























































































































Per email (egba@bj.admin.ch)

Eidgendssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD
3003 Bern

Bern, 29. Marz 2017

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

Sehr geehrte Frau Bundesréatin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. Marz 2017 und danken lhnen fir die Gelegenheit, zur
Teilrevision des Bundesgesetzes lber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland
(BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

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

I 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 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 Diskus-
sion gestellt werden.

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

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

Erstens hat der Standerat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt vor
weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage derselben Vorschlage
innert so kurzer Frist ist politisch nicht erwlnscht; materiell besteht zudem kein Anlass
dafur.
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Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen geméass der vom Bundesamt
fur Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschéatzung von Fahrlander Partner AG vom
28. August 2015 wirkungslos und werden als schadlich erachtet. Wie die Regulie-
rungsfolgenabschatzung aufzeigt, fihren die Massnahmen zu Regulierungskosten, Er-
klarungsbedarf gegeniiber dem Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auf-
fassung.

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

Soweit es auslandische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistreibenden
Einfluss auf die Mietmarkte. Im Geschéaftsbereich hat die (hausgemachte) erhdhte In-
vestitionstatigkeit der vergangenen Jahre zu einer Erhéhung des Flachenangebots ge-
fuhrt, so dass die Mietpreise flir Blro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen nun sinken. Und
die Ursache fur steigende Mietpreise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche
Lex Koller, sondern das stetige Bevoélkerungswachstum, der steigende Flachenbedarf
pro Person, die beschrankte Grosse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch
ungenitgenden Mdglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und — soweit Uberhaupt vorkommend - auslandische Investitionen in
Rendite-Immobilien fihren zu einer Ausweitung des Angebots und damit zu tieferen
Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten Inhalten erwei-
terten Revision waren substanziell: Wegen der neu erforderlichen Bewilligungen (Be-
triebsstattegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen) wirde eine solche Revision
zu erheblichem administrativen Aufwand fir die Gesuchsteller und Behdrden sowie zu
erheblichen personellen Konsequenzen bei den Kantonen und Gemeinden fuihren. Die
diesbeziigliche Schatzung im erlauternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro
Kanton halten wir deshalb fir ungentigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in
den grésseren Kantonen ist mit einem deutlich starker steigenden Personalaufwand zu
rechnen.

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

Insgesamt ist die Vorlage auslanderdiskriminierend und nicht vereinbar mit be-
stehenden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fir die Schweiz wichti-
gen 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 Libe-
ralisierungsbegehren zu begrinden, 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 Geset-
zesrevision ist nicht erforderlich; auch Nationalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat nur eine Ande-
rung der Verordnung verlangt. Heute wird die verzogerte Umsetzung als Vorwand benutzt, um
eine Teilrevision der Lex Koller zu begrinden. Dies stellt die Glaubwrdigkeit des gesamten Vor-
habens in Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberalisierung mit
einem Sammelsurium von punktuellen Verschéarfungen anreichert: Mit dem Nachfiihren der Ge-
richts- und Behordenpraxis, Ruckgangigmachung von Gerichtsentscheiden, Klarstellungen und
sprachlichen Neufassungen sowie Vorschlagen zur Anderung der Behordenorganisation. Keine die-
ser weiteren vorgeschlagenen Anderungen rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt
nicht zwingend und grdsstenteils unnétig.

Unverstandlich ist aber vor allem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen fiir die be-
troffene 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 Vernehmlassung angekiindigt hatte. Die Wie-
derunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften (inkl. Ausnahmen fur das Hotelgewerbe!) war Ge-
genstand der Motion 13.3975 Badran, welche vom Sténderat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die
Aufhebung der Mdglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften
und Einschrankungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn auch etwas weiterge-
hende als die nun "zur Diskussion gestellten”) waren Gegenstand der Motion 13.3976 Badran, wel-
che 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 Entscheid mittels einer neuen Revisionsvorlage kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verandert. Der Markt bei den Geschéftsliegen-
schaften hat sich abgekuhlt, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teilweise &hnliche 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
daflr gibt, in die Lex Koller integrierte Modernisierungen wieder rickgéngig zu machen. Konsequen-
terweise héatte also auf die Vorschlage — und auf die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen.
Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstétteliegenschaften und die Aufhebung der
Madglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften und Einschran-
kungen beim Erwerb 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: Ver-
nehmlassungen sind dazu da, "Vorhaben des Bundes von erheblicher politischer, finanzieller, wirt-
schaftlicher, 6kologischer, sozialer oder kultureller Tragweite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzug-



stauglichkeit und Akzeptanz hin zu prifen” (Bundesrat). Die zur Diskussion gestellten Verschéar-
fungen Uberzeugen offenbar weder das federfihrende Departement noch den Bundesrat. Der
Versuch, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehmlassung zu geben obwohl diese vom Bundes-
rat 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
Gesetzesanderung durch eine Revision von Art. 8 der Verordnung realisiert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum sonstigen Rege-
lungsgehalt der Lex Koller) nebenséchlichen Punkt. Drittstaatsangehdrige mit Aufenthaltsbewilli-
gung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlassungsbewilligung C, kobnnen nach gelten-
dem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossenschaften erwerben, weil die Ausnahme fir den Er-
werb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG) gemass der Verordnung nur bei einem unmit-
telbaren Erwerb einer naturlichen Person auf deren persénlichen Namen gilt (Art. 8 BewV). Wenn
diese Liberalisierung (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 Verord-
nungsanderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich nicht; der Bundesrat
héatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenommenen Vorstoss langst mittels ei-
ner Verordnungsanderung umsetzen kdnnen. Dies gilt auch fur eine allfallige Wiederverausse-
rungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn die gestitzt darauf gemietete Wohnung nicht mehr als
Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvollziehbar ist, diese geringfligige Anpassung zum Grund fur
eine weit gehende Gesetzes-Teilrevision zu erkléaren.

Das Postulat Hodgers kénnte 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. ¢ und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelba-
re Erwerb auf deren perstnlichen Namen, der unmittelbare Erwerb von An-
teilen an einer Wohnbaugenossenschaft auf deren persdnlichen Namen, so-
weit dies fur die Miete einer Hauptwohnung erforderlich ist, und bei Mieterak-
tiengesellschaften, deren Grindung 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
veréussern, wenn er die Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung nutzt.]




2.1

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 (HAUPTWOHNUN-
GEN)

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

Seit dem Jahre 1997 bendtigen Drittstaatenangehorige (Nicht—EU/EFTA-Staatsangehoérige) mit
Wohnsitz in der Schweiz fir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr. Dies ermdg-
licht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie ein aufwandiges und
zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen mussen. Diese sinnvolle Regelung wirde nun
rickgangig gemacht, womit auch in klaren Fallen unnétige Bewilligungsverfahren durchgefuhrt
werden missten. Dies widerspricht dem seitens des Bundesrates formulierten Ziel, den administra-
tiven 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 ermdglichen, un-
kompliziert und ohne Risiko der Wiederverausserung Wohneigentum zu erwerben. Fir EU-
Staatsangehdorige ist die Verausserungspflicht unzuldssig und wird vom Bundesrat deshalb zu recht
nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates vorgeschlagene Verdusserungspflicht fir
Drittstaatsangehorige stellt eine Diskriminierung dar und widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme bréachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wirde das Gegenteil dessen
bewirken, was erreicht werden soll: Behorden hétten mit hohem administrativen Aufwand und mit
(neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rechnen: Kann ein wegziehender Dritt-
staatsangehdriger seine Wohnung nicht innert Frist verdussern, werden die Behérden eine Frister-
streckung gewahren muissen. Und sollte ein Wegziger die Wohnung nicht von sich aus veraussern,
zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen miisste, 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 verfiigen, ist zu beflirchten, dass die
Schweiz infolge der Wiederverdusserungspflicht gerade fir diese an Attraktivitat als Arbeitsort ein-
biissen wird. Es ist fragwirdig, den Zuzug von weniger qualifizierten Arbeitskréften, die eine Woh-
nung 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 Unterstlitzung profitieren (tber die verbilligte Abgabe von
Bauland durch Gemeinden, Verglinstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de roule-
mont) und andere kommunale und kantonale Férderungsmittel).



2.2

2.3

Ein Handlungsbedarf besteht nicht: Die Anzahl in die Schweiz zuziehender Drittstaatsangehoriger 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 verédussern viele wegziehende Drittstaatsangehdrige 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 gestutzt auf Art. 2
Abs. 3 BewG erworben werden kénnen, auf einen Drittel zu beschranken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Wohnungen, doch
gilt gemass der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil nicht mehr als die Hélfte aus-
machen darf. Diese Regelung hat sich bewéhrt. Eine Senkung auf einen Drittel hatte keinen ent-
scheidenden Einfluss auf den Wohnimmobilienmarkt.

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

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

Wir lehnen eine Einfuhrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlauternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstattegrundsti-
cken 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 tibertragen (Art. 19a VEBewG). Bereits heute dauern
Baubewilligungsverfahren in der Schweiz (zu) lange. Wenn die Baubewilligungsbehdrden inskunftig
auch noch prifen missten, ob der Eigentimer eine Person im Ausland ist, und den Eigentimer im
Zweifelsfall an die Bewilligungsbehdrde verweisen mussten, fuhrt dies zu einer weiteren Verlange-
rung des Verfahrens. Dies widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizien-
ten Baubewilligungsverfahren und schwacht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als Wirt-
schaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebieten heute
aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und oft von der 6ffentlichen
Hand bei der Revision der Bau- und Zonenordnung und in Quartierplanverfahren angestossen wer-
den. Wenn man ausléndischen Eigentimern verbietet, zu solchen Umnutzungen Hand zu bieten,
wird im Ergebnis die winschenswerte Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum verhindert. Dies wi-
derspricht wohnpolitischen und raumplanerischen Zielen diametral, wonach es auch darum geht, in
Bezug auf Infrastruktur und Verkehr erschlossene Grundstiicke der Wohnnutzung zuzuftihren.
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2.5

2.6

Der Bundesrat Ubersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke schon aus raum-
planungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden dirfen. Die meisten Kanto-
ne 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 zuséatzliche 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 auslandischen Begunstigten ausnahms-
weise zuldssig ist, wenn die Begunstigten Verwandte in gerader Linie des Settlors oder dessen Ehe-
gatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu dessen Beguns-
tigten Personen im Ausland gehdren, gilt nicht generell als Person im Ausland, sondern nur beim
Erwerb von Grundsttcken fiir den betroffenen Trust.

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

Wir lehnen die Einfihrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbestdnde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen hinreichend
sicher, dass Personen im Ausland uber juristische Personen keine bewilligungspflichtigen Grundstu-
cke in der Schweiz erwerben kdnnen. Diese Vermutungstatbestande entsprechen den gangigen Kri-
terien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs. 2 OR, Art. 135 Fin-
fraG, Art. 3bis BankG), international sowie in vielen internationalen Rechnungslegungsstandards
verwendet werden. Ein neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf die Zusammensetzung des
geschéftsfiihrenden Organs (besser ware ohnehin der im Fusionsgesetz und OR verwendete Begriff
des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist Uberflissig.

Zudem schrénkt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Firmen unnétig
ein, fir den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung unabhéangig von der Nationalitédt die besten
Personen auszuwahlen.



2.7

2.8

2.9

2.10
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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 l&sst sich nicht einfach
erfassen — er ist ein Beispiel einer missglickten Revision und Gesetzesredaktion. Ebenso nichtssa-
gend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter "die Vermdgensverwaltung wahr-
nehmen" verstanden? Die wesentlichen Investitions-, also Kauf- und Verkaufsentscheide? Oder das
allgemeine Asset Management? Oder das Property Management? Wir halten es fir nicht sinnvoll,
eine inhaltlich unklare Bestimmung durch eine andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine wei-
tere Vermutung unter anderen fur eine auslandische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermogensverwaltung” ein im Kollektivanlagengesetz
(KAG) besetzter Begriff. Geméass Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes fur Justiz (Leitfaden fur
die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefihrte Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das
Gebot der Koharenz auch uber die Grenzen des einzelnen Erlasses hinaus (externe Kohéarenz). In-
dem im BewG die "Vermdgensverwaltung" eingefuhrt wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die
unerwinscht sind.

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlauternden Bericht angesprochene Um-
stand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizerischer Vermdgensverwaltung nach gel-
tendem Recht immer als schweizerisch gelten”, nicht korrigiert. Die vorgeschlagene neue Vermutung
wirde gerade nicht greifen, wenn die "Vermdégensverwaltung" schweizerisch ist bzw. durch Schwei-
zer 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 Ausfuhrungen 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.
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Art. 6 Abs. 5 VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8.

Art. 7 Bst.aund 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 begrindet 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 erwéhnt, so dass sich die
Frage stellt, was nun die Revision diesbeziglich bewirken soll.

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

Zudem ergébe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fur welchen eine solche
Einschrénkung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu Ubertragen, missten die Eigentimer damit
auf ihren Tod warten. Dadurch wiirde unnétig in die Freiheit von Auslandern bei der Nachlassplanung
eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. c und ¢ BewG
(E|NSCHRANKUNG 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) Grundsticke erwerben konnen. 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 Anpas-
sung 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: Pensionskassen von
Schweizer Betriebsstétten missen frei sein, wie sie die Vermodgensanlage im Interesse ihrer versi-
cherten Arbeitnehmer und Pensionare organisieren. Zweitens halten wir es fur nicht zielfihrend und
rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichtsentscheid, in welchem das Bundesamt fir
Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevision zu reagieren. Drittens héatte die Bestimmung im jetzt
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vorgeschlagenen Wortlaut keinen Anwendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstétte des Erwer-
bers" vorausgesetzt ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche tber eine Betriebsstat-
te verfugt, deren Mitarbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse angeschlossene Unter-
nehmung. Viertens wird mit dem Revisionsvorschlag auf die heute geltende zweite Bedingung ver-
zichtet, dass der Erwerber fir das Grundstiick von der direkten Bundessteuer befreit sein muss (die-
se zweite Bedingung gilt nur noch fiir den Erwerb zu gemeinnitzigen Zwecken, Art. 8 Abs. 1 Bst. ™
VEBewG) — wir verstehen nicht, warum auf diese Bedingung verzichtet wird. Flnftens schliesslich
widerspricht der Vorschlag dem Umstand, dass der Bundesrat den Erwerb von Aktien an bdrsenko-
tierten SICAV weiterhin zulassen will mit dem Argument, SICAV unterstiinden der Aufsicht der FIN-
MA. Auch Fondsleitungsgesellschaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen natur-
lich 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 unproblematisch
angesehen, wenn auslandische Banken oder Versicherer im Ublichen Rahmen Hypothekarfinanzie-
rungen 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 Zwangsversteigerung mithieten kann, damit im eigenen Interesse wie auch in
jenem des Schuldners ein méglichst hoher Verwertungserlds resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG
ermdglicht deshalb, dass in der Schweiz zum Geschéftsbetrieb zugelassene Banken und Versiche-
rungen 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, 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 juris-
tische 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 zwischen verschiedenen Qualitdten von Personen im Ausland. Mit der vor-
geschlagenen Bestimmung wére dies erstmals anders.

Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG

Vgl. die Ausfilhrungen in Abschnitt 2.1.

Art. 8 Abs. 1" VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.1.
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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 langst geltenden
Praxis ab.

Dass die Grundbuchamter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen, kann ohne Revisi-
on des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die Grundbuchdmter 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 ausdricklichen 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 BEHORDE)

Wir lehnen die vorgeschlagene Anderung ab.

Zwar ist das Anliegen, das Bewilligungsverfahren zu verkirzen, grundsatzlich unterstiitzenswert.
Doch kénnen kantonale beschwerdeberechtigte Behérden bereits heute faktisch dauerhaft auf ihr
Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfiigungen der Bewilligungsbehdrden ungeprift oder sogar
ungedffnet 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. ¢ VEBewG ab.

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

Art. 17 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.22.
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Art. 19a VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.3.

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

Art. 25 Abs. 1°° 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 hin-
gegen die Behauptung im erlauternden Bericht, dass die nachtragliche Feststellung der Bewilli-
gungspflicht gemass dem Bundesgericht nur dann mdglich 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 Feststellung 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 halten es fir nicht zielfihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Entscheid des Bun-
desgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschéfts 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. c VEBewG sowie Art. 27 VEBewG

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

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

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.
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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,
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 Uber-
gangsbestimmungen.
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Mogliche Erweiterungen

Art. 1 Abs. 2 VEBewG / Art. 2 Abs. 2 Bst. aBewG / 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

Standortattraktivitat bewahren: Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog. Betriebsstat-
tegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um durch ausléndische In-
vestitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zu ermdglichen. Diese
moderate Offnung des Immobilienmarktes fiir Personen im Ausland war fir die Schweizer Volkswirt-
schaft erfolgreich. Weder bestreitet der Bundesrat diese Tatsache, noch legt er im erlauternden Be-
richt nachvollziehbar dar, welche konkreten Ziele nun mit der Wiederunterstellung von Betriebsstat-
tegrundstiicken 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 Nationalbankent-
scheids vom Januar 2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der bevorstehenden Umsetzung der
Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der Unternehmenssteuerreform 11l und der allgemein
unsicheren Wirtschaftslage muss sich die Schweiz mehr denn je darum bemuhen, ihre Attraktivitat
als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu bewahren und Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt fur Justiz eingeholte Regulierungsfolgenab-
schatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die vorgeschlagenen
Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungsbedarf gegentiber dem Aus-
land und anderen Nachteilen fihren und keine Entspannung auf den Mietermarkten bringen (S. 18
der Regulierungsfolgeabschéatzung). Mit seiner Revisionsidee wiirde der Bundesrat genau das Ge-
genteil dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der Revision anftihrt.

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften zur Diskussion stellt,
versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach Schweizer Boden Schwei-
zern gehdren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, "die Uberfremdung des einheimischen Bo-
dens zu verhindern" (Art. 1 BewG). Die Regulierungsfolgenabschéatzung Fahrlander hélt jedoch fest,
dass die Massnahme nichts, resp. erhebliche Nachteile brachte.

Grundséatzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fir steigende Mietpreise im Wohnbereich ist,
dass gemass geltendem Recht auch Auslander in Geschéftsbauten investieren dirfen. Vielmehr
zeigt die jungste Entwicklung auf dem Mietmarkt fir Gewerbeflachen, dass Investitionen in Gewer-
beimmobilien zu einem grésseren Angebot an Gewerbeflachen und damit grundsatzlich zu tie-
feren Mietpreisen flihren. Namentlich sind die Mietpreise fiir Biro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen in
letzter Zeit deutlich gesunken.
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Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Insbesondere haben schliesslich stei-
gende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die Miet- und Wohnimmobilienpreise
hangen von Angebot und Nachfrage ab. Primére Ursachen fir steigende Mieten im Wohnbereich
sind — wie auch die Regulierungsfolgenabschatzung Fahrlander zeigt — nicht ausléndische Investo-
ren oder eine zu liberale Lex Koller, sondern

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

. steigende Anspriiche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980 pro Person 34m?,
heute 45m2) und Qualitat und Ausstattung der Wohnungen, sowie demographische Entwick-
lungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushalten fuhren;

. die beschréankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fir Wohnen reserviert
sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Mdglichkeit der Verdichtung;

Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozitatsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegenseitigkeitsvorbehalte
(sog. Reziprozitatsklauseln), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile): Danach stehen Auslandern 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 ge-
mass der Lex Koller Wohnimmobilien in der Schweiz erwerben durfte, namentlich Ferienwohnungen
und -hauser von weniger als 200 m® und weniger als 1'000m? Grundstiickfliche sowie Geschaftslie-
genschaften (vgl. die Fallbeispiele auf der Website des italienischen Aussenministeriums (sog. Far-
nesina) http://www.esteri.it/maef/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wirden nun Be-
triebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies zur Konsequenz, dass auch
Schweizer keine Betriebsstéatteliegenschaften mehr in Italien erwerben dirften, sofern sie diese nicht
selbst fur 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 Grundstiicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhéngig davon, ob ausléandische Staaten einen solchen ausdricklichen Reziprozitatsvorbe-
halt kennen, kann eine Verschérfung der Lex Koller von ausléandischen Staaten als Diskriminierung
ihrer Staatsbirger 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 Ein-
fuhrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fur Tourismus- oder tourismusnahe Gewerbe. Voll-
zugsprobleme diirften sich damit vermehren und verscharfen.
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Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitichen Regelung; eine kantonale
Rechtszersplitterung fuhrt zu administrativem Mehraufwand und schadet dem Standort
Schweiz.

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgriinde keine Lésung ist, hat der Bundes-
rat 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 Grundstuckerwerb und eine einheitliche Wirtschaftsverfas-
sung vor dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung nicht wiinschbar. Eine
Kantonalisierung der Bewilligungspflicht wiirde insbesondere bei den Betriebsstéatten
Vollzugsprobleme ergeben; statt der gewtinschten Erleichterungen kénnte es zu ei-
nem administrativen Mehraufwand kommen. Mehrheitlich werden heute namlich Be-
triebsstattenbewilligungen erteilt, welche Grundstiicke in mehreren Kantonen erfassen.
Hin und wieder sind vom Erwerb einer Betriebsstétte oder Anteilen davon uber die
Halfte aller Kantone betroffen. In solchen Féllen misste ein auslandischer Gesuchstel-
ler inskunftig von Kanton zu Kanton die Bewilligungspflicht abklaren, bevor er die bis-
her geltenden Verfahren einleiten kann. Die Befreiung vom Beuwilligungserfordernis in
einzelnen Kantonen wird ihm deshalb wenig nitzen." BBI 1997 |l 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, Kongresszentren, Kliniken —
inwiefern ist eine Klinik tourismusnah? — Museen und Einkaufszentren in Tourismusregionen
moglich sein, nicht aber von anderen Einrichtungen wie z.B. Theatern, Event- und Mehr-
zweckhallen, Restaurants, Vergnugungsparks, Altersresidenzen, Jugend- oder Studenten-
wohnungen, Parkhausern, allgemeinen Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich oder Rast-
stétten), ja Uberhaupt Gebauden, 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, An-
reize fur Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und Dienstleistungsbetriebe ermdgli-
chen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundsti-
cken gerade auch deshalb verfehlt ist.

Drittens fuhren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgrinde zu schwierigen Abgren-
zungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller &hnlich kompliziert wird wie z.B. die Mehrwert-
steuer. Dirfen z.B. als "Sportanlage" nur die dem Sport dienenden Flachen erworben werden
oder auch die zur Finanzierung unerlasslichen Retail- und Geschéftsflachen (wie beim Stade
de Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)? Wo ist die Grenze zwischen einem Einkaufs-
zentrum und einem grésseren Lebensmittelgeschéft, zwischen einer Klinik und ein paar Arzt-
praxen? In welchem Umfang dirfen Flachen mit anderer Nutzung hinzu erworben werden? Es
ist zu beflrchten, dass hier ein administratives Ungetiim geschaffen wird, das von jedem Kan-
ton auf unterschiedliche Weise "gehalten” wird.
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Art. 1 Abs. 2 VEBewG
(VORBEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschrankung des Erwerbs von Betriebsstattegrundstiicken
einzufuhren, um nachher diese Regelung Uber den Vorbehalt von vélkerrechtlichen Vertragen (Art. 1
Abs. 2 VEBewG) wieder fir zahlreiche Staaten auszuhebeln. Die Frage, ob Auslander in der Schweiz
Grundstiicke erwerben kénnen, darf nicht nach mehr oder weniger zufalligen Kriterien fur ver-
schiedene Staaten unterschiedlich beantwortet werden.

Zum Beispiel gewéhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009 japani-
schen Investoren in der Schweiz eine Inlanderbehandlung (Art. 87) sowie eine Meistbegiins-
tigung gegeniber Angehorigen 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, Appendix 2, Vorbehalt 5), doch be-
zieht sich dieser ausdricklich nicht auf Betriebsstattegrundstiicke. Die Schweiz darf deshalb
fur japanische Investoren nicht nachtraglich Beschrankungen beim Erwerb von Betriebsstét-
tegrundstiicken einfiihren. Im Ergebnis waren damit japanische Investoren aufgrund des
Vorbehalts von Staatsvertrdgen von den Beschrankungen beim Erwerb von Betriebsstéatte-
grundstiicken ausgenommen. 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 Anteils-
scheine auf dem Markt regelméssig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat vorschlagt, dass
dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer Bérse in der Schweiz kotiert
sind, hétte dies gravierende Konsequenzen. Von den rund 50 Immobilienfonds in der Schweiz ist
nur ein Teil borsenkotiert. Die nicht kotierten Immobilienfonds wéren gezwungen, ihre Anteilsscheine
kotieren zu lassen, was Kosten fiir die Schweizer und ausléandischen Anleger verursacht (grossteils
Schweizer Pensionskassen und damit wir alle). Die Massnahme kdme einer kostspieligen Schika-
ne 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 bérsenkotierten Immobiliengesellschaften unter die
Bewilligungspflicht ab.
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Der Erwerb von Aktien an bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst im Jahre 2005 von
der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengesellschaften den Gang an die Borse zu ermdg-
lichen und auslandische 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 heutzutage durch ein-
heimische Investoren dominiert, insbesondere Pensionskassen, Versicherungen und andere insti-
tutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Beglnstigten und Versicherten investieren missen und
wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit attraktiver Rendite finden. Dieser Anlagenot-
stand ist hausgemacht. Auslander spielen dabei keine Rolle und kommen aufgrund der Héchstpreise
bei grossen Objekten kaum je zum Zuge. Auch die Investitionen durch kotierte Immobilienge-
sellschaften sind im Vergleich zum Gesamtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte
Immobiliengesellschaften hauptséchlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bdrsenkotier-
ten Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7% des gesamten Miet-
wohnungsbestandes aus. Die grossten Eigentumer von Mietwohnungen sind vielmehr Privatperso-
nen (67%), der Staat und Genossenschaften (16%), Pensionskassen (7%), Versicherungen (4%),
Anlagestiftungen (3%) und Immobilienfonds (2%). Es ist damit absurd anzunehmen, Investitionen der
borsenkotierten Immobiliengesellschaften héatten eine preistreibende Wirkung auf Immobilien. Auch
profitieren damit Auslander nur in verschwindend kleinem Ausmass vom Ertrag von Schweizer
Wohnimmobilien.

Einschneidend waren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen davon aus,
dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotieren lassen mussten, um
verhindern zu kénnen, dass Auslander weiterhin Aktien erwerben kénnen. Betroffen von einer Deko-
tierung waren zahlreiche Schweizer Pensionskassen, Versicherungen und Kleinaktionare, die ihre
Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis Uiber die Borse verkaufen kdnnten, da die Markteffizienz
abnadhme. Damit gefahrdet die Vorlage die BVG-Vermogen sowie die Versicherungs- und Sparkapi-
talien vieler Schweizer Birger. Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

* k k * %

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes Uber den Er-
werb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schadlich fir die schweizerische Volkswirt-
schaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage demnach ab.

