostschweizer Verband der Seilbahnen (OSVS)

Sehr geehrte Damen und Herren

Der OSVS bedankt sich fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zu der Anderung des Bundesge-
setzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (Lex Koller).

Der OSVS vertritt die Interessen der Seilbahnen und Skigebiete in den Kantonen Appenzell Inner-
rhoden, Ausserrhoden, Glarus, St. Gallen und Thurgau.

a) Grundsatzliches zur Vorlage

Der OSVS lehnt die Anpassung des Gesetzes ab. Aus Sicht des OSVS ist kein zwingender
Grund zu erkennen, weshalb eine Revision des Gesetzes angestossen wurde. Eine Anpassung ist
aus Sicht OSVS unnétig, verursacht einen hohen biirokratischen Aufwand durch Uberregulierung
und schadet dem Tourismus, welcher bereits heute vor grossen Herausforderungen steht.

Die Seilbahnen und der Tourismus im Allgemeinen sind standortgebunden und in der Regel auf
Investitionen in Infrastruktur angewiesen. Um konkurrenzfahig zu bleiben miissen Hotels, Gastge-
werbe, Bergbahnen und weitere Dienstleister laufend investieren. Eine Verscharfung der Lex Koller
ist hinsichtlich des Investitionsbedarfs weder zeitgeméass noch nachvollziehbar, da gerade auslan-
dische Investoren eine elementare Ergénzung zum inldndischen Kapital darstellen. Wenn man be-
denkt, dass die Kontingente flir Wohnraum fiir Auslander nicht mal zur Hélfte ausgeschopft werden
kann es nicht im Interesse der Schweiz liegen, auslandischen Investoren die Hande zu binden.

Weiter ist der OSVS der Meinung, dass der Immobilienmarkt nicht Uber die Nationalitdt von Kapi-
talgeber sondern Uber die bestehenden Instrumente der Raumplanung erfolgen soll.



Und schliesslich kann der OSVS die Revision nicht gutheissen, da die Verschéarfung der Lex Koller
auf eine schleichende Verschiebung der Kompetenzen von den Kantonen/Gemeinden hin zum
Bund hin wirkt. Der Regelung des Immobilienmarkts muss Sache der Kantone/Gemeinde und deren
Raumplanungsinstrumenten bleiben.

b)  Beurteilung von einzelnen Anderungen der Vorlage

Erwerb von Hauptwohnungen durch nicht-EU/EFTA Staatsangehorige

Der Erwerb von Hauptwohnungen durch nicht-EU-EFTA Staatsangehdrige soll wieder der Bewiilli-
gungspflicht unterstellt werden. Bei Wohnsitzaufgabe sollen die Inhaber verpflichtet werden, die
Wohnung innert zweier Jahre zu veraussern. Diese Bestimmung setzt nicht nur eine neue, nicht
notwenige Hurde flr potenzielle Investoren, sie verursacht auch einen erheblichen administrativen
Aufwand da regelmassig gepruft werden muss, ob Wohnraum im Besitz von weggezogenen nicht
EU/EFTA Burger tatséachlich auch verkauft wurde.

OSVS lehnt die vorgeschlagene Anderung ab.

Verbot der Umnutzung von Betriebsstatten zu Wohnungen und Einfiihrung einer Obergrenze
fur Wohnanteile fur auslandische Personen auf Betriebsstatten

Mit der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative ist die Umnutzung von Betriebsstatten zu Wohnun-
gen bereits heute untersagt. Zudem regeln die Baureglemente der Gemeinden, wo Betriebsstatten
zuléssig sind und wo nicht.

Eine zusatzliche Regelung in der Lex Koller wéare redundant. Ferner wirde mit der Schaffung einer
Bundesvorschrift die foderalistische Kompetenzordnung missachtet.

Der OSVS lehnt die vorgeschlagenen Anderungen ab.

Zusétzliche Einschrankungen fir Trusts

Nationale Tourismusprojekte — also Leuchttiirme mit hoher internationaler Ausstrahlung — kdnnen
haufig nur dank auslandischen Investoren und deren Kapital realisiert werden. Das sind Projekte
wie Andermatt-Sedrun, Samnaun oder das Birgenstock-Ressort am Vierwaldstattersee um nur ei-
nige zu nennen. Trusts kdnnen bei solchen Projekten eine Rolle spielen, unterscheiden sich aber
nicht grundséatzliche von anderen auslandischen Investoren (oder Investor-Formen).

Es gibt deshalb keinen Grund, die Lex Koller auf Trusts auszuweiten und so den Zugang zu aus-
landischem Kapital zusatzlich zu erschweren. Vielmehr sollte sich gefragt werden, welche Hirden
fur auslandische Investoren ab- statt aufgebaut werden kénnen.

Der OSVS lehnt die vorgeschlagenen Anderungen ab.

Beherrschende Stellung

Beim Kauf von Wohnungen soll die vorgeschlagene Erganzung verhindern, dass nicht nur die Zu-
sammensetzung des Verwaltungsrates sondern neu auch der Geschéftsleitung eines Unterneh-
mens durch Personen im Ausland ,beherrscht* wird. Dieser Artikel sowie die vorgeschlagene Er-
ganzung entsprechen nicht dem heutiger Praxis wie Investitionsentscheide von grésserem Aus-
mass getroffen werden und sind realitatsfremd. Einzig wiirde diese Ergénzung zu erheblich mehr
administrativem Auswand fuhren. Ferner lasst die Anpassung die Frage offen, ob Schweizer Un-
ternehmen mit einer Geschéaftsleitung von mehrheitlich auslandischen Personen ebenfalls bewilli-
gungspflichtig wiirden.

Ausnahmen von der Bewilligungspflicht fir Verwandte und Verméachtnisnehmer

Bei beiden Artikeln handelt es sich um sinnvolle Anpassungen. Hingegen haben diese nur eine
untergeordnete Bedeutung oder entsprechen bereits angewandter Praxis. Sie rechtfertigen jedoch
keine Gesetzesrevision.



Fakultative kantonale beschwerdeberechtigte Behdrde und kantonale Beschwerdeinstanz
Die vorgeschlagenen Anderungen fiihren zu einer Kompetenzverschiebung von den Kantonen/Ge-
meinen hin zum Bund und gleichen einem Eingriff in die kantonale Hoheit.

Aus diesem Grund lehnt der OSVS die vorgeschlagenen Anderungen ab.

Erweiterungsoptionen: Erwerb von Anteilen an boérsenkotierten Wohnimmobiliengesell-
schaften und Verbot der Vermietung oder Verpachtung von Betriebsstattegrundstiicken

Mit der ,Erweiterungsoption® soll der Erwerb von gewerblichen Immobilien durch Personen im Aus-
land wieder der Bewilligungspflicht unterstellt werden. Dies wirde insbesondere den alpinen Tou-
rismus treffen. Viele Bergbahnen, Kongresszentren, Hotels, Museen etc. kénnen leider heute ohne
auslandische Kapitalgeber nicht finanziert werden. Die heute geltende Regelung betreffend betrieb-
lich genutzten Grundstiicke stellt ein wichtiges Standbein fir die Tourismusregionen dar. Damit
werden dringend ndétige Investitionen in touristische Infrastrukturen durch auslandische Investoren
ermdglicht. Diese gehdren im Moment zu den wenigen, die bereit sind, das Investitionsrisiko im
Tourismus auf sich zu nehmen. Eine Verscharfung wirde diese Investitionen verhindern und wiirde
sich negativ auf die betroffenen Gemeinden auswirken.

Der OSVS lehnt die vorgeschlagenen Anderungen ab.

C) Fazit

Zusammenfassend mdchte der OSVS auf folgende Punkte hinweisen:

- Das Kontingent fiir Wohnraum fiir Auslénder wird heute nicht mal zur Halfte ausgeschopft.
Eine Verscharfung der Lex Koller ist deshalb nicht notig.

- Seit der Zweitwohnungsinitiative hat sich die Situation fur das Berggebiet und des alpinen
Tourismus deutlich verschéarft. Zuséatzliche Hurden wie die Verscharfung der Lex Koller sind
grundsatzlich abzulehnen.

- Der Immobilienmarkt soll Giber raumplanerische Instrumente geregelt werden und nicht Gber
die Nationalitat von potenziellen Investoren.

- Die vorgeschlagenen Anpassungen fuhren zu einer unerwiinschten Kompetenzverschie-
bung weg von den Kantonen/Gemeinden hin zum Bund. Erheblichen und unndétigen admi-
nistrativen Aufwand sind die Folgen daraus.

- Der alpine Tourismus ist dringend auf Investoren angewiesen. Materiell wirken sich die An-
passungen in der Lex Koller &ussert negativ auf mégliche auslandische Investoren aus und
muss vermieden werden.

Der OSVS lehnt folglich die gesamte Vorlage ab.

Wir danken Ihnen zum Voraus fir die Berlcksichtigung Stellungnahme. Bei Fragen stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung.

Freundliche Grisse

Roger Walser
Prasident und Geschéaftsfihrer OSVS
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Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland
Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. Marz 2017 und danken Ihnen flur die Gelegen-
heit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch Perso-
nen im Ausland (BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Der Swissinvest Real Estate Investment Fund ist ein bérsenkotierter Immobilienfonds nach
schweizerischem Recht geméass Bundesgesetz Gber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG).
Gefiihrt wird er von der Pensimo Fondsleitung AG.

Grundlage des Swissinvest Real Estate Investment Fund ist ein Kollektivanlagevertrag. Die-
ser verpflichtet die Fondsleitung dazu, die Anleger nach Massgabe der von ihnen erworbe-
nen Fondsanteile am Anlagefonds zu beteiligen und diesen gemass den Bestimmungen
von Gesetz und Fondsreglement zu verwalten. Investitionen erfolgen im Segment von in
der Schweiz gelegenen konjunkturunabhangigen, mittelstdndischen Wohnliegenschaften
sowie zu einem kleineren Teil in Geschéaftsliegenschaften. Das Gesamtvermdégen des Swis-
sinvest Real Estate Investment Fund betragt Ende 2016 rund CHF 830'000'000.-.

Gerne lassen wir Ihnen unsere Stellungnahme per email zukommen. Wir bezeichnen das
geltende Gesetz und die geltende Verordnung mit "BewG" bzw. "BewV" und die Revisions-
vorlage mit "VEBewG".

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvorlage
veranlasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse Verord-
nungsédnderung (wie von NR Hodgers verlangt) umgesetzt werden,; eine Ge-
setzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir sind erstaunt, dass der Entwurf die
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Erfiillung des Postulat Hodgers zu einem Hauptzweck erhebt — hatte doch der
Bundesrat in einer Medienmitteilung vom 1. April 2015 Kernelemente einer
Teilrevision angekindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt wer-
den.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend,
weitgehend unnédtig und in manchen Féllen gar schéadlich.

Insbesondere aber lehnen wir die "zur Diskussion gestellten” méglichen Er-
weiterungen der Vorlage ab:

Erstens hat der Stédnderat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem
Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage
derselben Vorschldge innert so kurzer Frist ist politisch nicht erwiinscht; ma-
teriell besteht zudem kein Anlass dafir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen gemdss der vom
Bundesamt fiir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschédtzung von Fahr-
ldnder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungsios und werden als
schéddlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschatzung aufzeigt, fliihren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkldrungsbedarf gegeniber dem
Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten méglichen Erweiterungen sind zudem nicht sach-
gerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen: Auslandi-
sche Investoren spielen heute auf dem schweizerischen Immobilienmarkt
kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteil durch einheimische
Investoren dominiert. Es sind insbesondere Pensionskassen, Versicherungen
und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglnstigten und
Versicherten investieren missen. Wegen der historisch tiefen Zinsen finden
sie kaum Anlagen mit attraktiver Rendite. Der bestehende Anlagenotstand
ist also hausgemacht. Ausléndische Investoren kommen in diesem Markt-
umfeld kaum je als Kdufer zum Zuge.

Soweit es auslandische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preis-
treibenden Einfluss auf die Mietmdarkte. Im Geschéftsbereich hat die
(hausgemachte) erhbhte Investitionstétigkeit der vergangenen Jahre zu einer
Erhéhung des Flachenangebots gefiihrt, so dass die Mietpreise fur Biro-, Ge-
werbe- und Verkaufsfldchen nun sinken. Und die Ursache fir steigende Miet-
preise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern
das stetige Bevélkerungswachstum, der steigende Fldchenbedarf pro Person,
die beschrdnkte Grosse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch unge-
nigenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und - soweit Uberhaupt vorkommend - ausléndische Investi-
tionen in Rendite-Immobilien fithren zu einer Ausweitung des Angebots
und damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten In-
halten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der neu erforderlichen
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Bewilligungen (Betriebsstdttegrundsticke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wiirde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fir die
Gesuchsteller und Behérden sowie zu erheblichen personellen Konsequenzen
bei den Kantonen und Gemeinden fihren. Die diesbeziigliche Schatzung im
erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten wir
deshalb fir ungenigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grosseren Kantonen ist mit einem deutlich stdrker steigenden Personalauf-
wand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken ge-
gentiber, was bei den Kantonen zu Ausféllen von Handdnderungssteuern fiih-
ren wird.

Insgesamt ist die Vorlage ausldnderdiskriminierend und nicht verein-
bar mit bestehenden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir
die Schweiz wichtigen Prinzip des freien Marktzugangs und schadet
damit dem Produktions- und Dienstleistungsstandort Schweiz.

Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primar mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit einem punktu-
ellen Liberalisierungsbegehren zu begrinden, ist unangemessen und fragwurdig. Das Pos-
tulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es hatte, nachdem es im Dezember 2012 durch den
Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die Anderung der Verordnung (BewV) umge-
setzt werden kénnen. Eine Gesetzesrevision ist nicht erforderlich; auch Nationalrat Hod-
gers hatte mit seinem Postulat nur eine Anderung der Verordnung verlangt. Heute wird die
verzégerte Umsetzung als Vorwand benutzt, um eine Teilrevision der Lex Koller zu
begriinden. Dies stellt die Glaubwurdigkeit des gesamten Vorhabens in Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberalisie-
rung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verscharfungen anreichert: Mit dem
Nachfiihren der Gerichts- und Behérdenpraxis, Rickgangigmachung von Gerichtsentschei-
den, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschldgen zur Anderung der
Behdrdenorganisation. Keine dieser weiteren vorgeschlagenen Anderungen rechtfertigt ma-
teriell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht zwingend und grésstenteils unnétig.
Unverstandlich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen fir
die betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wichtigsten Anderungen
lediglich "zur Diskussion gestellt" werden — nachdem der Bundesrat am 1. April 2015
diese bereits als wichtigste Bestandteile der geplanten Revision mit Blick auf eine Vernehm-
lassung angekindigt hatte. Die Wiederunterstellung von Betriebsstétteliegenschaften (inkl.
Ausnahmen fur das Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion 13.3975 Badran, welche
vom Sténderat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die Aufhebung der Méglichkeit des Er-
werbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften und Einschréankungen
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beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn auch etwas weitergehende als die nun
"zur Diskussion gestellten") waren Gegenstand der Motion 13.3976 Badran, welche vom
Standerat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt wurde. Konsequenterweise ware es sachlich
richtig gewesen, wenn der Bundesrat den Entscheid der Legislative respektiert hatte und
nun nicht versuchen wirde, diesen Entscheid mittels einer neuen Revisionsvorlage kurzer-
hand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verandert. Der Markt bei den Geschafts-
liegenschaften hat sich abgekiihlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teilweise dhnliche
Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmlassung gegebene Vorlage zeigt, dass der Bundes-
rat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder faktisch begrindbaren Hand-
lungsbedarf noch gute Argumente dafur gibt, in die Lex Koller integrierte Modernisierungen
wieder riickgangig zu machen. Konsequenterweise hatte also auf die Vorschlage — und auf
die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass der Bundesrat die Wiederunter-
stellung von Betriebsstatteliegenschaften und die Aufhebung der Méglichkeit des Erwerbs
von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften und Einschrankungen beim Er-
werb von Anteilen an Immobilienfonds nun - entgegen dem Willen des Parlaments und nicht
sachlich begriindbar — "zwar nicht vorschlagt”, diese aber "als mégliche Erweiterung der
Vorlage zur Diskussion" stellt, wirft Fragen auf. Denn der Bundesrat definiert grundsatzlich:
Vernehmlassungen sind dazu da, "Vorhaben des Bundes von erheblicher politischer, finan-
zieller, wirtschaftlicher, 6kologischer, sozialer oder kulturelier Tragweite auf ihre sachliche
Richtigkeit, Vollzugstauglichkeit und Akzeptanz hin zu prufen" (Bundesrat). Die zur Diskus-
sion gestellten Verscharfungen liberzeugen offenbar weder das federfiihrende Depar-
tement noch den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehm-
lassung zu geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen werden (!), ist
intransparent und fragwurdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einfiihrung eines Art. 8 Abs. 1° und 1" VEBewG ab. Das Anliegen
kann ohne Gesetzesidnderung durch eine Revision von Art. 8 der Verordnung reali-
siert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum sonsti-
gen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebensédchlichen Punkt. Drittstaatsangehérige mit
Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlassungsbewilli-
gung C, kénnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossenschaften erwer-
ben, weil die Ausnahme flir den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG)
gemass der Verordnung nur bei einem unmittelbaren Erwerb einer naturlichen Person auf
deren personlichen Namen gilt (Art. 8 BewV). Wenn diese Liberalisierung (notabene die
einzige in der gesamten Vernehmlassung vorgeschlagene Lockerung) umgesetzt werden
soll, so geschieht dies am einfachsten durch eine Anderung von Art. 8 BewV. Damit wére
dem Postulat Hodgers Geniige getan — welches ja ausdricklich eine Verordnungsénderung
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forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich nicht; der Bundesrat héatte den
durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenommenen Vorstoss ldngst mittels einer
Verordnungsidnderung umsetzen kdnnen. Dies gilt auch fur eine allfallige Wieder-
verausserungspflicht fur Genossenschaftsanteile, wenn die gestiitzt darauf gemietete Woh-
nung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvollziehbar ist, diese geringf-
gige Anpassung zum Grund fur eine weit gehende Gesetzes-Teilrevision zu erklaren.

Das Postulat Hodgers kdnnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt werden
Art. 8 BewV

Als Erwerb einer Wohnung durch eine natdrliche Person (Art. 2 Abs. 2 Bst. b, 7 Bst. j,
8 Abs. 3 sowie 9 Abs. 1 Bst. ¢ und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelbare Erwerb auf
deren persénlichen Namen are Erwerb von Anteilen an einer Wohnbau-

und bei Mieteraktiengesellschaften, deren Griindung vor
dem 1. Februar 1974 erfolgte, der Erwerb von Anteilen im entsprechenden Umfang.

nutzt.]

Weitere Anderungen
Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren Anderungen»
(der Nummerierung der Artikel im VEBewG folgend):

Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e sowie Abs. 1°¢ VEBewG (HAUPTWOH-
NUNGEN)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaatenange-
hérige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiihrung einer Verdusserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 benétigen Drittstaatenangehérige (Nicht—EU/EF TA-Staatsangehérige)
mit Wohnsitz in der Schweiz fur den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr.
Dies ermdglicht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie
ein aufwandiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen missen. Diese sinn-
volle Regelung wiirde nun riickgéngig gemacht, womit auch in klaren Fallen unnétige Be-
willigungsverfahren durchgefiihrt werden miissten. Dies widerspricht dem seitens des
Bundesrates formulierten Ziel, den administrativen Aufwand bei der Umsetzung der Lex
Koller zu verringern (vgl. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Verausserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in
die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangestellten, zu ermégli-
chen, unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu erwerben.
Fur EU-Staatsangehdrige ist die Verausserungspflicht unzulassig und wird vom Bundesrat
deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates vorgeschlagene
Verausserungspflicht fur Drittstaatsangehdrige stellt eine Diskriminierung dar und wider-
spricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wirde das Gegen-
teil dessen bewirken; was erreicht werden soll: Behérden hatten mit hohem administrativen
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Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rechnen: Kann
ein wegziehender Drittstaatsangehdriger seine Wohnung nicht innert Frist verdussern, wer-
den die Behdérden eine Fristerstreckung gewahren mussen. Und sollte ein Wegziiger die
Wohnung nicht von sich aus verdussern, zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen
musste, 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).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen. Weil
diese am ehesten Uber die Mittel fir den Erwerb eines Eigenheims verfugen, ist zu beflrch-
ten, dass die Schweiz infolge der Wiederverausserungspflicht gerade fur diese an Attraktivi-
tat als Arbeitsort einblssen wird. Es ist fragwirdig, den Zuzug von weniger qualifizierten Ar-
beitskraften, die eine Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten wollen, mit dem
Postulat Hodgers zu férdern, den Zuzug von hochqualifizierten Spezialisten aber zu er-
schweren — zumal Wohnbaugenossenschaften oft in betrachtlichem Masse von staatlicher
Unterstltzung profitieren (Uber die verbilligte Abgabe von Bauland durch Gemeinden, Ver-
glunstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de roulemont) und andere kom-
munale und kantonale Férderungsmittel).

Ein Handlungsbedarf besteht nicht: Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Drittstaatsange-
hériger ist bereits heute limitiert und wird sich mit der Umsetzung der Masseneinwande-
rungsinitiative weiter reduzieren. Zudem entscheiden sich nur sehr wenige unter ihnen,
Wohneigentum zu erwerben. Schliesslich verdussern viele wegziehende Drittstaatsangehé-
rige ihre Liegenschaft beim Wegzug freiwillig wieder, um an ihrem neuen Wohnort eine
Wohnung zu erwerben.

Art. 2 Abs. 3 VEBewG

(MINDESTWOHNANTEILSVORSCHRIFTEN)

Wir lehnen es ab, die maximal zuldssige Quote von Wohnungen, welche gestiitzt auf
Art. 2 Abs. 3 BewG erworben werden kdnnen, auf einen Drittel zu beschrédnken.

Zwar besteht heute keine ausdrtickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Wohnun-
gen, doch gilt gemass der Praxis bereits heute, 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.

Zudem fuhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fur Justiz (BJ) ein-
geholten Regulierungsfolgenabschatzung noch mehr zu raumplanerisch unerwiinschten Ef-
fekten als heute.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG / Art. 19a VEBewG)
(UMNUTZUNG)

Wir lehnen eine Einfiihrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.
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Wie im erlauternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstatte-
grundstlicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in ei-
nem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 Il 361, Erw. 5). Die vor-
geschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehérden bei Um-
nutzungen Kontrollfunktionen im Bereich der Lex Koller zu Gbertragen (Art. 19a VEBewG).
Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) lange. Wenn die Bau-
bewilligungsbehdrden inskunftig auch noch prifen miussten, ob der Eigentiimer eine Person
im Ausland ist, und den Eigentimer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbehoérde verweisen
missten, fuhrt dies zu einer weiteren Verlangerung des Verfahrens. Dies widerspricht dem
berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten Baubewilligungsverfahren und
schwécht letztlich die Konkurrenzféhigkeit der Schweiz als Wirtschaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebieten
heute aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiitnschenswert sind und oft von
der 6ffentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quartierplanver-
fahren angestossen werden. Wenn man auslandischen Eigentimern verbietet, zu solchen
Umnutzungen Hand zu bieten, wird im Ergebnis die wiinschenswerte Schaffung von zuséatz-
lichem Wohnraum verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und raumplanerischen Zie-
len diametral, wonach es auch darum geht, in Bezug auf Infrastruktur und Verkehr erschlos-
sene Grundstiicke der Wohnnutzung zuzufthren.

Der Bundesrat Ubersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstéattegrundstiicke schon
aus raumplanungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden darfen.
Die meisten Kantone und Gemeinden verbieten es ausdriicklich, in einer Gewerbe- oder In-
dustriezone Wohnungen zu erstellen oder gewerblich genutzte Rdume in Wohnungen um-
zunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen baurechtliche Instrumente, um dagegen vor-
zugehen. Eine zusétzliche Regelung im Bewilligungsgesetz erweist sich auch vor diesem
Hintergrund als unnétig.

Art. 4 Abs. 2 Bst. b VEBewG

(SITZVERLEGUNG INS AUSLAND)

Die rein redaktionelle Anderung des heutigen Art. 4 Abs. 2 BewG (neu Art. 4 Abs. 2 Bst. b
VEBewG) ist unnétig und rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 5 Abs. 1 Bst. e VEBewG

(TRUSTS)

Wir lehnen eine ausdriickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Bestimmung unvollstdndig: Nicht erwahnt wird die heute in
der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit ausléndischen Be-
glnstigten ausnahmsweise zuldssig ist, wenn die Beginstigten Verwandte in gerader Linie
des Settlors oder dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu dessen
Beglinstigten Personen im Ausland gehdren, gilt nicht generell als Person im Ausland, son-
dern nur beim Erwerb von Grundstiicken fur den betroffenen Trust.
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Art. 6 Abs. 2 Bst. b VEBewG

(VERMUTUNG DER AUSLANDISCHEN BEHERRSCHUNG BEI AUSLANDISCHER
MEHRHEIT IM GESCHAFTSFUHRENDEN ORGAN)

Wir lehnen die Einfilhrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbestdnde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen hin-
reichend sicher, dass Personen im Ausland Uber juristische Personen keine bewilligungs-
pflichtigen Grundstucke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermutungstatbestéande
entsprechen den gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im Schweizer Recht
(z.B. Art. 963 Abs. 2 OR, Art. 135 FinfraG, Art. 3bis BankG), international sowie in vielen in-
ternationalen Rechnungslegungsstandards verwendet werden. Ein neuer Vermutungstatbe-
stand, der einseitig auf die Zusammensetzung des geschéftsfihrenden Organs (besser
ware ohnehin der im Fusionsgesetz und OR verwendete Begriff des obersten Leitungs- und
Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist Gberflissig.

Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Firmen
unnétig ein, fur den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung unabhangig von der Nationali-
tat die besten Personen auszuwahlen.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b®® und Abs. 2°¢ Bst. ¢ VEBewG / Art. 6 Abs. 4 BewG (BEHERRSCHUNG
VON IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Revision dieser Bestimmung ab.

Der Regelungsgehalt des erst 2013 in Kraft getretenen Art. 6 Abs. 4 BewG lasst sich nicht
einfach erfassen — er ist ein Beispiel einer missgliickten Revision und Gesetzesredaktion.
Ebenso nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter "die Ver-
mégensverwaltung wahrnehmen" verstanden? Die wesentlichen Investitions-, also Kauf-
und Verkaufsentscheide? Oder das allgemeine Asset Management? Oder das Property Ma-
nagement? Wir halten es fur nicht sinnvoll, eine inhaltlich unklare Bestimmung durch eine
andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine weitere Vermutung unter anderen flr eine
auslandische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermégensverwaltung” ein im Kollektivanlagen-
gesetz (KAG) besetzter Begriff. Geméass Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes fiir
Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefuhrte Auflage
aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Kohérenz auch liber die Grenzen des einzelnen Er-
lasses hinaus (externe Kohéarenz). Indem im BewG die "Vermégensverwaltung" eingefiihrt
wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die unerwiinscht sind.

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlauternden Bericht angespro-
chene Umstand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizerischer Vermégens-
verwaltung nach geltendem Recht immer als schweizerisch gelten”, nicht korrigiert. Die vor-
geschlagene neue Vermutung wirde gerade nicht greifen, wenn die "Vermégensverwal-
tung" schweizerisch ist bzw. durch Schweizer wahrgenommen wird.

Art. 6 Abs. 2 Bst. d und Abs. 2°¢ Bst. d VEBewG (RUCKZAHLBARE MITTEL)
Die rein sprachliche Neufassung der seit Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes gel-
tenden Bestimmung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.
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Art. 6 Abs. 2°¢ Bst. ¢ VEBewG
Vgl. die Ausflhrungen in Abschnitt 2.7

Art. 6 Abs. 2°¢ Bst. d VEBewG
Vgl. die Ausflhrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 6 Abs. 3 Bst. c VEBewG
Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 6 Abs. 4 VEBewG
Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.7

Art. 6 Abs. 5 VEBewG
Val. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 7 Bst. a und b VEBewG

(VERMACHTNISNEHMER)

Wir lehnen die Revision von Art. 7 BewG ab.

Betreffend Verméachtnisnehmer rechtfertigt die Nachfihrung der unbestrittenen Praxis,
welche das Bundesgericht bereits vor 35 Jahren begriindet hat, keine Revision der Lex
Koller. Zudem werden eingesetzte Erben, die geméass dem Bundesgerichtsentscheid vom
15. Juli 1982 (BGE 108 |Ib 425 = Pra 72, 1983, Nr. 123) ebenfalls befreit sind, in Art. 7 Bst.
a VEBewG nicht erwahnt, so dass sich die Frage stellt, was nun die Revision diesbeziiglich
bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrankung fir den Fall, dass dem Erwerber oder des-
sen Kindern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohneinheit in
einem Apparthotel in der Schweiz gehdért. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG gilt nam-
lich nicht nur fur die Ubertragung einer einzelnen Zweit- oder Ferienwohnung, sondern auch
fur Investitionsobjekte wie Mehrfamilienhduser, welche im Familienbesitz sind (z.B. aus Zei-
ten vor dem Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes). Diese kénnten nun nur noch auf Er-
werber Ubertragen werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung besitzen. Diese Ein-
schrankung stellt eine sachlich nicht zu rechtfertigende und letztlich diskriminierende
Massnahme dar.

Zudem ergabe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fiir welchen eine
solche Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu Gbertragen, mussten die
Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wirde unnétig in die Freiheit von Auslan-
dern bei der Nachlassplanung eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c”* BewG

(EINSCHRANKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVORSORGE)

Die vorgeschlagene Anpassung betrifft einen Bundesgerichtsentscheid aus dem Jahre
2011 (2C_684/2010). Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid festgehalten, dass Pensi-
onskassen gestitzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge (Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢
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BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundstiicke erwerben kénnen. Vielmehr gilt der Bewilli-
gungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn eine auslandisch beherrschte Fondsleitungs-
gesellschaft Grundstiicke fur einen Fonds kauft, der Pensionskassen als Anlegern vorbe-
halten ist. Die vom Bundesrat vorgeschlagene Anpassung will dies verhindern und damit
den Bundesgerichtsentscheid riickgangig machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c®* BewG ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Einschrinkung sachlich nicht gerechtfertigt: Pensions-
kassen von Schweizer Betriebsstatten missen frei sein, wie sie die Vermdgensanlage im
Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensionére organisieren. Zweitens halten wir
es fUr nicht zielfuhrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichtsent-
scheid, in welchem das Bundesamt fur Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevision zu
reagieren. Drittens hatte die Bestimmung im jetzt vorgeschlagenen Wortlaut keinen An-
wendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstéatte des Erwerbers" vorausgesetzt ist. Es ist
nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche Uber eine Betriebsstatte verfugt, deren Mit-
arbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse angeschlossene Unternehmung.
Viertens wird mit dem Revisionsvorschlag auf die heute geltende zweite Bedingung verzich-
tet, dass der Erwerber fir das Grundstiick von der direkten Bundessteuer befreit sein muss
(diese zweite Bedingung gilt nur noch fir den Erwerb zu gemeinnitzigen Zwecken, Art. 8
Abs. 1 Bst. c”s VEBewG) — wir verstehen nicht, warum auf diese Bedingung verzichtet wird.
Funftens schliesslich widerspricht der Vorschlag dem Umstand, dass der Bundesrat den Er-
werb von Aktien an bérsenkotierten SICAV weiterhin zulassen will mit dem Argument, Sl-
CAV unterstinden der Aufsicht der FINMA. Auch Fondsleitungsgesellschaften von Pensi-
onskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen natirlich der FINMA-Aufsicht.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG (Einschrankung des Bewilligungsgrundes der Zwangsvollstre-
ckung)

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ab.

Wie der Bundesrat im erlauternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véllig unproble-
matisch angesehen, wenn auslandische Banken oder Versicherer im tblichen Rahmen Hy-
pothekarfinanzierungen gewahren, und zwar unabhangig davon, ob sie ihren Sitz in der
Schweiz oder im Ausland haben. Wie bei jeder Hypothekarfinanzierung ist es dabei wichtig,
dass die Bank bzw. Versicherung bei einer allfdlligen Zwangsversteigerung mitbieten kann,
damit im eigenen Interesse wie auch in jenem des Schuldners ein méglichst hoher Verwer-
tungserlds resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ermdglicht deshalb, dass in der Schweiz
zum Geschéftsbetrieb zugelassene Banken und Versicherungen in Zwangsverwertungen
und Liquidationsvergleichen zur Deckung ihrer pfandgesicherten Forderungen Grundstiicke
erwerben kénnen.

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, wel-
che ihren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekargeschaft behindert. Dies ist eine
Diskriminierung, welche wir ablehnen.
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Zudem wirde die Regelung der Systematik der Lex Koller widersprechen: Das BewG be-
handelt juristische Personen mit Sitz im Ausland (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) und auslandisch be-
herrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1 Bst. c¢) gleichermassen
als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen verschiedenen Qualitaten
von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen Bestimmung waére dies erstmals an-
ders.

Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 1" VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.14.

Art. 14 Abs. 4% und 4 VEBewG (Ubertragung von Bedingungen und Auflagen)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Kodifizierung dieser léngst gel-
tenden Praxis ab.

Dass die Grundbuchamter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen, kann
ohne Revision des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die Grundbucham-
ter des Bundesamts fur Justiz oder durch eine Anderung der Verordnung erreicht werden.

Art. 15 Abs. 1 Bst. a VEBewG (nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht)
Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Klarstellung dieses ldngst gel-
tenden unbestrittenen Punktes ab.

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)

Wir lehnen die vorgeschlagene Anderung ab.

Zwar ist das Anliegen, das Bewilligungsverfahren zu verklrzen, grundséatzlich unterstit-
zenswert. Doch kénnen kantonale beschwerdeberechtigte Behérden bereits heute faktisch
dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfiigungen der Bewilligungsbe-
hérden ungepruft oder sogar ungeéffnet an das Bundesamt fur Justiz weiterleiten, wie es
heute schon oft geschieht.

Aus diesem Grund rechtfertigt die vorgeschlagene Anderung es nicht, eine Revision des
BewG durchzufiihren.

Art. 15 Abs. 1 Bst. c VEBewG
(EINZIGE, RICHTERLICHE BESCHWERDEINSTANZ)
Wir lehnen die Anderung von Art. 15 Abs. 1 Bst. c VEBewG ab.
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Art. 86 Abs. 2 BGG gilt bereits seit langerem und wurde in den meisten Kantonen umge-
setzt. Nur noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwerdeinstanz. Es
liegt an diesen Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensékonomie zu dndern; es den Kanto-
nen vorzuschreiben, wére ein nicht gerechtfertigter Eingriff des Bundes in die Organisati-
onsfreiheit der Kantone.