Fur allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfugung.
Freundliche Griisse

ALLIANZ LEX KOLLER BLEIBT MODERN

Prof. Dr. Peter Forstmoser

Préasident Allianz

Verwaltungsrat PSP Swiss Property AG
Rechtsanwalt



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

Département fédéral de justice et police (DFJP)
3003 Berne

Berne, le 29 mars 2017

Modification de la loi fédérale sur I'acquisition d’'immeubles par des personnes a

I’étranger
Procédure de consultation

Madame la Conseillére 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 désignerons 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 la Lex Koller.

Le postulat Hodgers 11.3200, que le Conseil fédéral a demandé de réviser,
peut étre appligué sans révision de la loi par une simple modification
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% avril 2015 dans un communiqué
de presse intitulé «Eléments clés d’'une révision partielle», lesquels ne font plus
aujourd’hui que I'objet d’'une discussion.

Les autres modifications proposées n’ont aucun caractére 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 contenu. 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.
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Deuxiemement, les extensions a débattre sont inefficaces et considérées
comme nuisibles d'aprés I'analyse d’'impact de la réglementation que I'Office
fédéral de la justice a recue de Fahrlander Partner AG le 28 ao(t 2015. Comme
le montre I'analyse d'impact de la réglementation, les mesures entraineraient
des codts de la réglementation, une nécessité de fournir des explications vis-a-
vis de I'étranger et d’autres inconvénients encore. Nous partageons cet avis.

Les éventuelles extensions qui sont a débattre ne sont en outre pas
appropriées et sont fondées sur de fausses suppositions et interprétations: les
investisseurs étrangers jouent actuellement un rdle 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 investir I'argent
de leurs bénéficiaires et de leurs assurés. lls ne trouvent presque pas de
placements ayant un rendement intéressant en raison des taux d'intérét
historiguement bas. La pénurie de placements existante est donc «faite
maison». Dans cet environnement de marché, les investisseurs étrangers
n’interviennent presque plus comme acheteurs.

Les investissements étrangers, pour autant qu'ils existent, ne poussent pas
les prix a la hausse sur les marchés locatifs. Dans ce secteur d'activité,
l'activité d’investissement accrue («faite maison») de ces derniéres années a
entrainé une augmentation de la surface disponible, si bien que I'on observe a
présent une baisse du prix des loyers pour les surfaces commerciales, de
bureau et de vente. Et la cause de I'augmentation du prix des loyers dans le
secteur de [I'habitation n’est pas la Lex Koller soi-disant laxiste, mais
'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 possibilités encore insuffisantes de la densification
des constructions.

Les investissements suisses et, si tant est qu'il y en ait, les investissements
étrangers dans les biens immobiliers de rendement entrainent une extension
de I'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 autorisations
requises (biens immobiliers a usage commercial, résidences principales,
transformations), une telle révision entrainerait des codlts administratifs
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 I'estimation de 50 a 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.

En contrepartie de cette hausse, il faut s’attendre & une baisse du commerce
des immeubles qui entrainera une baisse des droits de mutation dans les
cantons.

Dans l'ensemble, le projet est discriminatoire envers les étrangers et
incompatible avec les accords de libre-échange existants. Il entre en
contradiction avec le principe du libre accés au marché, important pour la
Suisse, et nuit donc al’économie suisse de I'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. Aprés 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 modification de I'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 '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, clarifications et nouvelles
variantes linguistiques et propositions de modification de I'organisation des autorités. Aucune
des modifications proposées ne justifie matériellement 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 conséquences
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 hételier) 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 immobilieres 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 I'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 pas
maintenant de remettre cette décision en cause, spontanément, par le biais d'un projet de
révision.

Depuis le 1% 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'immobilier
locatif. Le projet actuellement en consultation montre que le 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 renoncer 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 & usage commercial, la suppression de la possibilité
d’acquérir des parts de sociétés immobilieres cotées en bourse et les limitations a
l'acquisition de parts de fonds immobiliers contre la volonté du Parlement et de maniére
injustifiable dans les faits, mais qu'il les «soumette & discussion comme extension éventuelle
du projet», souléve 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
culturelle 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 fédéral. 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 (!), n’est pas transparente et s’avére douteuse.

Prise de position sur les différentes dispositions
Postulat Hodgers

Nous rejetons I'introduction d’un art. 8 al. 1° et 1'" PRLFAIE. La demande peut étre
obtenue par une révision de I'art. 8 de 'ordonnance, sans modification 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'exception pour I'acquisition d’'une
résidence principale (art. 2 al. 2 let. b LFAIE) selon I'ordonnance 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 assouplissement proposé dans toute la consultation) doit étre
mise en ceuvre, le plus simple pour y parvenir serait d’effectuer une modification de I'art. 8
OAIE. Le postulat Hodgers, qui demandait expressément une modification de I'ordonnance,
serait ainsi respecté. Une révision effective de la loi n'est pas justifiée; le Conseil fédéral
aurait pu depuis longtemps mettre en ceuvre l'intervention acceptée par le Conseil national
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 'annonce d’une révision partielle profonde de la loi.

Le postulat Hodgers pourrait étre mis en ceuvre par une modification de I'ordonnance de I'art. 8 OAIE de la maniere
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. ¢ et al. 2 LFAIE) l'acquisition de parts d’'une coopérative
d’habitation effectuée directement et en nom propre, si cela est 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 dernieres dans un délai
de deux ans s'il n'utilise plus le logement comme résidence principale.]




2.1

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 (RESIDENCES
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
'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 grace a I'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 emménageant en Suisse, notamment aux entreprises et aux cadres, d’acquérir
simplement un bien immobilier sans risque d’étre obligé de l'aliéner. Pour les ressortissants
de I'UE, I'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 laliberté de propriété.

Cette mesure entrainerait d’'importants problémes d’exécution et aurait |'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 prolongation du délai. Si un ressortissant d’un Etat tiers
déménageant ne vend pas son logement 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 contradiction avec I'objectif visant a réduire la charge administrative grace 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 & 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 l'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 I'arrivée de spécialistes tres qualifiés, d'autant que les coopératives d’habitation
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2.3

bénéficient souvent dans une large mesure d'une aide de I'Etat (par le biais de la mise a
disposition de terrains a batir 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 arrivant en
Suisse est aujourd’hui déja limité et sera encore plus réduit avec I'application de l'initiative
sur I'immigration de masse. De plus, trés peu dentre 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 logements
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 baisse a un tiers
n'aurait pas d’'influence notable sur le marché de I'immobilier résidentiel.

De plus, d’'aprés I'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 deffets indésirables
gu'aujourd’hui du point de vue de 'aménagement du territoire.

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

Nous refusons I'introduction d’une interdiction explicite de la transformation.

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 aujourd’hui. Le
Tribunal fédéral I'a clairement répété dans un arrété de 2003 (ATF 129 Il 361, cons. 5). La
modification proposée est donc superflue.

Nous rejetons en particulier le transfert des fonctions de contrdle aux autorités (communales)
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 chargées d’'octroyer le permis de construire
devaient a I'avenir contréler en plus si le propriétaire est une personne habitant a I'étranger et
renvoyer le dossier a l'autorité compétente en matiére d'autorisation, la procédure durerait
encore plus longtemps. Cela entre en contradiction avec l'intérét légitime des maitres
d’'ouvrage de bénéficier 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.
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A cela s’ajoute le fait que les transformations de zones industrielles en zones urbaines sont
souhaitables du point de vue de l'urbanisme et de la politigue du logement et sont
souvent initiées par les pouvoirs publics dans la révision du réglement sur les constructions
et 'aménagement ainsi que dans la procédure de plan de quartier. En interdisant les
propriétaires étrangers d’accéder a de telles transformations, on empéche au final la création
souhaitable d'espaces d’habitation supplémentaires. Cela s’oppose diamétralement aux
objectifs d'urbanisme et de politique du logement qui consistent aussi a conférer un usage
résidentiel aux immeubles aménagés au regard des infrastructures et des transports.

Le Conseil fédéral oublie finalement que la plupart des biens immobiliers & 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 instruments pour y remédier. Une réglementation

supplémentaire dans la loi sur l'acquisition d’'immeubles par des personnes a l'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 I'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.

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

Deuxiémement, elle est imprécise. Un trustee suisse gérant un trust dont des personnes 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 l'acquisition de biens immobiliers
pour le trust concerné.

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

Nous refusons I'introduction d’une telle présomption.

Les présomptions légales des let. a (capital) et b (droits de vote) garantissent suffisamment
que des personnes a l'étranger ne puissent pas acquérir via des personnes morales des
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biens immobiliers requérant une autorisation en Suisse. Ces présomptions légales
correspondent aux critéres 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 internationales. Une nouvelle présomption |égale visant
unilatéralement la composition de I'organe exécutif (il conviendrait mieux d'utiliser le terme
d’organe supérieur de direction et d’administration utilisé dans la loi sur la fusion et le CO)
représente une nouveauté et est superflue.

De plus, la nouvelle présomption limite inutilement la liberté entrepreneuriale des sociétés
suisses consistant a choisir les meilleures personnes pour le conseil d’administration et la
direction, quelles que soient leur nationalité.

Art. 6 al. 2 let. b™ et al. 2°° let. ¢ PRLFAIE / art. 6 al. 4 LFAIE (DOMINATION DES
FONDS IMMOBILIERS)

Nous refusons larévision 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 comprendre par «Assumer la
gestion de fortune»? Les principales décisions d’investissement, donc d’achat et de vente?
Ou I'Asset Management en général? Ou le Property Management? Nous considérons qu'il
est insensé de remplacer une disposition difficile @ comprendre par une autre disposition dont
le contenu n’est pas clair ou une autre présomption entre autres pour une domination
étrangére.

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’apres le Guide de législation de I'Office fédéral
de la justice (Guide pour I'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 «gestion 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 explicatif. La nouvelle
présomption proposée ne s’appliquerait justement pas si la «gestion de fortune» était suisse
ou assumeée par des Suisses.

Art. 6 al. 2 let. d et al. 2”° let. d PRLFAIE (FONDS REMBOURSABLES)

La nouvelle variante purement linguistique de la disposition applicable depuis I’entrée
en vigueur de la loi sur I'acquisition d’immeubles par des personnes a |'étranger ne
justifie pas de révision de la Lex Koller.

Art. 6 al. 2°"° let. ¢ PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.7.
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212

2.13
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Art. 6 al. 2°° let. d PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.8.
Art. 6 al. 3 let. c PRLFAIE

Cf. explications au paragraphe 2.8.
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 I'art. 7 LFAIE.

Concernant les légataires, I'adaptation de la loi a la pratique en vigueur, que le Tribunal
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 l'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 révision pourrait apporter a ce sujet.

Nous refusons également la nouvelle limitation dans le cas ou l'acquéreur ou ses enfants
agés de moins de 18 ans possédent déja une résidence secondaire, un logement de
vacances ou un appartement dans un apparthdtel en Suisse. L'exception de l'art. 7 let. b
LFAIE ne s’applique en effet pas seulement a la transmission d’une résidence secondaire ou
d’'un logement de vacances individuel, mais aussi aux investissements immobiliers tels que
les immeubles d’habitation que la famille posséde (p. ex. qui remontent a I'’époque avant
I'entrée en vigueur de la loi sur 'acquisition d'immeubles par des personnes & I'étranger).
Ces derniers ne peuvent plus étre transmis qu'aux acquéreurs ne possédant pas de
résidence secondaire ou de logement de vacances. Cette restriction représente une mesure
injustifiable dans les faits et s’avere 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.
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Art. 8 al. 1 let. c et ¢” LFAIE
(LIMITATION DU MOTIF D’AUTORISATION DE LA PREVOYANCE DU PERSONNEL)

La modification proposée concerne un arrété du Tribunal fédéral de l'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 plus lorsqu’'une société de
direction d’'un fonds sous contréle étranger achéte des biens immobiliers pour un fonds
réservé aux caisses de pension en tant qu’investisseurs. La modification proposée par le
Conseil fédéral vise a empécher cela et ainsi a annuler I'arrété du Tribunal fédéral.

Nous rejetons la modification de I'art. 8 al. 1 let. ¢ et c”® LFAIE.

Premiérement, la limitation proposée n’est pas justifiée par des éléments objectifs: les
caisses de pension d'établissements suisses doivent pouvoir organiser librement
l'investissement patrimonial dans l'intérét de leurs employés et des retraités assurés.
Deuxiemement, nous considérons comme déplacé et discutable du point de vue juridique
de réagir par une révision de la loi & chaque arrété du Tribunal fédéral auquel est soumis
I'Office fédéral de la justice. Troisiemement, la disposition, dans ses termes actuels, n’aurait
plus de domaine d’application puisqu'elle suppose I'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 I'entreprise
affiliée a la caisse de pension. Quatriemement, ce projet de révision ne satisfait pas a la
deuxiéme condition selon laquelle I'acquéreur doit étre exonéré de I'imp6t fédéral direct pour
le bien immobilier (cette deuxiéme condition s’applique seulement aux acquisitions effectuées
a des fins d'utilité publique, art. 8 al. 1 let. ¢”* PRLFAIE) — nous ne comprenons pas pourquoi
cette condition n’est pas satisfaite. Cinquiemement et derniérement, le projet contredit le fait
que le Conseil fédéral souhaite poursuivre I'acquisition d’actions 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 sdr 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 l'a écrit le Conseil fédéral dans son rapport explicatif, il n'est pas du tout
problématique aujourd’hui d’accorder a 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 I'étranger. Comme pour tout financement hypothécaire, il est important que la banque ou
'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 I'autorisation
d’exercer en Suisse d'acquérir des biens immobiliers dans le cadre de procédures de
liquidation concordataires ou d’enchéres forcées pour couvrir leurs créances couvertes par le

gage.
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Désormais, le Conseil fédéral souhaite limiter cette autorisation aux banques et assurances
dont le siége se trouve en Suisse. Ainsi, les banques et assurances actives en Suisse mais
dont le siége ne se situe pas en Suisse n'auraient pas acces 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 siége se situe a I'étranger (art. 5 al. 1 let. ¢)
et les personnes morales sous domination étrangére dont le siége se situe en Suisse (art. 5
al. 1 let. c) comme des personnes a I'étranger et ne fait pas la différence entre les différentes
qualités de personnes a l'étranger. Il en serait pour la premiére 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. 4" et 4" PRLFAIE (transfert des conditions et charges)

Nous rejetons une révision de la loi de codification expresse de cette pratique en
vigueur depuis longtemps.

Il est possible de faire en sorte que les offices de registre foncier appliquent efficacement 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 sdr, la demande de réduction de la procédure d'autorisation est globalement louable.

Mais les autorités cantonales habilitées a recourir peuvent déja renoncer aujourd’hui de facto
a leur droit de recours en transmettant des dispositions non contr6lées et méme non ouvertes
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2.24

2.25

2.26

2.27

des autorités compétentes en matiére d’autorisation 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. ¢ 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 cantons.

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. 1°' LFAIE
(DETERMINATION ULTERIEURE DE LA SOUMISSION AU REGIME D'’AUTORISATION)

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

La loi prévoit déja aujourd’hui que [I'obligation d'autorisation puisse étre déterminée
ultérieurement si 'acquéreur a fourni des indications erronées ou incomplétes. En revanche,
I'affirmation figurant dans le rapport explicatif — indiquant que la détermination ultérieure de
I'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 I'arrété relatif
a la détermination ultérieure de I'obligation d’'autorisation clarifie également les indications
faites par l'acquéreur et si celles-ci étaient incorrectes ou incomplétes. 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 fédéral.

12
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2.31
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De plus, on ne peut raisonnablement demander a la contrepartie de la transaction relative a
'immeuble de ne pas pouvoir se fier a la validité des actes juridiques parce que I'obligation
d’autorisation de la partie acquéreuse n’a pas été correctement clarifiée.

Art. 26 al. 4 let. ¢ 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 problémes significatifs.

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

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

Art. 32 PRLFAIE
(PRESCRIPTION)

Cette adaptation au nouveau régime légal de la prescription ne justifie pas de révision 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 vigueur.

Dispositions transitoires

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

13



3.1

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 & usage commercial 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 l'autorisation
afin de permettre la création de nouvelles entreprises de production et de services par le
biais d’'investissements étrangers. Cette ouverture modérée du marché de I'immobilier aux
personnes situées a I'étranger a été un succes pour I'économie 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 conséquences concretes escomptées avec le nouvel
assujettissement des biens immobiliers & usage commercial. Une chose est sire: il ne peut
pas s’agir d’affaiblir '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 (suppression du taux plancher de I'euro), de la mise en ceuvre a venir de
l'initiative sur I'immigration de masse, du refus de la réforme de I'imposition des sociétés Il et
de la situation économique globalement incertaine, la Suisse doit plus que jamais s’efforcer
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 réglementation
gue I'Office fédéral de la justice a regue de Fahrlander Partner AG le 28 ao(t 2015 indique
que les modifications proposées n'auraient aucun effet positif et entraineraient des codts 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 I'analyse d'impact de la réglementation). 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 assujettissement
de biens immobiliers & usage commercial en énoncant le principe selon lequel le sol suisse
doit appartenir aux Suisses ou, conformément a I'objectif de la Lex Koller, «dans le but de
prévenir I'emprise étrangére 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: la hausse du prix des loyers dans le secteur de I'habitation 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 locatif pour les surfaces
commerciales montre que les investissements dans les immeubles commerciaux

entrainent une offre plus grande de surfaces commerciales et entrainent ainsi une
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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 I'habitation, comme le
montre d’ailleurs l'analyse d’impact de la réglementation de Fahrlander, ne sont pas les
investisseurs étrangers ou une Lex Koller trop libérale, mais

. '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 —;

. les exigences plus importantes des usagers relatives aux surfaces individuelles

habitables (1980: 34 m? par personne, aujourd’hui: 45 m2), 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'habitation)
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 réciprocité,
comme en ltalie (art. 16 Codice Civile): Ces derniéres prévoient que les étrangers en ltalie
ont les mémes droits que les Italiens dans le pays correspondant. Ainsi, actuellement, les
Suisses ne peuvent acquérir des biens immobiliers en lItalie que sous les mémes conditions
gu’un ltalien peut le faire en Suisse selon la Lex Koller, notamment pour les appartements et
maisons de vacances de moins de 200 m2 et de moins de 1000 m2 de surface de plancher et
pour les immeubles commerciaux (voir les exemples de cas sur le site Internet du ministére
italien des affaires étrangeres (Farnesina):

http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Si, a présent, les
biens immobiliers & usage commercial étaient soumis & la Lex Koller, cela aurait pour
conséquence que les Suisses ne pourraient plus non plus acquérir de biens immobiliers a
usage commercial en Italie s’ils ne les utilisent pas pour leurs propres fins professionnelles.
Des problémes 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 expresse de
réciprocité, un durcissement de la Lex Koller peut étre percu par les pays étrangers comme
une discrimination & I'encontre de leur citoyens et conduire & la prise de contremesures.
Nous considérons que ce n’est pas la voie a suivre.
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Art. 9 al. 1 let. d PRLFAIE
(CANTONALISATION)

La cantonalisation proposée par le Conseil fédéral comme mesure d’atténuation via
lintroduction de nouveaux motifs d’autorisation cantonaux pour l'industrie du tourisme ou
l'industrie liée au tourisme est également a rejeter. Cela ne ferait que multiplier et compliquer
les problemes d’exécution.

. Premiérement, la matiére requiert une réglementation uniforme dans toute la Suisse;
une fragmentation juridique cantonale entraine une charge administrative 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 solution:

«D'une part, il existe des inquiétudes quant a la conformité de cette solution au droit constitutionnel; d’autre
part, une fragmentation juridique quant a I'acquisition de biens immobiliers et une constitution économique
uniforme ne sont pas souhaitables dans un contexte de globalisation croissante. Une cantonalisation de
I'obligation d’autorisation entrainerait des problemes d’exécution, notamment pour les locaux commerciaux;
cela pourrait entrainer une charge administrative accrue au lieu du soulagement escompté. Aujourd’hui, ce
sont les autorisations pour des locaux commerciaux qui sont majoritairement accordées, englobant des
biens immobiliers dans plusieurs cantons. Il arrive parfois que plus de la moitié des cantons soient
concernés par I'acquisition d’'un local commercial ou de parts de ce dernier. Dans de tels cas, un requérant
étranger devra clarifier I'obligation d’autorisation pour chaque canton avant de pouvoir engager la procédure
en vigueur. L’'exemption de I'exigence d’autorisation dans différents cantons lui servira donc peu.» FF 1997
11 1245.

Ces réflexions du Conseil fédéral datant de 1997 s’appliquent encore aujourd’hui de maniere illimitée.

. Deuxiemement, 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, cliniques (en quoi une
cliniqgue a-t-elle des activités liées au tourisme?), musées et centres commerciaux
dans des régions touristiques mais pas d'autres établissements tels que des théatres,
salles de manifestations et salles polyvalentes, restaurants, parcs de loisirs,
résidences pour personnes agées, logements pour jeunes ou étudiants, garages, des
infrastructures de maniére générale (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
devraient en profiter? En fin de compte, les exceptions montrent uniquement que
I'objectif visé par la révision de 1995 consistant & attirer des investissements qui
permettent la création de nouvelles entreprises de production ou de services reste
toujours d'actualité, et c'est justement la raison pour laquelle un nouvel
assujettissement des biens immobiliers & usage commercial a échoué.

. Troisiemement, les nouveaux motifs d’autorisation proposés soulévent de délicates
guestions 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
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3.2

sportives», les surfaces pouvant faire I'objet d'une acquisition désignent-elles
uniqguement 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 & une autre utilisation
peuvent-elles également étre acquises? 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 l'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 étrangers en
Suisse ont le droit d’acquérir des biens immobiliers ne doit pas étre différente 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 (art. 87). Celle-ci
s’applique également aux investissements dans les biens immobiliers (art. 85 (c) (viii)).
Certes, la Suisse a émis une réserve a ces dispositions (annexe Ill, 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 japonais pour I'acquisition de biens immobiliers & usage commercial. En
résumé, les investisseurs japonais sont exclus des limitations de l'acquisition de biens
immobiliers & 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 immobiliers.

Les personnes a l'étranger ont toujours été autorisées a acquérir des parts de fonds
immobiliers «dont les titres de participation sont régulierement négociés sur le marché». 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 immobiliers en Suisse est cotée en
bourse. Les fonds immobiliers non cotés seraient contraints de coter leurs titres de
participation, ce qui entrainerait des co(ts pour les investisseurs suisses et étrangers (en
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majeure partie pour les caisses de pension suisses et donc pour nous tous). La mesure
s'apparente a une chicane codteuse, sans satisfaire aux objectifs de la Lex Koller.

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

Nous rejetons le nouvel assujettissement de sociétés immobilieres 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 gu’en 2005 pour permettre aux sociétés de gestion immobiliére d’accéder 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 I'obligation 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 historiquement bas. Cette pénurie de placements existante est
donc «faite maison». Les étrangers ne jouent presque aucun rble dans ce domaine et n'ont
qguasiment pas accés aux grands objets en raison des prix maximum. Les investissements
des sociétés immobiliéres cotées sont également faibles en comparaison du marché
immobilier global. De plus, les sociétés immobiliéres cotées investissent principalement
dans les biens immobiliers & usage commercial; la part des logements locatifs détenue par
des sociétés immobilieres cotées en bourse ne représente que 0,7% de I'ensemble 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 'immobilier. Les étrangers ne bénéficient du revenu de
biens immobiliers résidentiels suisses que dans une infime proportion.

En revanche, les conséquences d'un nouvel assujettissement seraient trés importantes.
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 & 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
gue le projet doit étre clairement rejeté.
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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 'économie suisse,
gu'’il est inopportun et inutile. Nous rejetons donc le projet.

Nous nous tenons a votre disposition pour toute information complémentaire.
Meilleures salutations

ALLIANZ LEX KOLLER : POUR UNE LOI MODERNE

Prof. Dr. Peter Forstmoser

Président Alliance

CA PSP Swiss Property SA
Avocat
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Per email {(egba@bj.admin.ch)

Eidgenodssisches Justiz und Polizeidepartement EIPD
3003 Bern

Wallisellen, 11. April 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 Ihr Schreiben vom 10. Mdrz 2017 und danken Ihnen fiir die
Gelegenheit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstii-
cken durch Personen im Ausland (BewG, "Lex Koiler") Stellung zu nehmen.

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

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisions-
vorfage veranfasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine
blosse Verordnungsénderung {(wie von NR Hodgers verlangt) umge-
setzt werden; eine Gesetzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir sind
erstaunt, dass der Entwurf die Erfiiflung des Postulat Hodgers zu ei-
nem Hauptzweck erhebt - hatte doch der Bundesrat in einer Medien-
mitteilung vom 1. April 2015 Kernelemente einer Teilrevision ange-
kindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt werden.

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

Insbesondere aber lehnen wir die “zur Diskussion gestellten” mégli-
chen Erweiterungen der Vorlage ab:

Erstens hat der Sténderat zwei Motionen mit im Wesentlichen
gleichem Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abge-




lehnt. Eine Neuauflage derselben Vorschldge innert so kurzer Frist ist
politisch nicht erwiinscht; materiell besteht zudem kein Anlass dafir.

Zweitens sind die zur Diskussion gesteliten Erweiterungen geméss
der vom Bundesamt fUr Justiz eingeholten Regulierungsfolgenab-
schdtzung von Fahrldnder Partner AG vom 28. August 2015 wir-
kungslos und werden als schddlich erachtet. Wie die Regulie-
rungsfolgenabschétzung aufzeigt, filhren die Massnahmen zu Regulie-
rungskosten, Erkldrungsbedarf gegeniber dem Ausland und anderen
Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten mdglichen Erweiterungen sind zudem
nicht sachgerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpre-
tationen: Ausldndische Investoren spielen heute auf dem schweizeri-
schen Immobilienmarkt kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird
im Gegenteif durch einheimische Investoren dominiert. Es sind insbe-
sondere Pensionskassen, Versicherungen und andere institutionelle
Anleger, welche das Geld ihrer Beginstigten und Versicherten inves-
tieren missen. Wegen 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 afs Kdufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei
preistreibenden Einfluss auf die Mietmdrkte. Im Geschéftsbe-
reich hat die (hausgemachte) erhéhte Investitionstétigkeit der ver-
gangenen Jahre zu einer Erhéhung des Fldchenangebots gefihrt, so
dass die Mietpreise fir Biro-, Gewerbe- und Verkaufsfidchen nun sin-
ken. Und die Ursache fir steigende Mietpreise im Wohnbereich ist
nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern das stetige Bevélke-
rungswachstum, der steigende Fléchenbedarf pro Person, die be-
schrénkte Grésse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch un-
genugenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und - soweit (iberhaupt vorkommend - auslandische
Investitionen in Rendite-Immobilien fihren zu einer Ausweitung des
Angebots und damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfoigenkosten einer mit den zur Diskussion ge-
stelften Inhalten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der
neu erforderfichen Bewilligungen (Betriebsstdttegrundstiicke, Haupt-
wohnungen, Umnutzungen) wiirde eine solche Revision zu erhebli-
chem administrativen Aufwand fir die Gesuchsteller und Behérden
sowie zu erheblichen personellen Konsequenzen bej den Kanfonen
und Gemeinden fiihren. Die diesbeziigliche Schitzung im erliutern-
den Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten wir
deshalb fir ungenidgend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in
den grisseren Kantonen ist mit einem deutlich stirker steigenden
Personalaufwand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundsti-
cken gegeniber, was bei den Kantonen zu Ausfdllen von Handénde-
rungssteuern fihren wird.
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Insgesamt ist die Vorlage auslinderdiskriminierend und nicht
vereinbar mit bestehenden Freihandelsabkommen. Sie wider-~
spricht dem fiir die Schweiz wichtigen Prinzip des freien
Marktzugangs und schadet damit dem Produktions- und
Dienstleistungsstandort Schweiz,

Allgemeine Vorbemerkung

Eine Gesetzesrevision primdr mit dem Postulat 11.3200 Hodgers und damit ei-
nem punktuellen Liberalisierungsbegehren zu begriinden, ist unangemessen und
fragwirdig. Das Postulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es hitte, nachdem es
im Dezember 2012 durch den Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die
Anderung der Verordnung (BewV) umgesetzt werden kénnen. Eine Gesetzesrevi-
sion ist nicht erforderlich; auch Nationalrat Hodgers hatte mit seinem Postulat
nur eine Anderung der Verordnung veriangt. Heute wird die verzigerte Umset-
zung als Vorwand benutzt, um eine Teilrevision der Lex Koller zu be-
griinden. Dies stellt die Glaubwirdigkeit des gesamten Vorhabens in Frage.

Ebenso irritierend ist, dass der Bundesrat die vom Postulat Hodgers veriangte
Liberalisierung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verschirfungen
anreichert: Mit dem Nachflihren der Gerichts- und Behé&rdenpraxis, Riickgangig-
machung von Gerichtsentscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassun-
gen sowie Vorschldgen zur Anderung der Behdrdenorganisation. Keine dieser wei-
teren vorgeschlagenen Anderungen rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie
sind allesamt nicht zwingend und grdsstenteils unnétig.

Unverstandlich ist aber vor allem, dass heute die inhaitlich und gemessen an den
Folgen fiir 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 Bestandteiie
der geplanten Revision mit Blick auf eine Vernehmlassung angekiindigt hatte. Die
Wiederunterstellung von Betriebsstéatteliegenschaften (inkl. Ausnahmen fiir das
Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion 13.3975 Badran, welche vom Stidn-
derat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die Aufhebung der Méglichkeit des Er-
werbs von Anteilen an bdrsenkotierten Immobiliengeseilschaften und Einschran-
kungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn auch etwas weiter-
gehende ais die nun "zur Diskussion gesteilten”) waren Gegenstand der Motion
13.3976 Badran, welche vom Stédnderat 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 wiirde,
diesen Entscheid mittels einer neuen Revisionsvorlage kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verandert. Der Markt bei den
Geschéftsliegenschaften hat sich abgekiihit, im Wohnungsmietmarkt zeichnen
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sich teilweise ahnliche Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmlassung gegebene
Vorlage zeigt, dass der Bundesrat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punk-
ten weder faktisch begrindbaren Handlungsbedarf noch gute Argumente dafiir
gibt, in die Lex Koller integrierte Modernisierungen wieder rliickgéngig zu machen.
Konsequenterweise hétte also auf die Vorschldge - und auf die gesamte Teilrevi-
sion - verzichtet werden sollen. Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von
Betriebsstatteliegenschaften und die Aufhebung der Méglichkeit des Erwerbs von
Anteilen an borsenkotierten Immobiliengesellschaften und Einschrénkungen beim
Erwerb von Anteilen an Immobifienfonds nun - entgegen dem Willen des Parla-
ments und nicht sachlich begriindbar - "zwar nicht vorschlagt®, diese aber "als
mogliche Erweiterung der Vorlage zur Diskussion" stellt, wirft Fragen auf. Denn
der Bundesrat definiert grundséatzlich: Vernehmiassungen sind dazu da, "Vorha-
ben des Bundes von erheblicher politischer, finanzieller, wirtschaftlicher, Skologi-
scher, sozialer oder kultureller Tragweite auf ihre sachliche Richtigkeit, Vollzug-
stauglichkeit und Akzeptanz hin zu prifen” {Bundesrat). Die zur Diskussion
gestellten Verschidrfungen liberzeugen offenbar weder das federfiihren-
de Departement noch den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als Opti-
onen in die Vernehmlassung zu geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht
vorgeschlagen werden (!}, ist intransparent und fragwlrdig.

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 realisiert werden.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich
zum sonstigen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebensachlichen Punkt. Dritt-
staatsangehdrige mit Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber
ohne Niederlassungsbewilligung C, kdnnen nach geitendem Recht keine Anteile
an Wohnbaugenossenschaften erwerben, weil die Ausnahme fiir den Erwerb einer
Hauptwohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG) geméss der Verordnung nur bei ei-
nem unmitteibaren Erwerb einer natiriichen Person auf deren persénlichen Na-
men gilt (Art. 8 BewV). Wenn diese Liberalisierung (notabene die einzige in der
gesamten Vernehmlassung vorgeschiagene Lockerung) umgesetzt werden soll, so
geschieht dies am einfachsten durch eine Anderung von Art. 8 BewV. Damit wire
dem Postulat Hodgers Geniige getan - welches ja ausdriicklich eine Verord-
nungsanderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich nicht;
der Bundesrat hatte den durch den Nationairat am 3. Dezember 2012 angenom-
menen Vorstoss langst mittels einer Verordnungsdnderung umsetzen kén-
nen. Dies gilt auch fiir eine allféllige Wiederverdusserungspflicht fiir Genossen-
schaftsanteile, wenn die gestitzt darauf gemietete Wohnung nicht mehr als
Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvollziehbar ist, diese geringfiigige Anpas-
sung zum Grund flir eine weit gehende Gesetzes-Teilrevision zu erkidren.
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Das Postulat Hodgers konnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt 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 Er-
werb auf deren persénlichen Namen, der unmittelbare Erwerb von Anteilen an einer
Wohnbaugenossenschaft auf deren perséniichen Namen, soweit dies fir die Miete
giner Hauptwohnung erforderiich ist, und bei Mieteraktiengesellschaften, deren
Grindung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte, der Erwerb von Anteilen im entspre-
chenden Umfang. {Der Erwerber von Amteilen an _einer Wohnbaugenossenschaft

muss diese innerhalh zweier Jahre wieder verdussern, wenn er die Wohnung nicht

mehr als Hauptwohnung nutzt.}

Weitere Anderungen

Wir beurteilen im Folgenden die vom Bundesrat vorgeschlagenen «weiteren An-
derungen» (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 Dritt-
staatenangehdérige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiilhrung einer
Verdusserungspflicht.

Seit dem lahre 1997 bendtigen Drittstaatenangehorige (Nicht-EU/EFTA-
Staatsangehérige) mit Wohnsitz in der Schweiz fiir den Erwerb einer Hauptwoh-
nung keine Bewilligung mehr. Dies ermdglicht, dass Drittstaatenangehérige eine
Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie ein aufwédndiges und zeitraubendes Be-
willigungsverfahren durchlaufen missen. Diese sinnvolle Regelung wiirde nun
rickgangig gemacht, womit auch in klaren Fallen unnétige Bewilligungsver-
fahren 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 aufgeho-
ben, um in die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderan-
gestellten, zu erméglichen, unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusse-
rung Wohneigentum zu erwerben. Flir EU-Staatsangehérige ist die Veradusse-
rungspflicht unzuldssig und wird vom Bundesrat deshalb zu recht nicht vorge-
schiagen. Die nun seitens des Bundesrates vorgeschlagene Verdusserungspflicht
fir 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 hidtten mit
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hohem administrativen Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung
der Regelung zu rechnen: Kann ein wegziehender Drittstaatsangehériger seine
Wohnung nicht innert Frist verdussern, werden die Behérden eine Fristerstre-
ckung gewahren missen. Und sollte ein Wegziiger die Wohnung nicht von sich
aus verdussern, zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen misste, wird
den Behorden ein betréchtlicher Aufwand entstehen, um den Verkauf in einem
rechtsstaatlich sauberen Verfahren zwangsweise durchzusetzen. Auch dies wider-
spricht dem Ziel der Revision, den administrativen Aufwand bei der Umsetzung
der Lex Koller zu verringern (vgl. Ertduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewie-
sen. Weil diese am ehesten (iber die Mittel fiir den Erwerb eines Eigenheims ver-
fligen, ist zu beflirchten, dass die Schweiz infolge der Wiederverdusserungspflicht
gerade fiir diese an Attraktivitat als Arbeitsort einblissen wird. Es ist fragwiirdig,
den Zuzug von weniger qualifizierten Arbeitskraften, 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 Unterstiit-
zung profitieren (lUber die verbilligte Abgabe von Bauland durch Gemeinden, Ver-
glnstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de roulemont) und
andere kommunale und kantonale Férderungsmittel).

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 veraus-
sern 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 kénnen, auf einen Drit-
tel zu beschranken.

Zwar besteht heute keine ausdrickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von
Wohnungen, doch gilt gemass der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare
Wohnanteil nicht mehr als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich
bewdhrt. Eine Senkung auf einen Drittel hdtte keinen entscheidenden Ein-
fluss auf den Wohnimmobilienmarkt.

Zudem fihrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fiir Justiz
(BJ) eingeholten Regulierungsfolgenabschdtzung noch mehr zu raumplanerisch
unerwinschten Effekten als heute.
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2.4

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

Wir lehnen eine Einfilhrung eines expliziten Umnutzungsverbots ab.

Wie im erlduternden Bericht richtig festgestelit wird, ist die Umnutzung von Be-
triebsstattegrundstiicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundes-
gericht hat dies in einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten
(BGE 129 1II 361, Erw. 5). Die vorgeschlagene Anderung ist damit unnétig.

Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehor-
den bei Umnutzungen Kontrollfunktionen im Bereich der Lex Koller zu (ibertragen
(Art. 19a VEBewG). Bereits heute dauern Baubewilligungsverfahren in der
Schweiz (zu) lange. Wenn die Baubewilligungsbehérden inskiinftig auch noch pri-
fen missten, ob der Eigentliimer eine Person im Ausland ist, und den Eigentimer
im Zweifelsfall an die Bewilligungsbehdrde verweisen missten, fihrt dies zu einer
weiteren Verlangerung des Verfahrens. Dies widerspricht dem berechtigten Inte-
resse der Bauherren an einem effizienten Baubewilligungsverfahren und schwéacht
letztlich die Konkurrenzfdhigkeit der Schweiz als Wirtschaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen
Gebieten heute aus stddtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiin-
schenswert sind und oft von der offentlichen Hand bei der Revision der Bau-
und Zonenordnung und in Quartierplanverfahren angestossen werden. Wenn man
ausltandischen Eigentimern verbietet, zu solchen Umnutzungen Hand zu bieten,
wird im Ergebnis die winschenswerte Schaffung von zusétzlichem Wohnraum
verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und raumplanerischen Zielen dia-
metral, wonach es auch darum geht, in Bezug auf Infrastruktur und Verkehr er-
schlossene Grundstiicke der Wohnnutzung zuzufiihren,

Der Bundesrat Ubersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundsticke
schon aus raumplanungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt
werden dlrfen. Die meisten Kantone und Gemeinden verbieten es ausdriicklich,
in einer Gewerbe- oder Industriezone Wohnungen zu erstellen oder gewerblich
genutzte Rdume in Wohnungen umzunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen
baurechtliche Instrumente, um dagegen vorzugehen. Eine zusatzliche Regelung
im 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.




2.5

2.6

2.7

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 aus-
landischen Begiinstigten ausnahmsweise zuldssig ist, wenn die Beglnstigten
Verwandte in gerader Linie des Settiors oder dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet,
zu dessen Beglnstigten Personen im Ausland gehéren, gilt nicht genereil als Per-
son im Ausland, sondern nur beim Erwerb von Grundstiicken fiir den betroffenen
Trust.

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

Wir lehnen die Einfiihrung einer solchen Vvermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbestdnde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte)
stellen hinreichend sicher, dass Personen im Ausland (ber juristische Personen
keine bewilligungspflichtigen Grundstiicke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese
Vermutungstatbestédnde entsprechen den gangigen Kriterien (Kapital und Stimm-
rechte}, wie sie im Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs, 2 OR, Art. 135 FinfraG,
Art. 3bis BankG), international sowie in vielen internationalen Rechnungslegungs-
standards verwendet werden. Ein neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf
die Zusammensetzung des geschéaftsfihrenden Organs (besser ware ohnehin der
im Fusionsgesetz und OR verwendete Begriff des obersten Leitungs- und Verwal-
tungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist (iberfilissig.

Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schwei-
zer Firmen unnétig ein, fir den Verwaltungsrat und die Geschdftsleitung unab-
hingig von der Nationalitadt die besten Personen auszuwdhien,

Art. 6 Abs. 2 Bst. b**r 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 Wort-
laut. Was wird unter "die Vermogensverwaltung wahrnehmen" verstanden? Die
wesentlichen Investitions-, also Kauf- und Verkaufsentscheide? Oder das allge-




2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

2.13

meine Asset Management? Oder das Property Management? Wir halten es flr
nicht sinnvoli, eine inhaltlich unklare Bestimmung durch eine andere inhaltlich
unklare Bestimmung, resp. eine weitere Vermutung unter anderen flr eine aus-
landische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermégensverwaltung" ein im Kol-
tektivanlagengesetz (KAG) besetzter Begriff. Gemass Gesetzgebungsleitfaden des
Bundesamtes flr Justiz (Leitfaden flr die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes,
3., nachgefiihrte Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Koh&renz auch
Uber die Grenzen des einzelnen Erlasses hinaus (externe Kohdrenz). Indem im
BewG die "Vermégensverwaltung" eingefiihrt wird, werden hier Unklarheiten ge-
schaffen, die unerwilinscht sind,

Im Ubrigen wird mit dem vorgeschlagenen Wortlaut der im erlduternden Bericht
angesprochene Umstand, dass "der Fonds bzw. die Fondsleitung mit schweizeri-
scher Vermégensverwaltung nach geltendem Recht immer als schweizerisch gel-
ten”, nicht korrigiert. Die vorgeschlagene neue Vermutung wiirde gerade nicht

greifen, wenn die "Vermé&gensverwaltung" schweizerisch ist bzw. durch Schweizer
wahrgenommen wird.

Art. 6 Abs. 2 Bst. d und Abs. 2" Bst. d VEBewG (RUCKZAHLBARE MIT-
TEL)

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

Art. 6 Abs. 2% Bst. ¢ VEBewG

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

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

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.8,
Art. 6 Abs. 4 VEBewG

Val. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 5 VEBewG

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.8.



2.14

2.15

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

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 gemdss dem
Bundesgerichtsentscheid vom 15. Juli 1982 (BGE 108 Ib 425 = Pra 72, 1983, Nr.
123) ebenfalis befreit sind, in Art. 7 Bst. a VEBewG nicht erwahnt, so dass sich
die Frage stellt, was nun die Revision dieshezliglich bewirken soll.

Abzuiehnen ist zudem die neue Einschrankung fir 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 ndmlich nicht nur fiir die Ubertragung einer einzelnen
Zweit- oder Ferienwohnung, sondern auch fir Investitionsobjekte wie Mehrfamili-
enhduser, welche im Familienbesitz sind (z.B. aus Zeiten vor dem Inkrafttreten
des Bewilligungsgesetzes). Diese kénnten nun nur noch auf Erwerber (ibertragen
werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung besitzen. Diese Einschrankung
steilt eine sachlich nicht zu rechtfertigende und letztlich diskriminierende
Massnahme dar.

Zudem ergdbe sich dadurch eine kiare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fiir wel-
chen eine solche Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu (ber-
tragen, miissten die Eigentiimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wiirde un-
noétig in die Freiheit von Auslandern bei der Nachlasspianung eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c’* BewG
(EINSCHRKNKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVOR-
SORGE)

Die vorgeschlagene Anpassung betrifft einen Bundesgerichtsentscheid aus dem
Jahre 2011 (2C_684/2010). Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid festge-
halten, dass Pensionskassen gestiitzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvor-
sorge (Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ Bew(G) nicht nur selbst {direkt) Grundsticke erwerben
kdnnen. Vielmehr giit der Bewilligungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn
eine auslandisch beherrschte Fondsleitungsgesellschaft Grundsticke fiir einen
Fonds kauft, der Pensionskassen als Anlegern vorbehalten ist. Die vom Bundesrat
vorgeschlagene Anpassung will dies verhindern und damit den Bundesgerichts-
entscheid ruckgangig machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c* BewG ab.
Erstens ist die vorgeschlagene Einschrdnkung sachlich nicht gerechtfertigt:

Pensionskassen von Schweizer Betriebsstatten miissen frei sein, wie sie die Ver-
mogensaniage im Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensiondre or-
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2.16

ganisieren. Zweitens halten wir es fiir nicht zielfiihrend und rechtsstaatlich be-
denklich, auf jeden Bundesgerichtsentscheid, in weichem das Bundesamt fiir
Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevision zu reagieren. Drittens héatte die
Bestimmung im jetzt vorgeschiagenen Wortlaut keinen Anwendungsbereich
mehr, da eine "Betriebsstétte des Erwerbers" vorausgesetzt ist. Es ist nicht die
Pensionskasse als Erwerberin, welche (ber eine Betriebsstétte verflgt, deren
Mitarbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse angeschlossene Unter-
nehmung. Viertens wird mit dem Revisionsvorschlag auf die heute geltende zwei-
te Bedingung verzichtet, dass der Erwerber fir das Grundstiick von der direkten
Bundessteuer befreit sein muss (diese zweite Bedingung gilt nur noch fiir den
Erwerb zu gemeinnltzigen Zwecken, Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ VEBewG) ~ wir verste-
hen nicht, warum auf diese Bedingung verzichtet wird. Flnftens schliesslich wi-
derspricht der Vorschlag dem Umstand, dass der Bundesrat den Erwerb von Ak-
tien an bérsenkotierten SICAV weiterhin zulassen will mit dem Argument, SICAV
unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch Fondsleitungsgesellschaften von Pen-
sionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen natirfich der FINMA-Aufsicht.

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

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

Wie der Bundesrat im erldauternden Bericht selbst schreibt, wird es heute ais vol-
lig unproblematisch angesehen, wenn ausldandische Banken oder Versicherer im
Ublichen Rahmen Hypothekarfinanzierungen gewédhren, und zwar unabhdngig
davon, ob sie ihren Sitz in der Schweiz oder im Austand haben. Wie bei jeder Hy-
pothekarfinanzierung ist es dabei wichtig, dass die Bank bzw. Versicherung bei
einer allfalligen Zwangsversteigerung mitbieten kann, damit im eigenen Interesse
wie auch in jenem des Schuldners ein mdéglichst hoher Verwertungseriés resul-
tiert. Art. B Abs. 1 Bst. d BewG ermdglicht deshalb, dass in der Schweiz zum Ge-
schaftsbetrieb 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 Versi-
cherungen, welche ihren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekarge-
schaft behindert, Dies ist eine Diskriminierung, welche wir ablehnen,

Zudem wirde die Regelung der Systematik der Lex Koiler 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. ¢) gleichermassen als Person im Ausland und unterscheidet dabei
nicht zwischen verschiedenen Qualitdten von Personen im Ausland. Mit der vor-
geschiagenen Bestimmung wdre dies erstmals anders.
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2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

2.22

Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG

Vgl. die Ausfihrungen in Abschnitt 2.1.
Art. 8 Abs, 1'* VEBewG

Vgl. die Ausflihrungen in Abschnitt 2,1,
Art, 8 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.14.

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

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

Dass die Grundbuchd@mter die bereits bestehende Praxis effektiv auch umsetzen,
kann ohne Revision des Gesetzes durch eine Anpassung der Wegleitung an die
Grundbuchamter des Bundesamts flr Justiz oder durch eine Anderung der Ver-
ordnung erreicht werden.

Art. 15 Abs. 1 Bst. a VEBewG (nachtrigliche Feststellung der Bewilli-
gungspflicht)

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, grundsatzlich
unterstitzenswert. Doch kénnen kantonale beschwerdeberechtigte Behdrden be-
reits heute faktisch dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Ver-
figungen der Bewilligungsbehdrden 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 Revi-
sion des BewG durchzufiihren.
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2.23

2.24

2.25

2.26

2.27

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 langerem und wurde in den meisten Kantonen
umgesetzt. Nur noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwer-
deinstanz. Es liegt an diesen Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensdkonomie zu
andern; es den Kantonen vorzuschreiben, wdre ein nicht gerechtfertigter Eingriff
des Bundes in die Organisationsfreiheit der Kantone.

Art. 17 Abs. 2 VEBewG

Val. die Ausflihrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 19a VEBewG

Vgl. die Ausfilhrungen 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. 1Ps BewG ab.

Das Gesetz sieht bereits heute vor, dass die Bewilligungspflicht nachtraglich fest-
gestellt werden kann, wenn der Erwerber unrichtige cder unvollstandige Angaben
gemacht hat. Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlduternden Bericht,
dass die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht gemass dem Bundes-
gericht nur dann méglich sei, wenn der Erwerber tduschende oder falsche Anga-
ben macht, nicht aber, wenn er wichtige Tatsachen verschwieg, weil er nicht da-
nach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat vielmehr in seinem Urteil vom 20,
Marz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass beim Entscheid (iber die nach-
tragliche Feststellung der Bewilligungspflicht auch abgeklart wird, welche Anga-
ben der Erwerber Uberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig oder unvoli-
standig waren. Das ist auch richtig so.

Wir haiten es fiir nicht zielfilhrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden
Entscheid des Bundesgerichts mit einer Gesetzesrevision zu reagieren.

Im Ubrigen ist es der Gegenpartei des Grundstiicksgeschifts nicht zuzumuten,
dass sie nicht auf die Glltigkeit des Rechtsgeschafts vertrauen kann, weil die
Bewilligungspflicht der erwerbenden Partei unsorgféitig abgeklart wurde,
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2.28

2.29

2.30

2.31

2.32

2.33

3.1

14

Art. 26 Abs. 4 Bst. c 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 gefilihrt.

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)

Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.
Art. 31 VEBewG (Art. 321V 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 Verjdhrungsrechts vorgenom-
men werden kdénnen.

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.

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



Standortattraktivitdt bewahren: Fir kommerzielle Zwecke genutzte Immobi-
lien (sog. Betriebsstéttegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht
ausgenommen, um durch auslédndische Investitionen die Schaffung neuer Produk-
tions- und Dienstleistungsbetriebe zu erméglichen. Diese moderate Offnung des
Immobilienmarktes fiir Personen im Ausland war fiir die Schweizer Volkswirt-
schaft erfolgreich. Weder bestreitet der Bundesrat diese Tatsache, noch legt er im
erlduternden 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 schwachen oder Produktions- und Dienst-
leistungsbetriebe zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des nachwirkenden Natio-
nalbankentscheids vom Januar 2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der
bevorstehenden Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung
der Unternehmenssteuerreform III und der aligemein unsicheren Wirtschaftslage
muss sich die Schweiz mehr denn je darum bemiihen, ihre Attraktivitit als Pro-
duktions- und Dienstleistungsstandort zu bewahren und Rechtssicherheit zu ge-
wahrleisten.

Negative Regulierungsfoigen: Die vom Bundesamt fiir Justiz eingeholte Regu-
lierungsfolgenabschatzung von Fahridnder Partner AG vom 28. August 2015 hélt
fest, dass die vorgeschlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Reguiie-
rungskosten, Erklarungsbedarf gegeniiber dem Ausland und anderen Nachteiien
filhren und keine Entspannung auf den Mietermdrkten bringen (S. 18 der Regu-
lierungsfolgeabschatzung). Mit seiner Revisionsidee wirde der Bundesrat genau
das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der Revision anfiihrt,

Dass der Bundesrat die Wiederuntersteliung von Betriebsstatteliegenschaften zur
Diskussion stelit, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriin-
den, wonach Schweizer Boden Schweizern gehéren soll, resp. mit dem Zweck der
Lex Koller, "die Uberfremdung des einheimischen Bodens zu verhindern" (Art. 1
BewG). Die Regulierungsfoigenabschatzung Fahritdnder hilt jedoch fest, dass die
Massnahme nichts, resp. erhebliche Nachteile bréchte.

Grundsatzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fiir steigende Mietpreise im
Wohnbereich ist, dass gemass geltendem Recht auch Ausladnder in Geschdaftsbau-
ten investieren dirfen. Vielmehr zeigt die jingste Entwicklung auf dem Mietmarkt
fir Gewerbeflichen, dass Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem
grosseren Angebot an Gewerbeflichen und damit grundsatzlich zu tieferen
Mietpreisen fiihren. Namentlich sind die Mietpreise fiir Biro-, Gewerbe- und Ver-
kaufsflachen 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.
Primdre Ursachen filr steigende Mieten im Wohnbereich sind - wie auch die Re-
gulierungsfolgenabschdtzung Fahrléander zeigt - nicht ausléndische Investoren
oder eine zu liberale Lex Koller, sondern
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. das stetige Bevdlkerungswachstum, namentlich durch Zuwanderung; hier
hat das Volk durch Annahme der Masseneinwanderungsinitiative ein Kor-
rektiv geschaffen;

. steigende Anspriche der Nutzer betreffend individuelle Wohnflachen (1980
pro Person 34m?, heute 45m?) und Qualitdt und Ausstattung der Wohnun-
gen, sowie demographische Entwicklungen, die zu mehr Single- und Allein-
erziehenden-Haushalten flihren;

. die beschrankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fiir
Wohnen reserviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe
Méglichkeit der Verdichtung;

Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht requliert.

Reziprozitatsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegensei-
tigkeitsvorbehalte (sog. Reziprozitatsklausein), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civi-
le): Danach stehen Auslédndern in Italien dieselben Rechte wie Italienern im ent-
sprechenden Staat zu. Schon heute dirfen deshalb Schweizer in Italien Immobi-
lien nur unter denselben Bedingungen kaufen, unter welchen auch ein Italiener
gemass der Lex Koller Wohnimmabilien in der Schweiz erwerben diirfte, nament-
lich Ferienwohnungen und -hauser von weniger als 200 m? und weniger als
1'000m? Grundstlickflaiche sowie Geschéftsliegenschaften (vgi. die Falibeispiele
auf der Website des italienischen Aussenministeriums (sog. Farnesina)
http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco_paesi.html). Wiir-
den nun Betriebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies
zur Konsequenz, dass auch Schweizer keine Betriebsstitteliegenschaften mehr in
Italien erwerben dirften, sofern sie diese nicht selbst flr eigene betriebliche
Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stel-
len. Mit einer Verschdrfung der Lex Koller wirde sich damit die Schweiz bei In-
vestitionen in Grundstiicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhdngig davon, ob auslandische Staaten einen soichen ausdrlicklichen
Reziprozitatsvorbehalt kennen, kann eine Verschédrfung der Lex Koller von aus-
landischen 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 Kantonali-
sierung durch Einflihrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde flir Tourismus-
oder tourismusnahe Gewerbe. Volizugsprobleme diirften sich damit vermehren
und verscharfen.
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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 L6sung 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)rechtiiche 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 gewliinschien Erfeichterungen kénnte es zu einem administrativen Mehraufwand
kommen. Mehrheitliich werden heute ndmilich Betriebsstattenbewilligungen erteilt, welche
Grundstiicke in mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vom Erwerb einer Betriebs-
stitte oder Anteilen davon Uber die Hélfte aller Kantone betroffen. In solchen Fallen misste
ein ausldndischer Gesuchstelfer inskinftig von Kanton zu Kanton die Bewilligungspflicht abkid-
ren, bevor er die bisher geftenden Verfahren einleiten kann. Die Befreiung vom Bewifligungser-
fordernis in einzelnen Kantonen wird ihm deshalb wenig nitzen." BBl 1997 11 1245,

Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch uneingeschrankt zutref-
fend.

Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem Aus-
lander der Erwerb von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen, Kon-
zerthallen, Kongresszentren, Kliniken - inwiefern ist eine Klinik tourismus-
nah? - Museen und Einkaufszentren in Tourismusregionen maglich sein,
nicht aber von anderen Einrichtungen wie z.B. Theatern, Event- und Mehr-
zweckhallen, Restaurants, Vergnigungsparks, Altersresidenzen, Jugend-
oder Studentenwohnungen, Parkhdusern, allgemeinen Infrastrukturbauten
(z.B. im Bahnbereich oder Raststdtten), ja (iberhaupt Gebduden, die einer
Region einen volkswirtschaftlichen Nutzen bringen, wie z.B. neue Arbeits-
platze? Und warum sollen nur Tourismusregionen davon profitieren? Letzt-
lich 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 Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken gerade auch des-
halb verfehlt ist.

Drittens flihren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgriinde zu schwie-
rigen Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller dhnlich kompili-
ziert wird wie z.B. die Mehrwertsteuer. Dlrfen z.B. als "Sportanlage”" nur
die dem Sport dienenden Flachen erworben werden oder auch die zur Fi-
nanzierung unerldsslichen Retail- und Geschéftsfiachen (wie beim Stade de
Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)? Wo ist die Grenze zwischen ei-
nem Einkaufszentrurn und einem grisseren Lebensmittelgeschaft, zwischen
einer Klinik und ein paar Arztpraxen? In welchem Umfang dlirfen 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.
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3.2

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

Es ist alles andere als sinnvoll, eine Einschrdnkung des Erwerbs von Betriebsstat-
tegrundstiicken einzufiihren, um nachher diese Regelung liber den Vorbehalt von
volkerrechtlichen Vertragen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder flr zahlreiche Staaten
auszuhebeln. Die Frage, ob Auslander in der Schweiz Grundstlicke erwerben k&n-
nen, darf nicht nach mehr oder weniger zufdlligen Kriterien fiir verschie-
dene 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 Meistbeglnstigung gegeniber Angehérigen von Drittstaaten
(Art. 87). Diese gilt auch bej Investitionen in Immobilien (Art, 85 (c) (viii)). Zwar
hat die Schweiz wegen der Lex Koller in Bezug auf diese Bestimmungen einen
Vorbehalt angebracht (Annex III, Appendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich
dieser ausdriicklich nicht auf Belriebsstéttegrundstiicke. Die Schweiz darf des-
halb fir japanische Investoren nicht nachtrdglich Beschrénkungen beim Erwerb
von Betriebsstattegrundsticken einfihren. Im Ergebnis wédren damit japanische
Investoren aufgrund des Vorbehalts von Staatsvertrégen von den Beschrénkun-
gen beim Erwerb von Betriebsstittegrundstiicken ausgenommen. Ahnlich ist die
Situation in Bezug auf Abkommen mit anderen Léndern, welche nach 1995 ab-
geschlossen wurden.

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

Wir lehnen die Verschirfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilien-
fonds ab.

Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben,
"deren Anteilsscheine auf dem Markt regelmaéssig gehandelt werden". Wenn nun
der Bundesrat vorschlagt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren An-
teilsscheine an einer Bérse in der Schweiz kotiert sind, héatte dies gravierende
Konsequenzen. Von den rund 50 Immobilienfonds in der Schweiz ist nur ein Teil
borsenkotiert. Die nicht kotierten Immobilienfonds waren gezwungen, ibre An-
teilsscheine kotieren zu lassen, was Kosten fur die Schweizer und auslandischen
Anleger verursacht (grossteils Schweizer Pensionskassen und damit wir alle). Die
Massnahme kame einer kostspieligen Schikane gleich, ohne dass damit den
Zielen der Lex Koller Geniige getan wiirde.
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3.3

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

Wir lehnen die Wiederunterstellung von bdrsenkotierten Immobilienge-
sellschaften unter die Bewilligungspflicht ab.

Der Erwerb von Aktien an bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften wurde erst
im Jahre 2005 von der Lex Koller ausgenommen, um Wohnimmobiliengeseli-
schaften den Gang an die Borse zu ermdglichen und ausldndische Investoren an-
zuziehen. Sodann wurden erst per 1. Marz 2013 SICAV, d.h. Investment-
Aktiengesellschaften mit variablem Kapital, von der Bewilligungspflicht ausge-
nommen.

Eine Wiederunterstellung macht keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heut-
zutage durch einheimische Investoren dominiert, insbesondere Pensions-
kassen, Versicherungen und andere institutionelie Anleger, weiche das Geld ihrer
Beglnstigten und Versicherten investieren missen und wegen der historisch tie-
fen Zinsen kaum Anlagen mit attraktiver Rendite finden. Dieser Anlagenotstand
ist hausgemacht. Auslénder spielen dabei keine Rolle und kommen aufgrund der
Héchstpreise bei grossen Objekten kaum je zum Zuge. Auch die Investitionen
durch kotierte Immobiliengeselischaften sind im Vergleich zum Ge-
samtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte Immobiliengesell-
schaften hauptsachlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bdrsenko-
tierten Immobiliengeseilschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7%
des gesamten Mietwohnungsbestandes aus. Die grdssten Eigentiimer von Miet-
wohnungen sind vielmehr Privatpersonen (67%), der Staat und Genossenschaf-
ten (16%), Pensionskassen (7%), Versicherungen {4%), Anlagestiftungen (3%)
und Immobilienfonds (2%). Es ist damit absurd anzunehmen, Investitionen der
bérsenkotierten Immaobiliengeselischaften hatten eine preistreibende Wirkung auf
Immobilien. Auch profitieren damit Ausidnder nur in verschwindend kleinem
Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend wéren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung., Wir
gehen davon aus, dass sich simtliche kotierten Wohnimmobiliengesell-
schaften dekotieren lassen miissten, um verhindern zu kénnen, dass Auslan-
der weiterhin Aktien erwerben kdnnen. Betroffen von einer Dekotierung waren
zahlreiche Schweizer Pensionskassen, Versicherungen und Kleinaktionare, die
ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis Uber die Bdrse verkaufen kdnn-
ten, da die Markteffizienz abndhme. Damit gefdhrdet die Vorlage die BVG-
Vermégen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler Schweizer Blirger.
Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

¥ ¥ ¥ ¥ ¥

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesge-
setzes (iber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland als schad-
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fich fir die schweizerische Volkswirtschaft, als verfehit und unnétig. Wir lehnen
die Vorlage demnach ab.,

Fir alifdllige Fragen stehen wir gerne zur Verfigung.

Freundliche Griisse

Dr. Martin Kaileja

CEO Head Acquisition & Sales
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E-Mail
Direkt
Datum

Anlagestiftung Adimora
Obstgartenstrasse 19
Postfach 246

CH-8042 Ziirich

Tel. +41 43 255 21 00

wepenmach Anlagesti g Adimora

Per email ( )

Eidgendssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD
3003 Bern

joris.vanwezemael@pensimo.ch
+41 43 25521 07
3 Mai 2017

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

Sehr geehrte Frau Bundesratin ,Z'w(. S rlesmattA.
Sehr geehrte Damen und Herre

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

Die Anlagestiftung Adimora wurde 2010 gegriindet, um institutionellen Anlegern eine Betei-
ligung in einer kollektiven Anlage im Segment Immobilien Schweiz mit Fokus auf preisgtins-
tigem Wohnraum mit angemessener Ausstattung zu erméglichen. Die Nachfrage nach
preisgunstigen Wohnraum mit angemessener Ausstattung nimmt seit mehreren Jahren be-
standig zu. Damit riickt dieses Segment vermehrt auch in den Fokus von Investoren.

Die Anlagestiftung Adimora ist eine Stiftung schweizerischen Rechts, die Vermégenswerte
der beruflichen Vorsorge gezielt in Wohnliegenschaften im unteren Preissegment anlegt.
Dabei steht der glinstigen Miete stets ein Ausbaustandard gegeniiber, der die grundlegen-
den Bedurfnisse der Mieter vollumfanglich abdeckt. Das Gesamtvermégen der Anlagestif-
tung Adimora betragt Ende 2016 knapp CHF 240'000'000.-.

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

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 Verordnungsanderung (wie von NR
Hodgers verlangt) umgesetzt werden; eine Gesetzesrevision ist deshalb nicht nétig. Wir
sind erstaunt, dass der Entwurf die Erfullung des Postulat Hodgers zu einem Hauptzweck
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erhebt — hatte doch der Bundesrat in einer Medienmitteilung vom 1. April 2015 Kernele-
mente einer Teilrevision angekiindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt wer-
den.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend, weitgehend unné-
tig und in manchen Fallen gar schéadlich. Insbesondere aber lehnen wir die "zur Diskussion
gestellten" méglichen Erweiterungen der Vorlage ab:

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

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen gemass der vom Bundesamt fiir
Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. Au-
gust 2015 wirkungslos und werden als schéadlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenab-
schatzung aufzeigt, fuhren die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erklarungsbedarf ge-
genltiber 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 Pensi-
onskassen, Versicherungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Be-
gunstigten und Versicherten investieren miissen. Wegen der historisch tiefen Zinsen finden
sie kaum Anlagen mit attraktiver Rendite. Der bestehende Anlagenotstand ist also hausge-
macht. Auslandische Investoren kommen in diesem Marktumfeld kaum je als Kaufer zum
Zuge.

Soweit es auslandische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistreibenden Einfluss
auf die Mietmérkte. Im Geschéftsbereich hat die (hausgemachte) erhéhte Investitionstatig-
keit der vergangenen Jahre zu einer Erhéhung des Flachenangebots gefiihrt, so dass die
Mietpreise fur Biro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen nun sinken. Und die Ursache fur stei-
gende Mietpreise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern das
stetige Bevédlkerungswachstum, der steigende Flachenbedarf pro Person, die beschrankte
Grosse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch ungentigenden Moglichkeiten des
verdichteten Bauens.

Schweizerische und — soweit tiberhaupt vorkommend — auslandische Investitionen in Ren-
dite-Immobilien fuhren zu einer Ausweitung des Angebots und damit zu tieferen Mietprei-
sen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten Inhalten erweiterten
Revision waren substanziell: WWegen der neu erforderlichen Bewilligungen (Betriebsstatte-
grundstucke, Hauptwohnungen, Umnutzungen) wirde eine solche Revision zu erheblichem
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administrativen Aufwand fur die Gesuchsteller und Behérden sowie zu erheblichen perso-
nellen Konsequenzen bei den Kantonen und Gemeinden fuhren. Die diesbeziigliche Schét-
zung im erlauternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten wir des-
halb fur ungeniigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den grésseren 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 Ausféllen von Handanderungssteuern flihren wird.

Insgesamt ist die Vorlage auslanderdiskriminierend 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.
Far alifallige Fragen stehen wir gerne zur Verfigung.

Freundliche Griisse

Anlagestiftung Adimora /)

g
p\—> é I- _ v —
oris Van Wezemael Cornelia Amsler
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Anlagestiftung Pensimo
Obstgartenstrasse 19
Postfach 246

CH-8042 Zirich

Tel. +41 43 255 21 00

kontakt@pensimo.ch .
www.pensﬁmo.ch Aﬂlages g PeIlSImO

Per email ( )

Eidgenossisches Justiz und Polizeidepartement EJPD
3003 Bern

daniel.schuermann@pensimo.ch
+41 43 255 21 03
25. April 2017

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

Sehr geehrte Frau Bundesritin
Sehr geehrte Damen und Herren

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

Die Grundung der Anlagestiftung Pensimo geht auf das Jahr 1942 zurlck. In der heutigen
Form als Anlagestiftung besteht sie seit 1983. Der Anlegerkreis besteht aus schweizeri-
schen Pensionskassen mit dhnlichen Interessenlagen. Sie agiert als Stiftung schweizeri-
schen Rechts und tatigt Anlagen in qualitativ hochstehende, zukunftssichere in der Schweiz
gelegene Immobilien. Die Aktivitaten verteilen sich auf die Anlagegruppen Casareal fur In-
vestitionen in Wohnraum und Proreal fir Investitionen in Geschéftsflichen. Das Gesamtver-
moégen der Anlagestiftung Pensimo betragt Ende 2016 CHF 1'570'000'000.-.

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-
nungsdnderung (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



Brief vom 25. April 2017

Seite 2

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 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 erwinscht; ma-
teriell besteht zudem kein Anlass dafiir.

Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen geméss der vom
Bundesamt fir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung von Fahr-
lénder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungslos und werden als
schédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschétzung aufzeigt, fiihren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkldrungsbedarf gegeniber dem
Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten mdglichen Erweiterungen sind zudem nicht sach-
gerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen: Ausléndi-
sche Investoren spielen heute auf dem schweizerischen Immobilienmarkt
kaum eine Rolle. Der Schweizer Markt wird im Gegenteijl 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. Auslindische Investoren kommen in diesem Markt-
umfeld kaum je als Kaufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preis-
treibenden Einfluss auf die Mietmdarkte. Im Geschéftsbereich hat die
(hausgemachte) erhéhte Investitionstétigkeit der vergangenen Jahre zu einer
Erh6hung des Fldchenangebots gefiihrt, so dass die Mietpreise fiir Biiro-, Ge-
werbe- und Verkaufsflichen nun sinken. Und die Ursache fur steigende Miet-
preise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern
das stetige Bevélkerungswachstum, der steigende Fldchenbedarf pro Person,
die beschrédnkte Grésse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch unge-
nudgenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und - soweit Uberhaupt 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 (Betriebsstéttegrundsticke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wdrde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fiir die
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Gesuchsteller und Behérden sowie zu erheblichen personellen Konsequenzen
bei den Kantonen und Gemeinden fihren. Die diesbeziigliche Schétzung im
erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten wir
deshalb fir ungenigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grésseren Kantonen ist mit einem deutlich stdrker steigenden Personalauf-
wand zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken ge-
genuber, was bei den Kantonen zu Ausféllen von Handénderungssteuern fih-
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 begriinden, ist unangemessen und fragwiirdig. 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
verzogerte 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 Liberalisie-
rung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verschédrfungen anreichert: Mit dem
Nachfuhren der Gerichts- und Behérdenpraxis, Riickgédngigmachung von Gerichtsentschei-
den, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschlagen zur Anderung der
Behérdenorganisation. 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 gestelit" werden — nachdem der Bundesrat am 1. April 2015
diese bereits als wichtigste Bestandteile der geplanten Revision mit Blick auf eine Vernehm-
lassung angekulndigt 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 bdrsenkotierten Immobiliengesellschaften 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
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 kurzer-
hand umzustossen.
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Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verandert. Der Markt bei den Geschéfts-
liegenschaften hat sich abgekiihit, im Wohnungsmietmarkt zeichnen sich teilweise ahnliche
Tendenzen ab. Die nun in die Vernehmlassung gegebene Vorlage zeigt, dass der Bundes-
rat offenbar erkannt hat, dass es in obigen Punkten weder faktisch begriindbaren Hand-
lungsbedarf noch gute Argumente daflr gibt, in die Lex Koller integrierte Modernisierungen
wieder ruckgéngig zu machen. Konsequenterweise hatte also auf die Vorschlage — und auf
die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass der Bundesrat die Wiederunter-
stellung von Betriebsstétteliegenschaften und die Aufhebung der Méglichkeit des Erwerbs
von Anteilen an boérsenkotierten Immobiliengesellschaften und Einschrankungen beim Er-
werb von Anteilen an Immobilienfonds nun - entgegen dem Willen des Parlaments und nicht
sachlich begrundbar — "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, ékologischer, sozialer oder kultureller Tragweite auf ihre sachliche
Richtigkeit, Vollzugstauglichkeit und Akzeptanz hin zu prifen" (Bundesrat). Die zur Diskus-
sion gestellten Verscharfungen iiberzeugen offenbar weder das federfilhrende Depar-
tement noch den Bundesrat. Der Versuch, Revisionspunkte als Optionen in die Vernehm-
lassung zu geben obwohl diese vom Bundesrat explizit nicht vorgeschlagen werden (1), ist
intransparent und fragwirdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einfithrung 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 sonsti-
gen Regelungsgehalt der Lex Koller) nebenséchlichen Punkt. Drittstaatsangehérige mit
Aufenthaltsbewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlassungsbewiilli-
gung C, kénnen nach geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossenschaften erwer-
ben, weil die Ausnahme fir den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG)
gemass der Verordnung nur bei einem unmittelbaren Erwerb einer natirlichen Person auf
deren persoénlichen 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 Genlige getan — welches ja ausdricklich eine Verordnungsénderung
forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich nicht; der Bundesrat hatte den
durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenommenen Vorstoss ldngst mittels einer
Verordnungsdnderung umsetzen kénnen. Dies gilt auch fur eine allfdllige Wieder-
verausserungspflicht fir Genossenschaftsanteile, wenn die gestitzt darauf gemietete Woh-
nung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvollziehbar ist, diese geringfi-
gige Anpassung zum Grund fur eine weit gehende Gesetzes-Teilrevision zu erkléren.
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Das Postulat Hodgers kénnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt werden
Art. 8 BewV

Als Erwerb einer Wohnung durch eine nattrliche Person (Art. 2 Abs. 2 Bst. b, 7 Bst. ],
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 Drittstaatenangehdrige (Nicht—EU/EFTA-Staatsangehérige)
mit Wohnsitz in der Schweiz fur den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr.
Dies ermdéglicht, 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 Féllen 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 Verdusserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in
die Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangestellten, zu ermdégli-
chen, unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu erwerben.
Fur EU-Staatsangehdrige ist die Verausserungspflicht unzuldssig 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
Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rechnen: Kann
ein wegziehender Drittstaatsangehériger seine Wohnung nicht innert Frist veraussern, wer-
den die Behérden eine Fristerstreckung gewahren miassen. Und sollte ein Wegzlger die
Wohnung nicht von sich aus verdussern, zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen
musste, wird den Behorden ein betrachtlicher Aufwand entstehen, um den Verkauf in einem
rechtsstaatlich sauberen Verfahren zwangsweise durchzusetzen. Auch dies widerspricht
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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 tber die Mittel fur den Erwerb eines Eigenheims verfligen, ist zu befiirch-
ten, dass die Schweiz infolge der Wiederverdusserungspflicht gerade fur diese an Attraktivi-
tat als Arbeitsort einblissen 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
Unterstutzung profitieren (liber die verbilligte Abgabe von Bauland durch Gemeinden, Ver-
gunstigungen 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 veraussern viele wegziehende Drittstaatsangehd-
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 kénnen, auf einen Drittel zu beschrinken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von Wohnun-
gen, doch gilt gemdass der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil nicht mehr
als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bewahrt. Eine Senkung auf einen
Drittel hitte keinen entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobilienmarkt.

Zudem flhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fuir 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.

Wie im erlauternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstétte-
grundstiicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in ei-
nem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 1l 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-
bewilligungsbehdérden inskunftig auch noch prifen missten, ob der Eigentiimer eine Person
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im Ausland ist, und den Eigentimer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbehdrde verweisen
mussten, fohrt dies zu einer weiteren Verlangerung des Verfahrens. Dies widerspricht dem
berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten Baubewilligungsverfahren und
schwaécht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als Wirtschaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebieten
heute aus stadtebaulicher und wohnpolitischer Sicht wiinschenswert sind und oft von
der 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 zuzufuhren.

Der Bundesrat Ubersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke 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 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 unvollsténdig: Nicht erwahnt wird die heute in
der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit auslandischen Be-
glnstigten ausnahmsweise zuldssig 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 dessen
Begunstigten Personen im Ausland gehéren, gilt nicht generell als Person im Ausland, son-
dern nur beim Erwerb von Grundstiicken fur 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 Vermutungstatbestande von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen hin-
reichend sicher, dass Personen im Ausland tber juristische Personen keine bewilligungs-
pflichtigen Grundstucke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermutungstatbestinde
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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 tberflussig.

Zudem schrankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Firmen
unnétig ein, fur den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung unabhangig von der Nationali-
tat 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 missgliickten Revision und Gesetzesredaktion.
Ebenso nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter "die Ver-
mogensverwaltung wahrnehmen" verstanden? Die wesentlichen Investitions-, also Kauf-
und Verkaufsentscheide? Oder das allgemeine Asset Management? Oder das Property Ma-
nagement? Wir halten es fir 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 "Vermdgensverwaltung" ein im Kollektivanlagen-
gesetz (KAG) besetzter Begriff. Gemass Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes fiir
Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefuhrte Auflage
aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Kohdrenz auch Giber die Grenzen des einzelnen Er-
lasses hinaus (externe Kohérenz). Indem im BewG die "Vermégensverwaltung” eingefuhrt
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 Vermagens-
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.

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

Art. 6 Abs. 2" Bst. d VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8.
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Art. 6 Abs. 3 Bst. ¢ VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8.

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

Art. 6 Abs. 56 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 Nachfuhrung 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 diesbeziglich
bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrankung fur 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 gehért. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG gilt nam-
lich nicht nur fir 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, fur welchen eine
solche Einschrénkung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu Ubertragen, mussten die
Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wurde unnétig in die Freiheit von Auslan-
dern 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 Pensi-
onskassen gestutzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge (Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢
BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundstiicke erwerben kdnnen. 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 riickgdngig machen.

Wir lehnen die Anpassung von Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c®* BewG ab.
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Erstens ist die vorgeschlagene Einschrankung sachlich nicht gerechtfertigt. Pensions-
kassen von Schweizer Betriebsstatten missen frei sein, wie sie die Vermégensanlage im
Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensionare organisieren. Zweitens halten wir
es fur nicht zielfihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichtsent-
scheid, in welchem das Bundesamt fir Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevision zu
reagieren. Drittens hétte die Bestimmung im jetzt vorgeschlagenen Wortlaut keinen An-
wendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstatte des Erwerbers" vorausgesetzt ist. Es ist
nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche uber eine Betriebsstatte verfigt, 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 fur das Grundstick von der direkten Bundessteuer befreit sein muss
(diese zweite Bedingung gilt nur noch fur den Erwerb zu gemeinniitzigen Zwecken, Art. 8
Abs. 1 Bst. c* VEBewG) — wir verstehen nicht, warum auf diese Bedingung verzichtet wird.
Funftens schiiesslich widerspricht der Vorschlag dem Umstand, dass der Bundesrat den Er-
werb von Aktien an bérsenkotierten SICAV weiterhin zulassen will mit dem Argument, Sl-
CAV unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch Fondsleitungsgesellschaften von Pensi-
onskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen nattrlich 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 vollig unproble-
matisch angesehen, wenn auslandische Banken oder Versicherer im Ublichen Rahmen Hy-
pothekarfinanzierungen gewahren, und zwar unabhéangig 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 allfélligen 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 erméglicht deshalb, dass in der Schweiz
zum Geschaftsbetrieb 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 Hypothekargeschéft behindert. Dies ist eine
Diskriminierung, welche wir ablehnen.

Zudem wiirde die Regelung der Systematik der Lex Koller widersprechen: Das BewG be-
handelt juristische Personen mit Sitz im Ausiand (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 ware dies erstmals an-
ders.
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Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG
Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.1

Art. 8 Abs. 1" VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen 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 langst gel-
tenden Praxis ab.

Dass die Grundbuchdmter 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 langst 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 verkirzen, grundsatzlich unterstut-
zenswert. Doch kénnen kantonale beschwerdeberechtigte Behérden bereits heute faktisch
dauerhaft auf inr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfigungen der Bewilligungsbe-
hérden ungeprift oder sogar ungedéffnet an das Bundesamt fir Justiz weiterleiten, wie es
heute schon oft geschieht.

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

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 I1d&ngerem 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 Ausfuhrungen in Abschnitt 2.22
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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 Ausfuhrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 25 Abs. 1% 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 unvollstidndige Angaben gemacht hat.
Nicht richtig ist hingegen die Behauptung im erlduternden 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. Marz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass beim Entscheid
Uber die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht auch abgeklart wird, welche An-
gaben der Erwerber (iberhaupt gemacht hat, und ob diese unrichtig oder unvollstandig wa-
ren. Das ist auch richtig so.

Wir halten es flr 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 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 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 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 hétte schon bei der Revision des Verjdhrungsrechts vorgenommen werden kén-
nen.



2.32

2.33

3.1

Brief vom 25. April 2017
Seite 13

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, ertibrigt 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

Standortattraktivitit bewahren: Fur kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog. Be-
triebsstattegrundsticke) 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 schwéachen 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 11l und der all-
gemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die Schweiz mehr denn je darum bemihen,
ihre Attraktivitdt als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu bewahren und Rechtssi-
cherheit zu gewahrleisten.

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt flr Justiz eingeholte Regulierungsfol-
genabschatzung von Fahridnder Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die vorge-
schlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungsbedarf
gegenuber dem Ausland und anderen Nachteilen fuhren und keine Entspannung auf den
Mietermarkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeabschatzung). Mit seiner Revisionsidee
wurde der Bundesrat genau das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der
Revision anfiihrt.

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

Grundsitzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fir steigende Mietpreise im Wohnbe-
reich ist, dass gemass geltendem Recht auch Ausléander in Geschaftsbauten investieren
durfen. Vielmehr zeigt die jingste Entwicklung auf dem Mietmarkt fir Gewerbeflachen, dass
Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem grosseren Angebot an Gewerbeflichen
und damit grundsétzlich zu tieferen Mietpreisen fuhren. Namentlich sind die Mietpreise fir
Biro-, 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 Regulierungsfolgenabschatzung
Fahrlander zeigt — nicht auslandische 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 fUhren;

die beschrankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fiir Wohnen re-
serviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Mdéglichkeit 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 Ausléandern 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 geméss der Lex Koller Wohnimmobilien
in der Schweiz erwerben diirfte, namentlich Ferienwohnungen und -hduser von weniger
als 200 m? und weniger als 1'000m? Grundstiickfladche 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). Wiirden nun
Betriebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies zur Konsequenz,
dass auch Schweizer keine Betriebsstétteliegenschaften mehr in Italien erwerben diirften,
sofern sie diese nicht selbst flir 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 Grundstillcke im Ausland selbst schaden
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Auch unabhéngig davon, ob auslandische Staaten einen solchen ausdriicklichen Rezipro-
zitdtsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von auslandischen Staaten
als Diskriminierung ihrer Staatsbiirger 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 Einfuhrung neuer kantonaler Bewilligungsgrinde fir Tourismus- oder tourismusnahe
Gewerbe. Vollzugsprobleme durften sich damit vermehren und verscharfen.