Art. 17 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 19a VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.3

Art. 20 Abs. 2 Bst. b, Art. 22 Abs. 2 und Art. 24 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 25 Abs. 1°s BewG

(NACHTRAGLICHE FESTSTELLUNG DER BEWILLIGUNGSPFLICHT)

Wir lehnen die Revision von Art. 25 Abs. 1°'* BewG ab.

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich festgestellt
werden kann, wenn der Erwerber unrichtige oder unvollstandige Angaben gemacht hat.
Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlauternden Bericht, dass die nachtragliche
Feststellung der Bewilligungspflicht geméss dem Bundesgericht nur dann méglich sei, wenn
der Erwerber tduschende oder falsche Angaben macht, nicht aber, wenn er wichtige Tatsa-
chen verschwieg, weil er nicht danach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat vielmehr in
seinem Urteil vom 20. Méarz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass beim Entscheid
uber die nachtrégliche Feststellung der Bewilligungspflicht auch abgekiart wird, welche An-
gaben der Erwerber Gberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig oder unvollstandig wa-
ren. Das ist auch richtig so.

Wir halten es fur nicht zielfiihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Entscheid
des Bundesgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschéfts nicht zuzumuten, dass sie
nicht auf die Gultigkeit des Rechtsgeschéfts vertrauen kann, weil die Bewilligungspflicht der
erwerbenden Partei unsorgfaltig abgeklart wurde.

Art. 26 Abs. 4 Bst. ¢ VEBewG sowie Art. 27 VEBewG

Die vorgeschlagene Anderung des Verfahrens fiir die Beseitigung eines rechtwidri-
gen Zustandes rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Klagen auf die Beseitigung eines rechtswidrigen Zustandes sind selten und haben in der
Vergangenheit nicht zu nennenswerten Problemen gefihrt.

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)
Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht
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Art. 31 VEBewG (Art. 321°¢ StGB)
Diese rein redaktionelle Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 32 VEBewG

(VERJAHRUNG)

Diese Anpassung an das neue Verjahrungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex Koller
nicht und héatte schon bei der Revision des Verjahrungsrechts vorgenommen werden koén-
nen.

Art. 33 VEBewG

(EINZIEHUNG)

Diese Anpassung an das geltende Einziehungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex Kol-
ler nicht, fihrt es doch nicht zu einer Anderung der geltenden Rechtslage.

Ubergangsbestimmungen
Nachdem wir eine Revision der Lex Koller ablehnen, erubrigt sich ein Kommentar zu den
Ubergangsbestimmungen.

Mégliche Erweiterungen

Art. 1 Abs. 2 VEBewG / Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG / Art. 9 Abs. 1 Bst. d
VEBewG:

BETRIEBSSTATTEGRUNDSTUCKE

Wir lehnen die Wiederunterstellung der Betriebsstédttegrundstiicke unter die Lex Kol-
ler ab.

Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG

Standortattraktivitdt bewahren: Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog. Be-
triebsstattegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um durch
auslandische Investitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
zu erméglichen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes fur Personen im Ausland
war fur die Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich. Weder bestreitet der Bundesrat diese Tat-
sache, noch legt er im erlduternden Bericht nachvollziehbar dar, welche konkreten Ziele
nun mit der Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken verfolgt werden und wel-
che konkrete Wirkung damit erzielt werden soll. Damit ist auch klar: Sicher kann es nicht
darum gehen, die Wirtschaft zu schwachen oder Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des nachwirkenden Nationalbankentscheids vom Ja-
nuar 2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der bevorstehenden Umsetzung der Mas-
seneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der Unternehmenssteuerreform Il und der all-
gemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die Schweiz mehr denn je darum bemihen,
ihre Attraktivitat als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu bewahren und Rechtssi-
cherheit zu gewahrleisten.
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Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt flr Justiz eingeholte Regulierungsfol-
genabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 hélt fest, dass die vorge-
schlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungsbedarf
gegenutber dem Ausland und anderen Nachteilen fuhren und keine Entspannung auf den
Mietermarkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeabschatzung). Mit seiner Revisionsidee
wirde der Bundesrat genau das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der
Revision anfuhrt.

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften zur Diskus-
sion stellt, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach
Schweizer Boden Schweizern gehdren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, "die Uber-
fremdung des einheimischen Bodens zu verhindern" (Art. 1 BewG). Die Regulierungsfol-
genabschéatzung Fahrlander halt jedoch fest, dass die Massnahme nichts, resp. erhebliche
Nachteile brachte.

Grundsitzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fur steigende Mietpreise im Wohnbe-
reich ist, dass geméss geltendem Recht auch Auslander in Geschéftsbauten investieren
durfen. Vielmehr zeigt die jungste Entwicklung auf dem Mietmarkt fir Gewerbeflachen, dass
Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem grésseren Angebot an Gewerbeflichen
und damit grundsatzlich zu tieferen Mietpreisen filhren. Namentlich sind die Mietpreise fur
Buro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen in letzter Zeit deutlich gesunken.

Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Insbesondere haben
schliesslich steigende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die Miet-
und Wohnimmobilienpreise hdangen von Angebot und Nachfrage ab. Primére Ursachen fur
steigende Mieten im Wohnbereich sind — wie auch die Regulierungsfolgenabschatzung
Fahrldnder zeigt — nicht ausladndische Investoren oder eine zu liberale Lex Koller, sondern

. das stetige Bevdlkerungswachstum, namentlich durch Zuwanderung; hier hat das
Volk durch Annahme der Masseneinwanderungsinitiative ein Korrektiv geschaffen;

. steigende Anspriiche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980 pro Per-
son 34m?, heute 45m?) und Qualitdt und Ausstattung der Wohnungen, sowie de-
mographische Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushal-
ten fiihren;

) die beschriankte Grésse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche flir Wohnen re-
serviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Mdglichkeit der Ver-
dichtung;

Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozitdtsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegenseitigkeits-
vorbehalte (sog. Reziprozitatsklauseln), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile): Danach ste-
hen Ausldandern in Italien dieselben Rechte wie Italienern im entsprechenden Staat zu.
Schon heute dirfen deshalb Schweizer in Italien Immobilien nur unter denselben Bedin-
gungen kaufen, unter welchen auch ein Italiener geméass der Lex Koller Wohnimmobilien
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in der Schweiz erwerben dirfte, namentlich Ferienwohnungen und -hauser von weniger
als 200 m? und weniger als 1'000m? Grundstlckflache sowie Geschaftsliegenschaften (vgl.
die Fallbeispiele auf der Website des italienischen Aussenministeriums (sog. Farnesina)
http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wiirden nun
Betriebsstétteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies zur Konsequenz,
dass auch Schweizer keine Betriebsstatteliegenschaften mehr in Italien erwerben diirften,
sofern sie diese nicht selbst fiir eigene betriebliche Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme
kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stellen. Mit einer Verscharfung der Lex Koller
wirde sich damit die Schweiz bei Investitionen in Grundstilicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhéangig davon, ob auslandische Staaten einen solchen ausdriicklichen Rezipro-
zitdtsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von auslandischen Staaten
als Diskriminierung ihrer Staatsblrger empfunden werden und zu Gegenmassnahmen
fihren. Wir erachten dies nicht als den richtigen Weg.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d VEBewG

(KANTONALISIERUNG)

Abzulehnen ist auch die vom Bundesrat als Milderung vorgeschlagene Kantonalisierung
durch Einfiihrung neuer kantonaler Bewilligungsgrinde fiir Tourismus- oder tourismusnahe
Gewerbe. Vollzugsprobleme dirften sich damit vermehren und verscharfen.

° Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kantonale
Rechtszersplitterung fihrt zu administrativem Mehraufwand und schadet dem
Standort Schweiz.

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgriinde keine L&sung ist, hat der Bundesrat selbst
im Jahre 1997 bereits in der Botschaft zur Revision der Lex Koller in aller Deutlichkeit festge-
halten:

"Einerseits bestehen dagegen (verfassungs)rechtliche Bedenken; andererseits ist eine
Rechtszersplitterung beim Grundstickerwerb und eine einheitliche Wirtschaftsverfassung vor
dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung nicht wiinschbar. Eine Kantonalisierung der
Bewilligungspflicht wiirde insbesondere bei den Betriebsstdtten Vollzugsprobleme ergeben; statt
der gewlinschten Erleichterungen kénnte es zu einem administrativen Mehraufwand kommen.
Mehrheitlich werden heute nédmlich Betriebsstittenbewilligungen erteilt, welche Grundstlicke in
mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vom Erwerb einer Betriebsstatte oder Anteilen
davon dber die Halfte aller Kantone betroffen. In solchen Fallen misste ein ausldndischer Ge-
suchsteller inskiinftig von Kanton zu Kanton die Bewilligungspflicht abkldren, bevor er die bisher
geltenden Verfahren einleiten kann. Die Befreiung vom Bewilligungserfordernis in einzelnen Kan-
tonen wird ihm deshalb wenig nitzen." BBl 1997 II 1245.

Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch uneingeschrénkt zutref-
fend.
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Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem Auslander
der Erwerb von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen, Konzerthallen, Kon-
gresszentren, Kliniken — inwiefern ist eine Klinik tourismusnah? - Museen und Ein-
kaufszentren in Tourismusregionen mdglich sein, nicht aber von anderen Einrich-
tungen wie z.B. Theatern, Event- und Mehrzweckhallen, Restaurants, Vergniigungs-
parks, Altersresidenzen, Jugend- oder Studentenwohnungen, Parkhdusern, allge-
meinen Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich oder Raststatten), ja Uberhaupt
Gebdauden, die einer Region einen volkswirtschaftlichen Nutzen bringen, wie z.B.
neue Arbeitsplatze? Und warum sollen nur Tourismusregionen davon profitieren?
Letztlich zeigen die Ausnahmen nur, dass das mit der Revision von 1995 ange-
strebte Ziel, Anreize fir Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe ermdéglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiede-
runterstellung von Betriebsstattegrundstticken gerade auch deshalb verfehlt ist.

o Drittens flihren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgriinde zu schwierigen
Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller dhnlich kompliziert wird wie
z.B. die Mehrwertsteuer. Dirfen z.B. als "Sportanlage" nur die dem Sport dienenden
Flachen erworben werden oder auch die zur Finanzierung unerlédsslichen Retail- und
Geschaftsflachen (wie beim Stade de Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)? Wo
ist die Grenze zwischen einem Einkaufszentrum und einem grdsseren Lebensmittel-
geschaft, zwischen einer Klinik und ein paar Arztpraxen? In welchem Umfang dirfen
Flachen mit anderer Nutzung hinzu erworben werden? Es ist zu beflirchten, dass
hier ein administratives Ungetiim geschaffen wird, das von jedem Kanton auf un-
terschiedliche Weise "gehalten" wird.

Art. 1 Abs. 2 VEBewG
(VORBEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschrankung des Erwerbs von Betriebsstadttegrund-
stlicken einzufiihren, um nachher diese Regelung (ber den Vorbehalt von vélkerrechtli-
chen Vertrégen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder fiir zahlreiche Staaten auszuhebeln. Die
Frage, ob Auslénder in der Schweiz Grundstiicke erwerben kénnen, darf nicht nach
mehr oder weniger zufilligen Kriterien fiir verschiedene Staaten unterschiedlich
beantwortet werden.

Zum Beispiel gewédhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
japanischen Investoren in der Schweiz eine Inldnderbehandlung (Art. 87) sowie
eine Meistbeguinstigung gegeniiber Angehdérigen von Drittstaaten (Art. 87). Diese
gilt auch bei Investitionen in Immobilien (Art. 85 (c) (viii)). Zwar hat die Schweiz
wegen der Lex Koller in Bezug auf diese Bestimmungen einen Vorbehalt ange-
bracht (Annex III, Appendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich
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nicht auf Betriebsstéttegrundstiicke. Die Schweiz darf deshalb fir japanische In-
vestoren nicht nachtrdglich Beschrénkungen beim Erwerb von Betriebsstétte-
grundsticken einfihren. Im Ergebnis wdren damit japanische Investoren auf-
grund des Vorbehalts von Staatsvertrégen von den Beschrédnkungen beim Erwerb
von Betriebsstéttegrundstiicken ausgenommen. Ahnlich ist die Situation in Bezug
auf Abkommen mit anderen Ldndern, welche nach 1995 abgeschlossen wurden.

Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ BewG

(IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Verscharfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab.

Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben, "deren
Anteilsscheine auf dem Markt regelméassig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat
vorschlagt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer
Bdrse in der Schweiz kotiert sind, hatte dies gravierende Konsequenzen. Von den rund 50
Immobilienfonds in der Schweiz ist nur ein Teil bérsenkotiert. Die nicht kotierten Immobilien-
fonds waren gezwungen, ihre Anteilsscheine kotieren zu lassen, was Kosten fur die
Schweizer und auslandischen Anleger verursacht (grossteils Schweizer Pensionskassen
und damit wir alle). Die Massnahme kdme einer kostspieligen Schikane gleich, ohne dass
damit den Zielen der Lex Koller Geniige getan wirde.

Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG

(IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN)

Wir lehnen die Wiederunterstellung von bérsenkotierten Inmobiliengesellschaften
unter die Bewilligungspflicht ab.

Der Erwerb von Aktien an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst im Jahre
2005 von der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengesellschaften den Gang an
die Bérse zu ermdglichen und ausléndische Investoren anzuziehen. Sodann wurden erst
per 1. Marz 2013 SICAV, d.h. Investment-Aktiengesellschaften mit variablem Kapital, von
der Bewilligungspflicht ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung macht keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heutzutage
durch einheimische Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen, Versicherun-
gen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglnstigten und Versicher-
ten investieren mussen und wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit attraktiver
Rendite finden. Dieser Anlagenotstand ist hausgemacht. Auslander spielen dabei keine
Rolle und kommen aufgrund der Héchstpreise bei grossen Objekten kaum je zum Zuge.
Auch die Investitionen durch kotierte Inmobiliengesellschaften sind im Vergleich zum
Gesamtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte Immobiliengesellschaften
hauptsachlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bérsenkotierten Immobilienge-
sellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7% des gesamten Mietwohnungs-
bestandes aus. Die gréssten Eigentimer von Mietwohnungen sind vielmehr Privatpersonen
(67%), der Staat und Genossenschaften (16%), Pensionskassen (7%), Versicherungen
(4%), Anlagestiftungen (3%) und Immobilienfonds (2%). Es ist damit absurd anzunehmen,
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Investitionen der bérsenkotierten Immobiliengesellschaften hatten eine preistreibende Wir-
kung auf Immobilien. Auch profitieren damit Auslander nur in verschwindend kleinem Aus-
mass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend waren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen
davon aus, dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotieren
lassen miissten, um verhindern zu kdnnen, dass Auslander weiterhin Aktien erwerben
kénnen. Betroffen von einer Dekotierung wéren zahlreiche Schweizer Pensionskassen, Ver-
sicherungen und Kleinaktionare, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis Uber
die Bérse verkaufen kénnten, da die Markteffizienz abndhme. Damit gefahrdet die Vorlage
die BVG-Vermdgen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler Schweizer Birger.
Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes Uber
den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland als schadlich fiir die schweizeri-

sche Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage demnach ab.
Fur allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse

Pensimo Fondsleitung AG .

/]/M N CP/ ([~ (O

Michel Schneider Christian Germa
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Priora Services AG
Postfach, CH-8058 Zarich-Flughafen

Per email (egba@bj.admin.ch)

Eidgendssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD
3003 Bern

Glattbrugg, 19. Juni 2017

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

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf thr Schreiben vom 10. Mé&rz 2017 und danken thnen fir die
Gelegenheit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes iber den Erwerb von Grundstii-
cken durch Personen im Ausland (BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Gerne lassen wir lhnen unsere Stellungnahme per Email zukommen. Wir bezeich-

nen das geltende Gesetz und die geltende Verordnung mit "BewG" bzw. "BewV" und
die Revisionsvorlage mit "VEBewG".

Zusammenfassung

“Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvoria-
ge veranlasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse
Verordnungsénderung (wie von NR Hodgers verlangt) umgesetzt wer-
den; eine Gesetzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir sind erstaunt,
dass der Entwurf die Erfillung des Postulat Hodgers zu einem Haupt-
zweck erhebt — hatte doch der Bundesrat in einer Medienmitteilung vom
1. April 2015 Kernelemente einer Teilrevision angekiindigt, welche heute
nur noch zur Diskussion gestellt werden.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwin-
gend, weitgehend unnétig und in manchen Féllen gar schédlich.

Insbesondere aber lehnen wir die "zur Diskussion gesteliten” méglichen
Erweiterungen der Vorlage ab: '
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Erstens hat der Stdnderat zwei Motionen mit im Wesentlichen glei-
chem Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine
Neuauflage derselben Vorschlage innert so kurzer Frist ist politisch nicht
erwinscht; materiell besteht zudem kein Anlass dafir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen gemass der
vom Bundesamt fir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschétzung
von Fahrlédnder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungslos und
werden als schédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschat-
zung aufzeigt, fuhren die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkla-
rungsbedarf gegeniiber dem Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen
diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten méglichen Erweiterungen sind zudem nicht
sachgerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen:
Ausléndische Investoren spielen heute auf dem schweizerischen Immo-
bilienmarkt kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteil
durch einheimische Investoren dominiert. Es sind inshesondere Pensi-
onskassen, Versicherungen und andere institutionelle Anleger, welche
das Geld ihrer Beglinstigten und Versicherten investieren missen. We-
gen der historisch tiefen Zinsen finden sie kaum Anlagen mit attraktiver
Rendite. Der bestehende Anlagenotstand ist also hausgemacht.
Ausléndische Investoren kommen in diesem Marktumfeld kaum je als
Kéufer zum Zuge.

Soweit es auslédndische Investitionen gibt haben diese keinerlei
preistreibenden Einfluss auf die Mietmdérkte. Im Geschéftsbereich hat
die (hausgemachte) erhéhte Investitionstétigkeit der vergangenen Jahre
zu einer Erh6hung des Fldchenangebots gefiihr, so dass die Mietpreise
fir Biro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen nun sinken. Und die Ursache
fir steigende Mietpreise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu la-
sche Lex Koller, sondern das stetige Bevélkerungswachstum, der stei-
gende Fldchenbedarf pro Person, die beschrdnkte Grésse der Bau- und
insb. Wohnzonen sowie die noch ungeniigenden Méglichkeiten des ver-
__dichteten Bauens.

Schweizerische und — soweit iberhaupt vorkommend - ausldndische In-
vestitionen in Rendite-Immobilien fihren zu einer Ausweitung des An-
gebots und damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten
Inhalten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der neu erfor-
derlichen Bewilligungen (Betriebsstéttegrundstiicke, Hauptwohnungen,
Umnutzungen) wiirde eine solche Revision zu erheblichem administrati-
ven Aufwand fir die Gesuchsteller und Behérden sowie zu erheblichen
personellen Konsequenzen bei den Kantonen und Gemeinden fiihren.
Die diesbeziigliche Schétzung im erlduternden Bericht von 50 bis 100
Stellenprozenten pro Kanton halten wir deshalb fiir ungentigend und
eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den grésseren Kantonen ist mit
einem deutlich stérker steigenden Personalaufwand zu rechnen.

Priora Services AG
Roland Gemperie | Balz-Zimmermann-Strasse 7, CH-8152 Glattbrugg | Postadresse: Postfach, CH-8058 Zurich-Flughafen

T +41 58 269 90 97, F +41 58 269 99 28, M +41 79 516 69 69 | roland.gemperle@priora.ch | www.priora.ch



=priora

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstii-
cken gegeniiber, was bei den Kantonen zu Ausfillen von Handéande-
rungssteuern fihren wird.

Insgesamt ist die Vorlage auslinderdiskriminierend und nicht vereinbar
mit bestehenden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir die
Schweiz wichtigen Prinzip des freien Marktzugangs und schadet damit
dem Produktions- und Dienstleistungsstandort Schweiz.

Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primar mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit einem
punktuellen Liberalisierungsbegehren zu begriinden, ist unangemessen und frag-
wardig. Das Postulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es hatte, nachdem es im
Dezember 2012 durch den Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die Ande-
rung der Verordnung (BewV) umgesetzt werden kénnen. Eine Gesetzesrevision ist
nicht erforderlich; auch Nationalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat nur eine An-
derung der Verordnung verlangt. Heute wird die verzégerte Umsetzung als Vor-
wand benutzt, um eine Teilrevision der Lex Koller zu begriinden. Dies stellt die
Glaubwirdigkeit des gesamten Vorhabens in Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Libe-
ralisierung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verscharfungen anreichert:
Mit dem Nachflihren der Gerichts- und Behérdenpraxis, Ruckgéngigmachung von
Gerichtsentscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vor-
schldgen zur Anderung der Behérdenorganisation. Keine dieser weiteren vorge-

_schlagenen Anderungen rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt

nicht zwingend und grésstenteils unnétig.

Unverstandlich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den
Folgen fur die betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wich-
tigsten Anderungen lediglich "zur Diskussion gestellt" werden — nachdem der
Bundesrat am 1. April 2015 diese bereits als wichtigste Bestandteile der geplanten
Revision mit Blick auf eine Vernehmlassung angekiindigt hatte. Die Wiederunterstel-
lung von Betriebsstatte Liegenschaften (inkl. Ausnahmen fiir das Hotelgewerbe!) war
Gegenstand der Motion 13.3975 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014
abgelehnt wurde. Die Aufhebung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bér-
senkotierten Immobiliengesellschaften und Einschrankungen beim Erwerb von Antei-
len an Immobilienfonds (wenn auch etwas Weitergehende als die nun "zur Diskussi-
on gestellten") waren Gegenstand der Motion 13.3976 Badran, welche vom Stinde-
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rat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt wurde. Konsequenterweise wire es sachlich
richtig gewesen, wenn der Bundesrat den Entscheid der Legislative respektiert hatte
und nun nicht versuchen wiirde, diesen Entscheid mittels einer neuen Revisionsvor-
lage kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation veréndert. Der Markt bei den Ge-
schéftsliegenschaften hat sich abgekihlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich
teilweise dhnliche Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmlassung gegebene Vorlage
zeigt, dass der Bundesrat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder
faktisch begriindbaren Handlungsbedarf noch gute Argumente dafiir gibt, in die Lex
Koller integrierte Modernisierungen wieder riickgéngig zu machen. Konsequenter-
weise hétte also auf die Vorschliage — und auf die gesamte Teilrevision — verzichtet
werden sollen. Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatte Lie-
genschaften und die Aufhebung der Mdglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bér-
senkotierten Immobiliengesellschaften und Einschrankungen beim Erwerb von Antei-
len an Immobilienfonds nun - entgegen dem Willen des Parlaments und nicht sach-
lich begriindbar — "zwar nicht vorschlagt", diese aber "als mégliche Erweiterung der
Vorlage zur Diskussion" stellt, wirft Fragen auf. Denn der Bundesrat definiert grund-
satzlich: Vernehmlassungen sind dazu da, "Vorhaben des Bundes von erheblicher
politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, 6kologischer, sozialer oder kultureller Trag-
weite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzugstauglichkeit und Akzeptanz hin zu pri-
fen" (Bundesrat). Die zur Diskussion gestellten Verschirfungen iiberzeugen
offenbar weder das federfiihrende Departement noch den Bundesrat. Der Ver-
such, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehmlassung zu geben obwohl! diese
vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen werden (!), ist intransparent und frag-
wirdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Wir lehnen die Einfiihrung eines Art. 8 Abs. 1 und 1% VEBewG ab. Das An-
liegen kann ohne Gesetzesdnderung durch eine Revision von Art. 8 der Ver-
ordnung realisiert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum
sonstigen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebensichlichen Punkt. Drittstaatsan-
gehorige mit Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Nie-
derlassungsbewilligung C, kénnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohn-
baugenossenschaften erwerben, weil die Ausnahme fir den Erwerb einer Haupt-
wohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG) gemass der Verordnung nur bei einem unmit-
telbaren Erwerb einer natiirlichen Person auf deren persénlichen Namen gilt (Art. 8
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BewV). Wenn diese Liberalisierung (notabene die einzige in der gesamten Vernehm-
lassung vorgeschlagene {ockerung) umgesetzt werden soll, so geschieht dies am
einfachsten durch eine Anderung von Art. 8 BewV. Damit ware dem Postulat Hod-
gers Geniige getan — welches ja ausdriicklich eine Verordnungséanderung forderte.
Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich nicht; der Bundesrat hatte den
durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenommenen Vorstoss langst mit-
tels einer Verordnungsénderung umsetzen kénnen. Dies gilt auch fur eine allfalli-
ge Wiederverdusserungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn die gestiitzt darauf
gemietete Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvollzieh-
bar ist, diese geringfiigige Anpassung zum Grund fiir eine weit gehende Gesetzes-
Teilrevision zu erklaren.

Das Postulat Hodgers kénnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umge-
setzt werden:

Art. 8 BewV

Als Erwerb einer Wohnung durch eine natiirliche Person (Art. 2 Abs. 2
Bst. b, 7 Bst. j, 8 Abs. 3 sowie 9 Abs. 1 Bst. ¢ und Abs. 2 BewG) gilt
der unmittelbare Erwerb auf deren persénlichen Namen, der unmittel-
bare Erwerb von Anteilen an einer Wohnbaugenossenschaft auf de-
ren_persénlichen Namen, soweit dies fiir die Miete einer Hauptwoh-
nung erforderlich ist, und bei Mieteraktiengesellschaften, deren Griin-
dung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte, der Erwerb von Anteilen im
entsprechenden Umfang. [Der Erwerber von Anteilen an einer Wohn-
baugenossenschaft muss diese innerhalb zweier Jahre wieder ver-
dussern, wenn er die Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung nutzt.]

Weitere Anderungen

Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren Ande-
rungen» (der Nummerierung der Artikel im VEBewG folgend):

Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e sowie Abs. 1Y VEBewG
(HAUPTWOHNUNGEN)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaa-
tenangehérige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfithrung einer Veriusse-
rungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 benétigen Drittstaatenangehérige  (Nicht-EU/EFTA-
Staatsangehérige) mit Wohnsitz in der Schweiz fiir den Erwerb einer Hauptwohnung
keine Bewilligung mehr. Dies ermdglicht, dass Drittstaatenangehorige eine Haupt-
wohnung erwerben, ohne dass sie ein aufwandiges und zeitraubendes Bewilligungs-
verfahren durchlaufen missen. Diese sinnvolle Regelung wiirde nun rackgéngig
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gemacht, womit auch in klaren Féllen unnétige Bewilligungsverfahren durchge-
fithrt werden miissten. Dies widerspricht dem seitens des Bundesrates formulierten
Ziel, den administrativen Aufwand bei der Umsetzung der Lex Koller zu verringern
(vgl. Erlauternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Verdusserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben,
um in die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangestell-
ten, zu erméglichen, unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusserung

Wohneigentum zu erwerben. Fur EU-Staatsangehérige ist die Verdusserungspflicht
unzulassig und wird vom Bundesrat deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun
seitens des Bundesrates vorgeschlagene Verdusserungspflicht fir Drittstaatsange-
horige stellt eine Diskriminierung dar und widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wirde das
Gegenteil dessen bewirken, was erreicht werden soll: Behorden hatten mit hohem
administrativen Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Rege-
lung zu rechnen: Kann ein wegziehender Drittstaatsangehériger seine Wohnung
nicht innert Frist verdussern, werden die Behorden eine Fristerstreckung gewahren
mussen. Und solite ein Wegzuger die Wohnung nicht von sich aus veraussern, zum
Beispiel, weil er einen Verlust in Kauf nehmen misste, wird den Behérden ein be-
trachtlicher Aufwand entstehen, um den Verkauf in einem rechtsstaatlich sauberen
Verfahren zwangsweise durchzusetzen. Auch dies widerspricht dem Ziel der Revisi-
on, den administrativen Aufwand bei der Umsetzung der Lex Koller zu verringern
(vgl. Erlauternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen.
Weil diese am ehesten Uber die Mittel fiir den Erwerb eines Eigenheims verfiigen, ist
zu befurchten, dass die Schweiz infolge der Wiederverdusserungspflicht gerade fiir
-diese an Attraktivitat als Arbeitsort einblissen wird. Es ist fragwirdig, den Zuzug von--
weniger qualifizierten Arbeitskraften, die eine Wohnung in einer Wohnbaugenossen-
schaft mieten wollen, mit dem Postulat Hodgers zu férdern, den Zuzug von hochqua-
lifizierten Spezialisten aber zu erschweren — zumal Wohnbaugenossenschaften oft in
betréchtlichem Masse von staatlicher Unterstiitzung profitieren (Uber die verbilligte
Abgabe von Bauland durch Gemeinden, Vergiinstigungen bei der Finanzierung
durch den Bund (fonds de roulemont) und andere kommunale und kantonale Férde-
rungsmittel).

Ein Handlungsbedarf besteht nicht: Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Dritt-
staatsangehdriger ist bereits heute limitiert und wird sich mit der Umsetzung der
Masseneinwanderungsinitiative weiter reduzieren. Zudem entscheiden sich nur sehr
wenige unter ihnen, Wohneigentum zu erwerben. Schliesslich veréussern viele weg-
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ziehende Drittstaatsangehérige ihre Liegenschaft beim Wegzug freiwillig wieder, um
an ihrem neuen Wohnort eine Wohnung zu erwerben.

Art. 2 Abs. 3 VEBewG
(MINDESTWOHNANTEILSVORSCHRIFTEN)

Wir lehnen es ab, die maximal zuldssige Quote von Wohnungen, welche ge-
stiitzt auf Art. 2 Abs. 3 BewG erworben werden kénnen, auf einen Drittel zu
beschridnken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von
Wohnungen, doch gilt gemd&ss der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare

Wohnanteil nicht mehr als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich be-
wahrt. Eine Senkung auf einen Drittel hitte keinen entscheidenden Einfluss auf
den Wohnimmobilienmarkt.

Zudem fuhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemaéss der vom Bundesamt fir Justiz
(BJ) eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung noch mehr zu raumplanerisch un-
erwinschten Effekten als heute.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG / Art. 19a VEBewG)
(UMNUTZUNG)

Wir lehnen eine Einfiihrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlduternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebs-
stattegrundsticken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat
dies in einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 I 361,
Erw. 5). Die vorgeschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehérden
bei Umnutzungen Kontrolifunktionen im Bereich der Lex Koller zu Ubertragen (Art.
19a VEBewG). Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu)
lange. Wenn die Baubewilligungsbehérden inskiinftig auch noch prifen mussten, ob
der Eigentimer eine Person im Ausland ist, und den Eigentimer im Zweifelsfall an
die Bewilligungsbehérde verweisen missten, fihrt dies zu einer weiteren Verlange-
rung des Verfahrens. Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren
an einem effizienten Baubewilligungsverfahren und schwacht letztlich die Konkur-
renzfahigkeit der Schweiz als Wirtschaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen
Gebieten heute aus stddtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert
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sind und oft von der 6ffentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung
und in Quartierplanverfahren angestossen werden. Wenn man auslandischen Eigen-
timern verbietet, zu solchen Umnutzungen Hand zu bieten, wird im Ergebnis die
wunschenswerte Schaffung von zusatzlichem Wohnraum verhindert. Dies wider-
spricht wohnpolitischen und raumplanerischen Zielen diametral, wonach es auch
darum geht, in Bezug auf Infrastruktur und Verkehr erschiossene Grundstiicke der
Wohnnutzung zuzufihren.

Der Bundesrat Ubersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke
schon aus raumplanungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt
werden dirfen. Die meisten Kantone und Gemeinden verbieten es ausdriicklich, in
einer Gewerbe- oder Industriezone Wohnungen zu erstellen oder gewerblich genutz-
te Raume in Wohnungen umzunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen baurecht-
liche Instrumente, um dagegen vorzugehen. Eine zusétzliche Regelung im Bewilli-
gungsgesetz erweist sich auch vor diesem Hintergrund als unnétig.

Art. 4 Abs. 2 Bst. b VEBewG
(SITZVERLEGUNG INS AUSLAND)

Die rein redaktionelle Anderung des heutigen Art. 4 Abs. 2 BewG (neu Art. 4 Abs. 2
Bst. b VEBewG) ist unnétig und rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

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

Wir lehnen eine ausdriickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Bestimmung unvollstandig: Nicht erwahnt wird die
heute in der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit aus-
landischen Beglnstigten ausnahmsweise zuldssig ist, wenn die Begunstigten Ver-
wandte in gerader Linie des Settlors oder dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu
dessen Begunstigten Personen im Ausland gehéren, gilt nicht generell als Person im
Ausland, sondern nur beim Erwerb von Grundstiicken fur den betroffenen Trust.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b®s VEBewG
(VERMUTUNG DER AUSLANDISCHEN BEHERRSCHUNG BEI AUSLANDI-
SCHER MEHRHEIT IM GESCHAFTSFUHRENDEN ORGAN)

Wir lehnen die Einfiihrung einer solchen Vermutung ab.
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Die heutigen Vermutungstatbestande von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stel-
len hinreichend sicher, dass Personen im Ausland Uber juristische Personen keine
bewilligungspflichtigen Grundstiicke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermu-
tungstatbestédnde entsprechen den gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte),
wie sie im Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs. 2 OR, Art. 135 FinfraG, Art. 3bis
BankG), international sowie in vielen internationalen Rechnungslegungsstandards
verwendet werden. Ein neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf die Zusam-
mensetzung des geschéftsfihrenden Organs (besser ware ohnehin der im Fusions-
gesetz und OR verwendete Begriff des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans)
zielt, stellt ein Novum dar und ist Gberflussig.

Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer
Firmen unnétig ein, fir den Verwaltungsrat und die Geschaéftsleitung unabhingig von
der Nationalitat die besten Personen auszuwahlen.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b*" und Abs. 2" Bst. ¢ VEBewG / Art. 6 Abs. 4 BewG (BE-
HERRSCHUNG VON IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Revision dieser Bestimmung ab.

Der Regelungsgehalt des erst 2013 in Kraft getretenen Art. 6 Abs. 4 BewG lasst sich
nicht einfach erfassen — er ist ein Beispiel einer missgliickten Revision und Geset-
zesredaktion. Ebenso nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was
wird unter "die Vermdgensverwaltung wahrnehmen" verstanden? Die wesentlichen
Investitions-, also Kauf- und Verkaufsentscheide? Oder das allgemeine Asset Ma-
nagement? Oder das Property Management? Wir halten es fir nicht sinnvoll, eine
inhaltlich unklare Bestimmung durch eine andere inhaltlich unklare Bestimmung,
resp. eine weitere Vermutung unter anderen fur eine auslandische Beherrschung zu
ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermogensverwaltung” ein im Kollektivan-
lagengesetz (KAG) besetzter Begriff. Gemass Gesetzgebungsleitfaden des Bundes-
amtes flr Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nach-
gefuhrte Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Koharenz auch Uber die
Grenzen des einzelnen Erlasses hinaus (externe Koharenz). Indem im BewG die
"Vermdégensverwaltung" eingefuhrt wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die
unerwinscht sind.

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlduternden Bericht an-
gesprochene Umstand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizerischer
Vermégensverwaltung nach geltendem Recht immer als schweizerisch gelten”, nicht
korrigiert. Die vorgeschlagene neue Vermutung wiirde gerade nicht greifen, wenn
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die "Vermdgensverwaltung" schweizerisch ist bzw. durch Schweizer wahrgenommen
wird.

Art. 6 Abs. 2 Bst. d und Abs. 2 Bst. d VEBewG (RUCKZAHLBARE MITTEL)

Die rein sprachliche Neufassung der seit Inkrafttreten des Bewilligungsgeset-
zes geltenden Bestimmung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 6 Abs. 2°s Bst. ¢ VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 2 Bst. d VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.8.
Art. 6 Abs. 3 Bst. c VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8.
Art. 6 Abs. 4 VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 5 VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 7 Bst. a und b VEBewG
(VERMI"\CHTNISNEHMER)

Wir lehnen die Revision von Art. 7 BewG ab.

Betreffend Vermachtnisnehmer rechtfertigt die Nachfihrung der unbestrittenen
Praxis, welche das Bundesgericht bereits vor 35 Jahren begriindet hat, keine Revi-
sion der Lex Koller. Zudem werden eingesetzte Erben, die gemédss dem Bundesge-
richtsentscheid vom 15. Juli 1982 (BGE 108 Ib 425 = Pra 72, 1983, Nr. 123) eben-
falls befreit sind, in Art. 7 Bst. a VEBewG nicht erwahnt, so dass sich die Frage stellt,
was nun die Revision diesbezilglich bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrankung fiur den Fall, dass dem Erwerber o-
der dessen Kindern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder
Wohneinheit in einem Apparthotel in der Schweiz gehért. Die Ausnahme von Art. 7
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Bst. b BewG gilt namlich nicht nur fiir die Ubertragung einer einzelnen Zweit- oder
Ferienwohnung, sondern auch fir Investitionsobjekte wie Mehrfamilienhauser, wel-
che im Familienbesitz sind (z.B. aus Zeiten vor dem Inkraftireten des Bewilligungs-
gesetzes). Diese kénnten nun nur noch auf Erwerber Ubertragen werden, welche
keine Zweit- oder Ferienwohnung besitzen. Diese Einschrinkung stellt eine sachlich
nicht zu rechtfertigende und letztlich diskriminierende Massnahme dar.

Zudem ergabe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fur wel-
chen eine solche Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu Ubertra-
gen, mussten die Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wiirde unnétig in
die Freiheit von Ausléndern bei der Nachlassplanung eingegriffen.

2.15 Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und ¢ BewG
(EINSCHRANKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVOR-
SORGE)

Die vorgeschlagene Anpassung betrifft einen Bundesgerichtsentscheid aus dem
Jahre 2011 (2C_684/2010). Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid festgehal-
ten, dass Pensionskassen gestitzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge
(Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundstlicke erwerben kénnen.
Vielmehr gilt der Bewilligungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn eine auslan-
disch beherrschte Fondsleitungsgeselischaft Grundstiicke fir einen Fonds kauft, der
Pensionskassen als Anlegern vorbehalten ist. Die vom Bundesrat vorgeschlagene
Anpassung will dies verhindern und damit den Bundesgerichtsentscheid riickgangig
machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c"* BewG ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Einschrankung sachlich nicht gerechtfertigt: Pen-
sionskassen von Schweizer Betriebsstatten missen frei sein, wie sie die Vermo-
gensanlage im Interesse ihrer versicherten Arbeithehmer und Pensionéare organisie-
ren. Zweitens halten wir es fir nicht zielflhrend und rechtsstaatlich bedenklich,
auf jeden Bundesgerichtsentscheid, in welchem das Bundesamt fir Justiz unterle-
gen ist, mit einer Gesetzesrevision zu reagieren. Drittens hétte die Bestimmung im
jetzt vorgeschlagenen Wortlaut keinen Anwendungsbereich mehr, da eine "Be-
triebsstatte des Erwerbers” vorausgesetzt ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Er-
werberin, welche lber eine Betriebsstatte verfiigt, deren Mitarbeiter versichert sind,
sondern die der Pensionskasse angeschlossene Unternehmung. Viertens wird mit
dem Revisionsvorschlag auf die heute geltende zweite Bedingung verzichtet, dass
der Erwerber fir das Grundstick von der direkten Bundessteuer befreit sein muss
(diese zweite Bedingung gilt nur noch fir den Erwerb zu gemeinnltzigen Zwecken,
Art. 8 Abs. 1 Bst. cP VEBewG) — wir verstehen nicht, warum auf diese Bedingung

Priora Services AG
Roland Gemperie | Balz-Zimmermann-Strasse 7, CH-8152 Glattbrugg | Postadresse: Postfach, CH-8058 Ziirich-Flughafen
T +41 58 269 90 97, F +41 58 269 99 28, M +41 79 516 69 69 | roland.gemperle@priora.ch | www.priora.ch



=priora

verzichtet wird. Fiinftens schliesslich 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 Fondslei-
tungsgeselischaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen natiirlich
der FINMA-Aufsicht.

2.16 Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG (Einschrankung des Bewilligungsgrundes der
Zwangsvolistreckung)

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ab.

Wie der Bundesrat im erlduternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véllig
unproblematisch angesehen, wenn ausldndische Banken oder Versicherer im bli-
chen Rahmen Hypothekarfinanzierungen gewahren, und zwar unabhangig davon,
ob sie ihren Sitz in der Schweiz oder im Ausland haben. Wie bei jeder Hypothekarfi-
nanzierung ist es dabei wichtig, dass die Bank bzw. Versicherung bei einer alifalligen
Zwangsversteigerung mitbieten kann, damit im eigenen Interesse wie auch in jenem
des Schuldners ein moglichst hoher Verwertungserios resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d
BewG ermdglicht deshalb, dass in der Schweiz zum Geschéftsbetrieb zugelassene
Banken und Versicherungen in Zwangsverwertungen und Liquidationsvergleichen
zur Deckung ihrer pfandgesicherten Forderungen Grundsticke erwerben kénnen.

Neu will der Bundesrat dies nun nur noch bei Banken und Versicherungen mit Sitz in
der Schweiz zulassen. Damit werden in der Schweiz tdtige Banken und Versiche-
rungen, welche ihren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekargeschaft be-
hindert. Dies ist eine Diskriminierung, weilche wir ablehnen.

Zudem wirde die Regelung der Systematik der Lex Koller widersprechen: Das
BewG behandelt juristische Personen mit Sitz im Ausland (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) und
ausléndisch beherrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1
Bst. c) gleichermassen als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwi-
schen verschiedenen Qualitaten von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen
Bestimmung wére dies erstmals anders.

217 Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.1.
218 Art. 8 Abs. 1" VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.1.
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219 Art. 8 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.14.

2,20 Art. 14 Abs. 4% und 4" VEBewG (Ubertragung von Bedingungen und Aufla-
gen)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Kodifizierung dieser
langst geltenden Praxis ab.

Dass die Grundbuchamter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen,
kann ohne Revision des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die
Grundbuchamter des Bundesamts fir Justiz oder durch eine Anderung der Verord-
nung erreicht werden.

2.21 Art. 15 Abs. 1 Bst. a VEBewG (nachtrédgliche Feststellung der Bewilligungs-
pflicht)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Klarstellung dieses
langst geltenden unbestrittenen Punktes ab.

2.22 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 BEH@RDE)

Wir lehnen die vorgeschlagene Anderung ab.

Zwar ist das Anliegen, das Bewilligungsverfahren zu verkilirzen, grundsatzlich unter-
stutzenswert. Doch kénnen kantonale beschwerdeberechtigte Behérden bereits heu-
te faktisch dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfligungen der
Bewilligungsbehorden ungepriift oder sogar ungeéffnet an das Bundesamt fiir Justiz
weiterleiten, wie es heute schon oft geschieht.

Aus diesem Grund rechtfertigt die vorgeschlagene Anderung es nicht, eine Revision
des BewG durchzufiihren.

2.23 Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢c VEBewG
(EINZIGE, RICHTERLICHE BESCHWERDEINSTANZ)

Wir lehnen die Anderung von Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG ab.

Art. 86 Abs. 2 BGG gilt bereits seit ldngerem und wurde in den meisten Kantonen
umgesetzt. Nur noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwer-
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deinstanz. Es liegt an diesen Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensékonomie zu
andern; es den Kantonen vorzuschreiben, wére ein nicht gerechtfertigter Eingriff des
Bundes in die Organisationsfreiheit der Kantone.

2.24  Art. 17 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.22.

2.25  Art. 19a VEBewG
Vgl. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.3.

2.26 Art. 20 Abs. 2 Bst. b, Art. 22 Abs. 2 und Art. 24 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.22.

2.27 Art. 25 Abs. 19 BewG
(NACHTRAGLICHE FESTSTELLUNG DER BEWILLIGUNGSPFLICHT)

Wir lehnen die Revision von Art. 25 Abs. 1bs BewG ab.

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich festge-
stellt werden kann, wenn der Erwerber unrichtige oder unvollstandige Angaben ge-
macht hat. Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlauternden Bericht, dass
die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht geméass dem Bundesgericht
nur dann mdoglich sei, wenn der Erwerber tduschende oder falsche Angaben macht,
nicht aber, wenn er wichtige Tatsachen verschwieg, weil er nicht danach gefragt
wurde. Das Bundesgericht hat vielmehr in seinem Urteil vom 20. Marz 2012
(UC_876/2011) lediglich verlangt, dass beim Entscheid Uber die nachtragliche Fest-
stellung der Bewilligungspflicht auch abgeklart wird, welche Angaben der Erwerber
uberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig oder unvollstandig waren. Das ist
auch richtig so.

Wir haiten es fur nicht zielfithrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Ent-
scheid des Bundesgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschéfts nicht zuzumuten, dass
sie nicht auf die Giiltigkeit des Rechtsgeschéfts vertrauen kann, weil die Bewilli-
gungspflicht der erwerbenden Partei unsorgfaitig abgeklart wurde.
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Art. 26 Abs. 4 Bst. ¢ VEBewG sowie Art. 27 VEBewG

Die vorgeschlagene Anderung des Verfahrens fiir die Beseitigung eines recht-
widrigen Zustandes rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Klagen auf die Beseitigung eines rechtswidrigen Zustandes sind selten und haben in
der Vergangenheit nicht zu nennenswerten Problemen gefuhrt.

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)

Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.
Art. 31 VEBewG (Art. 321°'s StGB)
Diese rein redaktionelle Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 32 VEBewG
(VERJAHRUNG)

Diese Anpassung an das neue Verjdhrungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex
Koller nicht und hatte schon bei der Revision des Verjahrungsrechts vorgenommen
werden kénnen.

Art. 33 VEBewG
(EINZIEHUNG)

Diese Anpassung an das geltende Einziehungsrecht rechtfertigt eine Revision der
Lex Koller nicht, fiihrt es doch nicht zu einer Anderung der geltenden Rechtslage.

Ubergangsbestimmungen

Nachdem wir eine Revision der Lex Koller ablehnen, eriibrigt sich ein Kommentar zu
den Ubergangsbestimmungen.
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Mégliche Erweiterungen

Art. 1 Abs. 2 VEBewG / Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG / Art. 9 Abs.
1 Bst. d VEBewG:
BETRIEBSSTATTEGRUNDSTUCKE

Wir lehnen die Wiederunterstellung der Betriebsstittegrundstiicke unter die
Lex Koller ab.

Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG

Standortattraktivitit bewahren: Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien
(sog. Betriebsstattegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausge-
nommen, um durch ausléndische Investitionen die Schaffung neuer Produktions-
und Dienstleistungsbetriebe zu erméglichen. Diese moderate Offnung des

Immobilienmarktes fur Personen im Ausland war fur die Schweizer Volkswirtschaft
erfolgreich. Weder bestreitet der Bundesrat diese Tatsache, noch legt er im erlau-
ternden Bericht nachvoliziehbar dar, welche konkreten Ziele nun mit der Wiederun-
terstellung von Betriebsstattegrundstiicken verfolgt werden und welche konkrete
Wirkung damit erzielt werden soll. Damit ist auch klar: 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 Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der Unternehmenssteuerreform
[If und der allgemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die Schweiz mehr denn
je darum bemdihen, ihre Attraktivitdt als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu
bewahren und Rechtssicherheit zu gewéhrleisten.

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt fur Justiz eingeholte Regulie-
rungsfolgenabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 halt fe‘st,k
dass die vorgeschlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskos-
ten, Erklarungsbedarf gegentber dem Ausland und anderen Nachteilen fihren und
keine Entspannung auf den Mietermarkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeab-
schatzung). Mit seiner Revisionsidee wirde der Bundesrat genau das Gegenteil
dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der Revision anfihrt.

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstétte Liegenschaften zur
Diskussion stellt, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden,
wonach Schweizer Boden Schweizern gehéren soll, resp. mit dem Zweck der Lex
Koller, "die Uberfremdung des einheimischen Bodens zu verhindern" (Art. 1 BewG).
Die Regulierungsfolgenabschatzung Fahrlander halt jedoch fest, dass die Mass-
nahme nichts, resp. erhebliche Nachteile brachte.
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Grundsitzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fir steigende Mietpreise im
Wohnbereich ist, dass gemass geltendem Recht auch Auslander in Geschéftsbauten
investieren durfen. Vielmehr zeigt die jungste Entwicklung auf dem Mietmarkt fir
Gewerbeflachen, dass Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem grosseren
Angebot an Gewerbeflichen und damit grundséatzlich zu tieferen Mietpreisen fith-
ren. Namentlich sind die Mietpreise fur Blro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen in letz-
ter Zeit deutlich gesunken.

Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Insbesondere haben
schliesslich steigende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die
Miet- und Wohnimmobilienpreise hdngen von Angebot und Nachfrage ab. Primére
Ursachen flr steigende Mieten im Wohnbereich sind ~ wie auch die Regulierungs-
folgenabschatzung Fahrlander zeigt — nicht ausléndische Investoren oder eine zu
liberale Lex Koller, sondern

. das stetige Bevélkerungswachstum, namentlich durch Zuwanderung; hier hat
das Volk durch Annahme der Masseneinwanderungsinitiative ein Korrektiv ge-
schaffen;

. steigende Anspruche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980
pro Person 34m?, heute 45m?) und Qualitéat und Ausstattung der Wohnungen,
sowie demographische Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerzie-
henden-Haushalten fithren;

. die beschrankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fur Woh-
nen reserviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Méglich-
keit der Verdichtung;

Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozititsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegenseitig-
keitsvorbehalte (sog. Reziprozitatsklauseln), z.B. ltalien (Art. 16 Codice Civile): Da-
nach stehen Auslédndern in ltalien dieselben Rechte wie Italienern im entsprechen-
den Staat zu. Schon heute dlrfen deshalb Schweizer in Italien Immobilien nur unter
denselben Bedingungen kaufen, unter welchen auch ein ltaliener gemass der Lex
Koller Wohnimmobilien in der Schweiz erwerben durfte, nhamentlich Ferienwohnun-
gen und -hauser von weniger als 200 m? und weniger als 1'000m? Grundstiickflache
sowie Geschaftsliegenschaften (vgl. die Fallbeispiele auf der Website des italieni-
schen Aussenministeriums (sog. Farnesina)
http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wirden nun
Betriebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hitte dies zur Konse-
quenz, dass auch Schweizer keine Betriebsstéatteliegenschaften mehr in ltalien er-
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werben durften, sofern sie diese nicht selbst flir eigene betriebliche Zwecke nutzen.
Ahnliche Probleme kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stellen. Mit einer Ver-
scharfung der Lex Koller wiirde sich damit die Schweiz bei Investitionen in Grund-
stiicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhéngig davon, ob ausléndische Staaten einen solchen ausdriicklichen
Reziprozitdtsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von auslandi-
schen Staaten als Diskriminierung ihrer Staatsbirger empfunden werden und zu
Gegenmassnahmen fuhren. Wir erachten dies nicht als den richtigen Weg.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d VEBewG
(KANTONALISIERUNG)

Abzulehnen ist auch die vom Bundesrat als Milderung vorgeschlagene Kantonalisie-
rung durch Einflihrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fir Tourismus- oder
tourismusnahe Gewerbe. Vollzugsprobleme dirften sich damit vermehren und ver-
scharfen.

) Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kan-
tonale Rechtszersplitterung fihrt zu administrativem Mehraufwand und scha-
det dem Standort Schweiz.

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgriinde keine Lésung ist, hat der
Bundesrat selbst im Jahre 1997 bereits in der Botschaft zur Revision der Lex
Koller in aller Deutlichkeit festgehalten:

"Einerseits bestehen dagegen (verfassungs)rechtliche Bedenken; andererseits
ist eine Rechtszersplitterung beim Grundstiickerwerb und eine einheitliche
Wirtschaftsverfassung vor dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisie-
rung nicht wiinschbar. Eine Kantonalisierung der Bewilligungspflicht wiirde
insbesondere bei den Betriebsstétten Vollzugsprobleme ergeben; statt der
gewinschten Erleichterungen kénnte es zu einem administrativen Mehrauf-
wand kommen. Mehrheitlich werden heute ndmlich Betriebsstéttenbewilligun-
gen erteilt, welche Grundstiicke in mehreren Kantonen erfassen. Hin und wie-
der sind vom Erwerb einer Betriebsstétte oder Anteilen davon iiber die Hélfte
aller Kantone betroffen. In solchen Féllen miisste ein ausléndischer Gesuch-
steller inskiinftig von Kanton zu Kanton die Bewilligungspflicht abkléren, bevor
er die bisher geltenden Verfahren einleiten kann. Die Befreiung vom Bewilli-
gungserfordernis in einzelnen Kantonen wird ihm deshalb wenig niitzen." BBI
1997 Il 1245.
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Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch unein-
geschrankt zutreffend.

. Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem Auslan-
der der Erwerb von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen, Konzerthal-
len, Kongresszentren, Kliniken — inwiefern ist eine Klinik tourismusnah? — Mu-
seen und Einkaufszentren in Tourismusregionen méglich sein, nicht aber von
anderen Einrichtungen wie z.B. Theatern, Event- und Mehrzweckhallen, Res-
taurants, Vergnigungsparks, Altersresidenzen, Jugend- oder Studentenwoh-
nungen, Parkh&dusern, allgemeinen Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich
oder Raststétten), ja Uberhaupt Geb&uden, die einer Region einen volkswirt-
schaftlichen Nutzen bringen, wie z.B. neue Arbeitspldtze? Und warum sollen
nur Tourismusregionen davon profitieren? Letztlich zeigen die Ausnahmen
nur, dass das mit der Revision von 1995 angestrebte Ziel, Anreize fiir Investiti-
onen zu schaffen, die neue Produktions- und Dienstleistungsbetriebe ermégli-
chen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiederunterstellung von Betriebs-
stattegrundstiicken gerade auch deshalb verfehit ist.

) Drittens fuhren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgriinde zu schwieri-
gen Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller &hnlich kompliziert
wird wie z.B. die Mehrwertsteuer. Durfen z.B. als "Sportanlage" nur die dem
Sport dienenden Fléchen erworben werden oder auch die zur Finanzierung
unerldsslichen Retail- und Geschaéftsfidchen (wie beim Stade de Suisse, Sankt
Jakob-Stadion, AFG Arena)? Wo ist die Grenze zwischen einem Einkaufszent-
rum und einem grésseren Lebensmittelgeschaft, zwischen einer Klinik und ein
paar Arztpraxen? In welchem Umfang durfen Flachen mit anderer Nutzung
hinzuerworben werden? Es ist zu befirchten, dass hier ein administratives
Ungetim geschaffen wird, das von jedem Kanton auf unterschiedliche Weise
"gehalten” wird.

Art. 1 Abs. 2 VEBewG
(VORBEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschrankung des Erwerbs von Betriebsstatte-
grundsttcken einzufiihren, um nachher diese Regelung Uber den Vorbehalt von vol-
kerrechtlichen Vertragen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder fur zahireiche Staaten aus-
zuhebeln. Die Frage, ob Auslander in der Schweiz Grundstiicke erwerben kénnen,
darf nicht nach mehr oder weniger zufilligen Kriterien fiir verschiedene Staa-
ten unterschiedlich beantwortet werden.

Zum Beispiel gewéhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
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Jjapanischen Investoren in der Schweiz eine Inldnderbehandlung (Art. 87) sowie eine
Meistbeginstigung gegeniiber Angehdrigen von Drittstaaten (Art. 87). Diese gilt
auch bei Investitionen in Immobilien (Art. 85 (c) (viii)). Zwar hat die Schweiz wegen
der Lex Koller in Bezug auf diese Bestimmungen einen Vorbehalt angebracht (An-
nex Ill, Appendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich nicht auf
Betriebsstéttegrundstiicke. Die Schweiz darf deshalb fiir japanische Investoren nicht
nachtréglich Beschrénkungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken einfiih-
ren. Im Ergebnis wéren damit japanische Investoren aufgrund des Vorbehalts von
Staatsvertrdgen von den Beschrénkungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstui-
cken ausgenommen. Ahnlich ist die Situation in Bezug auf Abkommen mit anderen
Landern, welche nach 1995 abgeschlossen wurden.

Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ BewG
(IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Verschirfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab.

Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben,
"deren Anteilsscheine auf dem Markt regelmassig gehandelt werden". Wenn nun der
Bundesrat vorschlagt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteils-
scheine an einer Bérse in der Schweiz kotiert sind, hétte dies gravierende Konse-
quenzen. Von den rund 50 Immobilienfonds in der Schweiz ist nur ein Teil bérsenko-
tiert. Die nicht kotierten Immobilienfonds waren gezwungen, ihre Anteilsscheine ko-
tieren zu lassen, was Kosten fiir die Schweizer und ausléndischen Anleger verur-
sacht (grossteils Schweizer Pensionskassen und damit wir alle). Die Massnahme
kédme einer kostspieligen Schikane gleich, ohne dass damit den Zielen der Lex
Koller Genlige getan wrde.

Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG
(IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN)

Wir lehnen die Wiederunterstellung von bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften unter die Bewilligungspflicht ab.

Der Erwerb von Aktien an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst im
Jahre 2005 von der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengesellschaften
den Gang an die Borse zu erméglichen und ausldndische Investoren anzuziehen.
Sodann wurden erst per 1. Méarz 2013 SICAV, d.h. Investment-Aktiengesellschaften
mit variablem Kapital, von der Bewilligungspflicht ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung macht keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heutzuta-
ge durch einheimische Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen,
Versicherungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beginstig-
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ten und Versicherten investieren muissen und wegen der historisch tiefen Zinsen
kaum Anlagen mit attraktiver Rendite finden. Dieser Anlagenotstand ist hausge-
macht. Auslander 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 Gesamtimmobilienmarkt
klein. Zudem investieren kotierte Immobiliengeselischaften hauptséchlich in Gewer-
beliegenschaften; der Anteil der von bérsenkotierten Immobiliengesellschaften ge-
haltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7% des gesamten Mietwohnungsbestan-
des aus. Die groéssten Eigentimer von Mietwohnungen sind vielmehr Privatpersonen
(67%), der Staat und Genossenschaften (16%), Pensionskassen (7%), Versicherun-
gen (4%), Anlagestiftungen (3%) und Immobilienfonds (2%). Es ist damit absurd an-
zunehmen, Investitionen der bérsenkotierten Immobiliengesellschaften héatten eine
preistreibende Wirkung auf Immobilien. Auch profitieren damit Ausldnder nur in ver-
schwindend kleinem Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend waren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir
gehen davon aus, dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengeselischaften
dekotieren lassen miissten, um verhindern zu kénnen, dass Ausldnder weiterhin
Aktien erwerben kénnen. Betroffen von einer Dekotierung wéaren zahlreiche Schwei-
zer Pensionskassen, Versicherungen und Kleinaktionare, die ihre Aktien nicht mehr
zum marktbasierten Preis Uber die Borse verkaufen kéonnten, da die Markteffizienz
abnahme. Damit gefahrdet die Vorlage die BVG-Vermdgen sowie die Versicherungs-
und Sparkapitalien vieler Schweizer Birger. Die Vorlage ist auch aus diesem Grund
klar abzulehnen.

* k k k %k

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgeset-
zes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schédlich
fur die schweizerische Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vor-
lage demnach ab.

Fur allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfigung.

Freundliche Griisse
Priora Services AG
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Richard Zgraggen
Managing Director CFO
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Eidgendssisches
Justiz und Polizeidepartement EJPD
3003 Bern

Gimligen, 20. Juni 2017 bhof

Anderung des Bundesgesetztes lber den Erwerb von Grundstlicken durch

Personen im Ausland
Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Bundesratin

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. M&rz 2017 und danken Ihnen fiir die Gelegenheit, zur
Teilrevision des Bundesgesetzes liber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
(BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Gerne lassen wir Ihnen unsere Stellungnahme per email zukommen. Wir bezeichnen das geltende
Gesetz und die geltende Verordnung mit "BewG" bzw. "BewV" und die Revisionsvorlage mit
"VEBewG".

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvorlage veranlasst hat, kann
ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse Verordnungsénderung (wie von NR Hodgers verlangt)
umgesetzt werden; eine Gesetzesrevision ist deshalb nicht notig. Wir sind erstaunt, dass der
Entwurf die Erfiillung des Postulat Hodgers zu einem Hauptzweck erhebt - hatte doch der Bundesrat
in einer Medienmitteilung vom 1. April 2015 Kernelemente einer Teilrevision angekiindigt, welche
heute nur noch zur Diskussion gestellt werden.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend, weitgehend unnétig und
in manchen Féllen gar schéadlich.

Insbesondere aber lehnen wir die "zur Diskussion gestellten" méglichen Erweiterungen der
Vorlage ab:

Erstens hat der Stédnderat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt vor weniger
als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage derselben Vorschldge innert so kurzer Frist
ist politisch nicht erwiinscht; materiell besteht zudem kein Anlass dafir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen geméass der vom Bundesamt fur Justiz
eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015
wirkungslos und werden als schédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschétzung
aufzeigt, fihren die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erklarungsbedarf gegeniiber dem Ausland
und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten méglichen Erweiterungen sind zudem nicht sachgerecht und beruhen
auf falschen Annahmen und Interpretationen: Auslandische Investoren spielen heute auf dem
schweizerischen Immobilienmarkt kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteil durch
einheimische Investoren dominiert. Es sind insbesondere Pensionskassen, Versicherungen und
andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglinstigten und Versicherten investieren
missen. Wegen der historisch tiefen Zinsen finden sie kaum Anlagen mit attraktiver Rendite. Der
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bestehende Anlagenotstand ist also hausgemacht. Ausldndische Investoren kommen in diesem
Marktumfeld kaum je als Kaufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistreibenden Einfluss auf
die Mietmiirkte. Im Geschéaftsbereich hat die (hausgemachte) erhéhte Investitionstatigkeit der
vergangenen Jahre zu einer Erhdohung des Flachenangebots gefiihrt, so dass die Mietpreise fir Biro-
, Gewerbe- und Verkaufsflachen nun sinken. Und die Ursache fiir steigende Mietpreise im
Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern das stetige
Bevdlkerungswachstum, der steigende Fladchenbedarf pro Person, die beschrénkte Grésse der Bau-
und insb. Wohnzonen sowie die noch ungeniigenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.
Schweizerische und - soweit Uberhaupt vorkommend - ausldndische Investitionen in Rendite-
Immobilien fiihren zu einer Ausweitung des Angebots und damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten Inhalten erweiterten
Revision waren substanziell: Wegen der neu erforderlichen Bewilligungen
(Betriebsstattegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen) wiirde eine solche Revision zu
erheblichem administrativen Aufwand fir die Gesuchsteller und Behérden sowie zu erheblichen
personellen Konsequenzen bei den Kantonen und Gemeinden fithren. Die diesbeziigliche Schatzung
im erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten wir deshalb far
ungenligend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den grdsseren Kantonen ist mit einem
deutlich starker steigenden Personalaufwand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken gegeniiber, was bei den
Kantonen zu Ausfallen von Handanderungssteuern fihren wird.

Insgesamt ist die Vorlage auslidnderdiskriminierend und nicht vereinbar mit bestehenden
Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir die Schweiz wichtigen Prinzip des freien
Marktzugangs und schadet damit dem Produktions- und Dienstleistungsstandort Schweiz.

Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primar mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit einem punktuellen
Liberalisierungsbegehren zu begriinden, ist unangemessen und fragwirdig. Das Postulat Hodgers
wurde 2011 eingereicht. Es hatte, nachdem es im Dezember 2012 durch den Nationalrat
angenommen wurde, rasch durch die Anderung der Verordnung (BewV) umgesetzt werden kénnen.
Eine Gesetzesrevision ist nicht erforderlich; auch Nationalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat nur
eine Anderung der Verordnung verlangt. Heute wird die verzogerte Umsetzung als Vorwand
benutzt, um eine Teilrevision der Lex Koller zu begriinden. Dies stellt die Glaubwirdigkeit des
gesamten Vorhabens in Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberalisierung mit
einem Sammelsurium von punktuellen Verschdrfungen anreichert: Mit dem Nachflihren der
Gerichts- und Behdrdenpraxis, Rickgangigmachung von Gerichtsentscheiden, Klarstellungen und
sprachlichen Neufassungen sowie Vorschldgen zur Anderung der Behérdenorganisation. Keine dieser
weiteren vorgeschlagenen Anderungen rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht
zwingend und grdsstenteils unndgtig.

Unverstandlich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen fir die
betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wichtigsten Anderungen lediglich
"zur Diskussion gestellt” werden - nachdem der Bundesrat am 1. April 2015 diese bereits als
wichtigste Bestandteile der geplanten Revision mit Blick auf eine Vernehmiassung angekindigt
hatte. Die Wiederunterstellung von Betriebsstétteliegenschaften (inkl. Ausnahmen fir das
Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion 13.3975 Badran, welche vom Stédnderat am 2. Juni 2014
abgelehnt wurde. Die Aufhebung der Moglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bdrsenkotierten
Immobiliengesellschaften und Einschréankungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn
auch etwas weitergehende als die nun "zur Diskussion gestellten") waren Gegenstand der Motion
13.3976 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt wurde.
Konsequenterweise wére es sachlich richtig gewesen, wenn der Bundesrat den Entscheid der
Legislative respektiert hatte und nun nicht versuchen wirde, diesen Entscheid mittels einer neuen
Revisionsvorlage kurzerhand umzustossen.
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Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verédndert. Der Markt bei den
Geschaéftsliegenschaften hat sich abgekiihlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teilweise
ahnliche Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmilassung gegebene Vorlage zeigt, dass der Bundesrat
offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder faktisch begrindbaren Handlungsbedarf noch
gute Argumente daflir gibt, in die Lex Koller integrierte Modernisierungen wieder riickgéngig zu
machen. Konsequenterweise hatte also auf die Vorschldge - und auf die gesamte Teilrevision -
verzichtet werden sollen. Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von
Betriebsstéatteliegenschaften und die Aufhebung der Mdglichkeit des Erwerbs von Anteilen an
bérsenkotierten Immobiliengesellschaften und Einschrédnkungen beim Erwerb von Anteilen an
Immobilienfonds nun - entgegen dem Willen des Parlaments und nicht sachlich begrindbar - "zwar
nicht vorschlagt”, diese aber "als mogliche Erweiterung der Vorlage zur Diskussion” stellt, wirft
Fragen auf. Denn der Bundesrat definiert grundsatzlich: Vernehmlassungen sind dazu da, "Vorhaben
des Bundes von erheblicher politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, dkologischer, sozialer oder
kultureller Tragweite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzugstauglichkeit und Akzeptanz hin zu
prifen" (Bundesrat). Die zur Diskussion gestellten Verschdrfungen iiberzeugen offenbar
weder das federfithrende Departement noch den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als
Optionen in die Vernehmlassung zu geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen
werden (!), ist intransparent und fragwirdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einfiihrung eines Art. 8 Abs. 1 und 1'*" VEBewG ab. Das Anliegen kann
ohne Gesetzesianderung durch eine Revision von Art. 8 der Verordnung realisiert werden.
Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum sonstigen
Regelungsgehalt der Lex Koller) nebensadchlichen Punkt. Drittstaatsangehérige mit
Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlassungsbewilligung C,
kénnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossenschaften erwerben, weil die
Ausnahme flir den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG) gemass der Verordnung
nur bei einem unmittelbaren Erwerb einer natirlichen Person auf deren persdnlichen Namen gilt
(Art. 8 BewV). Wenn diese Liberalisierung (notabene die einzige in der gesamten Vernehmlassung
vorgeschlagene Lockerung) umgesetzt werden soll, so geschieht dies am einfachsten durch eine
Anderung von Art. 8 BewV. Damit ware dem Postulat Hodgers Genilige getan - welches ja
ausdricklich eine Verordnungsanderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich
nicht; der Bundesrat hatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenommenen
Vorstoss langst mittels einer Verordnungsianderung umsetzen kénnen. Dies gilt auch fiir eine
allfallige Wiederverdusserungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn die gestiitzt darauf gemietete
Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvoliziehbar ist, diese geringfligige
Anpassung zum Grund fir eine weit gehende Gesetzes-Teilrevision zu erkiaren.