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 Ldsung 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 Grundstiickerwerb und eine einheitliche Wirtschaftsverfassung vor
dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung nicht winschbar. Eine Kantonalisierung der
Bewilligungspflicht wiirde insbesondere bei den Betriebsstatten Vollzugsprobleme ergeben; statt
der gewinschten Erleichterungen kénnte es zu einem administrativen Mehraufwand kommen.
Mehrheitlich werden heute ndmlich Betriebsstdttenbewilligungen erteilt, welche Grundstiicke in
mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vom Erwerb einer Betriebsstitte oder Anteilen
davon uber die Hélfte aller Kantone betroffen. In solchen Fallen miisste ein ausldndischer Ge-
suchsteller inskinftig 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 uneingeschrankt zutref-
fend.

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 mdoglich sein, nicht aber von anderen Einrich-
tungen wie z.B. Theatern, Event- und Mehrzweckhallen, Restaurants, Vergnigungs-
parks, Altersresidenzen, Jugend- oder Studentenwohnungen, Parkhdusern, allge-
meinen Infrastrukturbauten (z.B. im Bahnbereich oder Raststatten), ja liberhaupt
Gebauden, 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 flr Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und
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Dienstleistungsbetriebe ermdglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiede-
runterstellung von Betriebsstéttegrundstiicken gerade auch deshalb verfehlt ist.

o Drittens flihren die vorgeschlagenen neuen Bewilligungsgriinde zu schwierigen
Abgrenzungsfragen: Es droht, dass die Lex Koller éhnlich 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 unerlésslichen Retail- und
Geschéftsfldchen (wie beim Stade de Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)? Wo
ist die Grenze zwischen einem Einkaufszentrum und einem grésseren Lebensmittel-
geschaft, zwischen einer Klinik und ein paar Arztpraxen? In welchem Umfang dirfen
Fldchen mit anderer Nutzung hinzu erworben werden? Es ist zu befiirchten, 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 Betriebsstattegrund-
stiicken einzuflihren, um nachher diese Regelung lber den Vorbehalt von vélkerrechtli-
chen Vertragen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder fiir 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
beantwortet werden.

Zum Beispiel gewdhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
Jjapanischen Investoren in der Schweiz eine Inldnderbehandlung (Art. 87) sowie
eine Meistbeglnstigung gegendber 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 ange-
bracht (Annex III, Appendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich
nicht auf Betriebsstéttegrundsticke. Die Schweiz darf deshalb fiir japanische In-
vestoren nicht nachtréglich Beschrdénkungen beim Erwerb von Betriebsstétte-
grundsticken einfiihren. Im Ergebnis wdren damit japanische Investoren auf-
grund des Vorbehalts von Staatsvertrédgen von den Beschrdnkungen beim Erwerb
von Betriebsstéattegrundstiicken ausgenommen. 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 Verschirfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab.
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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
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 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 Genlige 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 Borse zu erméglichen 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, Versicherun-
gen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Begtinstigten und Versicher-
ten 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 Imnmobiliengesellschaften 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,
Investitionen der borsenkotierten Immobiliengesellschaften hatten eine preistreibende Wir-
kung auf Immobilien. Auch profitieren damit Auslénder nur in verschwindend kleinem Aus-
mass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend waren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen
davon aus, dass sich sdamtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotieren
lassen miissten, um verhindern zu kdnnen, dass Ausldander weiterhin Aktien erwerben
kénnen. Betroffen von einer Dekotierung waren zahlreiche Schweizer Pensionskassen, Ver-
sicherungen und Kleinaktionare, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis {iber
die Bérse verkaufen kénnten, da die Markteffizienz abndhme. Damit geféhrdet die Vorlage
die BVG-Vermégen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler Schweizer Bilrger.
Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.
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Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes tber
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schadlich fur die schweizeri-
sche Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage demnach ab.

Far allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse

Anlagestiftung Pensimo / /V M
i Sl Pt

Daniel Schiirmann Regina Wepfer
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Per email ( )

Eidgendssisches Justiz und Polizeidepartement EJPD
3003 Bern

paola.prioni@pensimo.ch
+41 43 25521 13
3 Mai 2017

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

Sehr geehrte Frau Bundesréatin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf thr Schreiben vom 10. Marz 2017 und danken lhnen fur die Gelegen-
heit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes iber den Erwerb von Grundstucken durch Perso-
nen im Ausland (BewG, "Lex Koller") Stellung zu nehmen.

Die Anlagestiftung Testina wurde 2005 gegrindet und investiert als Stiftung schweizeri-
schen Rechts in Immobilien im Ausland. Sie beteiligt sich an Gesellschaften, Anlagefonds
oder anderen Koérperschaften. Deren Ziel ist der Erwerb, der Verkauf sowie die Bewirtschaf-
tung von eigenen Immobilien. Dabei stehen die Markte der OECD-Staaten im Vordergrund
der Investitionstatigkeit. Das Gesamtvermégen der Anlagestiftung Testina betragt Ende
2016 gut CHF 580'000'000.-.

Gerne lassen wir lhnen 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-
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 angekindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestellt wer-
den.
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Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend,
weitgehend unnétig und in manchen Féllen gar schadlich.

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

Erstens hat der Standerat 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 fur Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschétzung von Fahr-
lénder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungslos und werden als
schédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschétzung aufzeigt, fihren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erkldrungsbedarf gegentiber 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 Begiinstigten 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 K&dufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preis-
treibenden Einfluss auf die Mietmirkte. Im Geschéftsbereich hat die
(hausgemachte) erhéhte Investitionstétigkeit der vergangenen Jahre zu einer
Erhéhung des Flachenangebots 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 Grésse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch unge-
ndgenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und - soweit Uberhaupt vorkommend - ausldndische 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
Bewilligungen (Betriebsstéttegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wdrde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fir die
Gesuchsteller und Behorden sowie zu erheblichen personellen Konsequenzen
bei den Kantonen und Gemeinden filhren. Die diesbezigliche Schitzung im
erlduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten wir
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deshalb fir ungenigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grisseren 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 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 begriinden, ist unangemessen und fragwuirdig. Das Pos-
tulat Hodgers wurde 2011 eingereicht. Es héatte, nachdem es im Dezember 2012 durch den
Nationalrat angenommen wurde, rasch durch die Anderung der Verordnung (BewV) umge-
setzt werden konnen. Eine Gesetzesrevision ist nicht erforderlich; auch Nationalrat Hod-
gers 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 Liberalisie-
rung mit einem Sammelsurium von punktuellen Verscharfungen anreichert: Mit dem
Nachfiihren der Gerichts- und Behérdenpraxis, Rickgédngigmachung von Gerichtsentschei-
den, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschlagen zur Anderung der
Behérdenorganisation. 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 fur
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 angekuiindigt hatte. Die Wiederunterstellung von Betriebsstéatteliegenschaften (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 Er-
werbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengeselischaften 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
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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 begriindbaren Hand-
lungsbedarf noch gute Argumente dafur gibt, in die Lex Koller integrierte Modernisierungen
wieder rickgéngig zu machen. Konsequenterweise hatte also auf die Vorschlage — und auf
die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass der Bundesrat die Wiederunter-
stellung von Betriebsstétteliegenschaften und die Aufhebung der Méglichkeit des Erwerbs
von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengeselischaften und Einschrankungen beim Er-
werb von Anteilen an Immobilienfonds nun - entgegen dem Willen des Parlaments und nicht
sachlich begrundbar — "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 kultureller Tragweite auf ihre sachliche
Richtigkeit, Volizugstauglichkeit und Akzeptanz hin zu prifen” (Bundesrat). Die zur Diskus-
sion gestellten Verschirfungen iiberzeugen offenbar weder das federfilhrende 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 1t VEBewG ab. Das Anliegen
kann ohne Gesetzesénderung 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 fiir 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 ware
dem Postulat Hodgers Genulge getan — welches ja ausdricklich eine Verordnungsénderung
forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich nicht; der Bundesrat hatte den
durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenommenen Vorstoss langst mittels einer
Verordnungsénderung umsetzen konnen. Dies gilt auch fir eine alifallige Wieder-
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verausserungspflicht fur Genossenschaftsanteile, wenn die gestitzt darauf gemietete Woh-
nung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvollziehbar ist, diese geringfu-
gige Anpassung zum Grund fur eine weit gehende Gesetzes-Teilrevision zu erklaren.

Das Postulat Hodgers kénnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt 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 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-
hoérige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiihrung einer Verausserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 benétigen Drittstaatenangehérige (Nicht—-EU/EFTA-Staatsangehérige)
mit Wohnsitz in der Schweiz flr den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr.
Dies erméglicht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie
ein aufwandiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen mussen. Diese sinn-
volle Regelung wirde nun rickgangig 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 Wiederverausserung Wohneigentum zu erwerben.
Flr EU-Staatsangehorige ist die Verdusserungspflicht unzulassig und wird vom Bundesrat
deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates vorgeschlagene
Verausserungspflicht fur Drittstaatsangehérige stellt eine Diskriminierung dar und wider-
spricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wiirde das Gegen-
teil dessen bewirken, was erreicht werden soll: Behérden hétten mit hohem administrativen
Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rechnen: Kann
ein wegziehender Drittstaatsangehériger seine Wohnung nicht innert Frist veraussern, wer-
den die Behorden eine Fristerstreckung gewahren muissen. Und sollte ein Wegziiger die
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Wohnung nicht von sich aus verdussern, zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen
musste, wird den Behdrden 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 fur den Erwerb eines Eigenheims verfiigen, ist zu befirch-
ten, dass die Schweiz infolge der Wiederverausserungspflicht gerade firr diese an Attraktivi-
tat als Arbeitsort einbUssen wird. Es ist fragwurdig, 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
Unterstitzung profitieren (Uber die verbilligte Abgabe von Bauland durch Gemeinden, Ver-
gunstigungen 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-
horiger 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 Drittstaatsangehd-
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 kénnen, auf einen Drittel zu beschrinken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche 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 bewahrt. Eine Senkung auf einen
Drittel hitte keinen entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobilienmarkt.

Zudem fihrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fur Justiz (BJ) ein-
geholten Regulierungsfolgenabschéatzung 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.

Wie im erlauternden Bericht richtig festgestellt wird, ist die Umnutzung von Betriebsstatte-
grundstlcken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in ei-
nem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehaiten (BGE 129 1l 361, Erw. 5). Die vor-
geschlagene Anderung ist damit unnétig.
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Insbesondere lehnen wir es aber ab, den (kommunalen) Baubewilligungsbehdrden 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-
bewilligungsbehérden inskinftig auch noch prifen mussten, ob der Eigentiimer eine Person
im Ausland ist, und den Eigentimer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbehérde verweisen
mussten, fihrt dies zu einer weiteren Verlangerung des Verfahrens. Dies widerspricht dem
berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten Baubewilligungsverfahren und
schwacht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als Wirtschaftsstandort.

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

Der Bundesrat tibersieht schliesslich, dass die meisten Betriebsstattegrundstiicke schon
aus raumplanungsrechtlichen Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden durfen.
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 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 unvollstandig: Nicht erwdhnt wird die heute in
der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit ausldndischen Be-
gunstigten ausnahmsweise zuldssig ist, wenn die Beglnstigten Verwandte in gerader Linie
des Settlors oder dessen Ehegatte sind.

Zweitens ist sie nicht prazise. Ein Schweizer Trustee, der einen Trust verwaltet, zu dessen
Beglnstigten Personen im Ausland gehdren, gilt nicht generell als Person im Ausland, son-
dern nur beim Erwerb von Grundstiicken fir 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 Einfiihrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbestande von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen hin-
reichend sicher, dass Personen im Ausland Uber juristische Personen keine bewilligungs-
pflichtigen Grundsticke in der Schweiz erwerben kénnen. Diese Vermutungstatbestiande
entsprechen den géangigen 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 geschéaftsfiihrenden Organs (besser
ware ohnehin der im Fusionsgesetz und OR verwendete Begriff des obersten Leitungs- und
Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist tiberflussig.

Zudem schréankt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Firmen
unndétig ein, fur den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung unabhéngig von der Nationali-
tat 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 missgliickten Revision und Gesetzesredaktion.
Ebenso nichtssagend ist aber der nun vorgeschlagene Wortlaut. Was wird unter "die Ver-
mdgensverwaltung 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 fur eine
auslandische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermégensverwaltung" ein im Kollektivanlagen-
gesetz (KAG) besetzter Begriff. Gemass Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes fiir
Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefiihrte Auflage
aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Koharenz auch tiber die Grenzen des einzelnen Er-
lasses hinaus (externe Koharenz). Indem im BewG die "Vermégensverwaltung" eingefiihrt
wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die unerwinscht 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 Ausfiihrungen in Abschnitt 2.7

Art. 6 Abs. 2°s Bst. d VEBewG
Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.8

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

Art. 6 Abs. 4 VEBewG
Vgl. die Ausfuihrungen 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 gemé&ss 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 diesbeziglich
bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrankung fiir 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 gehért. Die Ausnahme von Art. 7 Bst. b BewG gilt ndm-
lich nicht nur fir die Ubertragung einer einzelnen Zweit- oder Ferienwohnung, sondern auch
fur Investitionsobjekte wie Mehrfamilienhauser, welche im Familienbesitz sind (z.B. aus Zei-
ten vor dem Inkrafttreten des Bewilligungsgesetzes). Diese kénnten nun nur noch auf Er-
werber (ibertragen werden, welche keine Zweit- oder Ferienwohnung besitzen. Diese Ein-
schrankung stellt eine sachlich nicht zu rechtfertigende und letztlich 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 Gbertragen, missten 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 gestutzt auf den Bewilligungsgrund der Personalvorsorge (Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢
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BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundstticke erwerben kénnen. Vielmehr gilt der Bewilli-
gungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn eine ausléndisch beherrschte Fondsleitungs-
gesellschaft Grundsticke 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 Einschrankung sachlich nicht gerechtfertigt. Pensions-
kassen von Schweizer Betriebsstatten mussen frei sein, wie sie die Vermdgensanlage im
Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensionare organisieren. Zweitens halten wir
es fur nicht zielfuihrend und rechtsstaatlich bedenklich, auf jeden Bundesgerichtsent-
scheid, in welchem das Bundesamt fur Justiz unterlegen ist, mit einer Gesetzesrevision zu
reagieren. Drittens hétte die Bestimmung im jetzt vorgeschlagenen Wortlaut keinen An-
wendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstatte des Erwerbers" vorausgesetzt ist. Es ist
nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche Uber eine Betriebsstétte verfiigt, 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 fur 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”* 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, SI-
CAV unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch Fondsleitungsgesellschaften von Pensi-
onskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen nattrlich 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 erlduternden Bericht selbst schreibt, wird es heute als véllig unproble-
matisch angesehen, wenn ausléndische Banken oder Versicherer im iiblichen Rahmen Hy-
pothekarfinanzierungen 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 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 erméglicht 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 ausléndisch be-
herrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢) gleichermassen
als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen verschiedenen Qualitaten
von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen Bestimmung wére dies erstmals an-
ders.

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°s und 4 VEBewG (Ubertragung von Bedingungen und Auflagen)

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Kodifizierung dieser ldngst 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 langst 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 verkurzen, grundséatzlich unterstit-
zenswert. Doch kdnnen kantonale beschwerdeberechtigte Behérden bereits heute faktisch
dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfugungen der Bewilligungsbe-
hoérden ungepriift oder sogar ungedéffnet 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 durchzufuhren.

Art. 15 Abs. 1 Bst. ¢ 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 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. 1Y 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 unvollstéandige 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 wichtige Tatsa-
chen verschwieg, weil er nicht danach gefragt wurde. Das Bundesgericht hat vielmehr in
seinem Urteil vom 20. M&rz 2012 (UC_876/2011) lediglich verlangt, dass beim Entscheid
Uber die nachtragliche Feststellung der Bewilligungspfiicht auch abgeklart 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 Grundstiicksgeschafts nicht zuzumuten, dass sie
nicht auf die Gultigkeit des Rechtsgeschafts vertrauen kann, weil die Bewilligungspflicht der
erwerbenden Partei unsorgféltig 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 gefuhrt.

Art. 28 Abs. 2 VEBewG
(GEWERBSMASSIGE BEGEHUNG)
Diese Anpassung rechtfertigt eine Revision der Lex Koller nicht.
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Art. 31 VEBewG (Art. 3210 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 kén-
nen.

Art. 33 VEBewG

(EINZIEHUNG)

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

Ubergangsbestimmungen
Nachdem wir eine Revision der Lex Koller ablehnen, ertbrigt 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 Betriebsstattegrundstiicke 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
auslédndische Investitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
zu erméglichen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes fir Personen im Ausland
war flr 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 Betriebsstattegrundsticken 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 Ill und der all-
gemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die Schweiz mehr denn je darum bemuhen,
ihre Attraktivitat als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu bewahren und Rechtssi-
cherheit zu gewahrleisten.
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Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt fiir Justiz eingeholte Regulierungsfol-
genabschatzung von Fahrldnder Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die vorge-
schlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklarungsbedarf
gegenuber dem Ausland und anderen Nachteilen filhren und keine Entspannung auf den
Mietermdarkten bringen (S. 18 der Regulierungsfolgeabschétzung). Mit seiner Revisionsidee
wlrde der Bundesrat genau das Gegenteil dessen erreichen, was er mitunter als Ziel der
Revision anfihrt.

Dass der Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften zur Diskus-
sion stelit, 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 Uber-
fremdung des einheimischen Bodens zu verhindern” (Art. 1 BewG). Die Regulierungsfol-
genabschatzung Fahrlénder halt jedoch fest, dass die Massnahme nichts, resp. erhebliche
Nachteile brachte.

Grundsétzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fir steigende Mietpreise im Wohnbe-
reich ist, dass gemass geltendem Recht auch Auslénder in Geschéftsbauten investieren
durfen. Vielmehr zeigt die jungste Entwicklung auf dem Mietmarkt fur 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 hangen von Angebot und Nachfrage ab. Primare Ursachen fur
steigende Mieten im Wohnbereich sind — wie auch die Regulierungsfolgenabschatzung
Fahrlander zeigt — nicht auslandische 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 Qualitat und Ausstattung der Wohnungen, sowie de-
mographische Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushal-
ten fiihren;

o die beschrankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fiir Wohnen re-
serviert sind) und gerade in stadtischen Gebieten die geringe Méglichkeit der Ver-
dichtung;

Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozitdtsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht Gegenseitigkeits-
vorbehalte (sog. Reziprozitétsklauseln), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile): Danach ste-
hen Auslandern in Italien dieselben Rechte wie Italienern im entsprechenden Staat zu.
Schon heute diirfen deshalb Schweizer in Italien Immobilien nur unter denselben Bedin-
gungen kaufen, unter welchen auch ein Italiener geméss der Lex Koller Wohnimmobilien
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in der Schweiz erwerben diirfte, namentlich Ferienwohnungen und -hduser von weniger
als 200 m? und weniger als 1'000m? Grundstuckflache 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 diirften,
sofern sie diese nicht selbst fiir eigene betriebliche Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme
kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stellen. Mit einer Verschéarfung der Lex Koller
wirde sich damit die Schweiz bei Investitionen in Grundstiicke im Ausland selbst schaden.

Auch unabhdngig davon, ob auslandische Staaten einen solchen ausdriicklichen Rezipro-
zitétsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von ausldandischen Staaten
als Diskriminierung ihrer Staatsblirger 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 Einfilhrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fir Tourismus- oder tourismusnahe
Gewerbe. Vollzugsprobleme dirften sich damit vermehren und verscharfen.

o Erstens bedarf die Materie einer schweizweit einheitlichen Regelung; eine kantonale
Rechtszersplitterung flihrt 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 festge-
halten:

"Einerseits bestehen dagegen (verfassungs)rechtliche Bedenken; andererseits ist eine
Rechtszersplitterung beim Grundstiuckerwerb und eine einheitliche Wirtschaftsverfassung vor
dem Hintergrund einer zunehmenden Globalisierung nicht winschbar. Eine Kantonalisierung der
Bewilligungspflicht wiirde insbesondere bei den Betriebsstatten Vollzugsprobleme ergeben; statt
der gewlinschten Erleichterungen kénnte es zu einem administrativen Mehraufwand kommen.
Mehrheitlich werden heute ndmlich Betriebsstittenbewilligungen erteilt, welche Grundstiicke in
mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vomn Erwerb einer Betriebsstatte oder Anteilen
davon (ber die Hélfte aller Kantone betroffen. In solchen Fdllen misste ein ausldndischer Ge-
suchsteller inskinftig 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 ndtzen." 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 Ausldnder
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 liberhaupt
Gebauden, die einer Region einen volkswirtschaftlichen 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 ange-
strebte Ziel, Anreize fir Investitionen zu schaffen, die neue Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe ermdglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und eine Wiede-
runterstellung von Betriebsstattegrundstiicken gerade auch deshalb verfehlt ist.

Drittens fuhren 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
Flachen 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 Lebensmittel-
geschaft, 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 un-
terschiedliche Weise "gehalten" wird.

Art. 1 Abs. 2 VEBewG

(VOR

Es ist

BEHALT VOLKERRECHTLICHER VERTRAGE)

alles andere als sinnvoll, eine Einschrénkung des Erwerbs von Betriebsstittegrund-

stiicken einzuflhren, um nachher diese Regelung {iber den Vorbehalt von vélkerrechtli-
chen Vertrdgen (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 zufdlligen Kriterien fiir verschiedene Staaten unterschiedlich

beantwortet werden.

Zum Beispiel gewéhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
Japanischen Investoren in der Schweiz eine Inldnderbehandlung (Art. 87) sowie
eine Meistbeglnstigung gegenuber 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 ange-
bracht (Annex III, Appendix 2, Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdriicklich
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nicht auf Betriebsstéttegrundsticke. Die Schweiz darf deshalb fiur japanische In-
vestoren nicht nachtrdglich Beschrénkungen beim Erwerb von Betriebsstéatte-
grundstiicken einflihren. Im Ergebnis wéren damit japanische Investoren auf-
grund des Vorbehalts von Staatsvertrdgen von den Beschrdnkungen beim Erwerb
von Betriebsstéttegrundstiicken ausgenommen. 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 Verschirfung 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
vorschlégt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer
Boérse in der Schweiz kotiert sind, hétte 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 kame 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 bérsenkotierten 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 Borse zu ermdglichen und auslandische Investoren anzuziehen. Sodann wurden erst
per 1. Marz 2013 SICAV, d.h. Investment-Aktiengeselischaften 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 Begunstigten und Versicher-
ten 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 Hoéchstpreise 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 hitten eine preistreibende Wir-
kung auf Immobilien. Auch profitieren damit Auslénder nur in verschwindend kleinem Aus-
mass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

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

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes tiber
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schadlich fur die schweizeri-

sche Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage demnach ab.
Far allféllige Fragen stehen wir gerne zur Verfigung.

Freundliche Grisse

Anlagestiftung Testina

Dr. Paola Prioni Adrian Bamert



Schweizerischer Pensionskassenverband
Association suisse des Institutions de prévoyance
Associazione svizzera delle Istituzioni di previdenza
Kreuzstrasse 26

8008 Zirich

Telefon 043 243 74 15/16
Eidgendssisches Justiz- und Polizeideparte- Telefax 04324374 17

E-Mail info@asip.ch
ment EJPD

Website  www.asip.ch
egha@bj.admin.ch

Zirich, 26.06.2017

Vernehmlassung: Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Per-

sonen im Ausland (BewG)

Sehr geehrte Frau Bundesrétin
Sehr geehrte Damen und Herren
Gerne nehmen wir nachfolgend zur Vernehmlassung betreffend Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb

von Grundstticken durch Personen im Ausland (BewG) Stellung.

Wir lehnen die Vorlage zur Revision des BewG («Lex Koller») ab, da die Schweizer Pensionskassen durch Art. 8
Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG und Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ und e E-BewG negativ betroffen sind.

Die zur Diskussion gestellten Eingriffe in den Schweizer Markt erachten wir als nicht zielflinrend und im Gegensatz
zu den Interessen der Versicherten stehend, nimmt doch gerade der Immobilienanteil bei den Schweizer Vorsor-
geeinrichtungen einen hohen Stellenwert ein. Als Eigentimer von Immobilien, somit auch von betrieblich genutzten
Immobilien oder als Eigentiimer von Anteilen an Immobilienfonds und bérsenkotierten Immobiliengesellschaften

sind diese daher von allfélligen Anpassungen stark betroffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG (Einschrankung des Bewilligungsgrundes der Personalvorsorge)

Den neuen Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG («zur Personalvorsorge der inlandischen Betriebsstatte des Erwerbersy),
gemass welchem nur noch Schweizer Gesellschaften mit der Fondsleitung betraut werden kénnen (Erl&uternder
Bericht, S. 8), lehnen wir ab. Durch diese vom Bundesrat zur Diskussion gestellte Anpassung wiirde ndmlich der
Bundesgerichtsentscheid 2C_684/2010 vom 24. Mai 2011 rickgéngig gemacht. In diesem Entscheid hatte das
Bundesgericht festgestellt, dass Pensionskassen nicht nur selbst (direkt) Grundstiicke erwerben kénnten, sondern
der Bewilligungsgrund der Personalvorsorge auch dann gelte, wenn eine auslandisch beherrschte Fondsleitungs-

gesellschaft (Person im Ausland als Fondsleitung, vgl. Erlauternder Bericht, S. 8, 15) Grundstiicke fiir einen Fonds



kauft, der Pensionskassen als Anlegern vorbehalten ist («zur Personalvorsorge von inléndischen Betriebsstatten»
gemass geltendem Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ BewG). Der neue Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG bedeutet demzufolge eine
sachlich nicht gerechtfertigte Beschrankung der Pensionskassen von Schweizer Betriebsstétten beztiglich ihrer
Freiheit, die Vermdgensanlage im Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Rentner zu organisieren.

Die geltende Ausnahmeregelung von Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ BewG («zur Personalvorsorge von inlandischen Betriebs-
statten») zusammen mit der erhohten Liquiditat und der differenzierten Betrachtung durch auslandische Investoren,
welche vermehrt internationale Risiko/Ertrags-Vergleiche durchfiihren, wirken sich auf die Beurteilung der Wertbe-
standigkeit von Anlagen unserer Pensionskassen positiv aus.

Weiter lehnen wir es ab, dass neu eine «Betriebsstatte des Erwerbers» vorausgesetzt ist, d.h., dass neu als Er-
werberin nicht die Schweizer Pensionskasse gilt, welche Uber eine Betriebsstétte in der Schweiz verfiigt, deren
Mitarbeiter versichert sind («zur Personalvorsorge von inléandischen Betriebsstatten» geméass geltendem Art. 8 Abs.
1 Bst. ¢ BewG), sondern die der jeweiligen Pensionskasse angeschlossene Unternehmung («zur Personalvorsorge
der inlandischen Betriebsstétte des Erwerbers» geméss Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG).