Das Postulat Hodgers kdnnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt werden
Art. 8 BewV
Als Erwerb einer Wohnung durch eine natirliche Person (Art. 2 Abs. 2 Bst. b,
7 Bst. j, 8 Abs. 3 sowie 9 Abs. 1 Bst. c und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelbare
Erwerb auf deren persénlichen Namen

und bei
Mieteraktiengesellschaften, deren Grindung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte,
der Erwerb von Anteilen im entsprechenden Umfang.
iese innerhalb zweier Jahre wieder
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Weitere Anderungen

Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren Anderungen» (der
Nummerierung der Artikel im VEBewG folgend):

Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e sowie Abs. 1°** VEBewG
(HAUPTWOHNUNGEN)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaatenangehérige
lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfilhrung einer Verausserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 bendétigen Drittstaatenangehérige (Nicht-EU/EFTA-Staatsangehdrige) mit
Wohnsitz in der Schweiz flir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr. Dies
ermdglicht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie ein
aufwandiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen missen. Diese sinnvolle Regelung
wirde nun riickgangig gemacht, womit auch in klaren Fallen unnétige Bewilligungsverfahren
durchgefiihrt werden miissten. Dies widerspricht dem seitens des Bundesrates formulierten Ziel,
den administrativen Aufwand bei der Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlduternder
Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Verdusserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in die Schweiz
ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangestellten, zu ermdéglichen, unkompliziert
und ohne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu erwerben. Fiir EU-Staatsangehdrige ist
die Verdusserungspflicht unzuléssig und wird vom Bundesrat deshalb zu recht nicht vorgeschlagen.
Die nun seitens des Bundesrates vorgeschlagene Verdausserungspflicht fur Drittstaatsangehdrige
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: Behdrden hatten mit hohem administrativen Aufwand und mit
(neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rechnen: Kann ein wegziehender
Drittstaatsangehoriger seine Wohnung nicht innert Frist veraussern, werden die Behérden eine
Fristerstreckung gewahren mtssen. Und sollte ein Wegzlger die Wohnung nicht von sich aus
verdussern, zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen misste, wird den Behdrden ein
betrédchtlicher 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. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).
Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen. Weil diese am
ehesten Uber die Mittel fir den Erwerb eines Eigenheims verfiigen, ist zu beflrchten, dass die
Schweiz infolge der Wiederveradusserungspflicht gerade fir diese an Attraktivitat als Arbeitsort
einblissen wird. Es ist fragwirdig, den Zuzug von weniger qualifizierten Arbeitskréften, die eine
Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten wollen, mit dem Postulat Hodgers zu férdern, den
Zuzug von hochqualifizierten Spezialisten aber zu erschweren — zumal Wohnbaugenossenschaften
oft in betrachtlichem Masse von staatlicher Unterstiitzung profitieren (Uber die verbilligte Abgabe
von Bauland durch Gemeinden, Vergiinstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de
roulemont) und andere kommunale und kantonale Forderungsmittel).

Ein Handlungsbedarf besteht nicht: Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Drittstaatsangehdriger ist
bereits heute limitiert und wird sich mit der Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative weiter
reduzieren. Zudem entscheiden sich nur sehr wenige unter ihnen, Wohneigentum zu erwerben.
Schliesslich verdussern viele wegziehende Drittstaatsangehérige ihre Liegenschaft beim Wegzug
freiwillig wieder, um an ihrem neuen Wohnort eine Wohnung zu erwerben.

Art. 2 Abs. 3 VEBewG
(MINDESTWOHNANTEILSVORSCHRIFTEN)

Wir lehnen es ab, die maximal zuldssige Quote von Wohnungen, welche gestiitzt auf Art. 2
Abs. 3 BewG erworben werden konnen, auf einen Drittel zu beschridnken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Wohnungen, doch
gilt gemadss der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil nicht mehr als die Haélfte
ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bewahrt. Eine Senkung auf einen Drittel hitte keinen
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entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobilienmarkt.
Zudem flahrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fir Justiz (BJ) eingeholten
Regulierungsfolgenabschétzung noch mehr zu raumplanerisch unerwtinschten Effekten als heute.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG / Art. 19a VEBewG)

(UMNUTZUNG)

Wir lehnen eine Einfiihrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlauternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von
Betriebsstdttegrundstiicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in
einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 II 361, Erw. 5). Die
vorgeschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehérden bei Umnutzungen
Kontrollfunktionen im Bereich der Lex Koller zu Gbertragen (Art. 19a VEBewG). Bereits heute dauern
Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) lange. Wenn die Baubewilligungsbehdérden inskinftig
auch noch prifen missten, ob der Eigentiimer eine Person im Ausland ist, und den Eigentimer im
Zweifelsfall an die Bewilligungsbehdrde verweisen miissten, fihrt dies zu einer weiteren
Verldngerung des Verfahrens. Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem
effizienten Baubewilligungsverfahren und schwacht letztlich die Konkurrenzféahigkeit der Schweiz als
Wirtschaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stddtischen Gebieten heute
aus stiadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und oft von der
offentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quartierplanverfahren
angestossen werden. Wenn man ausldndischen Eigentiimern verbietet, zu solchen Umnutzungen
Hand zu bieten, wird im Ergebnis die wiinschenswerte Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum
verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und raumplanerischen Zielen diametral, wonach es
auch darum geht, in Bezug auf Infrastruktur und Verkehr erschlossene Grundstiicke der
Wohnnutzung zuzufiihren.

Der Bundesrat Ubersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke schon aus
raumplanungsrechtlichen Grinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden dirfen. 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 zusétzliche
Regelung im Bewilligungsgesetz erweist sich auch vor diesem Hintergrund als unnétig.

Art. 4 Abs. 2 Bst. b VEBewG

(SITZVERLEGUNG INS AUSLAND)

Die rein redaktionelle Anderung des heutigen Art. 4 Abs. 2 BewG (neu Art. 4 Abs. 2 Bst. b VEBewG)
ist unndtig und rechtfertigt eine Revision der Lex Kofler nicht.

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

Wir lehnen eine ausdriickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Bestimmung unvollstandig: Nicht erwdhnt wird die heute in der Praxis
geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit auslandischen Beglinstigten
ausnahmsweise zulassig ist, wenn die Beginstigten Verwandte in gerader Linie des Settlors oder
dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu dessen
Beglinstigten Personen im Ausland gehdren, gilt nicht generell als Person im Ausland, sondern nur
beim Erwerb von Grundstiicken flr den betroffenen Trust.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b”s VEBewG

(VERMUTUNG DER AUSLANDISCHEN BEHERRSCHUNG BEI AUSLANDISCHER MEHRHEIT IM
GESCHAFTSFUHRENDEN ORGAN)

Wir lehnen die Einfiihrung einer solchen Vermutung ab.
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Die heutigen Vermutungstatbestdnde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen hinreichend
sicher, dass Personen im Ausland Uber juristische Personen keine bewilligungspflichtigen
Grundsticke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermutungstatbestande entsprechen den
gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs. 2 OR,
Art. 135 FinfraG, Art. 3bis BankG), international sowie in vielen internationalen
Rechnungslegungsstandards verwendet werden. Ein neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf
die Zusammensetzung des geschéftsfiilhrenden Organs (besser wére ohnehin der im Fusionsgesetz
und OR verwendete Begriff des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum
dar und ist Gberflissig.

Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Firmen unndtig
ein, flir den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung unabhangig von der Nationalitét die besten
Personen auszuwahlen.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b'*" und Abs. 2 Bst. c VEBewG / Art. 6 Abs. 4 BewG (BEHERRSCHUNG
VON IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Revision dieser Bestimmung ab.

Der Regelungsgehalt des erst 2013 in Kraft getretenen Art. 6 Abs. 4 BewG l&sst sich nicht einfach
erfassen - er ist ein Beispiel einer missgliickten Revision und Gesetzesredaktion. Ebenso
nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter "die Vermdégensverwaltung
wahrnehmen"” verstanden? Die wesentlichen Investitions-, also Kauf- und Verkaufsentscheide? Oder
das allgemeine Asset Management? Oder das Property Management? Wir halten es fiir nicht sinnvoll,
eine inhaltlich unklare Bestimmung durch eine andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine
weitere Vermutung unter anderen fiir eine auslandische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermégensverwaltung" ein im Kollektivanlagengesetz
(KAG) besetzter Begriff. Gemass Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes fur Justiz (Leitfaden fir
die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefiihrte Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das
Gebot der Kohédrenz auch Uber die Grenzen des einzelnen Erlasses hinaus (externe Koh&renz).
Indem im BewG die "Vermdgensverwaltung" eingefiihrt wird, werden hier Unklarheiten geschaffen,
die unerwinscht sind.

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlduternden Bericht angesprochene
Umstand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizerischer Vermdgensverwaltung nach
geltendem Recht immer als schweizerisch gelten”, nicht korrigiert. Die vorgeschlagene neue
Vermutung wiirde gerade nicht greifen, wenn die "Vermdégensverwaltung"” schweizerisch ist bzw.
durch Schweizer wahrgenommen wird.

Art. 6 Abs. 2 Bst. d und Abs. 2" Bst. d VEBewG (RUCKZAHLBARE M TTEL)

Die rein sprachliche Neufassung der seit Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes geltenden
Bestimmung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 6 Abs. 2% Bst. c VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.7

Art. 6 Abs. 2P Bst. d VEBewG
Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.8

Art. 6 Abs. 3 Bst. c VEBewG
Vgl. die Ausfuihrungen in Abschnitt 2.8

Art. 6 Abs. 4 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.7

Art. 6 Abs. 5 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.8
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Art. 7 Bst. a und b VEBewG

(VERMACHTNISNEHMER)

Wir lehnen die Revision von Art. 7 BewG ab.

Betreffend Vermachtnisnehmer rechtfertigt die Nachfiihrung der unbestrittenen Praxis, welche das
Bundesgericht bereits vor 35 Jahren begriindet hat, keine Revision der Lex Koller. Zudem werden
eingesetzte Erben, die geméss dem Bundesgerichtsentscheid vom 15. Juli 1982 (BGE 108 Ib 425 =
Pra 72, 1983, Nr. 123) ebenfalls befreit sind, in Art. 7 Bst. a VEBewG nicht erwahnt, so dass sich die
Frage stellt, was nun die Revision diesbezliglich bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrankung fiir den Fall, dass dem Erwerber oder dessen Kindern
unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohneinheit in einem Apparthotel in
der Schweiz gehért. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG gilt namlich nicht nur fir die Ubertragung
einer einzelnen Zweit- oder Ferienwohnung, sondern auch flr Investitionsobjekte wie
Mehrfamilienhduser, welche im Familienbesitz sind (z.B. aus Zeiten vor dem Inkrafttreten des
Bewilligungsgesetzes). Diese kdnnten nun nur noch auf Erwerber Ubertragen werden, welche keine
Zweit- oder Ferienwohnung besitzen. Diese Einschrankung stellt eine sachlich nicht zu
rechtfertigende und letztlich diskriminierende Massnahme dar.

Zudem ergdbe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, flir welchen eine solche
Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu Gbertragen, miissten die Eigentiimer damit
auf ihren Tod warten. Dadurch wiirde unnétig in die Freiheit von Auslandern bei der Nachlassplanung
eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c”s BewG
(EINSCHRKNKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVORSORGE)

Die vorgeschlagene Anpassung betrifft einen Bundesgerichtsentscheid aus dem Jahre 2011
(2C_684/2010). Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid festgehalten, dass Pensionskassen
gestutzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge (Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ BewG) nicht nur selbst
(direkt) Grundsticke erwerben kénnen. Vielmehr gilt der Bewilligungsgrund der Personalvorsorge
auch, wenn eine ausléndisch beherrschte Fondsleitungsgesellschaft Grundstiicke fur einen Fonds
kauft, der Pensionskassen als Anlegern vorbehalten ist. Die vom Bundesrat vorgeschlagene
Anpassung will dies verhindern und damit den Bundesgerichtsentscheid riickgédngig machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. c und c”* BewG ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Einschrédnkung sachlich nicht gerechtfertigt: Pensionskassen von
Schweizer Betriebsstatten mussen frei sein, wie sie die Vermdgensanlage im Interesse ihrer
versicherten Arbeitnehmer und Pensionare organisieren. Zweitens halten wir es fiir nicht zielfihrend
und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichtsentscheid, in welchem das Bundesamt
far Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevision zu reagieren. Drittens hétte die Bestimmung im
jetzt vorgeschlagenen Wortlaut keinen Anwendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstatte des
Erwerbers" vorausgesetzt ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche lber eine
Betriebsstatte verfligt, deren Mitarbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse
angeschlossene Unternehmung. Viertens wird mit dem Revisionsvorschlag auf die heute geltende
zweite Bedingung verzichtet, dass der Erwerber fiir das Grundstiick von der direkten Bundessteuer
befreit sein muss (diese zweite Bedingung gilt nur noch flir den Erwerb zu gemeinniitzigen Zwecken,
Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢’ VEBewG) - wir verstehen nicht, warum auf diese Bedingung verzichtet wird.
Funftens schliesslich widerspricht der Vorschlag dem Umstand, dass der Bundesrat den Erwerb von
Aktien an bdrsenkotierten SICAV weiterhin zulassen will mit dem Argument, SICAV unterstinden der
Aufsicht der FINMA. Auch Fondsleitungsgesellschaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds
unterstehen naturlich der FINMA-Aufsicht.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG (Einschridnkung des Bewilligungsgrundes der
Zwangsvollstreckung)

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ab.
Wie der Bundesrat im erlduternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véllig unproblematisch
angesehen, wenn ausldndische Banken oder Versicherer im {iblichen Rahmen
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Hypothekarfinanzierungen gewéahren, und zwar unabhangig davon, ob sie ihren Sitz in der Schweiz
oder im Ausland haben. Wie bei jeder Hypothekarfinanzierung ist es dabei wichtig, dass die Bank
bzw. Versicherung bei einer allfadlligen Zwangsversteigerung mitbieten kann, damit im eigenen
Interesse wie auch in jenem des Schuldners ein moglichst hoher Verwertungserlds resultiert. Art. 8
Abs. 1 Bst. d BewG ermdglicht deshalb, dass in der Schweiz zum Geschéftsbetrieb zugelassene
Banken und Versicherungen in Zwangsverwertungen und Liquidationsvergleichen zur Deckung ihrer
pfandgesicherten Forderungen Grundstiicke erwerben kénnen.

Neu will der Bundesrat dies nun nur noch bei Banken und Versicherungen mit Sitz in der Schweiz
zulassen. Damit werden in der Schweiz tdtige Banken und Versicherungen, welche ihren Sitz nicht in
der Schweiz haben, beim Hypothekargeschéaft behindert. Dies ist eine Diskriminierung, welche wir
ablehnen.

Zudem wiirde die Regelung der Systematik der Lex Koller widersprechen: Das BewG behandelt
juristische Personen mit Sitz im Ausland (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) und auslandisch beherrschte
juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1 Bst. c) gleichermassen als Person im
Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen verschiedenen Qualitdaten von Personen im Ausland.
Mit der vorgeschlagenen Bestimmung wére dies erstmals anders.

Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.1

Art. 8 Abs. 1'*" VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.1

Art. 8 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.14

Art. 14 Abs. 4°'° und 4" VEBewG (Ubertragung von Bedingungen und Auflagen)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Kodifizierung dieser ldngst geltenden
Praxis ab.

Dass die Grundbuchamter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen, kann ohne Revision
des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die Grundbuchdmter des Bundesamts flr
Justiz oder durch eine Anderung der Verordnung erreicht werden.

Art. 15 Abs. 1 Bst. a VEBewG (nachtrédgliche Feststellung der Bewilligungspflicht)
Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Klarstellung dieses ldngst geltenden
unbestrittenen Punktes ab.

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)

Wir lehnen die vorgeschlagene Anderung ab.

Zwar ist das Anliegen, das Bewilligungsverfahren zu verkiirzen, grundséatzlich unterstitzenswert.
Doch kdnnen kantonale beschwerdeberechtigte Behdrden bereits heute faktisch dauerhaft auf ihr
Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfiigungen der Bewilligungsbehérden ungeprift oder sogar
ungedffnet an das Bundesamt fiir Justiz weiterleiten, wie es heute schon oft geschieht.

Aus diesem Grund rechtfertigt die vorgeschlagene Anderung es nicht, eine Revision des BewG
durchzufiihren.

Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG
(EINZIGE, RICHTERLICHE BESCHWERDEINSTANZ)

Wir lehnen die Anderung von Art. 15 Abs. 1 Bst. c VEBewG ab.
Art. 86 Abs. 2 BGG gilt bereits seit ldngerem und wurde in den meisten Kantonen umgesetzt. Nur
noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwerdeinstanz. Es liegt an diesen
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Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensdkonomie zu dndern; es den Kantonen vorzuschreiben, ware
ein nicht gerechtfertigter Eingriff des Bundes in die Organisationsfreiheit der Kantone.

Art. 17 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.22

Art. 19a VEBewG
Vgl. die Ausfliihrungen in Abschnitt 2.3.

Art. 20 Abs. 2 Bst. b, Art. 22 Abs. 2 und Art. 24 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 25 Abs. 1P BewG

(NACHTRAGLICHE FESTSTELLUNG DER BEWILLIGUNGSPFLICHT)

Wir lehnen die Revision von Art. 25 Abs. 1 BewG ab.

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich festgestellt werden
kann, wenn der Erwerber unrichtige oder unvollstdndige Angaben gemacht hat. Nicht richtig ist
hingegen die Behauptung im erlduternden Bericht, dass die nachtragliche Feststellung der
Bewilligungspflicht gemass dem Bundesgericht nur dann mdéglich sei, wenn der Erwerber tduschende
oder falsche Angaben macht, nicht aber, wenn er wichtige Tatsachen verschwieg, weil er nicht
danach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat vielmehr in seinem Urteil vom 20. Marz 2012
(UC_876/2011) lediglich verlangt, dass beim Entscheid Uber die nachtrégliche Feststellung der
Bewilligungspflicht auch abgeklart wird, welche Angaben der Erwerber Gberhaupt gemacht hat, und
ob diese unrichtig oder unvollstdndig waren. Das ist auch richtig so.

Wir halten es fir nicht zielfiihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Entscheid des
Bundesgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundsticksgeschéfts nicht zuzumuten, dass sie nicht auf die
Glltigkeit des Rechtsgeschéfts vertrauen kann, weil die Bewilligungspflicht der erwerbenden Partei
unsorgfaltig abgeklart wurde.

Art. 26 Abs. 4 Bst. ¢ VEBewG sowie Art. 27 VEBewG

Die vorgeschlagene Anderung des Verfahrens fiir die Beseitigung eines rechtwidrigen
Zustandes rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Klagen auf die Beseitigung eines rechtswidrigen Zustandes sind selten und haben in der
Vergangenheit nicht zu nennenswerten Problemen gefiihrt.

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)
Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht

Art. 31 VEBewG (Art. 321" StGB)
Diese rein redaktionelle Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht

Art. 32 VEBewG

(VERJAHRUNG)

Diese Anpassung an das neue Verjdhrungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht und
hatte schon bei der Revision des Verjdhrungsrechts vorgenommen werden kénnen.

Art. 33 VEBewG
(EINZIEHUNG)

Diese Anpassung an das geltende Einziehungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex Kolier nicht,
fihrt es doch nicht zu einer Anderung der geltenden Rechtslage.

PRIVERA AG

Bewirtschaftung Miteigentimergemeinschaft  Center Management Handel Vermietungsmanagement Baumanagement Seite 9/14



PRIVERA

Ubergangsbestimmungen
Nachdem wir eine Revision der Lex Koller ablehnen, eriibrigt sich ein Kommentar zu den
Ubergangsbestimmungen.

Mogliche Erweiterungen

Art. 1 Abs. 2 VEBewG / Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG / Art. 9 Abs. 1 Bst. d
VEBewG:
BETRIEBSSTATTEGRUNDSTUCKE

Wir lehnen die Wiederunterstellung der Betriebsstidttegrundstiicke unter die Lex Koller ab.
Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG

Standortattraktivitdt bewahren: Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog.
Betriebsstattegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um durch
auslandische Investitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zu
erméglichen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes fir Personen im Ausland war fur die
Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich. Weder bestreitet der Bundesrat diese Tatsache, noch legt er
im erlauternden Bericht nachvoliziehbar dar, welche konkreten Ziele nun mit der
Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken verfolgt werden und welche konkrete Wirkung
damit erzielt werden soll. Damit ist auch klar: Sicher kann es nicht darum gehen, die Wirtschaft zu
schwéchen oder Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des
nachwirkenden Nationalbankentscheids vom Januar 2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der
bevorstehenden Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der
Unternehmenssteuerreform III und der allgemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die Schweiz
mehr denn je darum bemiihen, ihre Attraktivitat als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu
bewahren und Rechtssicherheit zu gewdhrleisten.

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt flir Justiz eingeholte
Regulierungsfolgenabschdtzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 hélt fest, dass die
vorgeschlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungsbedarf
gegenliber dem Ausland und anderen Nachteilen fihren und keine Entspannung auf den
Mietermarkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeabschatzung). Mit seiner Revisionsidee wiirde
der Bundesrat genau das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der Revision anfiihrt.
Dass der Bundesrat die Wiederuntersteilung von Betriebsstatteliegenschaften zur Diskussion stellt,
versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach Schweizer Boden
Schweizern gehdren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, "die Uberfremdung des einheimischen
Bodens zu verhindern" (Art. 1 BewG). Die Regulierungsfolgenabschatzung Fahrléander halt jedoch
fest, dass die Massnahme nichts, resp. erhebliche Nachteile brachte.

Grundsadtzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache flr steigende Mietpreise im Wohnbereich ist,
dass gemass geltendem Recht auch Ausldnder in Geschéftsbauten investieren dirfen. Vielmehr zeigt
die jingste Entwicklung auf dem Mietmarkt fir Gewerbeflachen, dass Investitionen in
Gewerbeimmobilien zu einem grdosseren Angebot an Gewerbeflachen und damit grundsatzlich
zu tieferen Mietpreisen fuhren. Namentlich sind die Mietpreise fiir Bliro-, Gewerbe- und
Verkaufsflachen in letzter Zeit deutlich gesunken.

Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Insbesondere haben schliesslich
steigende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die Miet- und
Wohnimmobilienpreise hdngen von Angebot und Nachfrage ab. Primédre Ursachen fiir steigende
Mieten im Wohnbereich sind - wie auch die Regulierungsfolgenabschatzung Fahrldnder zeigt - nicht
auslandische Investoren oder eine zu liberale Lex Koller, sondern

o das stetige Bevédlkerungswachstum, namentlich durch Zuwanderung; hier hat das Volk durch
Annahme der Masseneinwanderungsinitiative ein Korrektiv geschaffen;
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steigende Anspriiche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980 pro Person 34m?,
heute 45m?) und Qualitdt und Ausstattung der Wohnungen, sowie demographische
Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushalten fiihren;

. die beschrdankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fir Wohnen reserviert
sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Méglichkeit der Verdichtung;
Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.
Reziprozitdtsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegenseitigkeitsvorbehalte
(sog. Reziprozitatsklauseln), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile): Danach stehen Ausldndern in Italien
dieselben Rechte wie Italienern im entsprechenden Staat zu. Schon heute dirfen deshalb Schweizer
in Italien Immobilien nur unter denselben Bedingungen kaufen, unter welchen auch ein Italiener
gemaéss der Lex Koller Wohnimmobilien in der Schweiz erwerben diirfte, namentlich
Ferienwohnungen und -hauser von weniger als 200 m? und weniger als 1'000m? Grundstiickfldche
sowie Geschéftsliegenschaften (vgl. die Fallbeispiele auf der Website des italienischen
Aussenministeriums (sog. Farnesina)
http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wirden nun
Betriebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies zur Konsequenz, dass auch
Schweizer keine Betriebsstatteliegenschaften mehr in Italien erwerben dirften, sofern sie diese nicht
selbst fiir eigene betriebliche Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme kénnen sich in Bezug auf andere
Staaten stellen. Mit einer Verscharfung der Lex Koller wiirde sich damit die Schweiz bei Investitionen
in Grundsticke im Ausland selbst schaden.
Auch unabhangig davon, ob auslandische Staaten einen solchen ausdricklichen
Reziprozitdtsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von ausldndischen Staaten als
Diskriminierung ihrer Staatsbiirger empfunden werden und zu Gegenmassnahmen fiihren. Wir
erachten dies nicht als den richtigen Weg.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d VEBewG

(KANTONALISIERUNG)

Abzulehnen ist auch die vom Bundesrat als Milderung vorgeschlagene Kantonalisierung durch
Einfihrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fir Tourismus- oder tourismusnahe Gewerbe
Vollzugsprobleme diirften sich damit vermehren und verschérfen.

Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kantonale
Rechtszersplitterung fiihrt zu administrativem Mehraufwand und schadet dem Standort
Schweiz.

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgriinde keine Losung ist, hat der Bundesrat
selbst im Jahre 1997 bereits in der Botschaft zur Revision der Lex Koller in aller
Deutlichkeit festgehalten:

"Einerseits bestehen dagegen (verfassungs)rechtliche Bedenken; andererseits ist eine
Rechtszersplitterung beim Grundstickerwerb und eine einheitliche Wirtschaftsverfassung
vor dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung nicht winschbar. Eine
Kantonalisierung der Bewilligungspflicht wiirde insbesondere bei den Betriebsstitten
Vollzugsprobleme ergeben; statt der gewinschten Erileichterungen kénnte es zu einem
administrativen Mehraufwand kommen. Mehrheitlich werden heute ndmlich
Betriebsstattenbewilligungen erteilt, welche Grundstiicke in mehreren Kantonen erfassen.
Hin und wieder sind vom Erwerb einer Betriebsstatte oder Anteilen davon dber die Hélfte
aller Kantone betroffen. In solchen Fallen misste ein ausldndischer Gesuchsteller
inskdnftig von Kanton zu Kanton die Bewilligungspflicht abkléren, bevor er die bisher
geltenden Verfahren einleiten kann. Die Befreiung vom Bewilligungserfordernis in
einzelnen Kantonen wird ihm deshalb wenig nitzen." BBl 1997 II 1245.

Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch uneingeschrankt
zutreffend.
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o Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem Auslédnder der Erwerb
von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen, Konzerthallen, Kongresszentren, Kiiniken -
inwiefern ist eine Klinik tourismusnah? - Museen und Einkaufszentren in Tourismusregionen
moglich sein, nicht aber von anderen Einrichtungen wie z.B. Theatern, Event- und
Mehrzweckhallen, Restaurants, Vergniigungsparks, Altersresidenzen, Jugend- oder
Studentenwohnungen, Parkhdusern, allgemeinen Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich
oder Raststatten), ja Uberhaupt Gebduden, die einer Region einen volkswirtschaftlichen
Nutzen bringen, wie z.B. neue Arbeitsplatze? Und warum sollen nur Tourismusregionen davon
profitieren? Letztlich zeigen die Ausnahmen nur, dass das mit der Revision von 1995
angestrebte Ziel, Anreize fir Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe ermdglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine
Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken gerade auch deshalb verfehlt ist.

3 Drittens flihren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgrinde zu schwierigen
Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller &hnlich kompliziert wird wie z.B. die
Mehrwertsteuer. Dirfen z.B. als "Sportanlage" nur die dem Sport dienenden Flachen erworben
werden oder auch die zur Finanzierung unerl&dsslichen Retail- und Geschéftsfldchen (wie beim
Stade de Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)? Wo ist die Grenze zwischen einem
Einkaufszentrum und einem grdsseren Lebensmittelgeschaft, zwischen einer Klinik und ein
paar Arztpraxen? In welchem Umfang dirfen Fldchen mit anderer Nutzung hinzu erworben
werden? Es ist zu beflirchten, dass hier ein administratives Ungetiim geschaffen wird, das von
jedem Kanton auf unterschiedliche Weise "gehalten” wird.

Art. 1 Abs. 2 VEBewG .

(VORBEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschréankung des Erwerbs von Betriebsstattegrundsticken

einzufithren, um nachher diese Regelung (iber den Vorbehalt von vélkerrechtlichen Vertrdgen (Art. 1

Abs. 2 VEBewG) wieder fir zahlreiche Staaten auszuhebeln. Die Frage, ob Auslénder in der Schweiz

Grundstlicke erwerben kénnen, darf nicht nach mehr oder weniger zufilligen Kriterien fiir

verschiedene Staaten unterschiedlich beantwortet werden.

Zum Beispiel gewdhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
japanischen Investoren in der Schweiz eine Inldnderbehandlung (Art. 87) sowie eine
Meistbeglinstigung gegeniiber Angehérigen von Drittstaaten (Art. 87). Diese gilt auch
bei Investitionen in Immobilien (Art. 85 (c) (viii)). Zwar hat die Schweiz wegen der
Lex Koller in Bezug auf diese Bestimmungen einen VVorbehalt angebracht (Annex III,
Appendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich nicht auf
Betriebsstattegrundstiicke. Die Schweiz darf deshalb flir japanische Investoren nicht
nachtrdglich Beschrdnkungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken einfiihren.
Im Ergebnis wdren damit japanische Investoren aufgrund des Vorbehalts von
Staatsvertrdgen von den Beschrdnkungen beim Erwerb von
Betriebsstattegrundstiicken ausgenommen. Ahnlich ist die Situation in Bezug auf
Abkommen mit anderen Ldndern. welche nach 1995 abaeschlossen wurden.

Art. 4 Abs. 1 Bst. c BewG
(IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Verschdrfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab.

Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben, "deren
Anteilsscheine auf dem Markt regelmdssig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat vorschlagt,
dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer Bérse in der Schweiz
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kotiert sind, hatte dies gravierende Konsequenzen. Von den rund 50 Immobilienfonds in der
Schweiz ist nur ein Teil bérsenkotiert. Die nicht kotierten Immobilienfonds wéren gezwungen, ihre
Anteilsscheine kotieren zu lassen, was Kosten fiir die Schweizer und auslandischen Anleger
verursacht (grossteils Schweizer Pensionskassen und damit wir alle). Die Massnahme kdme einer
kostspieligen Schikane gleich, ohne dass damit den Zielen der Lex Koller Genilige getan wirde.

Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG

(IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN)

Wir lehnen die Wiederunterstellung von borsenkotierten Immobiliengesellschaften unter
die Bewilligungspflicht ab.

Der Erwerb von Aktien an borsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst im Jahre 2005 von
der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengesellschaften den Gang an die Bbrse zu
ermdglichen und auslandische Investoren anzuziehen. Sodann wurden erst per 1. Marz 2013 SICAV,
d.h. Investment-Aktiengesellschaften mit variablem Kapital, von der Bewilligungspflicht
ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung macht keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heutzutage durch
einheimische Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen, Versicherungen und andere
institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglinstigten und Versicherten investieren missen und
wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit attraktiver Rendite finden. Dieser
Anlagenotstand ist hausgemacht. Auslander 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 Gesamtimmobilienmarkt klein. Zudem
investieren kotierte Immobiliengesellschaften hauptsachlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil
der von bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7%
des gesamten Mietwohnungsbestandes aus. Die gréssten Eigentiimer von Mietwohnungen sind
vielmehr Privatpersonen (67%), der Staat und Genossenschaften (16%), Pensionskassen (7%),
Versicherungen (4%), Anlagestiftungen (3%) und Immobilienfonds (2%). Es ist damit absurd
anzunehmen, Investitionen der borsenkotierten Immobiliengesellschaften hatten eine preistreibende
Wirkung auf Immobilien. Auch profitieren damit Ausldnder nur in verschwindend kleinem Ausmass
vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend wéren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen davon aus,
dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotieren lassen miissten,
um verhindern zu kénnen, dass Auslander weiterhin Aktien erwerben kénnen. Betroffen von einer
Dekotierung wdaren zahlreiche Schweizer Pensionskassen, Versicherungen und Kleinaktionére, die
ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis liber die Borse verkaufen kénnten, da die
Markteffizienz abndhme. Damit gefdahrdet die Vorlage die BVG-Vermdégen sowie die Versicherungs-
und Sparkapitalien vieler Schweizer Blirger. Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

X K K K XK
Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes lber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schédlich fir die schweizerische
Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage demnach ab.
Far allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse
PR ERA

Hilpe user D Sommer
Leiter Finanzen/IT
Mitglied der Geschéftsleitung
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Eidgenossisches Justiz- und
Polizeidepartement EJPD

Bundeshaus West
3003 Bern

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

Basel / Chur, 15. Juni 2017
Telefon direkt 061 317 91 35
marcus.ulber@pronatura.ch

Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland («Lex Koller»);

Pro Natura Stellungnahme im Rahmen des Vernehmlassungsverfahrens
10.3.-30.6.2017

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen fiir die Moglichkeit, zur vorgeschlagenen Anderung des Bundesge-
setzes liber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland Stellung zu
nehmen. Wir nehmen diese Gelegenheit gerne wahr.

Als landesweit tatige Organisation des Natur- und Landschaftsschutzes setzt sich Pro
Natura seit Jahrzehnten ein fiir den Erhalt der Lebens- und Naturrdume, gegen die
Zersiedelung der Landschaft und fiir eine raumliche Eindammung der Siedlungsfla-
che.

Allgemeine Bemerkungen

Anlasslich der Vernehmlassung zur geplanten Abschaffung der Lex Koller (November
2005 bis Februar 2006) hat Pro Natura erkldrt, dass sie einer Aufhebung der Lex Kol-
ler grundsatzlich zustimmen konnte. Conditio sine qua non einer Aufhebung sei aber

Pro Natura Dornacherstrasse 192, Postfach, 4018 Basel
Fur mehr Natur — Uberall! Telefon +41 61 317 91 91, Fax +41 61317 92 66
Agir pour la nature, partout! mailbox®@pronatura.ch, www.pronatura.ch
Agire per la natura, ovunque! Spendenkonto CH11 0900 0000 4000 03310
Taking action for nature — everywhere CHE-105.825.132 MWST



eine flankierende Regelung, die quantitativ und raumlich klare Bedingungen und vor
allem Grenzen fiir den Bau weiterer Zweitwohnungen in der Schweiz setzt.

Seither sind das Zweitwohnungsgesetz und die Teilrevision vom 15. Juni 2012 des
Raumplanungsgesetz in Kraft getreten. Damit sind gewisse flankierende Regelungen
erreicht worden. Diese Regelungen sind in vielen Belangen liickenhaft sowie mit vie-
len Ausnahmen behaftet und vermogen daher das Wachstum der Zweitwohnungen
und der Bauzonen bestenfalls zu lenken, nicht aber zu stoppen.

Weit starker wirkt sich der Umstand aus, dass sich in den letzten 10 Jahren die Anla-
gesituation fiir Kapital grundlegend geandert hat. Der entsprechenden Einschadtzung
des Bundesrates im Erlduterungsbericht zuschliessen wir uns an: Das Interesse an
Anlagen in Immobilien ist stark angestiegen, weil Immobilien in der Schweiz interna-
tional zu den langfristig werthaltigsten Kapitalanlagen gezahlt werden. Die Nachfrage
ist stark angestiegen. Die stark gewachsene Nachfrage von Personen im Ausland nach
Grundstiicken bzw. Aktien und Anteilen kommt zu einer ebenfalls wachsenden Nach-
frage inlandischer Anleger hinzu. Es herrscht ein «Anlagenotstand».

Der nutzbare Boden in der Schweiz ist eng begrenzt. Einer steigenden Nachfrage an
Immobilien kann daher nicht rasch und nicht unbeschrankt mit einer Ausdehnung
des Immobilienangebotes begegnet werden. Dieser Umstand wirkt sich auf die Immo-
bilienpreise und auf die Hohe der Mietzinsen aus. Steigende Preise fiir das Wohnen
drangen viele Menschen dazu, auf der Suche nach zahlbarem Wohnraum in kosten-
guinstigere, dafiir aber periphere Lagen auszuweichen. Dies fordert die unerwiinschte
weitere Zersiedlung des Landes sowie die Zunahme des Verkehrs.

Aus diesen genannten Griinden sieht Pro Natura die Notwendigkeit der Lex Koller
weiterhin als gegeben. Diese wirkt vorderhand und angesichts der gednderten Ver-
haltnisse im Kapital-Anlagebereich umso mehr als erforderliche Erganzung zu den
raumplanerischen Regelungen zur Steuerung der baulichen Entwicklung des Landes.

Zu den vorgeschlagenen Anderungen gemdss Vorentwurf

Die vorgeschlagene Anderung zur Erfiillung des Postulats Hodgers erachten wir als
angebracht und vertretbar. Die Anderung betrifft natiirliche Personen und selbst ge-
nutzte Hauptwohnungen in Wohnbaugenossenschaften. Diese fordern in der Regel
das flachensparende Wohnen an zentralen Lagen.

Die vorgeschlagenen Anderungspunkte zur Klirung von Praxisfragen und zur Verrin-
gerung des administrativen Aufwandes unterstiitzt Pro Natura ebenfalls. Sie tragen
dazu bei, den Kapitalzufluss aus dem Ausland zu senken.



Zu den zur Diskussion gestellten Erweiterungen

Pro Natura untersttitzt grundsatzlich alle Massnahmen, welche die Spekulation um
Boden und Immobilien einddmmen. Aus diesem Grund beftirwortet Pro Natura auch
den zur Diskussion gestellten Erweiterungen der Vorlage und empfiehlt, sie in die
Vorlage aufzunehmen.

Wie eingangs dargelegt, glauben wir nicht, dass es moglich und sinnvoll sein wird,

durch eine stetige Ausweitung des Immobilienangebots die durch den Anlagedruck

generierte Preissteigerung und die daraus entstehenden negativen Effekte (Zersiede-
lung, Verkehr) zu senken.

Wir hoffen, dass unsere Uberlegungen und Haltungen in die weitere Bearbeitung der
Vorlage Eingang finden und danken nochmals fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme.

Mit freundlichen Griissen

Pro Natura

Silva Semadeni Dr. Urs Leugger-Eggimann
Prasidentin Zentralsekretdr
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Per email (egba@bj.admin.ch) 'S':‘eg‘t‘i’g:i:'gese"sc“a“
Eidgendssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD Seestrasse 353

CH-3003 Bern CH-8038 Zdurich

Zurich, 27. Juni 2017

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

- Vernehmlassung -

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf thr Schreiben vom 10. Méarz 2017 und danken thnen fir die Gele-
genheit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland (BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Gerne lassen wir thnen unsere Stellungnahme per email zukommen. Wir bezeichnen
das geltende Gesetz und die geltende Verordnung mit "BewG" bzw. "BewV" und die Re-

visionsvorlage mit "VEBewG".

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvorlage
veranlasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse Verord-
nungsénderung (wie von NR Hodgers verlangt) umgeseltzt werden; eine Ge-
setzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir sind erstaunt, dass der Entwurf die
Erfillung des Postulat Hodgers zu einem Hauptzweck erhebt — hatte doch der
Bundesrat in einer Medienmitteilung vom 1. April 2015 Kernelemente einer
Teilrevision angekiindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt wer-
den.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend,
weitgehend unndtig und in manchen Féllen gar schédlich.

Insbesondere aber lehnen wir die "zur Diskussion gesteliten” méglichen Er-
weiterungen der Vorlage ab:



Erstens hat der Sténderat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem
Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage
derselben Vorschldge innert so kurzer Frist ist politisch nicht erwiinscht; ma-
teriell besteht zudem kein Anlass dafiir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen gemdéss der vom
Bundesamt fiir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschéatzung von Fahr-
lander Partner AG vom 28. August 2015 wirkungsios und werden als
schdédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschétzung aufzeigt, fihren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkldrungsbedarf gegeniiber dem
Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten méglichen Erweiterungen sind zudem nicht
sachgerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen: Aus-
ldndische Investoren spielen heute auf dem schweizerischen Immobilien-
markt kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteil durch einhei-
mische Investoren dominiert. Es sind insbesondere Pensionskassen, Versi-
cherungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Begiins-
tigten und Versicherten investieren miissen. Wegen der historisch tiefen Zin-
sen finden sie kaum Anlagen mit attraktiver Rendite. Der bestehende Anla-
genotstand ist also hausgemacht. Ausldndische Investoren kommen in die-
sem Marktumfeld kaum je als Kdufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistrei-
benden Einfluss auf die Mietmdrkte. Im Geschdftsbereich hat die (hausge-
machte) erhéhte Investitionstétigkeit der vergangenen Jahre zu einer Erhé-
hung des Fldchenangebots gefiihrt, so dass die Mietpreise fiir Biiro-, Ge-
werbe- und Verkaufsflachen nun sinken. Und die Ursache fiir steigende Miet-
preise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern
das stetige Bevélkerungswachstum, der steigende Fldchenbedarf pro Person,
die beschrdnkte Grosse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch unge-
niigenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und — soweit (iberhaupt vorkommend - ausldndische Investi-
tionen in Rendite-Immobilien fiihren zu einer Ausweitung des Angebots und
damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten In-
halten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der neu erforderlichen
Bewilligungen (Betriebsstéttegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wiirde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fir die
Gesuchsteller und Behdrden sowie zu erheblichen personellen Konsequen-
zen bei den Kantonen und Gemeinden fihren. Die diesbeziigliche Schétzung
im erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten
wir deshalb fiir ungentigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grésseren Kantonen ist mit einem deutlich stérker steigenden Personalauf-
wand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken ge-
geniiber, was bei den Kantonen zu Ausféllen von Handdnderungssteuern fih-
ren wird.

Insgesamt ist die Vorlage ausldnderdiskriminierend und nicht vereinbar
mit bestehenden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir die
Schweiz wichtigen Prinzip des freien Marktzugangs und schadet damit
dem Produktions- und Dienstleistungsstandort Schweiz.



Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primar mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit einem punk-
tuellen Liberalisierungsbegehren zu begriinden, ist unangemessen und fragwurdig. Das
Postulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es hatte, nachdem es im Dezember 2012
durch den Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die Anderung der Verordnung
(BewV) umgesetzt werden kénnen. Eine Gesetzesrevision ist nicht erforderlich; auch Na-
tionalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat nur eine Anderung der Verordnung verlangt.
Heute wird die verzégerte Umsetzung als Vorwand benutzt, um eine Teilrevision der
Lex Koller zu begriinden. Dies stellt die Glaubwirdigkeit des gesamten Vorhabens in
Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberali-
sierung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verschirfungen anreichert: Mit
dem Nachfiihren der Gerichts- und Behérdenpraxis, Rickgangigmachung von Gerichts-
entscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschidgen zur An-
derung der Behérdenorganisation. Keine dieser weiteren vorgeschlagenen Anderungen
rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht zwingend und grdsstenteils
unndtig.

Unversténdlich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen
fur die betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wichtigsten Ande-
rungen lediglich "zur Diskussion gestellt” werden — nachdem der Bundesrat am 1.
April 2015 diese bereits als wichtigste Bestandteile der geplanten Revision mit Blick auf
eine Vernehmlassung angekiindigt hatte. Die Wiederunterstellung von Betriebsstattelie-
genschaften (inkl. Ausnahmen fir das Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion
13.3975 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die Aufhe-
bung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschrénkungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn
auch etwas weitergehende als die nun "zur Diskussion gestellten") waren Gegenstand
der Motion 13.3976 Badran, welche vom Stinderat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt
wurde. Konsequenterweise wére es sachlich richtig gewesen, wenn der Bundesrat den
Entscheid der Legislative respektiert hatte und nun nicht versuchen wiirde, diesen Ent-
scheid mittels einer neuen Revisionsvorlage kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verdndert. Der Markt bei den Ge-
schiftsliegenschaften hat sich abgekiihlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teil-
weise dhnliche Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmlassung gegebene Vorlage zeigt,
dass der Bundesrat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder faktisch be-
grindbaren Handlungsbedarf noch gute Argumente daflr gibt, in die Lex Koller inte-
grierte Modernisierungen wieder riickgangig zu machen. Konsequenterweise hétte also
auf die Vorschldge — und auf die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass
der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstétteliegenschaften und die Aufhe-
bung der Mdoglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschrénkungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds nun - ent-
gegen dem Willen des Parlaments und nicht sachlich begriindbar — "zwar nicht vor-
schlagt”, diese aber "als mégliche Erweiterung der Vorlage zur Diskussion" stellt, wirft
Fragen auf. Denn der Bundesrat definiert grundsatzlich: Vernehmlassungen sind dazu



da, "Vorhaben des Bundes von erheblicher politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, 6ko-
logischer, sozialer oder kultureller Tragweite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzugstaug-
lichkeit und Akzeptanz hin zu prifen" (Bundesrat). Die zur Diskussion gestellten Ver-
scharfungen {iberzeugen offenbar weder das federfiihrende Departement noch
den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehmlassung zu
geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen werden (!), ist intrans-
parent und fragwiirdig.

Stellungnahme zu den einzelnhen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einfiihrung eines Art. 8 Abs. 1” und 1 VEBewG ab. Das Anliegen
kann ohne Gesetzesdnderung durch eine Revision von Art. 8 der Verordnung reali-
siert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum
sonstigen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebensachlichen Punkt. Drittstaatsangehd-
rige mit Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber chne Niederlas-
sungsbewilligung C, kénnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossen-
schaften erwerben, weil die Ausnahme fur den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs.
2 Bst. b BewG) gemaéss der Verordnung nur bei einem unmittelbaren Erwerb einer natir-
lichen Person auf deren personlichen Namen gilt (Art. 8 BewV). Wenn diese Liberalisie-
rung (notabene die einzige in der gesamten Vernehmlassung vorgeschlagene Locke-
rung) umgesetzt werden soll, so geschieht dies am einfachsten durch eine Anderung von
Art. 8 BewV. Damit ware dem Postulat Hodgers Geniige getan — welches ja ausdricklich
eine Verordnungsanderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich
nicht; der Bundesrat hatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenom-
menen Vorstoss langst mittels einer Verordnungsanderung umsetzen kénnen. Dies
gilt auch fur eine allfallige Wiederverdusserungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn
die gestiitzt darauf gemietete Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird.
Nicht nachvollziehbar ist, diese geringfligige Anpassung zum Grund fir eine weit ge-
hende Gesetzes-Teilrevision zu erklaren.

Das Postulat Hodgers kénnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt wer-
den:
Art. 8 BewV
Als Erwerb einer Wohnung durch eine natiirliche Person (Art. 2 Abs. 2 Bst. b,
7 Bst. j, 8 Abs. 3 sowie 9 Abs. 1 Bst. ¢ und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelbare
Erwerb auf deren persénlichen Namen_der unmittelbare Erwerb von Anteilen
an einer Wohnbaugenossenschaft auf deren persénlichen Namen, soweit dies
fiir die Miete einer Hauptwohnunq erforderlich ist, und bei Mieteraktiengesell-
schaften, deren Griindung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte, der Erwerb von
Anteilen im entsprechenden Umfang. [Der Erwerber von Anteilen an einer
Wohnbaugenossenschaft muss diese innerhalb zweier Jahre wieder verdus-
sern, wenn er die Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung nutzt.]
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Weitere Anderungen

Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren Anderun-
gen» (der Nummerierung der Artikel im VEBewG folgend):

Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e sowie Abs. 1's VEBewG
(HAUPTWOHNUNGEN)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaatenan-
gehorige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiihrung einer Verdusserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 benétigen Drittstaatenangehérige (Nicht—-EU/EFTA-Staatsangeho-
rige) mit Wohnsitz in der Schweiz fir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung
mehr. Dies ermdglicht, dass Drittstaatenangehdérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne
dass sie ein aufwéandiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen miissen.
Diese sinnvolle Regelung wiirde nun riickgangig gemacht, womit auch in klaren Féllen
unndétige Bewilligungsverfahren durchgefiihrt werden miissten. Dies widerspricht
dem seitens des Bundesrates formulierten Ziel, den administrativen Aufwand bei der
Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlauternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Verdusserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in
die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangestellten, zu er-
méglichen, unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu
erwerben. Flur EU-Staatsangehdérige ist die Verausserungspflicht unzuldssig und wird
vom Bundesrat deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates
vorgeschlagene Verdusserungspflicht fir Drittstaatsangehérige stellt eine Diskriminie-
rung dar und widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wiirde das Ge-
genteil dessen bewirken, was erreicht werden soll: Behérden hatten mit hochem administ-
rativen Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rech-
nen: Kann ein wegziehender Drittstaatsangehdriger seine Wohnung nicht innert Frist ver-
aussern, werden die Behdérden eine Fristerstreckung gewdhren miissen. Und sollte ein
Wegzliger die Wohnung nicht von sich aus veraussern, zum Beispiel weil er einen Ver-
lust in Kauf nehmen misste, wird den Behérden ein betréchtlicher Aufwand entstehen,
um den Verkauf in einem rechtsstaatlich sauberen Verfahren zwangsweise durchzuset-
zen. Auch dies widerspricht dem Ziel der Revision, den administrativen Aufwand bei der
Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen. Weil
diese am ehesten Ober die Mittel fir den Erwerb eines Eigenheims verfiigen, ist zu be-
furchten, dass die Schweiz infolge der Wiederverausserungspflicht gerade fiir diese an
Attraktivitat als Arbeitsort einbiissen wird. Es ist fragwiirdig, den Zuzug von weniger qua-
lifizierten Arbeitskraften, die eine Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten
wollen, mit dem Postulat Hodgers zu férdern, den Zuzug von hochqualifizierten Spezia-
listen aber zu erschweren — zumal Wohnbaugenossenschaften oft in betréchtlichem
Masse von staatlicher Unterstiitzung profitieren (Uber die verbilligte Abgabe von Bauland
durch Gemeinden, Vergiinstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de rou-

lemont) und andere kommunale und kantonale Férderungsmittel).
5
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Ein Handlungsbedarf besteht nicht; Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Drittstaatsan-
gehdriger ist bereits heute limitiert und wird sich mit der Umsetzung der Massenein-
wanderungsinitiative weiter reduzieren. Zudem entscheiden sich nur sehr wenige unter
ihnen, Wohneigentum zu erwerben. Schliesslich verdussern viele wegziehende Drritt-
staatsangehdrige ihre Liegenschaft beim Wegzug freiwillig wieder, um an ihrem neuen
Wohnort eine Wohnung zu erwerben.

Art. 2 Abs. 3 VEBewG
(MINDESTWOHNANTEILSVORSCHRIFTEN)

Wir lehnen es ab, die maximal zuldssige Quote von Wohnungen, welche gestiitzt
auf Art. 2 Abs. 3 BewG erworben werden kénnen, auf einen Drittel zu beschranken.

Zwar besteht heute keine ausdrickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Woh-
nungen, doch gilt gemass der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil
nicht mehr als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bew&hrt. Eine Sen-
kung auf einen Drittel hatte keinen entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobili-
enmarkt.

Zudem fuhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt flir Justiz (BJ)
eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung noch mehr zu raumplanerisch unerwiinsch-
ten Effekten als heute.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG / Art. 19a VEBewG)
(UMNUTZUNG)

Wir lehnen eine Einfiihrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlduternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstat-
tegrundstiicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in
einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 Il 361, Erw. 5).
Die vorgeschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehdrden bei
Umnutzungen Kontrollfunktionen im Bereich der Lex Koller zu Gbertragen (Art. 19a VE-
BewG). Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) lange. Wenn
die Baubewilligungsbehérden inskiinftig auch noch priifen miissten, ob der Eigentiimer
eine Person im Ausland ist, und den Eigentiimer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbe-
hdrde verweisen missten, flhrt dies zu einer weiteren Verlangerung des Verfahrens.
Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten Baube-
willigungsverfahren und schwécht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als Wirt-
schaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebie-
ten heute aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und
oft von der &ffentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quar-
tierplanverfahren angestossen werden. Wenn man auslandischen Eigentiimern verbietet,
zu solchen Umnutzungen Hand zu bieten, wird im Ergebnis die wiinschenswerte Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und
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raumplanerischen Zielen diametral, wonach es auch darum geht, in Bezug auf Infrastruk-
tur und Verkehr erschlossene Grundstiicke der Wohnnutzung zuzufiihren.

Der Bundesrat Gibersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke schon
aus raumplanungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden diir-
fen. Die meisten Kantone und Gemeinden verbieten es ausdriicklich, in einer Gewerbe-
oder Industriezone Wohnungen zu erstellen oder gewerblich genutzte Rdume in Woh-
nungen umzunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen baurechtliche Instrumente, um
dagegen vorzugehen. Eine zusatzliche Regelung im Bewilligungsgesetz erweist sich
auch vor diesem Hintergrund als unnétig.

Art. 4 Abs. 2 Bst. b VEBewG
(SITZVERLEGUNG INS AUSLAND)

Die rein redaktionelle Anderung des heutigen Art. 4 Abs. 2 BewG (neu Art. 4 Abs. 2 Bst.
b VEBewG) ist unnétig und rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

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

Wir lehnen eine ausdriickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Bestimmung unvolistédndig: Nicht erwahnt wird die heute
in der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit ausléndischen
Begunstigten ausnahmsweise zuléssig ist, wenn die Begunstigten Verwandte in gerader
Linie des Settlors oder dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu des-
sen Begunstigten Personen im Ausland gehéren, gilt nicht generell als Person im Aus-
land, sondern nur beim Erwerb von Grundstiicken fir den betroffenen Trust.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b"s VEBewG
(VERMUTUNG DER AUSLANDISCHEN BEHERRSCHUNG BEI AUSLANDISCHER
MEHRHEIT IM GESCHAFTSFUHRENDEN ORGAN)

Wir lehnen die Einfithrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbesténde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen
hinreichend sicher, dass Personen im Ausland {iber juristische Personen keine bewilli-
gungspflichtigen Grundstiicke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermutungstatbe-
stande entsprechen den gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im
Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs. 2 OR, Art. 135 FinfraG, Art. 3bis BankG), internatio-
nal sowie in vielen internationalen Rechnungslegungsstandards verwendet werden. Ein
neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf die Zusammensetzung des geschéftsfiih-
renden Organs (besser wére ohnehin der im Fusionsgesetz und OR verwendete Begriff
des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist Gber-
fliissig.
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Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Fir-
men unnétig ein, fir den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung unabhangig von der
Nationalitit die besten Personen auszuwahlen.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b*" und Abs. 2" Bst. c VEBewG / Art. 6 Abs. 4 BewG
(BEHERRSCHUNG VON IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Revision dieser Bestimmung ab.

Der Regelungsgehalt des erst 2013 in Kraft getretenen Art. 6 Abs. 4 BewG I&sst sich
nicht einfach erfassen — er ist ein Beispiel einer missgliickten Revision und Gesetzesre-
daktion. Ebenso nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter
"die Vermdgensverwaltung wahrnehmen" verstanden? Die wesentlichen Investitions-,
also Kauf- und Verkaufsentscheide? Oder das allgemeine Asset Management? Oder das
Property Management? Wir halten es fiir nicht sinnvoll, eine inhaltlich unklare Bestim-
mung durch eine andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine weitere Vermutung
unter anderen fiur eine auslandische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermdgensverwaltung" ein im Kollektivanla-
gengesetz (KAG) besetzter Begriff. Gemass Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes
fur Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefiihrte
Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Koharenz auch tber die Grenzen des
einzelnen Erlasses hinaus (externe Kohérenz). Indem im BewG die "Vermdégensverwal-
tung" eingefthrt wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die unerwiinscht sind.

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlduternden Bericht ange-
sprochene Umstand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizerischer Vermé-
gensverwaltung nach geltendem Recht immer als schweizerisch gelten", nicht korrigiert.
Die vorgeschiagene neue Vermutung wirde gerade nicht greifen, wenn die "Vermdgens-
verwaltung" schweizerisch ist bzw. durch Schweizer wahrgenommen wird.

Art. 6 Abs. 2 Bst. d und Abs. 2" Bst. d VEBewG
(RUCKZAHLBARE MITTEL)

Die rein sprachliche Neufassung der seit Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes
geltenden Bestimmung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 6 Abs. 2" Bst. c VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 2" Bst. d VEBewG

Vgl. die Ausfilhrungen in Abschnitt 2.8.
Art. 6 Abs. 3 Bst. c VEBewG

Vgl. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.8.
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Art. 6 Abs. 4 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 5 VEBewG
Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 7 Bst. a und b VEBewG
(VERMACHTNISNEHMER)

Wir lehnen die Revision von Art. 7 BewG ab.

Betreffend Vermachtnisnehmer rechtfertigt die Nachfiihrung der unbestrittenen Praxis,
welche das Bundesgericht bereits vor 35 Jahren begriindet hat, keine Revision der Lex
Koller. Zudem werden eingesetzte Erben, die gemass dem Bundesgerichtsentscheid
vom 15. Juli 1982 (BGE 108 Ib 425 = Pra 72, 1983, Nr. 123) ebenfalls befreit sind, in Art.
7 Bst. a VEBewG nicht erwahnt, so dass sich die Frage stellt, was nun die Revision dies-
bezlglich bewirken soll.

Abzutehnen ist zudem die neue Einschrankung fir den Fall, dass dem Erwerber oder
dessen Kindern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohnein-
heit in einem Apparthotel in der Schweiz gehort. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG
gilt namlich nicht nur fur die Ubertragung einer einzelnen Zweit- oder Ferienwohnung,
sondern auch fur Investitionsobjekte wie Mehrfamilienhauser, welche im Familienbesitz
sind (z.B. aus Zeiten vor dem Inkraftireten des Bewilligungsgesetzes). Diese kénnten
nun nur noch auf Erwerber Ubertragen werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung
besitzen. Diese Einschrankung stellt eine sachlich nicht zu rechtfertigende und letzt-
lich diskriminierende Massnahme dar.

Zudem ergabe sich dadurch eine kiare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fir welchen
eine solche Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu iibertragen, miss-
ten die Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wiirde unnétig in die Freiheit
von Auslandern bei der Nachlassplanung eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c"s BewG
(EINSCHRANKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVORSORGE)

Die vorgeschlagene Anpassung betrifft einen Bundesgerichtsentscheid aus dem Jahre
2011 (2C_684/2010). Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid festgehalten, dass
Pensionskassen gestitzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge (Art. 8 Abs. 1
Bst. ¢ BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundstiicke erwerben kénnen. Vielmehr gilt der
Bewilligungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn eine auslandisch beherrschte
Fondsleitungsgesellschaft Grundstiicke fiir einen Fonds kauft, der Pensionskassen als
Anlegern vorbehalten ist. Die vom Bundesrat vorgeschlagene Anpassung will dies ver-
hindern und damit den Bundesgerichtsentscheid riickgangig machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c"s BewG ab.
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Erstens ist die vorgeschlagene Einschrénkung sachlich nicht gerechtfertigt: Pensions-
kassen von Schweizer Betriebsstatten missen frei sein, wie sie die Vermogensanlage im
Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensionare organisieren. Zweitens halten
wir es fir nicht zielfiihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichts-
entscheid, in welchem das Bundesamt fur Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevi-
sion zu reagieren. Drittens hétte die Bestimmung im jetzt vorgeschlagenen Wortlaut kei-
nen Anwendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstétte des Erwerbers" vorausgesetzt
ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche (iber eine Betriebsstatte ver-
fugt, deren Mitarbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse angeschlossene
Unternehmung. Viertens wird mit dem Revisionsvorschlag auf die heute geltende zweite
Bedingung verzichtet, dass der Erwerber fir das Grundstiick von der direkten Bundes-
steuer befreit sein muss (diese zweite Bedingung gilt nur noch fiir den Erwerb zu ge-
meinniitzigen Zwecken, Art. 8 Abs. 1 Bst. c®s VEBewG) — wir verstehen nicht, warum auf
diese Bedingung verzichtet wird. Flinftens schliesslich widerspricht der Vorschlag dem
Umstand, dass der Bundesrat den Erwerb von Aktien an bdrsenkotierten SICAV weiter-
hin zulassen will mit dem Argument, SICAV unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch
Fondsleitungsgesellschaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen na-
tarlich der FINMA-Aufsicht.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG (Einschrankung des Bewilligungsgrundes der Zwangs-
vollstreckung)

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ab.

Wie der Bundesrat im erlduternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véilig un-
problematisch angesehen, wenn auslédndische Banken oder Versicherer im ublichen
Rahmen Hypothekarfinanzierungen gewahren, und zwar unabhéngig davon, ob sie ihren
Sitz in der Schweiz oder im Ausland haben. Wie bei jeder Hypothekarfinanzierung ist es
dabei wichtig, dass die Bank bzw. Versicherung bei einer allfalligen Zwangsversteige-
rung mitbieten kann, damit im eigenen Interesse wie auch in jenem des Schuldners ein
moglichst hoher Verwertungserids resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG erméglicht des-
halb, dass in der Schweiz zum Geschaftsbetrieb zugelassene Banken und Versicherun-
gen in Zwangsverwertungen und Liquidationsvergleichen zur Deckung ihrer pfandgesi-
cherten Forderungen Grundstiicke erwerben kénnen.

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 ihren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekargeschéft behindert. Dies
ist eine Diskriminierung, welche wir ablehnen.

Zudem wirde die Regelung der Systematik der Lex Koller widersprechen: Das BewG
behandelt juristische Personen mit Sitz im Ausland (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) und ausléndisch
beherrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1 Bst. c) gleicher-
massen als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen verschiedenen
Qualitdten von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen Bestimmung wére dies
erstmals anders.

10



217

2.18

2.19

2.20

2.2

2.22

2.23

Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 1*" VEBewG

Vgl. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.14.

Art. 14 Abs. 4 und 4" VEBewG (Ubertragung von Bedingungen und Auflagen)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Kodifizierung dieser langst
geltenden Praxis ab.

Dass die Grundbuchamter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen, kann
ohne Revision des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die Grundbuch-
amter des Bundesamits fiir Justiz oder durch eine Anderung der Verordnung erreicht
werden,

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

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Klarstellung dieses langst
geltenden unbestrittenen Punktes ab.

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 BEHC')RDE)

Wir lehnen die vorgeschlagene Anderung ab.

Zwar ist das Anliegen, das Bewilligungsverfahren zu verkiirzen, grundsatzlich unterstiit-
zenswert. Doch konnen kantonale beschwerdeberechtigte Behdrden bereits heute fak-

tisch dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfligungen der Bewilli-
gungsbehdrden ungeprift oder sogar ungedffnet an das Bundesamt fir Justiz weiterlei-

ten, wie es heute schon oft geschieht.

Aus diesem Grund rechtfertigt die vorgeschlagene Anderung es nicht, eine Revision des
BewG durchzufihren.

Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG
(EINZIGE, RICHTERLICHE BESCHWERDEINSTANZ)

Wir lehnen die Anderung von Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG ab.

1"
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2.28

Art. 86 Abs. 2 BGG gilt bereits seit langerem und wurde in den meisten Kantonen umge-
setzt. Nur noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwerdeinstanz. Es
liegt an diesen Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensékonomie zu dndern; es den
Kantonen vorzuschreiben, ware ein nicht gerechtfertigter Eingriff des Bundes in die Or-
ganisationsfreiheit der Kantone.

Art. 17 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 19a VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.3.

Art. 20 Abs. 2 Bst. b, Art. 22 Abs. 2 und Art. 24 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 25 Abs. 1°'s BewG
(NACHTRAGLICHE FESTSTELLUNG DER BEWILLIGUNGSPFLICHT)

Wir lehnen die Revision von Art. 25 Abs. 1 BewG ab.

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich festgestelit
werden kann, wenn der Erwerber unrichtige oder unvollstédndige Angaben gemacht hat.
Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlduternden Bericht, dass die nachtragliche
Feststellung der Bewilligungspflicht geméss dem Bundesgericht nur dann mdéglich sei,
wenn der Erwerber tduschende oder faische Angaben macht, nicht aber, wenn er wich-
tige Tatsachen verschwieg, weil er nicht danach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat
vielmehr in seinem Urteil vom 20. Marz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass
beim Entscheid Uber die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht auch abge-
klart wird, welche Angaben der Erwerber Gberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig
oder unvollstandig waren. Das ist auch richtig so.

Wir halten es fur nicht zielfiihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Ent-
scheid des Bundesgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschéfts nicht zuzumuten, dass sie
nicht auf die Glltigkeit des Rechtsgeschafts vertrauen kann, weil die Bewilligungspflicht
der erwerbenden Partei unsorgfaltig abgeklart wurde.

Art. 26 Abs. 4 Bst. ¢ VEBewG sowie Art. 27 VEBewG

Die vorgeschlagene Anderung des Verfahrens fiir die Beseitigung eines rechtwid-
rigen Zustandes rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Klagen auf die Beseitigung eines rechtswidrigen Zustandes sind selten und haben in der
Vergangenheit nicht zu nennenswerten Problemen gefiihrt.
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2.29

2,30

2.31

2.32

2.33

3.1

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)

Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.
Art. 31 VEBewG (Art. 321" StGB)
Diese rein redaktionelle Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 32 VEBewG
(VERJAHRUNG)

Diese Anpassung an das neue Verjdhrungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex Koller
nicht und hétte schon bei der Revision des Verjahrungsrechts vorgenommen werden
konnen.

Art. 33 VEBewG
(EINZIEHUNG)

Diese Anpassung an das geltende Einziehungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex
Koller nicht, filhrt es doch nicht zu einer Anderung der geltenden Rechtslage.

Ubergangsbestimmungen

Nachdem wir eine Revision der Lex Koller ablehnen, erlbrigt sich ein Kommentar zu den
Ubergangsbestimmungen.

Mogliche Erweiterungen

Art. 1 Abs. 2 VEBewG / Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG / Art. 9 Abs. 1
Bst. d VEBewG:
BETRIEBSSTATTEGRUNDSTUCKE

Wir lehnen die Wiederunterstellung der Betriebsstittegrundstiicke unter die Lex
Koller ab.

Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG

Standortattraktivitit bewahren: Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog.
Betriebsstattegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um
durch auslandische Investitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungs-
betriebe zu erméglichen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes fiir Personen
im Ausland war fir die Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich. Weder bestreitet der Bun-
desrat diese Tatsache, noch legt er im erlduternden Bericht nachvollziehbar dar, welche
konkreten Ziele nun mit der Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken verfolgt
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werden und welche konkrete Wirkung damit erzielt werden soll. Damit ist auch klar: Si-
cher kann es nicht darum gehen, die Wirtschaft zu schwachen oder Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des nachwirkenden Natio-
nalbankentscheids vom Januar 2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der bevor-
stehenden Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der Unterneh-
menssteuerreform |l und der allgemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die
Schweiz mehr denn je darum bemiihen, ihre Attraktivitat als Produktions- und Dienstleis-
tungsstandort zu bewahren und Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt fiir Justiz eingeholte Regulierungs-
folgenabschétzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die
vorgeschlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungs-
bedarf gegeniiber dem Ausland und anderen Nachteilen fithren und keine Entspannung
auf den Mietermarkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeabschatzung). Mit seiner Re-
visionsidee wirde der Bundesrat genau das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter
als Ziel der Revision anfiihrt.

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstéatteliegenschaften zur Dis-
kussion stellt, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach
Schweizer Boden Schweizern gehéren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, "die
Uberfremdung des einheimischen Bodens zu verhindern" (Art. 1 BewG). Die Regulie-
rungsfolgenabschatzung Fahrlander hait jedoch fest, dass die Massnahme nichts, resp.
erhebliche Nachteile brachte.

Grundsitzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fiir steigende Mietpreise im Wohnbe-
reich ist, dass geméss geltendem Recht auch Auslénder in Geschéftsbauten investieren
durfen. Vielmehr zeigt die jlingste Entwicklung auf dem Mietmarkt fiir Gewerbeflachen,
dass Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem grésseren Angebot an Gewer-
beflachen und damit grundsétzlich zu tieferen Mietpreisen fiihren. Namentlich sind die
Mietpreise fur Buro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen in letzter Zeit deutlich gesunken.

Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Insbesondere haben
schliesslich steigende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die Miet-
und Wohnimmobilienpreise hangen von Angebot und Nachfrage ab. Primare Ursachen
fur steigende Mieten im Wohnbereich sind — wie auch die Regulierungsfolgenabschét-
zung Fahrlander zeigt — nicht ausladndische Investoren oder eine zu liberale Lex Koller,
sondern
o das stetige Bevélkerungswachstum, namentlich durch Zuwanderung; hier hat das
Volk durch Annahme der Masseneinwanderungsinitiative ein Korrektiv geschaffen;

o steigende Anspriiche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980 pro Per-
son 34m?, heute 45m?) und Qualitit und Ausstattung der Wohnungen, sowie demo-
graphische Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushalten
fuhren;

° die beschrankte Grésse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fur Wohnen
reserviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Moglichkeit der Ver-
dichtung;
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Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozitatsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegenseitigkeitsvor-
behalte (sog. Reziprozitdtsklausein), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile): Danach stehen
Auslandern in ltalien dieselben Rechte wie ltalienern im entsprechenden Staat zu. Schon
heute diurfen deshalb Schweizer in Italien Immobilien nur unter denselben Bedingungen
kaufen, unter welchen auch ein Italiener geméss der Lex Koller Wohnimmobilien in der
Schweiz erwerben durfte, namentlich Ferienwohnungen und -hduser von weniger als 200
m? und weniger als 1'000m? Grundstiickfliche sowie Geschéaftsliegenschaften (vgl. die
Fallbeispiele auf der Website des italienischen Aussenministeriums (sog. Farnesina)
http://iwww . esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wiirden nun Be-
triebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstelit, hatte dies zur Konsequenz,
dass auch Schweizer keine Betriebsstatteliegenschaften mehr in ltalien erwerben darften,
sofern sie diese nicht selbst fir eigene betriebliche Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme
kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stellen. Mit einer Verscharfung der Lex Koller
wilrde sich damit die Schweiz bei Investitionen in Grundstiicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhéngig davon, ob auslandische Staaten einen solchen ausdricklichen Rezip-
rozitdtsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von auslédndischen Staa-
ten als Diskriminierung ihrer Staatsbiirger empfunden werden und zu Gegenmassnahmen
fuhren. Wir erachten dies nicht als den richtigen Weg.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d VEBewG
(KANTONALISIERUNG)

Abzulehnen ist auch die vom Bundesrat als Milderung vorgeschlagene Kantonalisierung
durch Einfithrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fur Tourismus- oder tourismus-
nahe Gewerbe. Vollzugsprobleme diirften sich damit vermehren und verschéarfen.

o Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kantonale
Rechtszersplitterung fihrt zu administrativem Mehraufwand und schadet dem
Standort Schweiz.