Beide Anderungen in Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG sind - nicht zuletzt auf dem Hintergrund des auch international
schwierigen Marktumfeldes (Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative, Frankenstarke, Konjunkturschwé-
che) — kontraproduktiv und schaden nicht nur den Schweizer Pensionskassen, sondern auch deren Versicherten,

Rentnerinnen und Rentnern massiv.

Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG (Immobilienfonds) und Art. 4 Abs. 1 Bst. e E-BewG (Immobiliengesellschaften)
Wir lehnen die zur Diskussion gestellte Verschérfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds gemass Art. 4
Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG ab. Die mogliche Erweiterung in Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG bestimmt, dass neu der Erwerb
eines Anteils an einem Immobilienfonds durch eine Person im Ausland nur dann nicht bewilligungspflichtig sein
soll, wenn dessen Anteile «an einer Borse in der Schweiz kotiert sind» (vgl. Erlduternder Bericht, S. 13). Dadurch
waren die nicht kotierten Immobilienfonds gezwungen, ihre Anteilscheine kotieren zu lassen. Wiirden auslandische
Kapitalgeber gezwungen, ihre Fondsanteile an Schweizer Investoren zu verkaufen, kdnnte dies zu einer Wertkor-
rektur auf dem Immobilienmarkt fihren.

Durch die erhebliche Einschrankung der Handelbarkeit von Fondsanteilen und die zu erwartende Wertkorrektur
auf dem Immobilienmarkt werden den Schweizer Pensionskassen als Anleger hohe Kosten verursacht, was — wie
schon die Anderungen in Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ E-BewG — den Interessen der Versicherten, Rentnerinnen und Rent-
nern ebenfalls massiv schadet.

Weiter lehnen wir die vorgesehene Wiederunterstellung von bérsenkotierten Immobiliengesellschaften unter die
Bewilligungspflicht (mit Ausnahme des bewilligungsfreien Erwerbs von Anlegeraktien einer Immobilien-SICAV,
wenn diese borsenkotiert sind) geméss Art. 4 Abs. 1 Bst. e E-BewG ab. Wenn auslandischen Investoren der Erwerb
von Aktien von Immobiliengesellschaften erschwert wiirde und diese dadurch gezwungen wéren, ihre bestehenden
Aktien auf den Markt zu werfen, bestlinde das Risiko, dass viele kotierte Immobiliengesellschaften die offizielle
Borse verlassen wirden. Folge davon ware, dass die Schweizer Pensionskassen grosstenteils nicht mehr vom

Vorteil eines Borsengeschéfts profitieren kdnnten, der fiir sie in der raschen Ausstiegsmdglichkeit ohne Wertverlust



besteht. Dadurch wiirde das Vermdgen der Schweizer Pensionskassen, d.h. die Altersguthaben der Versicherten
und Rentnerinnen und Rentner, gefahrdet.

Die Einschrankungen von Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ und e E-BewG fiihren zu Verkaufen und Kurssenkungen, womit
massive Wertverluste fur Schweizer Pensionskassen verbunden waren. Als gewichtige Anteilseigner der Schwei-
zer Immobilienfonds und kotierten Immobiliengesellschaften missten die Schweizer Pensionskassen eine Ver-
schlechterung der Liquiditat und Bewertungsriickgénge auf den bestehenden Titeln hinnehmen.

Angesichts der Tatsache, dass der Schweizer Markt heutzutage durch einheimische Investoren dominiert wird,
unter welchen die Schweizer Pensionskassen einen grossen Anteil ausmachen, ist es vollig abwegig, anzunehmen,
Investitionen der borsenkotierten Immobiliengesellschaften hatten eine preistreibende Wirkung auf Immobilien,
steht doch dem Anteil der von bérsenkotierten Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen von 0,7% des
gesamten Mietwohnungsbestandes ein Anteil der von Schweizer Pensionskassen gehaltenen Mietwohnungen von
7% des gesamten Mietwohnungsbestandes gegeniiber. Die bereits von Jacqueline Badran in ihrer am 27. Sep-
tember 2013 eingereichten, vom Standerat abgelehnten Motion 13.3976 gedusserte Begriindung, bdrsenkotierte
Immobiliengesellschaften und Immobilienfonds konkurrierten die schweizerischen direktinvestierenden Pensions-
kassen und trieben die Immobilienpreise in die Hohe, wodurch die Rendite der Pensionskassen und der Binnen-
konsum geschmaélert wiirden, entbehrt somit jeglicher Grundlage.

Wir danken Ihnen fiir die Méglichkeit der Stellungnahme und bitten Sie um Kenntnisnahme obiger Erwégungen.

Zur Beantwortung allfalliger weiterer Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griissen.

ASIP
Schweizerischer Pensionskassenverband

i

Jean Rémy Roulet Hanspeter Konrad
Président Direktor
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Vernehmlassung zur Anderung des Bundesgesetzes liber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf die Vernehmlassung zur Teilrevision des Bundesgesetzes Gber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG bzw. Lex Koller) und bedanken uns, dass wir
dazu Stellung nehmen durfen. Als vornehmlich im Immobilientransaktionsbereich tatige Anwalte mit
in- und ausléndischen Klienten sind wir tagiich mit praktischen Fragen der Umsetzung der Lex Koller
konfrontiert.

Wir lehnen die vorgeschlagene Teilrevision des BewG sowie dessen "méglichen Erweiterungen” ab.
Sie sind auslanderfeindlich, nicht zielflhrend und oftmals unnétig. Die "mdglichen Erweiterungen"
wollen sinnvolle Liberalisierungen der letzten Jahren ohne Not wieder riickgangig machen. Aus unse-
rer Sicht ist keine Teilrevision erforderlich, sondern es reicht aus, wenn das geltende Gesetz ange-
wendet wird. In der Praxis ist unverkennbar, dass dies der Fall ist: Die kantonalen Behérden schauen
genauer hin als in der Vergangenheit, stellen mehr Fragen, und die Notare verweisen die Kaufer von
Grundstucken rascher als friher an die zustandigen kantonalen Bewilligungsbehérden, um zu ver-
meiden, dass die Lex Koller nicht eingehalten wird,

Die zur Diskussion gestellten "maoglichen Erweiterungen" wurden vom Standerat im Wesentlichen vor
knapp drei Jahren bereits abgelehnt. Die erneute Diskussion dartber ist aus unserer Sicht wenig
sinnvoll und gleicht einer Zwangerei.

Im Einzelnen nehmen wir zu den vorgeschlagenen Anpassungen wie folgt Stellung. Die Revisionsvor-
lage bezeichnen wir als VE-BewG.
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1. Die (Wieder)Unterstellung des Erwerbs von Hauptwohnungen durch Drittstaatenangehdrige
sowie die Einflihrung einer Verausserungspflicht im Falle des Wegzugs lehnen wir ab (Strei-
chung von Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG und neuer Art. 8 Abs. 1 Bst. e und Abs. 1" VE-BewG).
Diese Regeln machen die sinnvolle Liberalisierung aus dem Jahre 1997 ohne Not rlickgén-
gig, was im Ausland nur schwer zu erklaren ist. Die vorgeschlagene Regelung ist auslander-
diskriminierend und ist insbesondere fur hochqualifizierte Personen aus Drittstaaten hdchst
unattraktiv. Zudem widerspricht ein "Zwangsverkauf' nach einem etwaigen Wegzug der Ei-
gentumsgarantie und bringt in der Praxis mit Sicherheit eine Vielzahl von Vollzugsproblemen
mit sich.

2. Die Einfuhrung von Mindestwohnanteilsvorschriften (Art. 2 Abs. 3 VE-BewG) von hdchs-
tem einem Drittel der Bruttogeschlossflache ist nicht nétig, weil bereits heute Mindestwohnan-
teilsvorschriften in den Kantonen angewendet werden, jedoch in der Regel im Umfang von
50%. Eine Verscharfung dréngt sich nicht auf.

3. Das Postulat 11.3200 Hodgers ist im Wesentlichen unbestritten. Das Anliegen kann jedoch
elegant und sachgerecht auf Verordnungsstufe umgesetzt werden, namentlich durch eine
Anpassung von Art. 8 BewV, indem der unmittelbare, auf den persénlichen Namen lautende
Erwerb von Anteilen an einer Wohnbaugenossenschaft, sofern dies fur die Miete einer
Hauptwohnung nétig ist, als zulassig erklart wird. Entsprechend ist es nicht erforderlich, einen
neuen Art. 8 Abs. 1°° und 1'' VE-BewG einzufuhren.

4. Die Einfuhrung eines Umnutzungsverbots nach Art. 4 Abs. 2 Bst. a VE-BewG lehnen wir ab,
weil es bereits heute gilt. In diesem Zusammenhang lehnen wir auch Art. 19a VE-BewG ab,
weil den kantonalen Baubewilligungsbehérden bei Umnutzungen nicht auch noch eine Kon-
trollfunktion im Bereich des BewG (ibertragen werden solite.

5. Gemass geltender Praxis gilt ein Trustee auch dann nicht als Person im Ausland, wenn die
Begunstigten des Trusts zwar Personen im Ausland sind, aber von einer Ausnahme von der
Bewilligungspflicht gemass Art. 7 BewG profitieren kénnen (z.B. gesetzliche Erben und Ver-
wandte des Settlors des Trusts in auf- und absteigender Linie). Entsprechend misste der
vorgeschlagene Art. 5 Abs. 1 Bst. e VE-BewG wie folgt umformuliert werden: "Trustees, die
nach den Buchstaben a — d Personen im Ausland sind oder einen Trust verwalten, zu dessen
Beglnstigten Personen im Ausland gehéren, welche nicht geméss Art. 7 von der Bewilli-
gungspflicht ausgenommen sind."

6. Die Vermutungstatbestande fur eine Annahme einer Beherrschung durch Personen im Aus-
land (vgl. Art. 6 BewG) sollten nicht verscharft werden. Die Kriterien "Kapital" und "Stimm-
rechte" stellen sicher, dass Personen im Ausland nicht tber inléndische juristische Personen
bewilligungspflichtige Grundstiicke erwerben kénnen. Die Zusammensetzung des obersten
Leistungs- und Verwaltungsorgans ist fur die auslandische Beherrschung nicht relevant
(Art. 6 Abs. 2 Bst. b*® VE-BewG). Ausserdem ist der Begriff ~geschaftsfuhrendes Organ® ge-
sellschaftsrechtlich kein exakt definierter Begriff (Art. 6 Abs. 2 Bst. b®® VE-BewG). Entgegen
der Aussage im Erlauternden Bericht zum Vorentwurf sind die Mitglieder des "geschéaftsfuh-
renden Organs" nicht im Handelsregister einfach und zuverlassig feststellbar.

Ebenfalls ist es nicht sachgemass, auf den Vermogensverwalter abzustellen ((Art. 6 Abs. 2
Bst. b VE-BewG), zumal die Praxis lehrt, dass es im Immobilienbereich jeweils schwierig ist,
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den Begriff der Vermogensverwaltung klar zu definieren. Art. 6 Abs. 2 Bst. b'*" VE-BewG ist
Uberdies auch aus sachlogischen Grinden zu streichen: Immobilienfonds sind keine juristi-
schen Personen, sondern Vertragskonstrukte. Art. 6 Abs. 2 BewG regelt aber nur die Beherr-
schung von juristischen Personen durch Personen im Ausland. Weiter verkennt Art. 6 Abs. 2
Bst. b'*" VE-BewG die Systematik eines Immobilienfonds. Es ist die Fondsleitung die einen
Immobilienfonds verwaltet und nicht etwa ein (Vermdgens-)Verwalter des Immobilienfonds.

7. Wir lehnen die Wiederunterstellung der Betriebsstitte-Grundstiicke unter die Bewilli-
gungspflicht des BewG und damit die teilweise Ruckgangigmachung der Liberalisierung aus
dem Jahr 1997 dezidiert ab (Streichung von Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG; Art. 6a VE-BewG).
Die damalige (gezielte und moderate) Offnung des Immobilienmarktes fur auslandisches
Geld war sehr erfolgreich und hat zur positiven Entwicklung der Schweizer Wirtschaft beige-
tragen. Es ist nicht klar, was der Bundesrat mit der Wiederunterstellung nun bezweckt, zumal
Experten davon ausgehen, dass die Wiederunterstellung der Betriebsstatte-Grundsticke
nichts bewirken wird (vgl. die Die Regulierungsfolgenabschatzung von Fahrlander Partner
AG). Der Ausschluss auslandischer Investoren vom Gewerbeimmobilienmarkt wiirde wohl zu
einem signifikanten Preiszerfall bei solchen Liegenschaften fluhren, was primar die Schweizer
Vorsorgeeinrichtungen und damit die Schweizer Bevélkerung direkt treffen wiirde. Ohnehin
ist der Markt fur Gewerbeimmobilien vom Wohnungsmarkt zu unterscheiden, was bei diesem
"Erweiterungsvorschlag” vergessen geht. Unter dem neuen Regime wirden sinnvolle Projek-
te — zumal auch in Randregionen — verunmdglicht, weil risikofreudige ausléndische Investo-
ren nicht mehr in Betriebsstatte-Grundstucke investieren durfen. Wer attraktive Mietpreise in
Gewerbeimmobilien will, darf ausléndische Investoren nicht ausschliessen.

8. Wir lehnen die Verscharfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds ab (Streichung
von Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ BewG). Sofern ein regelméassiger Handel vorliegt, soll der Erwerb von
Anteilen an Immobilienfonds zuldssig bleiben. Im Falle einer Anderung dieser Regelung wur-
den die nicht kotierten Immobilienfonds gezwungen, ihre Anteile kotieren zu lassen, was aus-
ser hohen Kosten wenig bringt.

9. Schliesslich lehnen wir die Wiederunterstellung von bdrsenkotierten Immobiliengesell-
schaften unter die Bewilligungspflicht ab (Streichung von Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG). Damit
wirde eine weitere sinnvolle Liberalisierung aus dem Jahr 2005 ohne Not und ohne ersichtli-
chen Grund riickgéngig gemacht. Wer den Markt verfolgt, stellt fest, dass Schweizer Investo-
ren und nicht bérsenkotierte Immobiliengesellschaften den Markt dominieren. Die Hauptak-
teure sind Versicherungen, Vorsorgeeinrichtungen und institutionelle Anleger. Die meisten
bérsenkotierte Immobiliengesellschaften sind primar oder ausschliesslich im Gewerbeimmo-
bilienbereich (und nicht im Wohnimmobilienbereich) tatig. Eine Wiederunterstellung wiirde ko-
tierte Wohnimmobiliengesellschaften zwingend, sich dekotieren zu lassen. S&amtliche Aktiona-
re (und nicht nur Personen im Ausland) waren davon nachteilig betroffen.

*kk
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Wir danken fhnen fur die Kenntnisnahme. Bei etwaigen Fragen stehen wir Ihnen selbstverstandlich
gerne zur Verfugung.

Freundliche Griisse

A (—

v

P
Alexander Wyss Samuel/Marbacher

Dr. iur, Fursprecher Rechtsanwalt

D +41 44 384 14 43 D +41 44 384 14 76
Alexander.Wyss@bakermckenzie.com Samuel.Marbacher@bakermckenzie.com

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

Sehr geehrte Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 10. Méarz 2017 und danken lhnen fir die
Gelegenheit, zur Teilrevision des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstticken 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
Revisionsvorlage mit "VEBewG".

Zusammenfassung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Das Postulat 11.3200 Hodgers, das den Bundesrat zur Revisionsvoriage
veranlasst hat, kann ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse
Verordnungsénderung (wie von NR Hodgers verlangt) umgesetzt werden; eine
Gesetzesrevision 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 angekiindigt, welche heute nur noch zur Diskussion gestelit
werden.

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
Erweiterungen der Voriage ab:

Erstens hat der Sténderat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem
Inhalt vor weniger als drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuaufiage
derselben Vorschldge innert so kurzer Frist ist politisch nicht erwiinscht:
materiell besteht zudem kein Anlass dafiir.
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Zweitens sind die zur Diskussion gestellten Erweiterungen geméss der vom
Bundesamt fir Justiz eingeholten Regulierungsfolgenabschétzung von
Fahrignder Partner AG vom 28. August 2015 wirkungslos und werden als
schédlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenabschétzung aufzeigt, fiihren
die Massnahmen zu Regulierungskosten, Erklérungsbedarf gegeniiber dem
Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gesteliten maglichen Erweiterungen sind zudem nicht
sachgerecht und beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen:
Ausléndische Investoren spielen heute auf dem Sschweizerischen
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
Begtinstigten und Versicherten investieren miissen. Wegen 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 Kdufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei
preistreibenden Einfluss auf die Mietmérkte. Im Geschéftsbereich hat die
(hausgemachte) erhthte Investitionstatigkeit der vergangenen Jahre zu einer
Erh6hung des Fldchenangebots gefihrt, so dass die Mietpreise fiir Bdro-,
Gewerbe- und Verkaufsflichen nun sinken. Und die Ursache fir steigende
Mietpreise im Wohnbereich ist nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern
das stetige Bevtikerungswachstum, der steigende Flédchenbedarf pro Person,
die beschrénkte Grosse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch
ungentgenden Méglichkeiten des verdichteten Bauens.

Schweizerische und - soweit (berhaupt vorkommend - ausléndische
Investitionen in Rendite-Immobilien fiithren zu einer Ausweitung des Angebots
und damit zu tieferen Mietpreisen.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gesteliten
Inhalten erweiterten Revision wéren substanziell: Wegen der neu erforderiichen
Bewilligungen (Betriebsstéttegrundstticke, Hauptwohnungen, Umnutzungen)
wirde eine solche Revision zu erheblichem administrativen Aufwand fir die
Gesuchsteller und Behtrden sowie zu erheblichen personellen Konsequenzen
bei den Kantonen und Gemeinden fiithren. Die diesbezigliche Schétzung im
eriduternden Bericht von 50 bis 100 Stellenprozenten pro Kanton halten wir
deshalb fir ungenigend und eindeutig zu tief angesetzt. Vor allem in den
grésseren Kantonen ist mit einem deutlich stérker steigenden Personalaufwand
zu rechnen.

Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken
gegeniiber, was bei den Kantonen zu Ausféllen von Handénderungssteuern
fiihren 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.
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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 verzdgerte 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 Liberalisierung
mit einem Sammelsurium von punktuellen Verschirfungen anreichert: Mit dem
Nachfhren der Gerichts- und Behdrdenpraxis, Riickgéngigmachung von Gerichts-
entscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen sowie Vorschldgen zur
Anderung der Behdrdenorganisation. Keine dieser weiteren vorgeschlagenen Anderungen
rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht zwingend und grésstenteils
unnotig.

Unversténdlich ist aber vor ailem, dass heute die inhaltlich und gemessen an den Folgen fiir
die betroffene Wirtschaft und die Investoren weitgehendsten und wichtigsten Anderungen
lediglich “zur Diskussion gestelit" 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  Betriebs-
statteliegenschaften (inkl. Ausnahmen fiir das Hotelgewerbe!) war Gegenstand der Motion
13.3975 Badran, welche vom Stinderat am 2. Juni 2014 abgelehnt wurde. Die Aufhebung
der Mdglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften und
Einschrankungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds (wenn auch etwas
weitergehende als die nun "zur Diskussion gesteliten") waren Gegenstand der Motion
13.3976 Badran, welche vom Stdnderat 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 kurzerhand umzustossen.

Seit dem 1. April 2015 hat sich die Marktsituation verindert. Der Markt bei den
Geschéftsliegenschaften hat sich abgekiihlt, 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 begrindbaren
Handlungsbedarf noch gute Argumente dafiir gibt, in die Lex Koller integrierte
Modernisierungen wieder riickgéngig zu machen. Konsequenterweise hitte also auf die
Vorschldge — und auf die gesamte Teilrevision — verzichtet werden sollen. Dass der
Bundesrat die Wiederunterstellung von Betriebsstétteliegenschaften und die Aufhebung der
Mdglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobiliengesellschaften und
Einschrénkungen beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds nun - entgegen dem Willen
des Parlaments und nicht sachlich begriindbar — "zwar nicht vorschldgt”, 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, Gkologischer, sozialer oder kultureller
Tragweite auf ihre sachliche Richtigketit, Volizugstauglichkeit und Akzeptanz hin zu prifen”
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(Bundesrat). Die zur Diskussion gesteliten Verschirfungen 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 (!), ist intransparent und fragwirdig.

Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen

Postulat Hodgers

Wir lehnen die Einfilhrung eines Art. 8 Abs. 1°° und 1" VEBewG ab. Das Anliegen
kann ohne Gesetzesinderung 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) nebensichlichen Punkt. Drittstaatsangehérige
mit  Aufenthaltsbewiligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne
Niederiassungsbewilligung C, koénnen nach geltendem Recht keine Anteile an
Wohnbaugenossenschaften erwerben, weil die Ausnahme fir den Erwerb einer
Hauptwohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG) gemass der Verordnung nur bei einem
unmittelbaren Erwerb einer natirlichen Person auf deren persénlichen 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 wire dem Postulat Hodgers Genlige getan — weiches
ja ausdricklich eine Verordnungsénderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision
rechtfertigt sich nicht; der Bundesrat hatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012
angenommenen Vorstoss l&ngst mittels einer Verordnungsénderung umsetzen kénnen.
Dies gilt auch fur eine alifsllige Wiederverusserungspflicht fir Genossenschaftsanteile,
wenn die gestutzt darauf gemietete Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird.
Nicht nachvollziehbar ist, diese geringfugige Anpassung zum Grund fiir eine weit gehende
Gesetzes-Teilrevision zu erkigren.

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

Als Erwerb einer Wohnung durch eine natiriche 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 perstnlichen

Namen,_der unmittelbare Erwerb von Anteilen an einer Wohnbaugenossenschaft_auf deren
persénlichen Namen, soweit dies fir die Miete einer Hauptwohnung erforderdich ist, und bei

Mieteraktiengesellschaften, 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 verdussem, wenn er die
Wohnunq nicht mehr als Hauptwohnung nutzt. ]

Weitere Anderungen

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




21

{\-Baloise

Asset Management

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
Drittstaatenangehorige lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfithrung einer
Verdusserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 benétigen Drittstaatenangehérige (Nicht—EU/EF TA-Staatsangehérige)
mit Wohnsitz in der Schweiz fir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr.
Dies erméglicht, dass Drittstaatenangehérige eine Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie
ein aufwéndiges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen missen. Diese
sinnvolle Regelung wiirde nun riickgéngig gemacht, womit auch in klaren Fillen 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 Veréusserungspflicht von Hauptwohnungen wurde im Jahre 1997 aufgehoben, um in die
Schweiz ziehenden Auslandern, insb. Unternehmern und Kaderangesteliten, zu erméglichen,
unkompliziert und ohne Risiko der Wiederversusserung Wohneigentum zu erwerben. Fir
EU-Staatsangehérige ist die Verdusserungspflicht unzuldssig und wird vom Bundesrat
deshalb zu recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates vorgeschlagene
Verédusserungspflicht fir Drittstaatsangehérige stellt eine Diskriminierung dar und
widerspricht der Eigentumsfreiheit.

Diese Massnahme brachte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wiirde das Gegenteil
dessen bewirken, was erreicht werden soll: Beh6rden hatten mit hohem administrativen
Aufwand und mit (neuen) Problemen bei der Umsetzung der Regelung zu rechnen: Kann ein
wegziehender Drittstaatsangehériger seine Wohnung nicht innert Frist verdussern, werden
die Behorden eine Fristerstreckung gew#hren miissen. Und sollte ein Wegziger die
Wohnung nicht von sich aus versussern, zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen
musste, wird den Behorden ein betréchtlicher 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 fur den Erwerb eines Eigenheims verfiigen, ist zu befiirchten,
dass die Schweiz infolge der Wiederverausserungspflicht gerade fur diese an Attraktivitat als
Arbeitsort einbissen 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
Unterstutzung profitieren (liber die verbilligte Abgabe von Bauland durch Gemeinden,
Vergunstigungen bei der Finanzierung durch den Bund (fonds de roulemont) und andere
kommunale und kantonale Férderungsmittel).

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
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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 zulidssige Quote von Wohnungen, welche gestiitzt auf
Art. 2 Abs. 3 BewG erworben werden kénnen, auf einen Drittel zu beschrinken.

Zwar besteht heute keine ausdriickliche gesetzliche Begrenzung der Flache von
Wohnungen, doch gilt gemé#ss der Praxis bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil
nicht mehr als die Halfte ausmachen darf. Diese Regelung hat sich bewahrt. Eine Senkung
auf einen Drittel hitte keinen entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobilienmarkt.

Zudem fuhrt der neue Art. 2 Abs. 3 BewG gemass der vom Bundesamt fiur Justiz (BJ)
eingeholten Regulierungsfolgenabschitzung noch mehr zu raumplanerisch unerwiinschten
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
Betriebsstattegrundstiicken in Wohnraum bereits heute unzulédssig. Das Bundesgericht hat
dies in einem Entscheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 1i 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 Koiler zu {ibertragen (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 Eigentumer im Zweifelsfall an die Bewilligungsbehérde
verweisen miussten, fihrt dies zu einer weiteren Verldngerung des Verfahrens. Dies
widerspricht dem berechtigten Interesse der Bauherren an einem effizienten
Baubewilligungsverfahren und schwicht letztlich die Konkurrenzfahigkeit der Schweiz als
Wirtschaftsstandort.

Hinzu kommt, dass Umnutzungen namentlich von Industriearealen in stadtischen Gebieten
heute aus stédtebaulicher 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 auslindischen Eigentimern
verbietet, zu solchen Umnutzungen Hand zu bieten, wird im Ergebnis die wiinschenswerte
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum verhindert. Dies widerspricht wohnpolitischen und
raumplanerischen Zielen diametral, wonach es auch darum geht, in Bezug auf Infrastruktur
und Verkehr erschlossene Grundstiicke der Wohnnutzung zuzufthren.
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Der Bundesrat tbersieht schiiesslich, dass die meisten Betriebsstéttegrundstiicke schon aus
raumplanungsrechtlichen Grinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden dirfen. Die
meisten Kantone und Gemeinden verbieten es ausdricklich, in einer Gewerbe- oder
Industriezone Wohnungen zu erstelien 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 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 erwshnt wird die heute in
der Praxis geltende Ausnahme, dass ein Erwerb auch bei Trusts mit auslédndischen
BegUnstigten ausnahmsweise zulassig 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 dessen
Beglinstigten Personen im Ausland gehéren, gilt nicht generell als Person im Ausland,
sondern nur beim Erwerb von Grundstiicken fiir den betroffenen Trust.

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

Wir lehnen die Einfiihrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbestdnde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen
hinreichend sicher, dass Personen im Ausland ber juristische Personen keine
bewilligungspflichtigen ~ Grundstiicke in der Schweiz erwerben konnen. Diese
Vermutungstatbestande entsprechen den géngigen 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
geschaftsfuhrenden Organs (besser wére ohnehin der im Fusionsgesetz und OR verwendete
Begriff des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar und ist
tberflussig.

Zudem schrénkt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Firmen
unnétig ein, fir den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung unabhé&ngig von der Nationalitt
die besten Personen auszuwshien.
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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
Vermégensverwaltung 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 unkiare Bestimmung durch eine
andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine weitere Vermutung unter anderen fiir eine
ausléndische Beherrschung zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermdgensverwaltung" ein im
Kollektivanlagengesetz (KAG) besetzter Begriff. Gemé&ss Gesetzgebungsleitfaden des
Bundesamtes fiir Justiz (Leitfaden fur die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3.,
nachgefiihrte Auflage aus dem Jahr 2007), gilt das Gebot der Koharenz auch iber die
Grenzen des einzelnen Erlasses hinaus (externe Kohdrenz). Indem im BewG die
"Vermoégensverwaltung" eingefiihrt wird, werden hier Unklarheiten geschaffen, die
unerwiinscht 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 wirde gerade nicht greifen, wenn die
"Vermégensverwaltung" 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

Val. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.7.
Art. 6 Abs. 2°° Bst. d VEBewG

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

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

Vgl. die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.7.
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Art. 6 Abs. 5 VEBewG
Val. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.8.

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

Wir lehnen die Revision von Art. 7 BewG ab.

Betreffend Verméchtnisnehmer 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 diesbezlglich
bewirken soll.

Abzulehnen ist zudem die neue Einschrankung fir 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 ndmlich nicht
nur fur die Ubertragung einer einzelnen Zweit- oder Ferienwohnung, sondern auch fiir
Investitionsobjekte wie Mehrfamilienhduser, welche im Familienbesitz sind (z.B. aus Zeiten
vor dem Inkrafttreten 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 letztlich diskriminierende Massnahme
dar.

Zudem ergébe sich dadurch eine klare Diskrepanz zu Art. 7 Bst. a BewG, fiur welchen eine
solche Einschrankung nicht vorgeschlagen wird. Um Objekte zu tbertragen, missten die
Eigentimer damit auf ihren Tod warten. Dadurch wirde unnétig in die Freiheit von
Ausiéndern bei der Nachlassplanung eingegriffen.

Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ und c"* BewG
(ElNSCHRI"\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.
c BewG) nicht nur selbst (direkt) Grundsticke erwerben kénnen. Vielmehr gilt der
Bewilligungsgrund der Personalvorsorge auch, wenn eine ausldndisch beherrschte
Fondsleitungsgesellschaft Grundsticke fiir 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:
Pensionskassen von Schweizer Betriebsstitten missen frei sein, wie sie die
Vermdgensanlage im Interesse ihrer versicherten Arbeitnehmer und Pensionare
organisieren. Zweitens haiten wir es firr nicht zielfthrend und rechtsstaatlich bedenklich,
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auf jeden Bundesgerichtsentscheid, in welchem das Bundesamt fr Justiz unterlegen ist, mit
einer Gesetzesrevision zu reagieren. Drittens hétte die Bestimmung im jetzt vorgeschlagenen
Wortlaut keinen Anwendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstitte des Erwerbers"
vorausgesetzt ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche tber eine
Betriebsstatte verflgt, 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 Bundessteuer befreit sein muss (diese zweite Bedingung gilt nur noch fir den
Erwerb zu gemeinnitzigen Zwecken, Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢”® 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
weiterhin zulassen will mit dem Argument, SICAV unterstinden der Aufsicht der FINMA.
Auch Fondsieitungsgesellschaften von Pensionskassen vorbehaltenen Fonds unterstehen
natdrlich der FINMA-Aufsicht.

Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG (Einschrinkung 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 auslidndische Banken oder Versicherer im ublichen
Rahmen Hypothekarfinanzierungen gewahren, und zwar unabhingig 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 Zwangsversteigerung mitbieten
kann, damit im eigenen Interesse wie auch in jenem des Schuldners ein mdglichst hoher
Verwertungserlés resultiert. Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG ermdglicht deshalb, dass in der
Schweiz zum Geschéaftsbetrieb  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 titige Banken und Versicherungen, welche
ihren Sitz nicht in der Schweiz haben, beim Hypothekargeschaft 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 auslandisch
beherrschte juristische Personen mit Sitz in der Schweiz (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢)
gleichermassen als Person im Ausland und unterscheidet dabei nicht zwischen
verschiedenen Qualitdten von Personen im Ausland. Mit der vorgeschlagenen Bestimmung
wdre dies erstmals anders.

Art. 8 Abs. 1 Bst. e VEBewG

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

Vgl. die Ausfithrungen 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 lingst
geltenden Praxis ab.

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

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

Wir lehnen eine Gesetzesrevision zur ausdriicklichen Klarstellung dieses lingst
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, grundsétzlich
unterstitzenswert. Doch kénnen kantonale beschwerdeberechtigte Behérden bereits heute
faktisch dauerhaft auf ihr Beschwerderecht verzichten, indem sie Verfiigungen der
Bewilligungsbehdrden ungeprift oder sogar ungetffnet 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 durchzufthren.

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 langerem und wurde in den meisten Kantonen umgesetzt.
Nur noch acht Kantone bezeichnen den Regierungsrat als Beschwerdeinstanz. Es liegt an
diesen Kantonen, dies im Sinne der Verfahrensékonomie zu 4ndern; es den Kantonen
vorzuschreiben, wére ein nicht gerechtfertigter Eingriff des Bundes in die
Organisationsfreiheit der Kantone.
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Art. 17 Abs. 2 VEBewG

Vgl. die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.22.

Art. 19a VEBewG

Vgl. die Ausfithrungen in Abschnitt 2.3.

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

Art. 25 Abs. 1" 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 nachtréglich festgestellt
werden kann, wenn der Erwerber unrichtige oder unvollstandige Angaben gemacht hat. Nicht
richtig ist hingegen die Behauptung im erlduternden Bericht, dass die nachtrégliche
Feststellung der Bewilligungspflicht gemé#ss dem Bundesgericht nur dann moglich 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 Feststellung 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 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 Grundstiicksgeschéfts nicht zuzumuten, dass sie nicht
auf die Gultigkeit des Rechtsgeschafts vertrauen kann, weil die Bewilligungspflicht der
erwerbenden Partei unsorgfaitig abgeklart wurde.

Art. 26 Abs. 4 Bst. c 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.
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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 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, flihrt 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.

Mdgliche 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: Fur kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog.
Betriebsstéttegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um
durch  ausléndische Investitonen die Schaffung neuer Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe zu erméglichen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes fiir
Personen im Ausland war fiir die Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich. Weder bestreitet der
Bundesrat diese Tatsache, noch legt er im erliuternden Bericht nachvollziehbar 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 schwdchen 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 Ill und der allgemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die
Schweiz mehr denn je darum bemiihen, ihre Attraktivitst als Produktions- und
Dienstleistungsstandort zu bewahren und Rechtssicherheit zu gewahrleisten.



QBaloise

Asset Management

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt fur Justiz eingeholte
Regulierungsfolgenabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August 2015 hélt fest,
dass die vorgeschlagenen Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten,
Erkidrungsbedarf gegenuber dem Ausland und anderen Nachteilen fiihren 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 anfiihrt.

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

Grundsitzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fir steigende Mietpreise im Wohnbereich
ist, dass gemass geltendem Recht auch Auslénder in Geschéftsbauten investieren durfen.
Vielmehr zeigt die jungste Entwickiung auf dem Mietmarkt fiur Gewerbeflichen, dass
Investitionen in Gewerbeimmobilien zu einem grésseren Angebot an Gewerbeflichen
und damit grundsétzlich zu tieferen Mietpreisen filhren. Namentlich sind die Mietpreise for
Bro-, 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. Prim#re Ursachen fur
steigende Mieten im Wohnbereich sind — wie auch die Regulierungsfolgenabschatzung
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 Anspriche der Nutzer betreffend individuelle Wohnfl4chen (1980
pro Person 34m?, heute 45m?) und Qualitat und Ausstattung der Wohnungen,
sowie demographische Entwicklungen, die zu mehr Single- und
Alleinerziehenden-Haushalten fuhren;

o die beschrankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fir
Wohnen reserviert sind) und gerade in stédtischen Gebieten die geringe
Mdglichkeit der Verdichtung;

Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozitatsvorbehalte: Einzelne Staaten kennen in ihrem Recht
Gegenseitigkeitsvorbehalte (sog. Reziprozitatsklauseln), z.B. Italien (Art. 16 Codice Civile):
Danach stehen Ausléndern 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 gemiss der Lex Koller
Wohnimmobilien in der Schweiz erwerben dirfte, namentlich Ferienwohnungen und -h&user
von weniger als 200 m’ und weniger als 1'000m? Grundstickfliche sowie



{\-Bdloise

Asset Management

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 ltalien
erwerben durften, sofern sie diese nicht selbst fur eigene betriebliche Zwecke nutzen.
Ahnliche Probleme kénnen sich in Bezug auf andere Staaten stellen. Mit einer Verschéarfung
der Lex Koller wiirde sich damit die Schweiz bei Investitionen in Grundstiicke im Ausland
selbst schaden.

Auch unabhdngig davon, ob ausldndische Staaten einen solchen ausdriicklichen
Reziprozitatsvorbehalt kennen, kann eine Verscharfung der Lex Koller von ausléndischen
Staaten 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 Einfiihrung neuer kantonaler Bewilligungsgriinde fur Tourismus- oder tourismusnahe
Gewerbe. Vollzugsprobleme dilrften sich damit vermehren und verscharfen.

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

Dass eine Kantonalisierung der Bewilligungsgrtinde keine L8sung 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
Grundsttickerwerb und eine einheitliche Wirtschaftsverfassung vor dem Hintergrund einer zunehmenden
Globalisierung nicht winschbar. Eine Kantonalisierung der Bewilligungspflicht wirde insbesondere bei den
Betriebsstétten Vollzugsprobleme ergeben; statt der gewinschten Erieichterungen kénnte es zu einem
administrativen Mehraufwand kommen. Mehrheitlich werden heute némlich Betriebsstéttenbewilligungen erteilt,
welche Grundstiicke in mehreren Kantonen erfassen. Hin und wieder sind vom Erwerb einer Betriebsstétte oder
Anteilen davon dber die Hélfte aller Kantone betroffen. In soichen Féllen milsste ein ausléndischer Gesuchsteller
inskanftig von Kanton zu Kanton die Bewilligungspflicht abkiéren, bevor er die bisher geltenden Verfahren einleiten
kann. Die Befreiung vom Bewilligungserfordemis in einzelnen Kantonen wird ihm deshalb wenig niitzen." BBl 1997
Il 1245,

Diese Uberlegungen des Bundesrates von 1997 sind auch heute noch uneingeschrankt zutreffend.

o Zweitens sind die Ausnahmen nicht durchdacht. Warum soll einem
Auslander der Erwerb von Hotels, Bergbahnen, Skiliften, Sportanlagen,
Konzerthallen, Kongresszentren, Klinikken — inwiefern ist eine Klinik
tourismusnah? — Museen und Einkaufszentren in Tourismusregionen méglich
sein, nicht aber von anderen Einrichtungen wie z.B. Theatern, Event- und
Mehrzweckhallen, Restaurants, Vergniigungsparks, Altersresidenzen, Jugend-
oder Studentenwohnungen, Parkhdusern, allgemeinen Infrastrukturbauten
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(z.B. im Bahnbereich oder Raststitten), ja Uberhaupt Gebauden, die einer
Region einen volkswirtschaftlichen 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 Investitionen zu schaffen, die neue Produktions-
und Dienstleistungsbetriebe erméglichen, nach wie vor hoch aktuell ist und
eine Wiederunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken gerade auch
deshalb verfehlt ist.

o Drittens filhren 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 Flichen erworben werden oder auch die zur
Finanzierung unerlasslichen Retail- und Geschéftsflachen (wie beim Stade de
Suisse, Sankt Jakob-Stadion, AFG Arena)? Wo ist die Grenze zwischen
einem Einkaufszentrum und einem grésseren Lebensmittelgeschéft, zwischen
einer Klinik und ein paar Arztpraxen? In welchem Umfang dirfen Flachen mit
anderer Nutzung hinzu erworben werden? Es ist zu beflrchten, 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 wvon
Betriebsstattegrundstiicken einzufiihren, um nachher diese Regelung uber den Vorbehalit von
volkerrechtlichen Vertrigen (Art. 1 Abs. 2 VEBewG) wieder fur zahlreiche Staaten
auszuhebeln. Die Frage, ob Ausldnder in der Schweiz Grundstiicke erwerben kénnen, darf
nicht nach mehr oder weniger zufilligen Kriterien fiir verschiedene Staaten
unterschiedlich beantwortet werden.

Zum Beispiel gewéhrt das Freihandelsabkommen mit Japan vom 19. Februar 2009
Jjapanischen Investoren in der Schweiz eine Inldnderbehandlung (Art. 87) sowie eine
Meistbegiinstigung gegeniber 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 Ill, Appendix 2,
Vorbehalt 5), doch bezieht sich dieser ausdrticklich nicht auf Betriebsstéttegrundstiicke.
Die Schweiz darf deshalb fiir japanische Investoren nicht nachtréglich Beschrénkungen
beim Erwerb von Betriebsstéttegrundstiicken einfiihren. Im Ergebnis wéren damit
Japanische Investoren aufgrund des Vorbehalts von Staatsvertrdgen von den
Beschrénkungen beim Erwerb von Betriebsstéftegrundstiicken ausgenommen. Ahnlich ist
die Situation in Bezug auf Abkommen mit anderen Lé&ndern, welche nach 1995
abgeschlossen wurden.
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Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢c BewG
(IMMOBILIENFONDS)

Wir lehnen die Verschirfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilien-fonds ab.

Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben, "deren
Anteilsscheine auf dem Markt regelméssig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat
vorschiégt, dass dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer Bérse
in der Schweiz kotiert sind, hétte 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 fir
die Schweizer und ausléndischen Anieger verursacht (grossteils Schweizer Pensionskassen
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 bdrsenkotierten Immobilien-gesellschaften
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.
Méarz 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 Beglnstigten und Versicherten
investieren mussen und wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit attraktiver
Rendite finden. Dieser Anlagenotstand ist hausgemacht. Ausldnder spielen dabei keine Rolle
und kommen aufgrund der Héchstpreise bei grossen Objekten kaum je zum Zuge. Auch die
Investitionen durch kotierte Immobiliengesellschaften sind im Vergleich zum
Gesamtimmobilienmarkt klein. Zudem investieren kotierte Immobiliengesellschaften
hauptséchlich in  Gewerbeliegenschaften; der Anteil der von bérsenkotierten
Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade 0.7% des gesamten
Mietwohnungsbestandes 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, Investitionen der bérsenkotierten Immobiliengesellschaften hitten eine
preistreibende Wirkung auf Immobilien. Auch profitieren damit Ausidnder nur in
verschwindend kleinem Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobilien.

Einschneidend waren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen
davon aus, dass sich siamtliche kotierten Wohnimmobilien-gesellschaften dekotieren
lassen miissten, um verhindern zu kénnen, dass Ausldnder weiterhin Aktien erwerben
kénnen. Betroffen von einer Dekotierung waren zahlreiche Schweizer Pensionskassen,
Versicherungen und Kleinaktionare, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis tiber
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die Bérse verkaufen kénnten, da die Markteffizienz abnihme. Damit gefahrdet die Vorlage
die BVG-Vermogen sowie die Versicherungs- und Sparkapitalien vieler Schweizer Birger.
Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar abzulehnen.

* k kKK

Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes (iber
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schadlich fir die
schweizerische Volkswirtschaft, als verfehlt und unnétig. Wir lehnen die Vorlage demnach ab.

Fur allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

re\ dliche Griisse

V\V‘

Dr M&tthias I-Eenny

Mitglied der Kpnzernleitung Leiter Bereich Immobilien
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Vernehmlassung:
Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland

Sehr geehrte Frau Bundesrdtin
Sehr geehrte Damen und Herren

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

Gerne lassen wir Ihnen unsere Stellungnahme per email zukommen.

Zusammenfassende Einleitung

Wir lehnen die Vorlage zur Revision der Lex Koller ab.

Wir sind der Meinung, dass das Postulat 11.3200 Hodgers, welches Anlass fiir die Revisi-
on gab, ohne Revision des Gesetzes durch eine blosse Verordnungsanderung (wie von NR
Hodgers verlangt) umgesetzt werden kann; eine Gesetzesrevision schiesst deshalb {iber
das Ziel hinaus und ist nicht notwendig. Die Erfiillung des Postulat Hodgers als Haupt-
zweck erscheint auch deshalb sehr verwunderlich, da der Bundesrat in einer Medienmittei-
lung vom 1. April 2015 Kernelemente einer Teilrevision angekiindigt hat, welche heute nur
noch Anregungen zur Diskussion sind.

Die vorgeschlagenen weiteren Anderungen sind allesamt nicht zwingend, weitgehend
unndtig und in manchen Féllen gar schadlich. Es mutet befremdlich an, dass der Bundes-
rat die vom Postulat Hodgers verlangte Liberalisierung mit mannigfaltigen punktuellen
Verscharfungen anreichert: Mit dem Nachfiihren der Gerichts- und Behordenpraxis, Riick-
gangigmachung von Gerichtsentscheiden, Klarstellungen und sprachlichen Neufassungen
sowie Vorschligen zur Anderung der Behdrdenorganisation. Keine dieser weiteren vorge-

Bank Vontobel AG Gotthardstrasse 43 Telefon +41 (0)58 283 59 00
CH-8022 Ziirich Telefax +41 (0)58 283 75 00
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schlagenen Anderungen rechtfertigt materiell eine Teilrevision. Sie sind allesamt nicht
zwingend und grosstenteils unnotig.

Insbesondere lehnen wir die moglichen Erweiterungen der Vorlage ab:

Der Sténderat hat zwei Motionen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt vor weniger als
drei Jahren deutlich abgelehnt. Eine Neuauflage derselben Vorschlige innert so kurzer
Frist ist weder erwiinscht noch besteht materiell ein Anlass dafiir.

Die zur Diskussion gesteliten Erweiterungen sind gemdss der vom Bundesamt fiir Justiz
eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung von Fahrlander Partner AG vom 28. August
2015 wirkungslos und werden als schadlich erachtet. Wie die Regulierungsfolgenab-
schatzung aufzeigt, filhren die Massnahmen zu Regulierungskosten zu Erklirungsbedarf
gegeniiber dem Ausland und anderen Nachteilen. Wir teilen diese Auffassung.

Die zur Diskussion gestellten mdglichen Erweiterungen sind zudem nicht sachgerecht und
beruhen auf falschen Annahmen und Interpretationen: Auslindische Investoren spielen
heute nach unserer Erfahrung auf dem schweizerischen Immobilienmarkt kaum eine Rolle.
Vielmehr wird der Schweizer Markt durch einheimische Investoren dominiert. Letztere sind
Pensionskassen, Versicherungen und andere institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer
Begiinstigten und Versicherten investieren miissen. Bekanntlich ist das historisch tiefe
Zinsumfeld ein massgeblicher Treiber fiir diesen Umstand. Der bestehende Anlagenot-
stand ist also hausgemacht. Ausldndische Investoren kommen in diesem Marktumfeld
kaum je als Kdufer zum Zuge.

Soweit es ausldndische Investitionen gibt, haben diese keinerlei preistreibenden Ein-
fluss auf die Mietmadrkte. Bei den gewerblichen Immobilien hat die erh6hte Investitions-
tatigkeit der vergangenen Jahre zu einer Erh6hung des Flichenangebots gefiihrt, so dass
die Mietpreise fiir Biiro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen im Sinken begriffen sind. Bei den
Wohnimmobilien zeichnen sich dhnliche Tendenzen ab. Sodann ist die Ursache fiir stei-
gende Mietpreise im Wohnbereich nicht die angeblich zu lasche Lex Koller, sondern das
stetige Bevolkerungswachstum, der steigende Fliachenbedarf pro Person, die beschrinkte
Grosse der Bau- und insb. Wohnzonen sowie die noch ungeniigenden Maglichkeiten des
verdichteten Bauens.

Schweizerische und - soweit iiberhaupt vorkommend - auslindische Investitionen in Ren-
dite-Immobilien fiihren zu einer Ausweitung des Angebots und damit zu tieferen Miet-
preisen, wie sich anhand der gewerblichen Immobilien bereits gezeigt hat.

Die Regulierungsfolgenkosten einer mit den zur Diskussion gestellten Inhalten erweiter-
ten Revision wdren substanziell: Wegen der neu erforderlichen Bewilligungen (Betriebs-
stattegrundstiicke, Hauptwohnungen, Umnutzungen) wird eine solche Revision wohl
zwangsweise zu erheblichem administrativen Aufwand fiir die Gesuchsteller und Behorden
sowie zu erheblichen personellen Konsequenzen bei den Kantonen und Gemeinden fiihren.
Insbesondere grossere Kantone haben hochstwahrscheinlich mit einem deutlich stérker
steigenden Personalaufwand als angenommen zu rechnen.
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Dem steht eine zu erwartende Reduktion des Handels von Grundstiicken gegeniiber, was
bei den Kantonen zu Ausfillen von Handanderungssteuern fiihren wird.

Letztendlich fiihren die zur Diskussion gestellten Verschdarfungen beim Erwerb von Antei-
len an Immobilienfonds, Immobilien-SICAV's und Immobiliengesellschaften zu unnétigen
administrativen Zusatzaufwanden bei den entsprechenden Gesellschaften, Fondsleitungen
und schlussendlich bei den depotfithrenden Banken, welche die Einhaltung der Bestim-
mungen schlussendlich Priifen und Uberwachen miissen. Neben den aktuell geplanten und
bereits umgesetzten zahlreichen internationalen und nationalen Regulierungsvorhaben im
Bereich des Finanzmarktes, auferlegen diese zur Diskussion gestellten Revisionsmaglich-
keiten den betreffenden Finanzinstituten (sei dies nun direkt oder indirekt iiber entspre-
chende Vertragsverhiltnisse) zusitzliche Kontroll- und Uberwachungspflichten, welche mit
entsprechenden Kosten verbunden sind und letztendlich auch dem Finanzmarkt schaden.
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Die Aufhebung der Mdglichkeit des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Immobilien-
gesellschaften 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 Sténderat am 2. Juni 2014 ebenfalls abgelehnt wur-
de. Entsprechend halten wir es nicht fiir sachgerecht, mit der vorliegenden Revisionsvor-
lage einen erneuten Versuch zu starten.

Insgesamt ist die Vorlage auslianderdiskriminierend und nicht vereinbar mit beste-
henden Freihandelsabkommen. Sie widerspricht dem fiir die Schweiz wichtigen Prin-
zip des freien Marktzugangs und schadet damit dem Produktions- und Dienstleis-
tungsstandort Schweiz. Letztendlich wiirde die Vorlage die Banken- und Finanzmarkt-
teilnehmer mit weiteren unnétigen administrativen Massnahmen belasten. Auf die
Vorschldge in der Vorlage - und auf die gesamte Teilrevision - sollte unbedingt ver-
zichtet werden.

Stellungnahme zu ausgewdhlten einzelnen Bestimmungen

Wir lehnen simtliche Anderungen anldsslich der Teilrevision der Lex Koller grundsétzlich ab. Wir
mochten nachfolgend auf einzelne vom Bundesrat vorgeschlagenen oder zur Diskussion gestell-
ten Anderungen vertiefter eingehen, wobei die nachfolgend nicht speziell erwihnten Anderun-
gen generell als von uns abgelehnt zu betrachten sind.
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(a) Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG / Art. 6a VEBewG

Standortattraktivitit bewahren: Fiir kommerzielle Zwecke genutzte Immobilien (sog. Betriebs-
stattegrundstiicke) wurden 1997 von der Bewilligungspflicht ausgenommen, um durch ausléndi-
sche Investitionen die Schaffung neuer Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zu ermogli-
chen. Diese moderate Offnung des Immobilienmarktes fiir Personen im Ausland war fiir die
Schweizer Volkswirtschaft erfolgreich. Es ist nicht klar, welche konkreten Ziele nun mit der Wie-
derunterstellung von Betriebsstattegrundstiicken verfolgt werden und welche konkrete Wirkung
damit erzielt werden soll. Sicher kann nicht das Ziel sein, die Wirtschaft zu schwachen oder Pro-
duktions- und Dienstleistungsbetriebe zu vertreiben. Vor dem Hintergrund des nachwirkenden
Nationalbankentscheids vom Januar 2015 (Aufhebung des Euro-Mindestkurses), der bevorstehen-
den Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative, der Ablehnung der Unternehmenssteuerre-
form III und der allgemein unsicheren Wirtschaftslage muss sich die Schweiz mehr denn je da-
rum bemiihen, ihre Attraktivitdt als Produktions- und Dienstleistungsstandort zu bewahren und
Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

Negative Regulierungsfolgen: Die vom Bundesamt fiir Justiz eingeholte Regulierungsfolgenab-
schatzung von Fahrldander Partner AG vom 28. August 2015 halt fest, dass die vorgeschlagenen
Anderungen nichts bewirken, aber zu Regulierungskosten, Erklirungsbedarf gegeniiber dem Aus-
land und anderen Nachteilen fiihren 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 Wiederunterstellung von Betriebsstatteliegenschaften zur Diskussion
stellt, versucht er u.a. mit der Feststellung eines Prinzips zu begriinden, wonach Schweizer Bo-
den Schweizern gehéren soll, resp. mit dem Zweck der Lex Koller, "die Uberfremdung des ein-
heimischen Bodens zu verhindern" (Art. 1 BewG). Die Regulierungsfolgenabschatzung Fahrldnder
hdlt jedoch fest, dass die Massnahme nichts, resp. erhebliche Nachteile brachte.

Grundsatzlich tiefere Mietpreise: Keine Ursache fiir steigende Mietpreise im Wohnbereich ist,
dass gemdss geltendem Recht auch Auslander in Geschéaftsbauten investieren diirfen. Vielmehr
zeigt die jiingste Entwicklung auf dem Mietmarkt fiir Gewerbeflachen, dass Investitionen in
Gewerbeimmobilien zu einem grisseren Angebot an Gewerbeflichen und damit grundsatzlich
zu tieferen Mietpreisen fiihren. Namentlich sind die Mietpreise fiir Biiro-, Gewerbe- und Verkaufs-
flachen in letzter Zeit deutlich gesunken.
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Wirkung von Angebot und Nachfrage im Wohnmietmarkt: Inshesondere haben schliesslich
steigende Mieten im Wohnbereich nichts mit der Lex Koller zu tun. Die Miet- und Wohnimmobili
enpreise hangen von Angebot und Nachfrage ab. Primadre Ursachen fiir steigende Mieten im
Wohnbereich sind - wie auch die Regulierungsfolgenabschatzung Fahrldnder zeigt - nicht aus-
landische Investoren oder eine zu liberale Lex Koller, sondern

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

o steigende Anspriiche der Nutzer betreffend individuelle Wohnfldchen (1980 pro Person
34m , heute 45m?) und Qualitdt und Ausstattung der Wohnungen, sowie demographische
Entwicklungen, die zu mehr Single- und Alleinerziehenden-Haushalten fiihren;

e die beschrankte Grosse der Bauzonen (insb. der Bauzonen, welche fiir Wohnen reserviert
sind) und gerade in stddtischen Gebieten die geringe Méglichkeit der Verdichtung;

Mietpreise im Wohnbereich sind zudem im Mietrecht reguliert.