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgriinde keine Ldsung ist, hat der
Bundesrat selbst im Jahre 1997 bereits in der Botschaft zur Revision der Lex
Koller in aller Deutlichkeit festgehalten:

"Einerseits bestehen dagegen (verfassungs)rechtliche Bedenken,; andererseits
ist eine Rechtszersplitterung beim Grundstiickerwerb und eine einheitliche Wirt-
schaftsverfassung vor dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung
nicht wiinschbar. Eine Kantonalisierung der Bewilligungspflicht wiirde insbeson-
dere bei den Betriebsstétten Vollzugsprobleme ergeben; statt der gewiinschten
Erleichterungen kdnnte es zu einem administrativen Mehraufwand kommen.
Mehrheitlich werden heute ndmlich Betriebsstéattenbewilligungen erteilt, welche
Grundstiicke in mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vom Erwerb
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einer Betriebsstétte oder Anteilen davon (ber die Hélfte aller Kantone betroffen.
In solchen Féllen miisste ein ausldndischer Gesuchsteller inskiinftig von Kanton
zu Kanton die Bewilligungspflicht abkldren, bevor er die bisher geltenden Ver-
fahren einleiten kann. Die Befreiung vom Bewilligungserfordernis in einzelnen
Kantonen wird ihm deshalb wenig niitzen." BBI 1997 Il 1245.

Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch uneinge-
schrankt zutreffend.

Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem Auslander der
Erwerb von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen, Konzerthallen, Kongress-
zentren, Kliniken — inwiefern ist eine Klinik tourismusnah? — Museen und Einkaufs-
zentren in Tourismusregionen mdéglich sein, nicht aber von anderen Einrichtungen
wie z.B. Theatern, Event- und Mehrzweckhallen, Restaurants, Vergniigungsparks,
Altersresidenzen, Jugend- oder Studentenwohnungen, Parkhausern, allgemeinen
Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich oder Raststétten), ja Giberhaupt Gebauden,
die einer Region einen volkswirtschaftlichen Nutzen bringen, wie z.B. neue Arbeits-
platze? Und warum sollen nur Tourismusregionen davon profitieren? Letztlich zei-
gen die Ausnahmen nur, dass das mit der Revision von 1995 angestrebte Ziel, An-
reize fir Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und Dienstleistungsbe-
triebe erméglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiederunterstellung von
Betriebsstéattegrundstiicken gerade auch deshalb verfehlt ist.

Drittens fihren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgriinde zu schwierigen
Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller &hnlich kompliziert wird wie z.B.
die Mehrwertsteuer. Dirfen z.B. als "Sportanlage" nur die dem Sport dienenden Fla-
chen erworben werden oder auch die zur Finanzierung unerldsslichen Retail- und
Geschéftsflaichen (wie beim Stade de Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)?
Wo ist die Grenze zwischen einem Einkaufszentrum und einem groésseren Lebens-
mittelgeschaft, zwischen einer Klinik und ein paar Arztpraxen? In welchem Umfang
durfen Fldchen mit anderer Nutzung hinzu erworben werden? Es ist zu befiirchten,
dass hier ein administratives Ungetiim geschaffen wird, das von jedem Kanton auf
unterschiedliche Weise "gehalten™ wird.

Art. 1 Abs. 2 VEBewG
(VORBEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschriankung des Erwerbs von Betriebsstattegrund-
stiicken einzufilhren, um nachher diese Regelung Uber den Vorbehalt von vélkerrechtli-
chen Vertragen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder flr zahlreiche Staaten auszuhebeln. Die
Frage, ob Auslander in der Schweiz Grundstiicke erwerben kénnen, darf nicht nach mehr
oder weniger zufilligen Kriterien fiir verschiedene Staaten unterschiedlich beant-
wortet werden.
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3.2

3.3

Zum Beispiel gewéhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
japanischen Investoren in der Schweiz eine Inlénderbehandlung (Art. 87) sowie eine
Meistbeglinstigung gegentiber Angehdrigen von Drittstaaten (Art. 87). Diese gilt auch
bei Investitionen in Immobilien (Art. 85 (c) (viii)). Zwar hat die Schweiz wegen der Lex
Koller in Bezug auf diese Bestimmungen einen Vorbehalt angebracht (Annex Ill, Ap-
pendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich nicht auf Betriebsstét-
tegrundstiicke. Die Schweiz darf deshalb fiir japanische Investoren nicht nachtréglich
Beschrankungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken einfiihren. Im Ergeb-
nis wéren damit japanische Investoren aufgrund des Vorbehalts von Staatsvertrdgen
von den Beschrdnkungen beim Erwerb von Betriebsstéattegrundstiicken ausgenom-
men. Ahnlich ist die Situation in Bezug auf Abkommen mit anderen Léndern, welche
nach 1995 abgeschlossen wurden.

Art. 4 Abs. 1 Bst. c BewG
(IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Verscharfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab.
Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben, "deren
Anteilsscheine auf dem Markt regelméassig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat
vorschldgt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer
Bdérse in der Schweiz kotiert sind, hatte dies gravierende Konsequenzen. Von den rund
50 Immobilienfonds in der Schweiz ist nur ein Teil bérsenkotiert. Die nicht kotierten Im-
mobilienfonds wéaren gezwungen, ihre Anteilsscheine kotieren zu lassen, was Kosten fir
die Schweizer und auslandischen Anleger verursacht (grossteils Schweizer Pensions-
kassen und damit wir alle). Die Massnahme kdme einer kostspieligen Schikane gleich,
ohne dass damit den Zielen der Lex Koller Genlige getan wiirde.

Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG
(IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN)

Wir lehnen die Wiederunterstellung von bérsenkotierten Inmobiliengesellschaften
unter die Bewilligungspflicht ab.

Der Erwerb von Aktien an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst im Jahre
2005 von der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengeselischaften den Gang
an die Bérse zu ermdéglichen und auslandische Investoren anzuziehen. Sodann wurden
erst per 1. Mérz 2013 SICAYV, d.h. Investment-Aktiengesellschaften mit variablem Kapi-
tal, von der Bewilligungspflicht ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung macht keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heutzutage
durch einheimische Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen, Versiche-
rungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beginstigten und Versi-
cherten investieren miissen und wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit
attraktiver Rendite finden. Dieser Anlagenotstand ist hausgemacht. Auslander spielen
dabei keine Rolle und kommen aufgrund der Héchstpreise bei grossen Objekten kaum je
zum Zuge. Auch die Investitionen durch kotierte Immobiliengesellschaften sind im
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Vergleich zum Gesamtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte Immobilien-
gesellschaften hauptsachlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bérsenkotier-
ten Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7% des ge-
samten Mietwohnungsbestandes aus. Die gréssten Eigentimer von Mietwohnungen sind
vielmehr Privatpersonen (67%), der Staat und Genossenschaften (16%), Pensionskas-
sen (7%), Versicherungen (4%), Anlagestiftungen (3%) und Immobilienfonds (2%). Es ist
damit absurd anzunehmen, Investitionen der bérsenkotierten Immobiliengesellschaften
héatten eine preistreibende Wirkung auf Immobilien. Auch profitieren damit Auslander nur
in verschwindend kleinem Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend wéren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen
davon aus, dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotie-
ren lassen miissten, um verhindern zu kénnen, dass Auslander weiterhin Aktien erwer-
ben kénnen. Betroffen von einer Dekotierung wéaren zahlreiche Schweizer Pensionskas-
sen, Versicherungen und Kleinaktionédre, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten
Preis Uber die Borse verkaufen kdnnten, da die Markteffizienz abndhme. Damit gefahrdet
die Vorlage die BVG-Vermdgen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler
Schweizer Birger. Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

* k k k% %

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes
Uiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schadlich fur die
schweizerische Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage dem-
nach ab.

Far allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Grisse
Immobiliengesellschaft Septima AG

0 M Heqgl

Giacomo Balzarini Martin Heggli
Prasident des Verwaltungsrats Mitglied des Verwaltungsrats
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Swiss Property

Per email (egba@bj.admin.ch) PSP Properties AG
Seestrasse 353

Eidgendéssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD CH-8038 Zurich
CH-3003 Bern

Zurich, 27. Juni 2017

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

- Vernehmlassung -

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. Marz 2017 und danken thnen flr die Gele-
genheit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes tiber den Erwerb von Grundsticken durch
Personen im Ausland (BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Gerne lassen wir lhnen unsere Stellungnahme per email zukommen. Wir bezeichnen
das geltende Gesetz und die geltende Verordnung mit "BewG" bzw. "BewV" und die Re-

visionsvorlage mit "VEBewG".

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvorlage
veranlasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse Verord-
nungsénderung (wie von NR Hodgers verlangt) umgesetzt werden,; eine Ge-
setzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir sind erstaunt, dass der Entwurf die
Erfiillung des Postulat Hodgers zu einem Hauptzweck erhebt — hatte doch der
Bundesrat in einer Medienmitteilung vom 1. April 2015 Kernelemente einer
Teilrevision angekiindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt wer-
den.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend,
weitgehend unndtig und in manchen Féallen gar schadlich.

Insbesondere aber lehnen wir die “zur Diskussion gestellten” méglichen Er-
weiterungen der Vorlage ab:



Erstens hat der Stdnderat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem
Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage
derselben Vorschldge innert so kurzer Frist ist politisch nicht erwiinscht; ma-
teriell besteht zudem kein Anlass dafiir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen gemdss der vom
Bundesamt fiir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschétzung von Fahr-
ldnder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungslos und werden als
schédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschétzung aufzeigt, filhren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkldrungsbedarf gegeniiber dem
Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten méglichen Erweiterungen sind zudem nicht
sachgerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen: Aus-
ldndische Investoren spielen heute auf dem schweizerischen Immobilien-
markt kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteil durch einhei-
mische Investoren dominiert. Es sind insbesondere Pensionskassen, Versi-
cherungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglins-
tigten und Versicherten investieren miissen. Wegen der historisch tiefen Zin-
sen finden sie kaum Anlagen mit attraktiver Rendite. Der bestehende Anla-
genotstand ist also hausgemacht. Ausldndische Investoren kommen in die-
sem Marktumfeld kaum je als Kédufer zum Zuge.

Soweit es auslandische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistrei-
benden Einfluss auf die Mietmérkte. Im Geschéftsbereich hat die (hausge-
machte) erhéhte Investitionstatigkeit der vergangenen Jahre zu einer Erhé-
hung des Fldchenangebots gefiihrt, so dass die Mietpreise fiir Biiro-, Ge-
werbe- und Verkaufsfldchen nun sinken. Und die Ursache fiir steigende Miet-
preise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern
das stetige Bevélkerungswachstum, der steigende Fldchenbedarf pro Person,
die beschrénkte Grosse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch unge-
ntigenden Mdglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und — soweit iiberhaupt vorkommend - ausldndische Investi-
tionen in Rendite-Immobilien fiihren zu einer Ausweitung des Angebots und
damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten In-
halten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der neu erforderlichen
Bewilligungen (Betriebsstéttegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wiirde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fiir die
Gesuchsteller und Behérden sowie zu erheblichen personellen Konsequen-
zen bei den Kantonen und Gemeinden fiihren. Die diesbeziigliche Schétzung
im erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten
wir deshalb fiir ungeniigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grosseren Kantonen ist mit einem deutlich stérker steigenden Personalauf-
wand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken ge-
gentiber, was bei den Kantonen zu Ausféllen von Handénderungssteuern fih-
ren wird.

Insgesamt ist die Vorlage ausldnderdiskriminierend und nicht vereinbar
mit bestehenden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir die
Schweiz wichtigen Prinzip des freien Marktzugangs und schadet damit
dem Produktions- und Dienstleistungsstandort Schweiz.



Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primar mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit einem punk-
tuellen Liberalisierungsbegehren zu begriinden, ist unangemessen und fragwirdig. Das
Postulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es héatte, nachdem es im Dezember 2012
durch den Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die Anderung der Verordnung
(BewV) umgesetzt werden kénnen. Eine Gesetzesrevision ist nicht erforderlich; auch Na-
tionalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat nur eine Anderung der Verordnung verlangt.
Heute wird die verzégerte Umsetzung als Vorwand benutzt, um eine Teilrevision der
Lex Koller zu begriinden. Dies stellt die Glaubwiirdigkeit des gesamten Vorhabens in
Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberali-
sierung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verscharfungen anreichert: Mit
dem Nachfuhren der Gerichts- und Behérdenpraxis, Ruickgdngigmachung von Gerichts-
entscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschidgen zur An-
derung der Behérdenorganisation. Keine dieser weiteren vorgeschlagenen Anderungen
rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht zwingend und grdsstenteils
unnétig.

Unversténdlich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen
fur die betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wichtigsten Ande-
rungen lediglich "zur Diskussion gestellt” werden — nachdem der Bundesrat am 1.
April 2015 diese bereits als wichtigste Bestandteile der geplanten Revision mit Blick auf
eine Vernehmlassung angekiindigt hatte. Die Wiederunterstellung von Betriebsstattelie-
genschaften (inkl. Ausnahmen fir das Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion
13.3975 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die Aufhe-
bung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschrankungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn
auch etwas weitergehende als die nun "zur Diskussion gestellten") waren Gegenstand
der Motion 13.3976 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt
wurde. Konsequenterweise ware es sachlich richtig gewesen, wenn der Bundesrat den
Entscheid der Legislative respektiert hatte und nun nicht versuchen wurde, diesen Ent-
scheid mittels einer neuen Revisionsvoriage kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verandert. Der Markt bei den Ge-
schéftsliegenschaften hat sich abgekiihlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teil-
weise ahnliche Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmlassung gegebene Vorlage zeigt,
dass der Bundesrat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder faktisch be-
grindbaren Handlungsbedarf noch gute Argumente dafiir gibt, in die Lex Koller inte-
grierte Modernisierungen wieder rickgéngig zu machen. Konsequenterweise hétte also
auf die Vorschlage — und auf die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass
der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstétteliegenschaften und die Aufhe-
bung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschrénkungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds nun - ent-
gegen dem Willen des Parlaments und nicht sachlich begriindbar — "zwar nicht vor-
schlagt”, diese aber "als mogliche Erweiterung der Vorlage zur Diskussion” stellt, wirft
Fragen auf. Denn der Bundesrat definiert grundséatzlich: Vernehmlassungen sind dazu



da, "Vorhaben des Bundes von erheblicher politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, tko-
logischer, sozialer oder kultureller Tragweite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzugstaug-
lichkeit und Akzeptanz hin zu prifen" (Bundesrat). Die zur Diskussion gestellten Ver-
scharfungen liberzeugen offenbar weder das federfilhrende Departement noch
den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehmlassung zu
geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen werden (1), ist intrans-
parent und fragwirdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einflihrung eines Art. 8 Abs. 1" und 1 VEBewG ab. Das Anliegen
kann ohne Gesetzesdnderung durch eine Revision von Art. 8 der Verordnung reali-
siert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum
sonstigen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebensédchlichen Punkt. Drittstaatsangehd-
rige mit Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlas-
sungsbewilligung C, kdnnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossen-
schaften erwerben, weil die Ausnahme fir den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs.
2 Bst. b BewG) geméss der Verordnung nur bei einem unmittelbaren Erwerb einer natir-
lichen Person auf deren persénlichen Namen gilt (Art. 8 BewV). Wenn diese Liberalisie-
rung (notabene die einzige in der gesamten Vernehmlassung vorgeschlagene Locke-
rung) umgesetzt werden soll, so geschieht dies am einfachsten durch eine Anderung von
Art. 8 BewV. Damit ware dem Postulat Hodgers Genlige getan — welches ja ausdriicklich
eine Verordnungsédnderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich
nicht; der Bundesrat hatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenom-
menen Vorstoss langst mittels einer Verordnungsinderung umsetzen kénnen. Dies
gilt auch fir eine allféllige Wiederverausserungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn
die gestitzt darauf gemietete Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird.
Nicht nachvollziehbar ist, diese geringfiigige Anpassung zum Grund fir eine weit ge-
hende Gesetzes-Teilrevision zu erklaren.

Das Postulat Hodgers kdnnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt wer-
den:
Art. 8 BewV
Als Erwerb einer Wohnung durch eine natlirliche Person (Art. 2 Abs. 2 Bst. b,
7 Bst. j, 8 Abs. 3 sowie 9 Abs. 1 Bst. ¢ und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelbare
Erwerb auf deren persénlichen Namen, der unmittelbare Erwerb von Anteilen
an einer Wohnbaugenossenschaft auf deren persénlichen Namen, soweit dies
fur die Miete einer Hauptwohnung erforderlich ist. und bei Mieteraktiengesell-
schaften, deren Griindung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte, der Erwerb von
Anteilen im entsprechenden Umfang. [Der Erwerber von Anfeilen an einer
Wohnbaugenossenschaft muss diese innerhalb zweier Jahre wieder verdus-
sern, wenn er die Wohnunq nicht mehr als Hauptwohnung nutzt.]
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Weitere Anderungen

Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren Anderun-
gen» (der Nummerierung der Artikel im VEBewG folgend):

Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e sowie Abs. 1 VEBewG
(HAUPTWOHNUNGEN)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaatenan-
gehdérige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiihrung einer Verdusserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 bendtigen Drittstaatenangehdérige (Nicht—~EU/EFTA-Staatsangehdo-
rige) mit Wohnsitz in der Schweiz fiir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung
mehr. Dies ermdéglicht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne
dass sie ein aufwéndiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen mussen.
Diese sinnvolle Regelung wiirde nun riickgangig gemacht, womit auch in klaren Fallen
unnétige Bewilligungsverfahren durchgefiihrt werden miissten. Dies widerspricht
dem seitens des Bundesrates formulierten Ziel, den administrativen Aufwand bei der
Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Verausserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in
die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangestellten, zu er-
mdglichen, unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu
erwerben. Fir EU-Staatsangehérige ist die Verdusserungspflicht unzulassig und wird
vom Bundesrat deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates
vorgeschlagene Verdusserungspflicht fir Drittstaatsangehorige stellt eine Diskriminie-
rung dar und widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wiirde das Ge-
genteil dessen bewirken, was erreicht werden soll: Behérden hatten mit hohem administ-
rativen Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rech-
nen: Kann ein wegziehender Drittstaatsangehériger seine Wohnung nicht innert Frist ver-
dussern, werden die Behérden eine Fristerstreckung gewahren mussen. Und sollte ein
Wegziiger die Wohnung nicht von sich aus verdussern, zum Beispiel weil er einen Ver-
lust in Kauf nehmen misste, wird den Behdrden ein betrachtlicher Aufwand entstehen,
um den Verkauf in einem rechtsstaatlich sauberen Verfahren zwangsweise durchzuset-
zen. Auch dies widerspricht dem Ziel der Revision, den administrativen Aufwand bei der
Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen. Weil
diese am ehesten Uber die Mittel fir den Erwerb eines Eigenheims verfugen, ist zu be-
furchten, dass die Schweiz infolge der Wiederverdusserungspflicht gerade fir diese an
Attraktivitat als Arbeitsort einblissen wird. Es ist fragwiirdig, den Zuzug von weniger qua-
lifizierten Arbeitskraften, die eine Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten
wollen, mit dem Postulat Hodgers zu férdern, den Zuzug von hochqualifizierten Spezia-
listen aber zu erschweren — zumal Wohnbaugenossenschaften oft in betrachtlichem
Masse von staatlicher Unterstitzung profitieren (iber die verbilligte Abgabe von Bauland
durch Gemeinden, Verginstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de rou-

lemont) und andere kommunale und kantonale Férderungsmittel).
5
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Ein Handlungsbedarf besteht nicht: Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Drittstaatsan-
gehoriger ist bereits heute limitiert und wird sich mit der Umsetzung der Massenein-
wanderungsinitiative weiter reduzieren. Zudem entscheiden sich nur sehr wenige unter
ihnen, Wohneigentum zu erwerben. Schliesslich verdussern viele wegziehende Dritt-
staatsangehdrige ihre Liegenschaft beim Wegzug freiwillig wieder, um an ihrem neuen
Wohnort eine Wohnung zu erwerben.

Art. 2 Abs. 3 VEBewG
(MINDESTWOHNANTEILSVORSCHRIFTEN)

Wir lehnen es ab, die maximal zuldassige Quote von Wohnungen, welche gestiitzt
auf Art. 2 Abs. 3 BewG erworben werden konnen, auf einen Drittel zu beschrianken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Woh-
nungen, doch gilt geméass der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil
nicht mehr als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bewahrt. Eine Sen-
kung auf einen Drittel hitte keinen entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobili-
enmarkt.

Zudem fuhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fir Justiz (BJ)
eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung noch mehr zu raumplanerisch unerwiinsch-
ten Effekten als heute.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG / Art. 19a VEBewG)
(UMNUTZUNG)

Wir lehnen eine Einfilihrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlduternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstat-
tegrundstiicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in
einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 Il 361, Erw. 5).
Die vorgeschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehoérden bei
Umnutzungen Kontrolifunktionen im Bereich der Lex Koller zu Uibertragen (Art. 19a VE-
BewG). Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) lange. Wenn
die Baubewilligungsbehérden inskiinftig auch noch prifen miassten, ob der Eigentimer
eine Person im Ausland ist, und den Eigentiimer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbe-
hdrde verweisen mussten, fuhrt dies zu einer weiteren Verlangerung des Verfahrens.
Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten Baube-
willigungsverfahren und schwécht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als Wirt-
schaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebie-
ten heute aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und
oft von der 6ffentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quar-
tierplanverfahren angestossen werden. Wenn man auslandischen Eigentimern verbietet,
zu solchen Umnutzungen Hand zu bieten, wird im Ergebnis die winschenswerte Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und
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raumplanerischen Zielen diametral, wonach es auch darum geht, in Bezug auf Infrastruk-
tur und Verkehr erschlossene Grundstiicke der Wohnnutzung zuzufthren.

Der Bundesrat ibersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke schon
aus raumplanungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden dir-
fen. Die meisten Kantone und Gemeinden verbieten es ausdriicklich, in einer Gewerbe-
oder Industriezone Wohnungen zu erstellen oder gewerblich genutzte Raume in Woh-
nungen umzunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen baurechtliche instrumente, um
dagegen vorzugehen. Eine zuséatzliche Regelung im Bewilligungsgesetz erweist sich
auch vor diesem Hintergrund als unnétig.

Art. 4 Abs. 2 Bst. b VEBewG
(SITZVERLEGUNG INS AUSLAND)

Die rein redaktionelle Anderung des heutigen Art. 4 Abs. 2 BewG (neu Art. 4 Abs. 2 Bst.
b VEBewG) ist unnétig und rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

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

Wir lehnen eine ausdriickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Bestimmung unvollstandig: Nicht erwéahnt wird die heute
in der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit auslandischen
Beglnstigten ausnahmsweise zuldssig ist, wenn die Begunstigten Verwandte in gerader
Linie des Settlors oder dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prézise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu des-
sen Beglinstigten Personen im Ausland gehoren, gilt nicht generell als Person im Aus-
land, sondern nur beim Erwerb von Grundstticken fiir den betroffenen Trust.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b VEBewG
(VERMUTUNG DER AUSLANDISCHEN BEHERRSCHUNG BE! AUSLANDISCHER
MEHRHEIT IM GESCHAFTSFUHRENDEN ORGAN)

Wir lehnen die Einflihrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbesténde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen
hinreichend sicher, dass Personen im Ausland Uber juristische Personen keine bewilii-
gungspflichtigen Grundsticke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermutungstatbe-
stande entsprechen den gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im
Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs. 2 OR, Art. 135 FinfraG, Art. 3bis BankG), internatio-
nal sowie in vielen internationalen Rechnungslegungsstandards verwendet werden. Ein
neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf die Zusammensetzung des geschéftsfih-
renden Organs (besser wére ohnehin der im Fusionsgesetz und OR verwendete Begriff
des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist Gber-
flussig.
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Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Fir-
men unnotig ein, fir den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung unabhangig von der
Nationalitat die besten Personen auszuwahlen.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b*" und Abs. 2" Bst. c VEBewG / Art. 6 Abs. 4 BewG
(BEHERRSCHUNG VON IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Revision dieser Bestimmung ab.

Der Regelungsgehalt des erst 2013 in Kraft getretenen Art. 6 Abs. 4 BewG lasst sich
nicht einfach erfassen — er ist ein Beispiel einer missglickten Revision und Gesetzesre-
daktion. Ebenso nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter
"die Vermogensverwaltung wahrnehmen" verstanden? Die wesentlichen Investitions-,
also Kauf- und Verkaufsentscheide? Oder das allgemeine Asset Management? Oder das
Property Management? Wir halten es fiir nicht sinnvoll, eine inhaltlich unklare Bestim-
mung durch eine andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine weitere Vermutung
unter anderen fur eine ausléndische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermégensverwaltung” ein im Kollektivanla-
gengesetz (KAG) besetzter Begriff. Geméss Gesetzgebungsieitfaden des Bundesamtes
fur Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefuhrte
Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Koharenz auch tber die Grenzen des
einzelnen Erlasses hinaus (externe Kohdrenz). Indem im BewG die "Vermégensverwal-
tung" eingefuihrt wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die unerwtinscht sind.

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlduternden Bericht ange-
sprochene Umstand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizerischer Vermé-
gensverwaltung nach geltendem Recht immer als schweizerisch gelten”, nicht korrigiert.
Die vorgeschlagene neue Vermutung wirde gerade nicht greifen, wenn die "Vermégens-
verwaltung" schweizerisch ist bzw. durch Schweizer wahrgenommen wird.

Art. 6 Abs. 2 Bst. d und Abs. 2" Bst. d VEBewG
(RUCKZAHLBARE MITTEL)

Die rein sprachliche Neufassung der seit Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes
geltenden Bestimmung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 6 Abs. 2 Bst. c VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 2" Bst. d VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.8.
Art. 6 Abs. 3 Bst. ¢ VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8.
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2.14

2.15

Art. 6 Abs. 4 VEBewG
Vgl. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 5 VEBewG
Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 7 Bst. a und b VEBewG
(VERMACHTNISNEHMER)

Wir lehnen die Revision von Art. 7 BewG ab.

Betreffend Vermachtnisnehmer rechtfertigt die Nachfiihrung der unbestrittenen Praxis,
welche das Bundesgericht bereits vor 35 Jahren begriindet hat, keine Revision der Lex
Koller. Zudem werden eingesetzte Erben, die geméss dem Bundesgerichtsentscheid
vom 15. Juli 1982 (BGE 108 Ib 425 = Pra 72, 1983, Nr. 123) ebenfalls befreit sind, in Art.
7 Bst. a VEBewG nicht erwdhnt, so dass sich die Frage stellt, was nun die Revision dies-
bezlglich bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrankung fur den Fall, dass dem Erwerber oder
dessen Kindern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohnein-
heit in einem Apparthotel in der Schweiz gehdrt. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG
gilt namlich nicht nur fur die Ubertragung einer einzelnen Zweit- oder Ferienwohnung,
sondern auch fur Investitionsobjekte wie Mehrfamilienhduser, welche im Familienbesitz
sind (z.B. aus Zeiten vor dem Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes). Diese kénnten
nun nur noch auf Erwerber tGbertragen werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung
besitzen. Diese Einschréankung stellt eine sachlich nicht zu rechtfertigende und letzt-
lich diskriminierende Massnahme dar.

Zudem ergabe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fiir welchen
eine solche Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu Ubertragen, miss-
ten die Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wirde unnétig in die Freiheit
von Auslandern bei der Nachlassplanung eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und ¢ BewG
(EINSCHRANKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVORSORGE)

Die vorgeschlagene Anpassung betrifft einen Bundesgerichtsentscheid aus dem Jahre
2011 (2C_684/2010). Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid festgehalten, dass
Pensionskassen gestlitzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge (Art. 8 Abs. 1
Bst. ¢ BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundstiicke erwerben kénnen. Vielmehr gilt der
Bewilligungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn eine auslandisch beherrschte
Fondsleitungsgesellschaft Grundstiicke fiir einen Fonds kauft, der Pensionskassen als
Anlegern vorbehalten ist. Die vom Bundesrat vorgeschlagene Anpassung will dies ver-
hindern und damit den Bundesgerichtsentscheid riickgéngig machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. c und c”* BewG ab.
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Erstens ist die vorgeschlagene Einschrankung sachlich nicht gerechtfertigt: Pensions-
kassen von Schweizer Betriebsstatten miissen frei sein, wie sie die Vermdgensanlage im
Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensionére organisieren. Zweitens halten
wir es fur nicht zielflhrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichts-
entscheid, in welchem das Bundesamt fiir Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevi-
sion zu reagieren. Drittens héatte die Bestimmung im jetzt vorgeschlagenen Wortlaut kei-
nen Anwendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstatte des Erwerbers" vorausgesetzt
ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche Uber eine Betriebsstatte ver-
fugt, deren Mitarbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse angeschlossene
Unternehmung. Viertens wird mit dem Revisionsvorschiag auf die heute geltende zweite
Bedingung verzichtet, dass der Erwerber fur das Grundstiick von der direkten Bundes-
steuer befreit sein muss (diese zweite Bedingung gilt nur noch fir den Erwerb zu ge-
meinnitzigen Zwecken, Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG) — wir verstehen nicht, warum auf
diese Bedingung verzichtet wird. Funftens schliesslich widerspricht der Vorschlag dem
Umstand, dass der Bundesrat den Erwerb von Aktien an borsenkotierten SICAV weiter-
hin zulassen will mit dem Argument, SICAV unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch
Fondsleitungsgesellschaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen na-
tarlich der FINMA-Aufsicht.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG (Einschrankung des Bewilligungsgrundes der Zwangs-
vollstreckung)

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ab.

Wie der Bundesrat im erlduternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véllig un-
problematisch angesehen, wenn ausléndische Banken oder Versicherer im tblichen
Rahmen Hypothekarfinanzierungen gewéhren, und zwar unabhéngig davon, ob sie ihren
Sitz in der Schweiz oder im Ausland haben. Wie bei jeder Hypothekarfinanzierung ist es
dabei wichtig, dass die Bank bzw. Versicherung bei einer allfalligen Zwangsversteige-
rung mitbieten kann, damit im eigenen Interesse wie auch in jenem des Schuldners ein
mdglichst hoher Verwertungserlds resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ermdglicht des-
halb, dass in der Schweiz zum Geschéftsbetrieb zugelassene Banken und Versicherun-
gen in Zwangsverwertungen und Liquidationsvergleichen zur Deckung ihrer pfandgesi-
cherten Forderungen Grundstiicke erwerben kénnen.

Neu will der Bundesrat dies nun nur hoch bei Banken und Versicherungen mit Sitz in der
Schweiz zulassen. Damit werden in der Schweiz tatige Banken und Versicherungen,
welche ihren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekargeschaft behindert. Dies
ist eine Diskriminierung, welche wir ablehnen.

Zudem wiirde die Regelung der Systematik der Lex Koller widersprechen: Das BewG
behandelt juristische Personen mit Sitz im Ausiand (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) und ausldndisch
beherrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1 Bst. c) gleicher-
massen als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen verschiedenen
Qualitdten von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen Bestimmung wére dies
erstmals anders.
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2.20

2,21

2.22

2.23

Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 1*" VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.14.

Art. 14 Abs. 4" und 4t VEBewG (Ubertragung von Bedingungen und Auflagen)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Kodifizierung dieser langst
geltenden Praxis ab.

Dass die Grundbuchamter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen, kann
ohne Revision des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die Grundbuch-
amter des Bundesamts fur Justiz oder durch eine Anderung der Verordnung erreicht
werden.

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

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Klarstellung dieses lidngst
geltenden unbestrittenen Punktes ab.

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)

Wir lehnen die vorgeschlagene Anderung ab.

Zwar ist das Anliegen, das Bewilligungsverfahren zu verkiirzen, grundsétzlich unterstit-
zenswert. Doch kdnnen kantonale beschwerdeberechtigte Behérden bereits heute fak-

tisch dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfligungen der Bewilli-
gungsbehdrden ungeprift oder sogar ungedffnet an das Bundesamt fur Justiz weiterlei-

ten, wie es heute schon oft geschieht.

Aus diesem Grund rechtfertigt die vorgeschlagene Anderung es nicht, eine Revision des
BewG durchzufiihren.

Art. 15 Abs. 1 Bst. c VEBewG
(EINZIGE, RICHTERLICHE BESCHWERDEINSTANZ)

Wir lehnen die Anderung von Art. 15 Abs. 1 Bst. c VEBewG ab.

11
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Art. 86 Abs. 2 BGG gilt bereits seit langerem und wurde in den meisten Kantonen umge-
setzt. Nur noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwerdeinstanz. Es
liegt an diesen Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensékonomie zu dndern; es den
Kantonen vorzuschreiben, ware ein nicht gerechtfertigter Eingriff des Bundes in die Or-
ganisationsfreiheit der Kantone.

Art. 17 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 19a VEBewG

Vgl. die Ausfliihrungen in Abschnitt 2.3.

Art. 20 Abs. 2 Bst. b, Art. 22 Abs. 2 und Art. 24 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 25 Abs. 1"'s BewG
(NACHTRAGLICHE FESTSTELLUNG DER BEWILLIGUNGSPFLICHT)

Wir lehnen die Revision von Art. 25 Abs. 1"'s BewG ab.

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich festgestellt
werden kann, wenn der Erwerber unrichtige oder unvolistdndige Angaben gemacht hat.
Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlduternden Bericht, dass die nachtragliche
Feststellung der Bewilligungspflicht geméass dem Bundesgericht nur dann méglich sei,
wenn der Erwerber tduschende oder falsche Angaben macht, nicht aber, wenn er wich-
tige Tatsachen verschwieg, weil er nicht danach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat
vielmehr in seinem Urteil vom 20. Marz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass
beim Entscheid Uber die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht auch abge-
klart wird, welche Angaben der Erwerber Uberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig
oder unvollstandig waren. Das ist auch richtig so.

Wir halten es fir nicht zielfliihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Ent-
scheid des Bundesgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschéfts nicht zuzumuten, dass sie
nicht auf die Gultigkeit des Rechtsgeschafts vertrauen kann, weil die Bewilligungspflicht
der erwerbenden Partei unsorgfaltig abgeklart wurde.

Art. 26 Abs. 4 Bst. ¢ VEBewG sowie Art. 27 VEBewG

Die vorgeschlagene Anderung des Verfahrens fiir die Beseitigung eines rechtwid-
rigen Zustandes rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Klagen auf die Beseitigung eines rechtswidrigen Zustandes sind selten und haben in der
Vergangenheit nicht zu nennenswerten Problemen gefuhrt.

12
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2.30

2.31

2.32

2.33

3.1

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)

Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.
Art. 31 VEBewG (Art. 321" StGB)
Diese rein redaktionelle Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 32 VEBewG
(VERJAHRUNG)

Diese Anpassung an das neue Verjahrungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex Koller
nicht und hatte schon bei der Revision des Verjahrungsrechts vorgenommen werden
kénnen.

Art. 33 VEBewG
(EINZIEHUNG)

Diese Anpassung an das geltende Einziehungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex
Koller nicht, filhrt es doch nicht zu einer Anderung der geltenden Rechtslage.

Ubergangsbestimmungen

Nachdem wir eine Revision der Lex Koller ablehnen, eriibrigt sich ein Kommentar zu den
Ubergangsbestimmungen.

Mogliche Erweiterungen

Art. 1 Abs. 2 VEBewG / Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG / Art. 9 Abs. 1
Bst. d VEBewG:
BETRIEBSSTATTEGRUNDSTUCKE

Wir lehnen die Wiederunterstellung der Betriebsstattegrundstiicke unter die Lex
Koller ab.

Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG

Standortattraktivitit bewahren: Fur kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog.
Betriebsstattegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um
durch auslandische Investitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungs-
betriebe zu erméglichen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes fur Personen
im Ausland war fur die Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich. Weder bestreitet der Bun-
desrat diese Tatsache, noch legt er im erlauternden Bericht nachvollziehbar dar, welche
konkreten Ziele nun mit der Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken verfolgt
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werden und welche konkrete Wirkung damit erzielt werden soll. Damit ist auch kiar: Si-
cher kann es nicht darum gehen, die Wirtschaft zu schwachen oder Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des nachwirkenden Natio-
nalbankentscheids vom Januar 2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der bevor-
stehenden Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der Unterneh-
menssteuerreform 11l und der allgemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die
Schweiz mehr denn je darum bemiihen, ihre Attraktivitat als Produktions- und Dienstleis-
tungsstandort zu bewahren und Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt fiir Justiz eingeholte Regulierungs-
folgenabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die
vorgeschlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungs-
bedarf gegeniiber dem Ausland und anderen Nachteilen fithren und keine Entspannung
auf den Mietermarkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeabschatzung). Mit seiner Re-
visionsidee wiirde der Bundesrat genau das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter
als Ziel der Revision anfiihrt,

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften zur Dis-
kussion stellt, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach
Schweizer Boden Schweizern gehéren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, "die
Uberfremdung des einheimischen Bodens zu verhindern” (Art. 1 BewG). Die Regulie-
rungsfolgenabschatzung Fahrlander halt jedoch fest, dass die Massnahme nichts, resp.
erhebliche Nachteile brachte.

Grundsatzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fur steigende Mietpreise im Wohnbe-
reich ist, dass gemass geltendem Recht auch Auslander in Geschéftsbauten investieren
durfen. Vielmehr zeigt die jingste Entwicklung auf dem Mietmarkt fiir Gewerbeflachen,
dass Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem grésseren Angebot an Gewer-
beflachen und damit grundsatzlich zu tieferen Mietpreisen filhren. Namentlich sind die
Mietpreise fur Buro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen in letzter Zeit deutlich gesunken.

Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Insbesondere haben
schliesslich steigende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die Miet-
und Wohnimmobilienpreise hdngen von Angebot und Nachfrage ab. Primére Ursachen
fur steigende Mieten im Wohnbereich sind — wie auch die Regulierungsfolgenabschat-
zung Fahrlénder zeigt — nicht auslandische Investoren oder eine zu liberale Lex Koller,
sondern
o das stetige Bevolkerungswachstum, namentlich durch Zuwanderung; hier hat das
Volk durch Annahme der Masseneinwanderungsinitiative ein Korrektiv geschaffen;

o steigende Anspriiche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980 pro Per-
son 34m?, heute 45m?) und Qualitat und Ausstattung der Wohnungen, sowie demo-
graphische Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushalten
fuhren;

° die beschridnkte Grésse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fir Wohnen
reserviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Moglichkeit der Ver-
dichtung;
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Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozititsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in inrem Recht Gegenseitigkeitsvor-
behalte (sog. Reziprozitdtsklauseln), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile). Danach stehen
Ausléndern in ltalien dieselben Rechte wie Italienern im entsprechenden Staat zu. Schon
heute diirfen deshalb Schweizer in Italien Immobilien nur unter denselben Bedingungen
kaufen, unter welchen auch ein Italiener geméass der Lex Koller Wohnimmobilien in der
Schweiz erwerben diirfte, namentlich Ferienwohnungen und -hduser von weniger als 200
m? und weniger als 1'000m? Grundstiickfliche sowie Geschéftsliegenschaften (vgl. die
Fallbeispiele auf der Website des italienischen Aussenministeriums (sog. Farnesina)
http://www.esteri.itymae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wirden nun Be-
triebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies zur Konsequenz,
dass auch Schweizer keine Betriebsstétteliegenschaften mehr in ltalien erwerben diirften,
sofern sie diese nicht selbst fur eigene betriebliche Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme
kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stellen. Mit einer Verschérfung der Lex Koller
wiirde sich damit die Schweiz bei Investitionen in Grundstiicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhangig davon, ob auslandische Staaten einen solchen ausdriicklichen Rezip-
rozitdtsvorbehalt kennen, kann eine Verschéarfung der Lex Koller von ausléndischen Staa-
ten als Diskriminierung ihrer Staatsbiirger empfunden werden und zu Gegenmassnahmen
filhren. Wir erachten dies nicht als den richtigen Weg.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d VEBewG
(KANTONALISIERUNG)

Abzulehnen ist auch die vom Bundesrat als Milderung vorgeschlagene Kantonalisierung
durch Einfilhrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fur Tourismus- oder tourismus-
nahe Gewerbe. Vollzugsprobleme dirften sich damit vermehren und verscharfen.

o Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kantonale
Rechtszersplitterung fuhrt zu administrativem Mehraufwand und schadet dem
Standort Schweiz.

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgrinde keine Lésung ist, hat der
Bundesrat selbst im Jahre 1997 bereits in der Botschaft zur Revision der Lex
Koller in aller Deutlichkeit festgehalten:

"Einerseits bestehen dagegen (verfassungs)rechtliche Bedenken; andererseits
ist eine Rechtszersplitterung beim Grundstiickerwerb und eine einheitliche Wirt-
schaftsverfassung vor dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung
nicht wiinschbar. Eine Kantonalisierung der Bewilligungspflicht wiirde insbeson-
dere bei den Betriebsstétten Vollzugsprobleme ergeben; statt der gewiinschten
Erleichterungen kénnte es zu einem administrativen Mehraufwand kommen.
Mehrheitlich werden heute ndmlich Betriebsstéttenbewilligungen erteilt, welche
Grundstticke in mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vom Erwerb
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einer Betriebsstétte oder Anteilen davon liber die Hélfte aller Kantone betroffen.
In solchen Féallen miisste ein ausldndischer Gesuchsteller inskiinftig von Kanton
zu Kanton die Bewilligungspflicht abklédren, bevor er die bisher geltenden Ver-
fahren einleiten kann. Die Befreiung vom Bewilligungserfordernis in einzelnen
Kantonen wird ihm deshalb wenig ntitzen." BBl 1997 I 1245.

Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch uneinge-
schrankt zutreffend.

Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem Ausidnder der
Erwerb von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen, Konzerthallen, Kongress-
zentren, Kliniken — inwiefern ist eine Klinik tourismusnah? — Museen und Einkaufs-
zentren in Tourismusregionen mdoglich sein, nicht aber von anderen Einrichtungen
wie z.B. Theatern, Event- und Mehrzweckhallen, Restaurants, Vergnugungsparks,
Altersresidenzen, Jugend- oder Studentenwohnungen, Parkhausern, allgemeinen
Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich oder Raststatten), ja Gberhaupt Gebduden,
die einer Region einen volkswirtschaftlichen Nutzen bringen, wie z.B. neue Arbeits-
platze? Und warum sollen nur Tourismusregionen davon profitieren? Letztlich zei-
gen die Ausnahmen nur, dass das mit der Revision von 1995 angestrebte Ziel, An-
reize fur Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und Dienstleistungsbe-
triebe ermoglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiederunterstellung von
Betriebsstattegrundstiicken gerade auch deshalb verfehlt ist.

Drittens fiihren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgriinde zu schwierigen
Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller ahnlich kompliziert wird wie z.B.
die Mehrwertsteuer. Diirfen z.B. als "Sportanlage” nur die dem Sport dienenden Fla-
chen erworben werden oder auch die zur Finanzierung uneridsslichen Retail- und
Geschaftsflachen (wie beim Stade de Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)?
Wo ist die Grenze zwischen einem Einkaufszentrum und einem grésseren Lebens-
mittelgeschaft, zwischen einer Klinik und ein paar Arztpraxen? In welchem Umfang
darfen Flachen mit anderer Nutzung hinzu erworben werden? Es ist zu befiirchten,
dass hier ein administratives Ungetiim geschaffen wird, das von jedem Kanton auf
unterschiedliche Weise "gehalten” wird.

Art. 1 Abs. 2 VEBewG
(VORBEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschrankung des Erwerbs von Betriebsstattegrund-
stticken einzufiihren, um nachher diese Regelung Uber den Vorbehalt von vélkerrechtli-
chen Vertragen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder fir zahlreiche Staaten auszuhebeln. Die
Frage, ob Auslénder in der Schweiz Grundstiicke erwerben kénnen, darf nicht nach mehr
oder weniger zufilligen Kriterien fiir verschiedene Staaten unterschiedlich beant-
wortet werden.
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3.2

3.3

Zum Beispiel gewéhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
japanischen Investoren in der Schweiz eine Inlénderbehandlung (Art. 87) sowie eine
Meistbegiinstigung gegeniiber Angehérigen von Drittstaaten (Art. 87). Diese gilt auch
bei Investitionen in Immobilien (Art. 85 (c) (viii)). Zwar hat die Schweiz wegen der Lex
Koller in Bezug auf diese Bestimmungen einen Vorbehalt angebracht (Annex lll, Ap-
pendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich nicht auf Betriebsstét-
tegrundstiicke. Die Schweiz darf deshalb fiir japanische Investoren nicht nachtréglich
Beschrénkungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken einfiihren. Im Ergeb-
nis waren damit japanische Investoren aufgrund des Vorbehalts von Staatsvertrdgen
von den Beschrédnkungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken ausgenom-
men. Ahnlich ist die Situation in Bezug auf Abkommen mit anderen Landern, welche
nach 1995 abgeschlossen wurden.

Art. 4 Abs. 1 Bst. c BewG
(IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Verscharfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab.
Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben, "deren
Anteilsscheine auf dem Markt regelmassig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat
vorschidgt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer
Bérse in der Schweiz kotiert sind, hitte dies gravierende Konsequenzen. Von den rund
50 Immobilienfonds in der Schweiz ist nur ein Teil borsenkotiert. Die nicht kotierten Im-
mobilienfonds wéaren gezwungen, ihre Anteilsscheine kotieren zu lassen, was Kosten fiir
die Schweizer und auslandischen Anleger verursacht (grossteils Schweizer Pensions-
kassen und damit wir alle). Die Massnahme k@me einer kostspieligen Schikane gleich,
ohne dass damit den Zielen der Lex Koller Genlige getan wirde.

Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG
(IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN)

Wir lehnen die Wiederunterstellung von hérsenkotierten Immobiliengesellschaften
unter die Bewilligungspflicht ab.

Der Erwerb von Aktien an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst im Jahre
2005 von der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengesellschaften den Gang
an die Bérse zu ermdglichen und auslandische Investoren anzuziehen. Sodann wurden
erst per 1. Mdrz 2013 SICAV, d.h. Investment-Aktiengesellschaften mit variablem Kapi-
tal, von der Bewilligungspflicht ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung macht keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heutzutage
durch einheimische Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen, Versiche-
rungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglinstigten und Versi-
cherten investieren missen und wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit
attraktiver Rendite finden. Dieser Anlagenotstand ist hausgemacht. Auslander spielen
dabei keine Rolle und kommen aufgrund der Hochstpreise bei grossen Objekten kaum je
zum Zuge. Auch die Investitionen durch kotierte Inmobiliengesellschaften sind im
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Vergleich zum Gesamtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte Immobilien-
gesellschaften hauptsachlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bérsenkotier-
ten Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7% des ge-
samten Mietwohnungsbestandes aus. Die gréssten Eigentimer von Mietwohnungen sind
vielmehr Privatpersonen (67%), der Staat und Genossenschaften (16%), Pensionskas-
sen (7%), Versicherungen (4%), Anlagestiftungen (3%) und Immobilienfonds (2%). Es ist
damit absurd anzunehmen, Investitionen der bérsenkotierten Immobiliengesellschaften
hatten eine preistreibende Wirkung auf Immobilien. Auch profitieren damit Auslander nur
in verschwindend kleinem Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend wéaren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen
davon aus, dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotie-
ren lassen miissten, um verhindern zu kdénnen, dass Auslander weiterhin Aktien erwer-
ben kénnen. Betroffen von einer Dekotierung wéren zahlreiche Schweizer Pensionskas-
sen, Versicherungen und Kleinaktionare, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten
Preis Uber die Borse verkaufen kénnten, da die Markteffizienz abndhme. Damit gefahrdet
die Vorlage die BVG-Vermdgen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler
Schweizer Burger. Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

* % k k %

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes
Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schadlich fur die
schweizerische Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage dem-
nach ab.

Fur allféllige Fragen stehen wir gerne zur Verflgung.

Freundliche Griisse
PSP Properties AG

07 ~

Giacomo Balzarini Adrian Murer
Prasident des Verwaltungsrats Mitglied des Verwaltungsrats
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Swiss Property

Per email (egba@bj.admin.ch) PSP Real Estate AG
Seestrasse 353

Eidgenéssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD CH-8038 Zirich
CH-3003 Bern

Zurich, 27. Juni 2017

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

- Vernehmlassung -

Sehr geehrte Frau Bundesrétin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. Mérz 2017 und danken lhnen fur die Gele-
genheit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch
Personen im Ausland (BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Gerne lassen wir lhnen unsere Stellungnahme per email zukommen. Wir bezeichnen
das geltende Gesetz und die geltende Verordnung mit "BewG" bzw. "BewV" und die Re-

visionsvorlage mit "VEBewG".

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvorlage
veranlasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse Verord-
nungsédnderung (wie von NR Hodgers verlangt) umgesetzt werden, eine Ge-
setzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir sind erstaunt, dass der Entwurf die
Erfillung des Postulat Hodgers zu einem Hauptzweck erhebt — hatte doch der
Bundesrat in einer Medienmitteilung vom 1. April 2015 Kernelemente einer
Teilrevision angekindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt wer-
den.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend,
weitgehend unnétig und in manchen Féllen gar schédlich.

Insbesondere aber lehnen wir die "zur Diskussion gestellten” méglichen Er-
weiterungen der Vorlage ab:



Erstens hat der Stdnderat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem
Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage
derselben Vorschldge innert so kurzer Frist ist politisch nicht erwiinscht; ma-
teriell besteht zudem kein Anlass dafiir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen geméss der vom
Bundesamt fiir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschétzung von Fahr-
ldnder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungslos und werden als
schéddlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschéatzung aufzeigt, fiihren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkldrungsbedarf gegeniiber dem
Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten méglichen Erweiterungen sind zudem nicht
sachgerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen: Aus-
ldndische Investoren spielen heute auf dem schweizerischen Immobilien-
markt kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteil durch einhei-
mische Investoren dominiert. Es sind insbesondere Pensionskassen, Versi-
cherungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Begiins-
tigten und Versicherten investieren missen. Wegen der historisch tiefen Zin-
sen finden sie kaum Anlagen mit attraktiver Rendite. Der bestehende Anla-
genotstand ist also hausgemacht. Auslédndische Investoren kommen in die-
sem Marktumfeld kaum je als Kédufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistrei-
benden Einfluss auf die Mietmérkte. Im Geschdftsbereich hat die (hausge-
machte) erhéhte Investitionstatigkeit der vergangenen Jahre zu einer Erhé-
hung des Fldchenangebots gefiihrt, so dass die Mietpreise fir Biiro-, Ge-
werbe- und Verkaufsflachen nun sinken. Und die Ursache fiir steigende Miet-
preise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern
das stetige Bevélkerungswachstum, der steigende Flachenbedarf pro Person,
die beschrénkte Grésse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch unge-
niigenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und — soweit liberhaupt vorkommend - ausléndische Investi-
tionen in Rendite-Immobilien fihren zu einer Ausweitung des Angebots und
damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten In-
halten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der neu erforderlichen
Bewilligungen (Betriebsstéttegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wiirde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fiir die
Gesuchsteller und Behdérden sowie zu erheblichen personellen Konsequen-
zen bei den Kantonen und Gemeinden fiihren. Die diesbezligliche Schétzung
im erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten
wir deshalb fiir ungentigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grésseren Kantonen ist mit einem deutlich stérker steigenden Personalauf-
wand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken ge-
gentiiber, was bei den Kantonen zu Ausféllen von Hand&nderungssteuern fiih-
ren wird.

Insgesamt ist die Vorlage auslédnderdiskriminierend und nicht vereinbar
mit bestehenden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir die
Schweiz wichtigen Prinzip des freien Marktzugangs und schadet damit
dem Produktions- und Dienstleistungsstandort Schweiz.



Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primar mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit einem punk-
tuellen Liberalisierungsbegehren zu begriinden, ist unangemessen und fragwiirdig. Das
Postulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es héatte, nachdem es im Dezember 2012
durch den Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die Anderung der Verordnung
(BewV) umgesetzt werden konnen. Eine Gesetzesrevision ist nicht erforderlich; auch Na-
tionalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat nur eine Anderung der Verordnung verlangt.
Heute wird die verzégerte Umsetzung als Vorwand benutzt, um eine Teilrevision der
Lex Koller zu begriinden. Dies stellt die Glaubwiirdigkeit des gesamten Vorhabens in
Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberali-
sierung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verscharfungen anreichert: Mit
dem Nachfiihren der Gerichts- und Behérdenpraxis, Rickgadngigmachung von Gerichts-
entscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschldgen zur An-
derung der Behdrdenorganisation. Keine dieser weiteren vorgeschlagenen Anderungen
rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht zwingend und grésstenteils
unnétig.

Unverstandiich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen
fiir die betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wichtigsten Ande-
rungen lediglich "zur Diskussion gestellt" werden — nhachdem der Bundesrat am 1.
April 2015 diese bereits als wichtigste Bestandteile der geplanten Revision mit Blick auf
eine Vernehmlassung angekiindigt hatte. Die Wiederunterstellung von Betriebsstéttelie-
genschaften (inkl. Ausnahmen fur das Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion
13.3975 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die Aufhe-
bung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschrankungen beim Erwerb von Anteilen an Immaobilienfonds (wenn
auch etwas weitergehende als die nun "zur Diskussion gestellten™) waren Gegenstand
der Motion 13.3976 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt
wurde. Konsequenterweise wére es sachlich richtig gewesen, wenn der Bundesrat den
Entscheid der Legislative respektiert hatte und nun nicht versuchen wirde, diesen Ent-
scheid mittels einer neuen Revisionsvorlage kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verandert. Der Markt bei den Ge-
schéaftsliegenschaften hat sich abgekiihlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teil-
weise ahnliche Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmlassung gegebene Vorlage zeigt,
dass der Bundesrat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder faktisch be-
grindbaren Handlungsbedarf noch gute Argumente dafir gibt, in die Lex Koller inte-
grierte Modernisierungen wieder riickgéngig zu machen. Konsequenterweise hétte also
auf die Vorschldge — und auf die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass
der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften und die Aufhe-
bung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschrankungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds nun - ent-
gegen dem Willen des Parlaments und nicht sachlich begriindbar — “"zwar nicht vor-
schlagt”, diese aber "als moégliche Erweiterung der Vorlage zur Diskussion" stellt, wirft
Fragen auf. Denn der Bundesrat definiert grundsétzlich: Vernehmlassungen sind dazu



da, "Vorhaben des Bundes von erheblicher politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, 6ko-
logischer, sozialer oder kultureller Tragweite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzugstaug-
lichkeit und Akzeptanz hin zu priifen" (Bundesrat). Die zur Diskussion gestellten Ver-
scharfungen liberzeugen offenbar weder das federfiihrende Departement noch
den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehmlassung zu
geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen werden (1), ist intrans-
parent und fragwiirdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einfiihrung eines Art. 8 Abs. 1°* und 1 VEBewG ab. Das Anliegen
kann ohne Gesetzesdnderung durch eine Revision von Art. 8 der Verordnung reali-
siert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum
sonstigen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebenséachlichen Punkt. Drittstaatsangeho-
rige mit Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlas-
sungsbewilligung C, kénnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossen-
schaften erwerben, weil die Ausnahme fiir den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs.
2 Bst. b BewG) gemass der Verordnung nur bei einem unmittelbaren Erwerb einer natiir-
lichen Person auf deren persénlichen Namen gilt (Art. 8 BewV). Wenn diese Liberalisie-
rung (notabene die einzige in der gesamten Vernehmlassung vorgeschlagene Locke-
rung) umgesetzt werden soll, so geschieht dies am einfachsten durch eine Anderung von
Art. 8 BewV. Damit wére dem Postulat Hodgers Genlige getan — welches ja ausdricklich
eine Verordnungsanderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechffertigt sich
nicht; der Bundesrat hatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenom-
menen Vorstoss langst mittels einer Verordnungsadnderung umsetzen kénnen. Dies
gilt auch fir eine allfallige Wiederverausserungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn
die gestitzt darauf gemietete Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird.
Nicht nachvoliziehbar ist, diese geringfligige Anpassung zum Grund fir eine weit ge-
hende Gesetzes-Teilrevision zu erklaren.

Das Postulat Hodgers kénnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt wer-
den:
Art. 8 BewV
Als Erwerb einer Wohnung durch eine natiirliche Person (Art. 2 Abs. 2 Bst. b,
7 Bst. j, 8 Abs. 3 sowie 9 Abs. 1 Bst. ¢ und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelbare
Erwerb auf deren persdnlichen Namen_der unmittelbare Erwerb von Anteilen
an einer Wohnbaugenossenschaft auf deren persénlichen Namen, soweit dies
fiir die Miete einer Hauptwohnung erforderich ist, und bei Mieteraktiengesell-
schaften, deren Griindung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte, der Erwerb von
Anteilen im entsprechenden Umfang. [Der Erwerber von Anteilen an einer
Wohnbaugenossenschaft muss diese innerhalb zweier Jahre wieder verdus-
sern, wenn er die Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung nutzt.]
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Weitere Anderungen

Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren Anderun-
gen» (der Nummerierung der Artikel im VEBewG folgend):

Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e sowie Abs. 1 VEBewG
(HAUPTWOHNUNGEN)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaatenan-
gehdrige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiihrung einer Verausserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 benétigen Drittstaatenangehdrige (Nicht—EU/EFTA-Staatsangehd-
rige) mit Wohnsitz in der Schweiz fiir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung
mehr. Dies ermdglicht, dass Dritistaatenangehdérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne
dass sie ein aufwandiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen missen.
Diese sinnvolle Regelung wiirde nun rickgéngig gemacht, womit auch in klaren Fallen
unndtige Bewilligungsverfahren durchgefiihrt werden miissten. Dies widerspricht
dem seitens des Bundesrates formulierten Ziel, den administrativen Aufwand bei der
Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Verausserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in
die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangesteliten, zu er-
mdglichen, unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu
erwerben. Fur EU-Staatsangehdérige ist die Verdusserungspflicht unzuldssig und wird
vom Bundesrat deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates
vorgeschlagene Verausserungspflicht fur Drittstaatsangehorige stellt eine Diskriminie-
rung dar und widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme bréachte erhebliche Vollzugs probleme mit sich und wiirde das Ge-
genteil dessen bewirken, was erreicht werden soll: Behérden hatten mit hohem administ-
rativen Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rech-
nen: Kann ein wegziehender Drittstaatsangehdériger seine Wohnung nicht innert Frist ver-
dussern, werden die Behérden eine Fristerstreckung gewahren missen. Und sollte ein
Wegziiger die Wohnung nicht von sich aus verdussern, zum Beispiel weil er einen Ver-
lust in Kauf nehmen misste, wird den Behdrden ein betrachtlicher Aufwand entstehen,
um den Verkauf in einem rechtsstaatlich sauberen Verfahren zwangsweise durchzuset-
zen. 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).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen. Weil
diese am ehesten Uber die Mittel fur den Erwerb eines Eigenheims verfugen, ist zu be-
furchten, dass die Schweiz infolge der Wiederverdusserungspflicht gerade fur diese an
Attraktivitat als Arbeitsort einblissen wird. Es ist fragwiirdig, den Zuzug von weniger qua-
lifizierten Arbeitskraften, die eine Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten
wollen, mit dem Postulat Hodgers zu férdern, den Zuzug von hochqualifizierten Spezia-
listen aber zu erschweren — zumal Wohnbaugenossenschaften oft in betrachtlichem
Masse von staatlicher Unterstiitzung profitieren (tiber die verbilligte Abgabe von Bauland
durch Gemeinden, Verglinstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de rou-

lemont) und andere kommunale und kantonale Férderungsmittel).
5
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Ein Handlungsbedarf besteht nicht: Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Drittstaatsan-
gehdriger ist bereits heute limitiert und wird sich mit der Umsetzung der Massenein-
wanderungsinitiative weiter reduzieren. Zudem entscheiden sich nur sehr wenige unter
ihnen, Wohneigentum zu erwerben. Schliesslich veraussern viele wegziehende Dritt-
staatsangehdrige ihre Liegenschaft beim Wegzug freiwillig wieder, um an ihrem neuen
Wohnort eine Wohnung zu erwerben,

Art. 2 Abs. 3 VEBewG
(MINDESTWOHNANTEILSVORSCHRIFTEN)

Wir lehnen es ab, die maximal zuldssige Quote von Wohnungen, welche gestiitzt
auf Art. 2 Abs. 3 BewG erworben werden kdnnen, auf einen Drittel zu beschridnken.

Zwar besteht heute keine ausdrickliche gesetzliche Begrenzung der Fldche von Woh-
nungen, doch gilt gemass der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil
nicht mehr als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bewahrt. Eine Sen-
kung auf einen Drittel hatte keinen entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobili-
enmarkt.

Zudem fuhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fur Justiz (BJ)
eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung noch mehr zu raumplanerisch unerwiinsch-
ten Effekten als heute.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG / Art. 19a VEBewG)
(UMNUTZUNG)

Wir lehnen eine Einfiihrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlduternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstat-
tegrundstiicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in
einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 1l 361, Erw. 5).
Die vorgeschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehérden bei
Umnutzungen Kontrollfunktionen im Bereich der Lex Koller zu Ubertragen (Art. 19a VE-
BewG). Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) fange. Wenn
die Baubewilligungsbehdrden inskiinftig auch noch priifen missten, ob der Eigentimer
eine Person im Ausland ist, und den Eigentiimer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbe-
horde verweisen missten, fiihrt dies zu einer weiteren Verldngerung des Verfahrens.
Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten Baube-
willigungsverfahren und schwécht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als Wirt-
schaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebie-
ten heute aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und
oft von der offentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quar-
tierplanverfahren angestossen werden. Wenn man auslandischen Eigentiimern verbietet,
zu solchen Umnutzungen Hand zu bieten, wird im Ergebnis die wiinschenswerte Schaf-
fung von zusétzlichem Wohnraum verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und
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2.5

2.6

raumplanerischen Zielen diametral, wonach es auch darum geht, in Bezug auf Infrastruk-
tur und Verkehr erschlossene Grundstiicke der Wohnnutzung zuzufiihren.

Der Bundesrat Uibersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke schon
aus raumplanungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden diir-
fen. Die meisten Kantone und Gemeinden verbieten es ausdriicklich, in einer Gewerbe-
oder Industriezone Wohnungen zu erstellen oder gewerblich genutzte Rdume in Woh-
nungen umzunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen baurechtliche Instrumente, um
dagegen vorzugehen. Eine zuséatzliche Regelung im Bewilligungsgesetz erweist sich
auch vor diesem Hintergrund als unnétig.

Art. 4 Abs. 2 Bst. b VEBewG
(SITZVERLEGUNG INS AUSLAND)

Die rein redaktionelle Anderung des heutigen Art. 4 Abs. 2 BewG (neu Art. 4 Abs. 2 Bst.
b VEBewG) ist unnétig und rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

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

Wir lehnen eine ausdriickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts ab.

Erstens ist die vorgeschlagene Bestimmung unvollsténdig: Nicht erwahnt wird die heute
in der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit auslédndischen
Beglnstigten ausnahmsweise zulassig ist, wenn die Beglinstigten Verwandte in gerader
Linie des Settlors oder dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu des-
sen Begunstigten Personen im Ausland gehéren, gilt nicht generell als Person im Aus-
land, sondern nur beim Erwerb von Grundstiicken fir den betroffenen Trust.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b"'s VEBewG
(VERMUTUNG DER AUSLANDISCHEN BEHERRSCHUNG BEI AUSLANDISCHER
MEHRHEIT IM GESCHAFTSFUHRENDEN ORGAN)

Wir lehnen die Einfiihrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbesténde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen
hinreichend sicher, dass Personen im Ausland Uber juristische Personen keine bewilli-
gungspflichtigen Grundstiicke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermutungstatbe-
sténde entsprechen den gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im
Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs. 2 OR, Art. 135 FinfraG, Art. 3bis BankG), internatio-
nal sowie in vielen internationalen Rechnungslegungsstandards verwendet werden. Ein
neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf die Zusammensetzung des geschaftsfiih-
renden Organs (besser ware ohnehin der im Fusionsgesetz und OR verwendete Begriff
des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist Gber-
fiussig.
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Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Fir-
men unnétig ein, fiir den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung unabhéngig von der
Nationalitat die besten Personen auszuwahlen.

Art. 6 Abs. 2 Bst. b'*" und Abs. 2Y* Bst. ¢ VEBewG / Art. 6 Abs. 4 BewG
(BEHERRSCHUNG VON IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Revision dieser Bestimmung ab.

Der Regelungsgehalt des erst 2013 in Kraft getretenen Art. 6 Abs. 4 BewG I&sst sich
nicht einfach erfassen — er ist ein Beispiel einer missgliickten Revision und Gesetzesre-
daktion. Ebenso nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter
"die Vermogensverwaltung wahrnehmen" verstanden? Die wesentlichen Investitions-,
also Kauf- und Verkaufsentscheide? Oder das allgemeine Asset Management? Oder das
Property Management? Wir halten es fur nicht sinnvoll, eine inhaltlich unklare Bestim-
mung durch eine andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine weitere Vermutung
unter anderen fir eine auslandische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermégensverwaltung" ein im Kollektivanla-
gengesetz (KAG) besetzter Begriff. Gemass Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes
fur Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgeflhrte
Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Koharenz auch Uber die Grenzen des
einzelnen Erlasses hinaus (externe Koharenz). Indem im BewG die "Vermoégensverwal-
tung" eingefihrt wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die unerwiinscht sind.

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlduternden Bericht ange-
sprochene Umstand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizerischer Verms-
gensverwaltung nach geltendem Recht immer als schweizerisch gelten”, nicht korrigiert.
Die vorgeschlagene neue Vermutung wirde gerade nicht greifen, wenn die "Vermdgens-
verwaltung" schweizerisch ist bzw. durch Schweizer wahrgenommen wird.

Art. 6 Abs. 2 Bst. d und Abs. 2" Bst. d VEBewG
(RUCKZAHLBARE MITTEL)

Die rein sprachliche Neufassung der seit Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes
geltenden Bestimmung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 6 Abs. 2 Bst. c VEBewG

Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 2" Bst. d VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.8.
Art. 6 Abs. 3 Bst. c VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8.
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Art. 6 Abs. 4 VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 5 VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 7 Bst. a und b VEBewG
(VERMACHTNISNEHMER)

Wir lehnen die Revision von Art. 7 BewG ab.

Betreffend Vermachtnisnehmer rechtfertigt die Nachfihrung der unbestrittenen Praxis,
welche das Bundesgericht bereits vor 35 Jahren begriindet hat, keine Revision der Lex
Koller. Zudem werden eingesetzte Erben, die gemass dem Bundesgerichtsentscheid
vom 15. Juli 1982 (BGE 108 Ib 425 = Pra 72, 1983, Nr. 123) ebenfalls befreit sind, in Art.
7 Bst. a VEBewG nicht erwahnt, so dass sich die Frage stellt, was nun die Revision dies-
beziiglich bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrénkung fir den Fall, dass dem Erwerber oder
dessen Kindern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohnein-
heit in einem Apparthotel in der Schweiz gehdort. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG
gilt namlich 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 kdénnten
nun nur noch auf Erwerber Ubertragen werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung
besitzen. Diese Einschrdnkung stellt eine sachlich nicht zu rechtfertigende und letzt-
lich diskriminierende Massnahme dar.

Zudem ergébe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fiir welchen
eine solche Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu Ubertragen, miss-
ten die Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wiirde unnétig in die Freiheit
von Auslédndern bei der Nachlassplanung eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c"s BewG
(EINSCHRI\NKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVORSORGE)

Die vorgeschlagene Anpassung betrifft einen Bundesgerichtsentscheid aus dem Jahre
2011 (2C_684/2010). Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid festgehalten, dass
Pensionskassen gestutzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge (Art. 8 Abs. 1
Bst. ¢ BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundstlicke erwerben kénnen. Vielmehr gilt der
Bewilligungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn eine ausléandisch beherrschte
Fondsleitungsgesellschaft Grundsticke fiir einen Fonds kauft, der Pensionskassen als
Anlegern vorbehalten ist. Die vom Bundesrat vorgeschlagene Anpassung will dies ver-
hindern und damit den Bundesgerichtsentscheid riickgangig machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. c und c”* BewG ab.
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Erstens ist die vorgeschlagene Einschrankung sachlich nicht gerechtfertigt: Pensions-
kassen von Schweizer Betriebsstatten miissen frei sein, wie sie die Vermégensanlage im
Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensionére organisieren. Zweitens halten
wir es fiir nicht zielfilhrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichts-
entscheid, in welchem das Bundesamt fur Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevi-
sion zu reagieren. Drittens hatte die Bestimmung im jetzt vorgeschlagenen Wortlaut kei-
nen Anwendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstatte des Erwerbers" vorausgesetzt
ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche iber eine Betriebsstétte ver-
fugt, deren Mitarbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse angeschlossene
Unternehmung. Viertens wird mit dem Revisionsvorschlag auf die heute geltende zweite
Bedingung verzichtet, dass der Erwerber fiir das Grundstiick von der direkten Bundes-
steuer befreit sein muss (diese zweite Bedingung gilt nur noch fir den Erwerb zu ge-
meinnitzigen Zwecken, Art. 8 Abs. 1 Bst. c®s VEBewG) — wir verstehen nicht, warum auf
diese Bedingung verzichtet wird. Fiinftens schliesslich widerspricht der Vorschlag dem
Umstand, dass der Bundesrat den Erwerb von Aktien an bérsenkotierten SICAV weiter-
hin zulassen will mit dem Argument, SICAV unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch
Fondsleitungsgesellschaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen na-
turlich der FINMA-Aufsicht.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG (Einschrankung des Bewilligungsgrundes der Zwangs-
vollstreckung)

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ab.

Wie der Bundesrat im erlduternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véllig un-
problematisch angesehen, wenn ausldndische Banken oder Versicherer im {iblichen
Rahmen Hypothekarfinanzierungen gewahren, und zwar unabhéngig davon, ob sie ihren
Sitz in der Schweiz oder im Ausland haben. Wie bei jeder Hypothekarfinanzierung ist es
dabei wichtig, dass die Bank bzw. Versicherung bei einer allfdlligen Zwangsversteige-
rung mitbieten kann, damit im eigenen Interesse wie auch in jenem des Schuldners ein
maoglichst hoher Verwertungserlds resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ermdglicht des-
halb, dass in der Schweiz zum Geschéftsbetrieb zugelassene Banken und Versicherun-
gen in Zwangsverwertungen und Liquidationsvergleichen zur Deckung ihrer pfandgesi-
cherten Forderungen Grundstiicke erwerben kénnen.

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 ihren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekargeschéaft behindert. Dies
ist eine Diskriminierung, welche wir ablehnen.

Zudem wurde die Regelung der Systematik der Lex Koller widersprechen: Das BewG
behandelt juristische Personen mit Sitz im Ausland (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) und ausléandisch
beherrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) gleicher-
massen als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen verschiedenen
Qualitaten von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen Bestimmung waére dies
erstmals anders.

10
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Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 1*" VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.14.

Art. 14 Abs. 4" und 4" VEBewG (Ubertragung von Bedingungen und Auflagen)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Kodifizierung dieser lingst
geltenden Praxis ab.

Dass die Grundbuchamter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen, kann
ohne Revision des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die Grundbuch-
amter des Bundesamts fiir Justiz oder durch eine Anderung der Verordnung erreicht
werden.

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

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Klarstellung dieses ldangst
geltenden unbestrittenen Punktes ab.

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)

Wir lehnen die vorgeschlagene Anderung ab.

Zwar ist das Anliegen, das Bewilligungsverfahren zu verkirzen, grundsatzlich unterstit-
zenswert. Doch kdnnen kantonale beschwerdeberechtigte Behdrden bereits heute fak-

tisch dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfiigungen der Bewilli-
gungsbehorden ungeprift oder sogar ungeéffnet an das Bundesamt fur Justiz weiterlei-

ten, wie es heute schon oft geschieht.

Aus diesem Grund rechtfertigt die vorgeschlagene Anderung es nicht, eine Revision des
BewG durchzuflihren.

Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG
(EINZIGE, RICHTERLICHE BESCHWERDEINSTANZ)

Wir lehnen die Anderung von Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG ab.
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2.24

2.25

2.26

2,27

2.28

Art. 86 Abs. 2 BGG gilt bereits seit langerem und wurde in den meisten Kantonen umge-
setzt. Nur noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwerdeinstanz. Es
liegt an diesen Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensékonomie zu andern; es den
Kantonen vorzuschreiben, ware ein nicht gerechtfertigter Eingriff des Bundes in die Or-
ganisationsfreiheit der Kantone.

Art. 17 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 19a VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.3.

Art. 20 Abs. 2 Bst. b, Art. 22 Abs. 2 und Art. 24 Abs. 2 VEBewG
Vgl. die Ausfilhrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 25 Abs. 1P BewG
(NACHTRAGLICHE FESTSTELLUNG DER BEWILLIGUNGSPFLICHT)

Wir lehnen die Revision von Art. 25 Abs. 1% BewG ab.

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich festgestellt
werden kann, wenn der Erwerber unrichtige oder unvollstdndige Angaben gemacht hat.
Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlduternden Bericht, dass die nachtragliche
Feststellung der Bewilligungspflicht gemass dem Bundesgericht nur dann méglich sei,
wenn der Erwerber tduschende oder falsche Angaben macht, nicht aber, wenn er wich-
tige Tatsachen verschwieg, weil er nicht danach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat
vielmehr in seinem Urteil vom 20. Marz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass
beim Entscheid Uber die nachtrégliche Feststellung der Bewilligungspflicht auch abge-
kiart wird, welche Angaben der Erwerber iberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig
oder unvollstéandig waren. Das ist auch richtig so.

Wir halten es fur nicht zielfiihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Ent-
scheid des Bundesgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschafts nicht zuzumuten, dass sie
nicht auf die Giltigkeit des Rechtsgeschafts vertrauen kann, weil die Bewilligungspflicht
der erwerbenden Partei unsorgfaltig abgeklart wurde.

Art. 26 Abs. 4 Bst. c VEBewG sowie Art. 27 VEBewG

Die vorgeschlagene Anderung des Verfahrens fiir die Beseitigung eines rechtwid-
rigen Zustandes rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Klagen auf die Beseitigung eines rechtswidrigen Zustandes sind selten und haben in der
Vergangenheit nicht zu nennenswerten Problemen gefluhrt.
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2.29

2.30

2.31

2.32

2.33

3.1

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)

Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.
Art. 31 VEBewG (Art. 321" StGB)
Diese rein redaktionelle Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.

Art. 32 VEBewG
(VERJAHRUNG)

Diese Anpassung an das neue Verjdhrungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex Koller
nicht und hatte schon bei der Revision des Verjahrungsrechts vorgenommen werden
konnen.

Art. 33 VEBewG
(EINZIEHUNG)

Diese Anpassung an das geltende Einziehungsrecht rechtfertigt eine Revision der Lex
Koller nicht, filhrt es doch nicht zu einer Anderung der geltenden Rechtslage.

Ubergangsbestimmungen

Nachdem wir eine Revision der Lex Koller ablehnen, erlibrigt sich ein Kommentar zu den
Ubergangsbestimmungen.

Mogliche Erweiterungen

Art. 1 Abs. 2 VEBewG / Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG / Art. 9 Abs. 1
Bst. d VEBewG:
BETRIEBSSTATTEGRUNDSTUCKE

Wir lehnen die Wiederunterstellung der Betriebsstattegrundstiicke unter die Lex
Koller ab.

Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG

Standortattraktivitidt bewahren: Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog.
Betriebsstattegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um
durch auslandische Investitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungs-
betriebe zu erméglichen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes firr Personen
im Ausland war fur die Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich. Weder bestreitet der Bun-
desrat diese Tatsache, noch legt er im erlduternden Bericht nachvollziehbar dar, welche
konkreten Ziele nun mit der Wiederuntersteliung von Betriebsstattegrundstiicken verfolgt
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werden und welche konkrete Wirkung damit erzielt werden soll. Damit ist auch kiar: Si-
cher kann es nicht darum gehen, die Wirtschaft zu schwéchen oder Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des nachwirkenden Natio-
nalbankentscheids vom Januar 2015 (Aufthebung des Euro-Mindestkurses), der bevor-
stehenden Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der Unterneh-
menssteuerreform [l und der allgemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die
Schweiz mehr denn je darum bemiihen, ihre Attraktivitét als Produktions- und Dienstleis-
tungsstandort zu bewahren und Rechtssicherheit zu gewéhrleisten.

Negative Regulierungsfoigen: Die vom Bundesamt flir Justiz eingeholte Regulierungs-
folgenabschatzung von Fahrlénder Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die
vorgeschlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungs-
bedarf gegeniber dem Ausland und anderen Nachteilen fithren und keine Entspannung
auf den Mietermérkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeabschéatzung). Mit seiner Re-
visionsidee wilrde der Bundesrat genau das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter
als Ziel der Revision anfiihrt.

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstétteliegenschaften zur Dis-
kussion stellt, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach
Schweizer Boden Schweizern gehéren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, "die
Uberfremdung des einheimischen Bodens zu verhindern" (Art. 1 BewG). Die Regulie-
rungsfolgenabschatzung Fahrlander hilt jedoch fest, dass die Massnahme nichts, resp.
erhebliche Nachteile bréchte.

Grundsatzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fiir steigende Mietpreise im Wohnbe-
reich ist, dass gemaéss geltendem Recht auch Auslander in Geschéftsbauten investieren
darfen. Vielmehr zeigt die jingste Entwicklung auf dem Mietmarkt fiir Gewerbefldchen,
dass Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem grésseren Angebot an Gewer-
beflichen und damit grundsatzlich zu tieferen Mietpreisen fiihren. Namentlich sind die
Mietpreise fur Buro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen in letzter Zeit deutlich gesunken.

Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Insbesondere haben
schliesslich steigende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die Miet-
und Wohnimmobilienpreise hdngen von Angebot und Nachfrage ab. Primdre Ursachen
fur steigende Mieten im Wohnbereich sind — wie auch die Regulierungsfolgenabschéat-
zung Fahrlander zeigt — nicht ausléndische Investoren oder eine zu liberale Lex Koller,
sondern
. das stetige Bevélkerungswachstum, namentlich durch Zuwanderung; hier hat das
Volk durch Annahme der Masseneinwanderungsinitiative ein Korrektiv geschaffen;

° steigende Anspriiche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980 pro Per-
son 34m?, heute 45m?) und Qualitat und Ausstattung der Wohnungen, sowie demo-
graphische Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushalten
fuhren;

° die beschrankte Groésse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fiir Wohnen
reserviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Méglichkeit der Ver-
dichtung;
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Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozitatsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegenseitigkeitsvor-
behalte (sog. Reziprozitatsklauseln), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile). Danach stehen
Auslandern in ltalien dieselben Rechte wie Italienern im entsprechenden Staat zu. Schon
heute dirfen deshalb Schweizer in Italien Immobilien nur unter denselben Bedingungen
kaufen, unter welchen auch ein ltaliener geméss der Lex Koller Wohnimmobilien in der
Schweiz erwerben durfte, namentlich Ferienwohnungen und -hduser von weniger als 200
m? und weniger als 1'000m? Grundstiickfliche sowie Geschaftsliegenschaften (vgl. die
Fallbeispiele auf der Website des italienischen Aussenministeriums (sog. Farnesina)
http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wirden nun Be-
triebsstéatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies zur Konsequenz,
dass auch Schweizer keine Betriebsstatteliegenschaften mehr in Italien erwerben dirften,
sofern sie diese nicht selbst fiir eigene betriebliche Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme
kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stellen. Mit einer Verscharfung der Lex Koller
wirde sich damit die Schweiz bei Investitionen in Grundstiicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhéngig davon, ob ausldndische Staaten einen solchen ausdriicklichen Rezip-
rozitdtsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von auslédndischen Staa-
ten als Diskriminierung ihrer Staatsbirger empfunden werden und zu Gegenmassnahmen
fuhren. Wir erachten dies nicht als den richtigen Weg.

Art. 9 Abs. 1 Bst. d VEBewG
(KANTONALISIERUNG)

Abzulehnen ist auch die vom Bundesrat als Milderung vorgeschlagene Kantonalisierung
durch Einfihrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fur Tourismus- oder tourismus-
nahe Gewerbe. Vollzugsprobleme diirften sich damit vermehren und verscharfen.

) Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kantonale
Rechtszersplitterung fuhrt zu administrativem Mehraufwand und schadet dem
Standort Schweiz.

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgriinde keine Lésung ist, hat der
Bundesrat selbst im Jahre 1997 bereits in der Botschaft zur Revision der Lex
Koller in aller Deutlichkeit festgehalten:

"Einerseits bestehen dagegen (verfassungs)rechtliche Bedenken; andererseits
ist eine Rechtszersplitterung beim Grundstiickerwerb und eine einheitliche Wirt-
schaftsverfassung vor dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung
nicht wiinschbar. Eine Kantonalisierung der Bewilligungspflicht wiirde insbeson-
dere bei den Betriebsstétten Vollzugsprobleme ergeben; statt der gewiinschten
Erleichterungen kénnte es zu einem administrativen Mehraufwand kommen.
Mehrheitlich werden heute ndmlich Betriebsstéttenbewilligungen erteilt, welche
Grundstlicke in mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vom Erwerb
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einer Betriebsstétte oder Anteilen davon (iber die Hélfte aller Kantone betroffen.
In solchen Féllen miisste ein auslédndischer Gesuchsteller inskiinftig von Kanton
zu Kanton die Bewilligungspflicht abklédren, bevor er die bisher geltenden Ver-
fahren einleiten kann. Die Befreiung vom Bewilligungserfordernis in einzelnen
Kantonen wird ihm deshalb wenig niitzen." BBI 1997 Il 1245.

Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch uneinge-
schrankt zutreffend.

Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem Auslénder der
Erwerb von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen, Konzerthallen, Kongress-
zentren, Kliniken — inwiefern ist eine Klinik tourismusnah? — Museen und Einkaufs-
zentren in Tourismusregionen méglich sein, nicht aber von anderen Einrichtungen
wie z.B. Theatern, Event- und Mehrzweckhallen, Restaurants, Vergnagungsparks,
Altersresidenzen, Jugend- oder Studentenwohnungen, Parkh&usern, allgemeinen
Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich oder Raststétten), ja iberhaupt Gebauden,
die einer Region einen volkswirtschaftlichen Nutzen bringen, wie z.B. neue Arbeits-
platze? Und warum sollen nur Tourismusregionen davon profitieren? Letztlich zei-
gen die Ausnahmen nur, dass das mit der Revision von 1995 angestrebte Ziel, An-
reize fur Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und Dienstleistungsbe-
triebe ermdéglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiederunterstellung von
Betriebsstéttegrundstiicken gerade auch deshalb verfehlt ist.

Drittens fiihren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgriinde zu schwierigen
Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller &hnlich kompliziert wird wie z.B.
die Mehrwertsteuer. Diirfen z.B. als "Sportanlage” nur die dem Sport dienenden Fla-
chen erworben werden oder auch die zur Finanzierung unerldsslichen Retail- und
Geschéftsflachen (wie beim Stade de Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)?
Wo ist die Grenze zwischen einem Einkaufszentrum und einem grésseren Lebens-
mittelgeschaft, zwischen einer Klinik und ein paar Arztpraxen? In welchem Umfang
durfen Flachen mit anderer Nutzung hinzu erworben werden? Es ist zu befiirchten,
dass hier ein administratives Ungetiim geschaffen wird, das von jedem Kanton auf
unterschiedliche Weise "gehalten" wird.

Art. 1 Abs. 2 VEBewG
(VORBEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschrénkung des Erwerbs von Betriebsstéttegrund-
stiicken einzufilhren, um nachher diese Regelung (ber den Vorbehalt von vélkerrechtli-
chen Vertrdgen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder fir zahlreiche Staaten auszuhebeln. Die
Frage, ob Auslénder in der Schweiz Grundstiicke erwerben kdnnen, darf nicht nach mehr
oder weniger zufilligen Kriterien fiir verschiedene Staaten unterschiedlich beant-
wortet werden.
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3.2

3.3

Zum Beispiel gewéhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
Jjapanischen Investoren in der Schweiz eine Inlénderbehandlung (Art. 87) sowie eine
Meistbegiinstigung gegentiber Angehdrigen von Drittstaaten (Art. 87). Diese gilt auch
bei Investitionen in Immobilien (Art. 85 (c) (viii)). Zwar hat die Schweiz wegen der Lex
Koller in Bezug auf diese Bestimmungen einen Vorbehalt angebracht (Annex I, Ap-
pendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich nicht auf Betriebsstét-
tegrundstiicke. Die Schweiz darf deshalb fiir japanische Investoren nicht nachtrdglich
Beschrdnkungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken einfiihren. Im Ergeb-
nis wdren damit japanische Investoren aufgrund des Vorbehalts von Staatsvertrdgen
von den Beschrénkungen beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken ausgenom-
men. Ahnlich ist die Situation in Bezug auf Abkommen mit anderen Landern, welche
nach 1995 abgeschlossen wurden.

Art. 4 Abs. 1 Bst. c BewG
(IMMOBILIENFONDS)

Wir fehnen die Verschirfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab.
Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an immobilienfonds erwerben, "deren
Anteilsscheine auf dem Markt regelmassig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat
vorschlagt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer
Bérse in der Schweiz kotiert sind, hatte dies gravierende Konsequenzen. Von den rund
50 Immobilienfonds in der Schweiz ist nur ein Teil bérsenkotiert. Die nicht kotierten Im-
mobilienfonds wéaren gezwungen, ihre Anteilsscheine kotieren zu lassen, was Kosten flir
die Schweizer und auslédndischen Anleger verursacht (grossteils Schweizer Pensions-
kassen und damit wir alle). Die Massnahme k&me einer kostspieligen Schikane gleich,
ohne dass damit den Zielen der Lex Koller Geniige getan wiirde.

Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG
(IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN)

Wir lehnen die Wiederunterstellung von bérsenkotierten Immobiliengeselischaften
unter die Bewilligungspflicht ab.

Der Erwerb von Aktien an boérsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst im Jahre
2005 von der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengesellschaften den Gang
an die Bérse zu ermdglichen und auslandische Investoren anzuziehen. Sodann wurden
erst per 1. Médrz 2013 SICAV, d.h. Investment-Aktiengesellschaften mit variablem Kapi-
tal, von der Bewilligungspflicht ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung macht keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heutzutage
durch einheimische Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen, Versiche-
rungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Begiinstigten und Versi-
cherten investieren missen und wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit
attraktiver Rendite finden. Dieser Anlagenotstand ist hausgemacht. Auslénder spielen
dabei keine Rolle und kommen aufgrund der Hochstpreise bei grossen Objekten kaum je
zum Zuge. Auch die Investitionen durch kotierte Inmobiliengesellschaften sind im
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Vergleich zum Gesamtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte Immobilien-
gesellschaften hauptséchlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bérsenkotier-
ten Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7% des ge-
samten Mietwohnungsbestandes aus. Die gréssten Eigentimer von Mietwohnungen sind
vielmehr Privatpersonen (67%), der Staat und Genossenschaften (16%), Pensionskas-
sen (7%), Versicherungen (4%), Anlagestiftungen (3%) und Immobilienfonds (2%). Es ist
damit absurd anzunehmen, Investitionen der bérsenkotierten Immobiliengesellschaften
hétten eine preistreibende Wirkung auf Immobilien. Auch profitieren damit Auslander nur
in verschwindend kleinem Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend wéaren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen
davon aus, dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotie-
ren lassen miissten, um verhindern zu kénnen, dass Auslander weiterhin Aktien erwer-
ben kénnen. Betroffen von einer Dekotierung waren zahlreiche Schweizer Pensionskas-
sen, Versicherungen und Kleinaktionare, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten
Preis Giber die Bérse verkaufen kénnten, da die Markteffizienz abndhme. Damit gefahrdet
die Vorlage die BVG-Vermégen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler
Schweizer Birger. Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

* Kk k k k

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes
Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausiand als schadlich fur die
schweizerische Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage dem-
nach ab.

Fur aliféllige Fragen stehen wir gerne zur Verfugung.

Freundliche Grisse
PSP Real Estate AG

() r

Giacomo Balzarini drian Murer
Prasident des Verwaltungsrats Mitglied des Verwaltungsrats
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Swiss Property

Per email (egba@bj.admin.ch) SI7 Place du Molard AG
Seestrasse 353

Eidgendssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD CH-8038 Ziirich
CH-3003 Bern

Ztrich, 27. Juni 2017

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

- Vernehmlassung -

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf thr Schreiben vom 10. Méarz 2017 und danken lhnen fir die Gele-
genheit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes tUber den Erwerb von Grundstiucken durch
Personen im Ausland (BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Gerne lassen wir Ihnen unsere Stellungnahme per email zukommen. Wir bezeichnen
das geltende Gesetz und die geltende Verordnung mit "BewG" bzw. "BewV" und die Re-

visionsvorlage mit "VEBewG".

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvorlage
veranlasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse Verord-
nungsénderung (wie von NR Hodgers verlangt) umgesetzt werden; eine Ge-
setzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir sind erstaunt, dass der Entwurf die
Erfullung des Postulat Hodgers zu einem Hauptzweck erhebt — hatte doch der
Bundesrat in einer Medienmitteilung vom 1. April 2015 Kernelemente einer
Teilrevision angekdiindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt wer-
den.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend,
weitgehend unnétig und in manchen Féallen gar schadlich.

Insbesondere aber lehnen wir die "zur Diskussion gestellten” méglichen Er-
weiterungen der Vorlage ab:



Erstens hat der Stdnderat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem
Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage
derselben Vorschlédge innert so kurzer Frist ist politisch nicht erwiinscht; ma-
teriell besteht zudem kein Anlass dafiir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen gemdss der vom
Bundesamt fiir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschétzung von Fahr-
ldnder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungslos und werden als
schédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschétzung aufzeigt, fiihren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkldrungsbedarf gegeniiber dem
Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten méglichen Erweiterungen sind zudem nicht
sachgerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen: Aus-
ldndische Investoren spielen heute auf dem schweizerischen Immobilien-
markt kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteil durch einhei-
mische Investoren dominiert. Es sind insbesondere Pensionskassen, Versi-
cherungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglins-
tigten und Versicherten investieren miissen. Wegen der historisch tiefen Zin-
sen finden sie kaum Anlagen mit attraktiver Rendite. Der bestehende Anla-
genotstand ist also hausgemacht. Ausléndische Investoren kommen in die-
sem Marktumfeld kaum je als Kédufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistrei-
benden Einfluss auf die Mietmérkte. Im Geschéftsbereich hat die (hausge-
machte) erhdhte Investitionstétigkeit der vergangenen Jahre zu einer Erh6-
hung des Fldachenangebots gefiihrt, so dass die Mietpreise fiir Biiro-, Ge-
werbe- und Verkaufsfldchen nun sinken. Und die Ursache fir steigende Miet-
preise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern
das stetige Beviilkerungswachstum, der steigende Fldchenbedarf pro Person,
die beschrdnkte Grésse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch unge-
niigenden Mdéglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und — soweit iiberhaupt vorkommend - ausléndische Investi-
tionen in Rendite-Immobilien flihren zu einer Ausweitung des Angebots und
damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten In-
halten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der neu erforderlichen
Bewilligungen (Betriebsstéttegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wiirde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fiir die
Gesuchsteller und Behérden sowie zu erheblichen personellen Konsequen-
zen bei den Kantonen und Gemeinden flihren. Die diesbezligliche Schétzung
im erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten
wir deshalb fiir ungeniigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grosseren Kantonen ist mit einem deutlich stdrker steigenden Personalauf-
wand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken ge-
gentiber, was bei den Kantonen zu Ausféllen von Handdnderungssteuern fih-
ren wird.

Insgesamt ist die Vorlage auslédnderdiskriminierend und nicht vereinbar
mit bestehenden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir die
Schweiz wichtigen Prinzip des freien Marktzugangs und schadet damit
dem Produktions- und Dienstleistungsstandort Schweiz.



Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primar mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit einem punk-
tuellen Liberalisierungsbegehren zu begriinden, ist unangemessen und fragwtrdig. Das
Postulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es hétte, nachdem es im Dezember 2012
durch den Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die Anderung der Verordnung
(BewV) umgesetzt werden kénnen. Eine Gesetzesrevision ist nicht erforderlich; auch Na-
tionalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat nur eine Anderung der Verordnung verlangt.
Heute wird die verzégerte Umsetzung als Vorwand benutzt, um eine Teilrevision der
Lex Koller zu begriinden. Dies stellt die Glaubwrdigkeit des gesamten Vorhabens in
Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberali-
sierung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verscharfungen anreichert: Mit
dem Nachfiihren der Gerichts- und Behdrdenpraxis, Riickgdngigmachung von Gerichts-
entscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschlagen zur An-
derung der Behdrdenorganisation. Keine dieser weiteren vorgeschlagenen Anderungen
rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht zwingend und grésstenteils
unnotig.

Unverstandlich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen
fur die betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wichtigsten Ande-
rungen lediglich "zur Diskussion gestellt" werden — nachdem der Bundesrat am 1.
April 2015 diese bereits als wichtigste Bestandteile der geplanten Revision mit Blick auf
eine Vernehmlassung angekiindigt hatte. Die Wiederunterstellung von Betriebsstattelie-
genschaften (inkl. Ausnahmen fir das Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion
13.3975 Badran, welche vom Standerat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die Aufhe-
bung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschréankungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn
auch etwas weitergehende als die nun "zur Diskussion gestellten") waren Gegenstand
der Motion 13.3976 Badran, welche vom Sténderat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt
wurde. Konsequenterweise wére es sachlich richtig gewesen, wenn der Bundesrat den
Entscheid der Legislative respektiert hatte und nun nicht versuchen wiirde, diesen Ent-
scheid mittels einer neuen Revisionsvorlage kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verandert. Der Markt bei den Ge-
schéftsliegenschaften hat sich abgekiihlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teil-
weise ahnliche Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmiassung gegebene Vorlage zeigt,
dass der Bundesrat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder faktisch be-
grindbaren Handlungsbedarf noch gute Argumente dafiir gibt, in die Lex Koller inte-
grierte Modernisierungen wieder riickgéngig zu machen. Konsequenterweise héatte also
auf die Vorschlage — und auf die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass
der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften und die Aufhe-
bung der Méglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesell-
schaften und Einschrankungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds nun - ent-
gegen dem Willen des Parlaments und nicht sachlich begriindbar — "zwar nicht vor-
schlagt”, diese aber "als mégliche Erweiterung der Vorlage zur Diskussion" stellt, wirft
Fragen auf. Denn der Bundesrat definiert grundsétzlich: Vernehmlassungen sind dazu



da, "Vorhaben des Bundes von erheblicher politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, 6ko-
logischer, sozialer oder kultureller Tragweite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzugstaug-
lichkeit und Akzeptanz hin zu priifen” (Bundesrat). Die zur Diskussion gestellten Ver-
schéarfungen liberzeugen offenbar weder das federfiihrende Departement noch
den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehmlassung zu
geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen werden (1), ist intrans-
parent und fragwurdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einfiihrung eines Art. 8 Abs. 1°** und 1'* VEBewG ab. Das Anliegen
kann ohne Gesetzesanderung durch eine Revision von Art. 8 der Verordnung reali-
siert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum
sonstigen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebenséachlichen Punkt. Drittstaatsangehd-
rige mit Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlas-
sungsbewilligung C, kénnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossen-
schaften erwerben, weil die Ausnahme fir den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs.
2 Bst. b BewG) gemdss der Verordnung nur bei einem unmittelbaren Erwerb einer natir-
lichen Person auf deren persénlichen Namen gilt (Art. 8 BewV). Wenn diese Liberalisie-
rung (notabene die einzige in der gesamten Vernehmlassung vorgeschlagene Locke-
rung) umgesetzt werden soll, so geschieht dies am einfachsten durch eine Anderung von
Art. 8 BewV. Damit ware dem Postulat Hodgers Genlige getan — welches ja ausdriicklich
eine Verordnungsanderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich
nicht; der Bundesrat hatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenom-
menen Vorstoss langst mittels einer Verordnungsdnderung umsetzen kénnen. Dies
gilt auch fiir eine allfallige Wiederverdusserungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn
die gestiutzt darauf gemietete Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird.
Nicht nachvoliziehbar ist, diese geringfiigige Anpassung zum Grund flir eine weit ge-
hende Gesetzes-Teilrevision zu erklaren.

Das Postulat Hodgers kdnnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt wer-
den:
Art. 8 BewV
Als Erwerb einer Wohnung durch eine natiirliche Person (Art. 2 Abs. 2 Bst. b,
7 Bst. j, 8 Abs. 3 sowie 9 Abs. 1 Bst. ¢ und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelbare
Erwerb auf deren persénlichen Namen, der unmittelbare Erwerb von Anteilen
an einer Wohnbaugenossenschaft auf deren persénlichen Namen, soweit dies
fur die Miete einer Hauptwohnunq erforderdich ist, und bei Mieteraktiengesell-
schaften, deren Griindung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte, der Erwerb von
Anteilen im entsprechenden Umfang. [Der Erwerber von Anteilen an einer
Wohnbaugenossenschaft muss diese innerhalb zweier Jahre wieder verdus-
sern, wenn er die Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung nutzt.]




2.1

Weitere Anderungen

Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren Anderun-
gen» (der Nummerierung der Artikel im VEBewG folgend):

Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und Art. 8 Abs. 1 Bst. e sowie Abs. 1"s VEBewG
(HAUPTWOHNUNGEN)

Die Wiederunterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaatenan-
gehdrige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiihrung einer Verdusserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 bendtigen Drittstaatenangehérige (Nicht—-EU/EFTA-Staatsangehd-
rige) mit Wohnsitz in der Schweiz fiir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung
mehr. Dies ermdglicht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne
dass sie ein aufwandiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen missen.
Diese sinnvolle Regelung wiirde nun riickgdngig gemacht, womit auch in klaren Féllen
unnétige Bewilligungsverfahren durchgefiihrt werden miissten. Dies widerspricht
dem seitens des Bundesrates formulierten Ziel, den administrativen Aufwand bei der
Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Ertduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Verausserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in
die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangestellten, zu er-
mdglichen, unkompliziert und ochne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu
erwerben. Fur EU-Staatsangehérige ist die Verausserungspflicht unzuldssig und wird
vom Bundesrat deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates
vorgeschlagene Verdusserungspflicht fir Drittstaatsangehérige stellt eine Diskriminie-
rung dar und widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wiirde das Ge-
genteil dessen bewirken, was erreicht werden soll: Behérden hatten mit hohem administ-
rativen Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rech-
nen: Kann ein wegziehender Drittstaatsangehdériger seine Wohnung nicht innert Frist ver-
aussern, werden die Behdrden eine Fristerstreckung gewdhren missen. Und sollte ein
Wegziiger die Wohnung nicht von sich aus veraussern, zum Beispiel weil er einen Ver-
lust in Kauf nehmen musste, wird den Behdrden ein betréchtlicher Aufwand entstehen,
um den Verkauf in einem rechtsstaatlich sauberen Verfahren zwangsweise durchzuset-
zen. Auch dies widerspricht dem Ziel der Revision, den administrativen Aufwand bei der
Umsetzung der Lex Koller zu verringern (vgl. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen. Well
diese am ehesten lber die Mittel fiir den Erwerb eines Eigenheims verfiigen, ist zu be-
furchten, dass die Schweiz infolge der Wiederverausserungspflicht gerade fir diese an
Attraktivitat als Arbeitsort einblissen wird. Es ist fragwiirdig, den Zuzug von weniger qua-
lifizierten Arbeitskréften, die eine Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten
wollen, mit dem Postulat Hodgers zu férdern, den Zuzug von hochqualifizierten Spezia-
listen aber zu erschweren — zumal Wohnbaugenossenschaften oft in betrachtlichem
Masse von staatlicher Unterstiitzung profitieren (iber die verbilligte Abgabe von Bauland
durch Gemeinden, Verginstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de rou-

lemont) und andere kommunale und kantonale Férderungsmittel).
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Ein Handlungsbedarf besteht nicht: Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Drittstaatsan-
gehdriger ist bereits heute limitiert und wird sich mit der Umsetzung der Massenein-
wanderungsinitiative weiter reduzieren. Zudem entscheiden sich nur sehr wenige unter
ihnen, Wohneigentum zu erwerben. Schliesslich verdussern viele wegziehende Dritt-
staatsangehérige ihre Liegenschaft beim Wegzug freiwillig wieder, um an ihrem neuen
Wohnort eine Wohnung zu erwerben.

Art. 2 Abs. 3 VEBewG
(MINDESTWOHNANTEILSVORSCHRIFTEN)

Wir lehnen es ab, die maximal zuldssige Quote von Wohnungen, welche gestiitzt
auf Art. 2 Abs. 3 BewG erworben werden kdnnen, auf einen Drittel zu beschranken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Woh-
nungen, doch gilt geméss der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil
nicht mehr als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bewahrt. Eine Sen-
kung auf einen Drittel hédtte keinen entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobili-
enmarkt.

Zudem fuhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fur Justiz (BJ)
eingeholten Regulierungsfolgenabschéatzung noch mehr zu raumplanerisch unerwiinsch-
ten Effekten als heute.

Art. 4 Abs. 2 Bst. a VEBewG / Art. 19a VEBewG)
(UMNUTZUNG)

Wir lehnen eine Einfiihrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlduternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstat-
tegrundstiicken in Wohnraum bereits heute unzulassig. Das Bundesgericht hat dies in
einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 1l 361, Erw. 5).
Die vorgeschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehérden bei
Umnutzungen Kontrollfunktionen im Bereich der Lex Koller zu tibertragen (Art. 19a VE-
BewG). Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) lange. Wenn
die Baubewilligungsbehdrden inskiinftig auch noch prifen missten, ob der Eigentiimer
eine Person im Ausland ist, und den Eigentiimer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbe-
hérde verweisen missten, flihrt dies zu einer weiteren Verlangerung des Verfahrens.
Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten Baube-
willigungsverfahren und schwécht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als Wirt-
schaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebie-
ten heute aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und
oft von der &ffentlichen Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quar-
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