Reziprozititsvorbehalte: 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 diirfen deshalb
Schweizer in Italien Immobilien nur unter denselben Bedingungen kaufen, unter welchen auch
ein Italiener gemdss 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 Geschaftsliegenschaften (vgl. die Fallbeispiele auf der Website des italienischen Aussen-
ministeriums (sog. Farnesina)

http://www.esteri.it/mae/it/ministero/servizi/stranieri/elenco paesi.html). Wiirden nun Be-
triebsstatteliegenschaften wieder der Lex Koller unterstellt, hatte dies zur Konsequenz, dass auch
Schweizer keine Betriebsstitteliegenschaften mehr in Italien erwerben diirften, sofern sie diese
nicht selbst fiir eigene betriebliche Zwecke nutzen. Ahnliche Probleme kinnen sich in Bezug auf
andere Staaten stellen. Mit einer Verscharfung der Lex Koller wiirde sich damit die Schweiz bei
Investitionen in Grundstiicke im Ausland selbst schaden.

Unabhéngig davon, ob ausléndische Staaten einen solchen ausdriicklichen Reziprozititsvorbehalt
kennen, kann eine Verschdrfung der Lex Koller von ausldndischen Staaten als Diskriminierung
ihrer Staatsbiirger empfunden werden und zu Gegenmassnahmen fiihren. Wir erachten dies nicht
als den richtigen Weg.
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(b) 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 Drittstaatenangehdrige
lehnen wir ab, ebenso die Wiedereinfiihrung einer Verdusserungspflicht.

Seit dem Jahre 1997 bendtigen Drittstaatenangehdrige (Nicht-EU/EFTA-Staatsangehdrige) mit
Wohnsitz in der Schweiz fiir den Erwerb einer Hauptwohnung keine Bewilligung mehr. Dies er-
moglicht, dass Drittstaatenangehdrige eine Hauptwohnung erwerben, ohne dass sie ein aufwin-
diges und zeitraubendes Bewilligungsverfahren durchlaufen miissen. 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. 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 ermdglichen,
unkompliziert und ohne Risiko der Wiederverdusserung Wohneigentum zu erwerben. Fiir EU-
Staatsangehdrige ist die Verdusserungspflicht unzuldssig und wird vom Bundesrat deshalb zu
recht nicht vorgeschlagen. Die nun seitens des Bundesrates vorgeschlagene Verdusserungspflicht
fiir Dnittstaatsangehorige stellt eine Diskriminierung dar und widerspricht der Eigentumsfrei-
heit.

Diese Massnahme brdchte erhebliche Vollzugsprobleme mit sich und wiirde das Gegenteil des-
sen 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 verdussern, werden die Behérden eine
Fristerstreckung gewahren miissen. Und sollte ein Wegziiger die Wohnung nicht von sich aus
verdussern, zum Beispiel weil er einen Verlust in Kauf nehmen miisste, wird den Behorden 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. Erlduternder Bericht, Ziffer 1.3.2).

Die Schweiz ist auf hochqualifizierte Spezialisten aus Drittstaaten angewiesen. Weil diese am
ehesten iiber die Mittel fiir den Erwerb eines Eigenheims verfiigen, ist zu befiirchten, dass die
Schweiz infolge der Wiederverdusserungspflicht gerade fiir diese an Attraktivitit als Arbeitsort
einbiissen wird. Es ist fragwiirdig, den Zuzug von weniger qualifizierten Arbeitskriften, die eine
Wohnung in einer Wohnbaugenossenschaft mieten wollen, mit dem Postulat Hodgers zu férdern,
den Zuzug von hochqualifizierten Spezialisten aber zu erschweren - zumal Wohnbaugenossen-
schaften oft in betrdchtlichem Masse von staatlicher Unterstiitzung profitieren (iiber die verbil-
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ligte Abgabe von Bauland durch Gemeinden, Vergiinstigungen bei der Finanzierung durch den
Bund (fonds de roulemont) und andere kommunale und kantonale Férderungsmittel).

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 er-
werben. Schliesslich verdussern viele wegziehende Drittstaatsangehorige ihre Liegenschaft beim
Wegzug freiwillig wieder, um an ihrem neuen Wohnort eine Wohnung zu erwerben.

(c) 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.

Gemdss Praxis gilt bereits heute, dass der erwerbbare Wohnanteil nicht mehr als die Halfte aus-
machen darf. Diese Regelung hat sich bewdhrt. Eine Senkung auf einen Drittel hitte keinen
entscheidenden Einfluss auf den Wohnimmobilienmarkt. Ausserdem wiirde der neue Art. 2 Abs.
3 BewG gemdss der vom Bundesamt fiir Justiz (BJ) eingeholten Regulierungsfolgenabschatzung
zu noch mehr raumplanerisch unerwiinschten Effekten fiihren als heute.

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

Wir lehnen die Verscharfung beim Erwerb von Anteilen an Immobilienfonds und Immobi-
lien-SICAV’s ab.

Schon immer durften Personen im Ausland Anteile an Immobilienfonds erwerben, "deren Anteils-
scheine auf dem Markt regelmdssig gehandelt werden". Wenn nun der Bundesrat vorschldgt, dass
dies nur noch bei Immobilienfonds gilt, deren Anteilsscheine an einer Bérse in der Schweiz ko-
tiert sind, hatte dies gravierende Konsequenzen. Von den rund 50 Immobilienfonds in der
Schweiz ist nur ein Teil borsenkotiert. Die Fondsleitungen und SICAV's miissten sicherstellen,
dass diese Beschrankung auch eingehalten wird bei der Emission von Anteilen, aber auch beim
nachtraglichen Handel zwischen verschiedenen Anteilsinhabern. Dadurch werden schlussendlich
auch die depotfiihrenden Banken in die Pflicht genommen, welche die entsprechenden Restrikti-
onen iiberwachen und kontrollieren miissen. Dies wiirde zu unerwiinschten und schadlichen ad-
ministrativen Aufwédnden fiihren. Aus diesen Griinden und auch um den Kreis an potentiellen
Investoren ausreichend gross zu halten, wéren die nicht kotierten Immobilienfonds gezwungen,
ihre Anteilsscheine kotieren zu lassen, was Kosten fiir die Schweizer und ausldndischen Anleger
verursacht (grossteils Schweizer Pensionskassen und damit wir alle). Die Massnahme kdme auf
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jeden Fall einer kostspieligen Schikane gleich, ob nun die nicht bérsenkotierten Immobilien-
fonds ihre Anteile kotieren oder nicht, ohne dass damit den Zielen der Lex Koller Geniige getan
wiirde.

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

Wir lehnen die Wiederunterstellung von borsenkotierten 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 Borse zu
ermoglichen und ausldndische Investoren anzuziehen. Sodann wurden erst per 1. Mirz 2013
SICAV, d.h. Investment-Aktiengesellschaften mit variablem Kapital, von der Bewilligungspflicht
ausgenommen.

Eine Wiederunterstellung ergibt keinen Sinn. Der Schweizer Markt wird heutzutage durch ein-
heimische Investoren dominiert, inshesondere Pensionskassen, Versicherungen und andere
institutionelle Anleger, welche das Geld ihrer Begiinstigten und Versicherten investieren miissen
und wegen der historisch tiefen Zinsen kaum Anlagen mit attraktiver Rendite finden. Dieser An-
lagenotstand ist hausgemacht. Ausldnder 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 in-
vestieren kotierte Immobiliengesellschaften hauptsdchlich in Gewerbeliegenschaften; der Anteil
der von bérsenkotierten Immobiliengesellschaften gehaltenen Mietwohnungen macht gerade
0.7% des gesamten Mietwohnungsbestandes aus. Die grossten 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 bérsenkotierten Immobiliengesellschaften hitten eine
preistreibende Wirkung auf Immobilien. Auch profitieren damit Auslidnder nur in verschwindend
kleinem Ausmass vom Ertrag von Schweizer Wohnimmobitien.

Einschneidend wéren hingegen die Konsequenzen einer Wiederunterstellung. Wir gehen davon
aus, dass sich samtliche kotierten Wohnimmobiliengesellschaften dekotieren lassen miiss-
ten, um verhindern zu kdnnen, dass Auslinder weiterhin Aktien erwerben kénnen. Betroffen von
einer Dekotierung waren zahlreiche Schweizer Pensionskassen, Versicherungen und Kleinaktions-
re, die ihre Aktien nicht mehr zum marktbasierten Preis iiber die Borse verkaufen kénnten, da die
Markteffizienz abndhme. Damit geféhrdet die Vorlage die BVG-Vermégen sowie die Versiche-
rungs- und Sparkapitalien vieler Schweizer Biirger. Die Vorlage ist auch aus diesem Grund klar
abzulehnen.
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(f) 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 Betriebsstitte-
grundstiicken in Wohnraum bereits heute unzuldssig. Das Bundesgericht hat dies in einem Ent-
scheid aus dem Jahre 2003 deutlich festgehalten (BGE 129 II 361, Erw. 5). Die vorgeschlagene
Anderung ist damit unnétig. Ausserdem wiirde es zu einer unnétigen Verlingerung der Baubewil-
ligungsverfahren fiihren, wenn die Baubewilligungsbehdrden inskiinftig auch noch priifen miiss-
ten, ob der Eigentiimer eine Person im Ausland ist, und den Eigentiimer im Zweifelsfall an die
Bewilligungsbehdrde verweisen miissten.

Schliesslich diirfen die meisten Betriebsstattegrundstiicke schon aus raumplanungsrechtlichen
Griinden gar nicht in Wohnungen umgenutzt werden, da die meisten Kantone und Gemeinden es
ausdriicklich verbieten, in einer Gewerbe- oder Industriezone Wohnungen zu erstellen oder ge-
werblich genutzte Rdume in Wohnungen umzunutzen. Geschieht dies trotzdem, bestehen bau-
rechtliche Instrumente, um dagegen vorzugehen. Eine zusétzliche Regelung im Bewilligungsge-
setz erweist sich auch vor diesem Hintergrund als unnétig.

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

Wir lehnen eine ausdriickliche Kodifizierung der Behandlung von Trusts ab.

Die vorgeschlagene Bestimmung ist unvollstindig, da sie heute in der Praxis geltende Ausnah-
men nicht erwdhnt. Ausserdem ist die Bestimmung unklar, ein Schweizer Trustee, der einen
Trust verwaltet, zu dessen Begiinstigten Personen im Ausland gehdren, kann nicht generell als
Person im Ausland gelten, sondern nur beim Erwerb von Grundstiicken fiir den betroffenen Trust.

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

Wir lehnen die Einfiihrung einer solchen Vermutung ab.

Die heutigen Vermutungstatbestinde von Bst. a (Kapital) und b (Stimmrechte) stellen hinrei-
chend sicher, dass Personen im Ausland iiber juristische Personen keine bewilligungspflichtigen
Grundstiicke in der Schweiz erwerben kdnnen. Diese Vermutungstatbestinde entsprechen den
gangigen Kriterien (Kapital und Stimmrechte), wie sie im Schweizer Recht (z.B. Art. 963 Abs. 2
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OR, Art. 135 FinfraG, Art. 3bis BankG), international sowie in vielen internationalen Rechnungs-
legungsstandards verwendet werden. Ein neuer Vermutungstatbestand, der einseitig auf die Zu-
sammensetzung des geschiftsfiihrenden Organs (besser wére ohnehin der im Fusionsgesetz und
OR verwendete Begriff des obersten Leitungs- und Verwaltungsorgans) zielt, stellt ein Novum dar
und ist nicht notwendig.

Zudem schrénkt die neue Vermutung die unternehmerische Freiheit der Schweizer Firmen unnétig
ein, fiir den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung unabhingig von der Nationalitit die besten
Personen auszuwahlen.

(i) 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 lidsst sich nicht ein-
fach zu erfassen. Der nun vorgeschlagene Wortlaut schafft aber nur noch mehr Unklarheit. So ist
unklar und auslegungsbediirftig, was unter "die Vermégensverwaltung wahrnehmen" verstanden
wird. Unseres Erachtens ist es nicht sinnvoll, eine inhaltlich unklare Bestimmung durch eine
andere inhaltlich unklare Bestimmung, resp. eine weitere Vermutung fiir das Vorliegen einer aus-
landischen Beherrschung, zu ersetzen.

Im Ubrigen ist namentlich der Begriff der "Vermdgensverwaltung” ein im Kollektivanlagengesetz
(KAG) besetzter Begriff. Gemdss Gesetzgebungsleitfaden des Bundesamtes fiir Justiz (Leitfaden
fiir die Ausarbeitung von Erlassen des Bundes, 3., nachgefiihrte Auflage aus dem Jahr 2007), gilt
das Gebot der Kohérenz auch iiber die Grenzen des einzelnen Erlasses hinaus (externe Kohdrenz).
Indem im BewG die "Vermodgensverwaltung" eingefiihrt wird, werden hier Unklarheiten geschaf-
fen, die unerwiinscht sind.

(j) Art. 8 Abs. 1 Bst. c und c** BewG
(EINSCHRRNKUNG DES BEWILLIGUNGSGRUNDES DER PERSONALVORSORGE)

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

Die vorgeschlagene Einschrankung ist sachlich nicht gerechtfertigt, Pensionskassen von
Schweizer Betriebsstatten miissen frei sein, wie sie die Vermégensanlage im Interesse ihrer ver-
sicherten Arbeitnehmer und Pensiondre organisieren. Ausserdem hdtte die Bestimmung im jetzt
vorgeschlagenen Wortlaut keinen Anwendungsbereich mehr, da eine "Betriebsstatte des Erwer-
bers" vorausgesetzt ist. Es ist nicht die Pensionskasse als Erwerberin, welche iiber eine Betriebs-
statte verfiigt, deren Mitarbeiter versichert sind, sondern die der Pensionskasse angeschlossene
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Unternehmung. Schliesslich widerspricht der Vorschlag dem Umstand, dass der Bundesrat den
Erwerb von Aktien an borsenkotierten SICAV weiterhin zulassen will mit dem Argument, SICAV
unterstiinden der Aufsicht der FINMA. Auch Fondsleitungsgesellschaften von Pensionskassen
vorbehaltenen Fonds unterstehen natiirlich der FINMA-Aufsicht.

(k) 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 realisiert wer-
den.

Die durch das Postulat Hodgers verlangte Anderung betrifft einen (im Vergleich zum sonstigen
Regelungsgehalt der Lex Koller) nebensdchlichen Punkt. Drittstaatsangehdrige mit Aufenthalts-
bewilligung B und Wohnsitz in der Schweiz, aber ohne Niederlassungsbewilligung C, kénnen nach
geltendem Recht keine Anteile an Wohnbaugenossenschaften erwerben, weil die Ausnahme fiir
den Erwerb einer Hauptwohnung (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG) gemdss der Verordnung nur bei ei-
nem unmittelbaren Erwerb einer natiirlichen Person auf deren persdnlichen Namen gilt (Art. 8
BewV). Wenn diese Liberalisierung (notabene die einzige in der gesamten Vernehmlassung vor-
geschlagene 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 aus-
driicklich eine Verordnungsidnderung forderte. Eine eigentliche Gesetzesrevision rechtfertigt sich
nicht; der Bundesrat hatte den durch den Nationalrat am 3. Dezember 2012 angenommenen Vor-
stoss ldngst mittels einer Verordnungsinderung umsetzen konnen. Dies gilt auch fiir eine
allfdllige Wiederverdusserungspflicht fiir Genossenschaftsanteile, wenn die gestiitzt darauf ge-
mietete Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung genutzt wird. Nicht nachvollziehbar ist, diese
geringfiigige Anpassung zum Grund fiir eine weit gehende Gesetzes-Teilrevision zu erkldren.

Das Postulat Hodgers kénnte durch eine Anderung von Art. 8 BewV wie folgt umgesetzt
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. c und Abs. 2 BewG) gilt der unmittelbare Erwerb auf deren per-

sonlichen Namen, der unmittelbare Erwerb von Anteilen an einer Wohnbaugenossenschaft

auf deren persdnlichen Namen, soweit dies fiir die Miete einer Hauptwohnung erforderlich
ist, und bei Mieteraktiengesellschaften, 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 verdussern, wenn er die
Wohnung nicht mehr als Hauptwohnung nutzt.]
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Zusammenfassend erachten wir die vorgeschlagene Teilrevision des Bundesgesetzes iiber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland als schédlich fiir die schweizerische Volks-
wirtschaft, als nicht zielfiihrend und nicht notwendig. Wir lehnen die Vorlage entsprechend voll-
umfanglich ab.

Fiir allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griissen

Bank Vontobel AG .
- z

Marco Schmid Enrico Friz

Head Group Legal General Counsel
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Frau Bundesrétin
Simonetta Sommaruga
Vorsteherin EJPD

3003 Bern

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

ZUrich, 18. Mai 2017 / SB

Stellungnahme Vernehmlassung Anderung Bundesgesetz iiber den Erwerb von
Grundsticken durch Personen im Ausland

Sehr geehrter Frau Bundesratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben am 10. Marz 2017 die Vernehmlassung in eingangs erwahnter Angelegenheit
er6ffnet. Als Dachorganisation der Schweizer Bauwirtschaft erlauben wir uns in der Folge
Stellung zu beziehen.

bauenschweiz lehnt die Revisionsvorlage ab. Sie ist weder nétig noch zweckmassig. Sie
erh6ht den burokratischen Aufwand und schadet letztendlich dem Wirtschaftsstandort
Schweiz, nicht zuletzt der Bauwirtschaft namentlich in den Berg- und Randregionen.

Grundsitzliches

Die Vorlage enthalt einen ganzen Strauss von Revisionsvorschlagen zur heutigen Lex Koller.
Die Anderungen reichen von der Ermdglichung des Zugangs zu Genossenschaftswohnun-
gen fUr Staatsangehdrige aus aussereuropdischen Landern Uber Verscharfungen des Er-
werbs von Hauptwohnungen far Nicht-EU- und -EFTA-Burger bis Umnutzungsbeschrankun-
gen von Betriebsgrundstliicken und Einschrankungen flr auslandische Investoren. Diverse
weitere Bestimmungen zielen auf eine angebliche Klarung der Rechtslage oder bessere
Durchsetzung der Gesetzgebung.

bauenschweiz ist der dezidierten Ansicht, dass es gegenwartig keine Anpassung der Lex
Koller braucht. Diese Gesetzgebung hat insbesondere auch nach Annahme und Umsetzung
der Zweitwohnungsinitiative in den letzten Jahren an Bedeutung verloren. Noch vor einigen
Jahren beabsichtigte der Bundesrat eine Abschaffung dieser Gesetzesvorlage, nun werden
Anpassungen und Verschéarfungen vorgelegt, die wir als weder zeitgemass noch nétig erach-
ten.

Im Einzelnen

Postulat Hodgers (11.3200)

Die Erflllung des Postulats Hodgers wird als Hauptgrund fiir diese Revisionsvorlage ins Feld
gefuhrt. Die Vernehmlassung an diesem, mit Blick auf den Gbrigen Inhalt der Lex Koller, ne-
benséachlichen Aspekt aufzuhangen, erstaunt etwas. Urspriinglich bestand die Absicht, ganz
andere Kernelemente in die Vernehmlassung zu schicken, namlich diejenigen, die heute nur
noch zur Diskussion gestellt werden. Das Postulat Hodgers rechtfertigt aus Sicht von bauen-
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schweiz eine Vernehmlassung denn auch keineswegs. Dieses kdnnte bei Bedarf auch ohne
Gesetzesrevision umgesetzt werden.

Erwerb von Hauptwohnungen durch Nicht-EU- und EFTA-Staatsangehoérige

Die Wiedereinfihrung der Bewilligungspflicht beim Erwerb von Hauptwohnungen durch Bur-
ger von Drittstaaten, lehnt bauenschweiz ab. Ebenso die daran geknipfte Pflicht die Woh-
nung innert zwei Jahren nach Wohnsitzaufgabe zu veraussern. Diese Verscharfung geht zu
weit. Sie wirde den Verwaltungsaufwand enorm und unnétigerweise erhdéhen. Erhebliche
Kontroll- und Vollzugsprobleme wéren die Folge ohne markante Wirkung. Denn der Zuzug
aus Drittstaaten ist ohnehin beschrankt und reduziert sich durch die Umsetzung der Mas-
seneinwanderungsinitiative weiter. Die Nachfrage nach Wohneigentum genau aus diesen
Bevolkerungskreisen ist entsprechend klein.

Betriebsstatten: Verbot der Umnutzung und Obergrenze von Wohnanteilen

Die innerhalb dieser Gesetzgebung beabsichtigte Verankerung des Umnutzungverbots von
Betriebsstattegrundstiicken in Wohnraum macht wenig Sinn. Wie der erlauternde Bericht
richtigerweise festhélt, ist eine solche Umnutzung bereits heute unzulédssig, weshalb sich
eine explizite Bestimmung hierzu erlbrigt. Es ist den kommunalen Bauvorschriften unter
Berlcksichtigung der raumplanerischen Vorgaben zu Uberlassen, wo welche Nutzung zum
Zuge kommt. Dass den Baubewilligungsbehérden hier sodann Kontrollfunktionen hinsichtlich
der Lex Koller Ubertragen werden sollten, wirde am Ziel vorbeischiessen. Dies wirde die
ohnehin lange dauernden Bewilligungsverfahren weiter verkomplizieren und dem viel gedus-
serten Ruf nach effizienteren Baubewilligungsverfahren diametral entgegenstehen.

Ebenso abzulehnen ist die vorgeschlagene Einfihrung einer Obergrenze fir Wohnanteile auf
Betriebsstattegrundstiicken. Wie dem Vernehmlassungsbericht zu entnehmen ist, hat nach
heutiger Praxis der betrieblich genutzte Teil zu tberwiegen. Diesen Anteil nun auf einen Drit-
tel senken zu wollen, ist nicht angezeigt. Eine solche Anpassung macht auch deshalb keinen
Sinn, weil derartige Umnutzungen selten der Fall sind und eine Senkung der Obergrenze
ohne massgebenden Einfluss auf den Immobilienmarkt bleiben wirde.

Trusts und Fragen der beherrschenden Stellung

Diese Bestimmungen zielen darauf ab, den Erwerb von Grundstiicken fir auslandische An-
lagegefésse oder juristische Personen weiter einzuschréanken, indem auch Bestimmungen
Uber Beherrschung solcher Gefasse oder Organisationen verscharft werden. Die heutige
Gesetzgebung stellt aber bereits hinlanglich sicher, dass Personen im Ausland Uber juristi-
sche Personen keine bewilligungspflichtigen Grundstliicke erwerben kénnen. Im Weiteren
sind ausléndische Kapitalgeber namentlich fir touristische Projekte geradezu erwinscht.
Man denke an die Hotelbauten wie diejenigen auf dem Biirgenstock oder das Bergbahnpro-
jekt Andermatt-Sedrun. Aus diesen Grinden lehnt bauenschweiz auch diese Bestimmungen
ab.

Klarung der Rechtslage

An mehreren Stellen soll die Rechtslage explizit geklart werden, so mit Bestimmungen zu
Verwandten, Vermachtnisnehmern, hinsichtlich Auflagen oder bezlglich Tauschs. All diese
Bestimmungen sind aus Sicht von bauenschweiz weder nétig noch zweckmassig. Sie recht-
fertigen eine Gesetzesrevision keineswegs, zumal sie Uber weite Strecken der geltenden
Praxis entsprechen.

Anpassung der Verfahren / Nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht

Mehrere Anpassungsvorschlage werden im Bereiche der Verfahren gemacht. So soll eine
einzige kantonale Rechtsmittelinstanz eingefihrt werden und die Kantone sollen auf eine
kantonale Beschwerdeinstanz verzichten kénnen. Ebenso soll die Bewilligungsbehérde per
Verfligung die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands verlangen kénnen und diesen
nicht auf zivilrechtlichem Weg einklagen missen. Es liegt in erster Linie an den Kantonen zu
beurteilen, ob sie diese Durchsetzbarkeit selber sicherstellen kénnen und die bisherigen
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Bestimmungen genlgen. Letztlich soll auf die Bewilligungspflicht von Amtes wegen zurlick-
gekommen werden, wenn sich herausstellt, dass die Voraussetzungen flr einen bewilli-
gungsfreien Erwerb nicht gegeben waren. Es liegt auf der Hand, dass die Durchsetzung des
Gesetzes gegeben sein muss. Das BewG sieht aber schon heute vor, dass die Bewilli-
gungspflicht nachtraglich festgestellt werden kann. Insofern rechtfertigen unseres Erachtens
auch diese Bestimmungen die vorliegende Revision der Lex Koller nicht.

Erweiterungsoptionen: Verbot der Vermietung/Verpachtung von Betriebsstéattegrund-
stiicke und Verbot des Erwerbs von Anteilen an bérsenkotierten Wohnimmobilienge-
sellschaften durch Personen im Ausland

Diese Bestimmungen entstammen den im Jahr 2013 von Nationalratin Jacqueline Badran
eingereichten Motionen. Der Stédnderat hat diese Vorstdsse abgelehnt und zwar aus guten
Grunden. Die Betriebsstattegrundsticke wurden 1997 von der Bewilligungspflicht befreit, um
auslandische Investitionen in Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zu ermdglichen. Die-
se leichte Offnung des Immobilienmarktes fiir Personen im Ausland war fiir die hiesige
Volkswirtschaft durchaus vorteilhaft. Namentlich in den Tourismusgebieten wurden und wer-
den dringend notige Investitionen in Infrastrukturen durch ausléndische Investoren dadurch
gerade erst moglich. Dass diese Investitionsmdglichkeit nun eingeschrankt und damit eine
Schwéchung der Standortattraktivitat der der Schweiz in Kauf genommen werden soll, ist
aus unserer Sicht nicht nachvollziehbar.

Die Entwicklung der Immobilienpreise und Mietpreise lasst sich denn auch nicht auf die aus-
landischen Investoren zurlckfihren. Die Hochstpreise bei den Renditeobjekten werden in
aller Regel von den hiesigen Pensionskassen bezahlt. Griinde fir steigendes Mietzinsniveau
sind das Bevélkerungswachstum und die Zunahme beim Wohnflachenbedarf, nicht jedoch
eine zu lasche Lex Koller. Wie die Regulierungsfolgenabschatzung von Stefan Fahrlander
zeigt, wurden hier aus 6konomischer Sicht die Nach- gegenliber den Vorteilen Gberwiegen.
bauenschweiz lehnt deshalb die in die Diskussion gegebenen Erweiterungsmdglichkeiten ab.

Fazit

Aus Sicht von bauenschweiz ist die Vorlage weder nétig noch zweckméssig. Viele der in die
Vernehmlassung geschickten Bestimmungen entsprechen bereits geltender Praxis. Eine
Gesetzesrevision braucht es hierzu nicht. Andere Aspekte, wie die Unterstellung des Grund-
stlickerwerbs durch Staatsbirger aus Drittstaaten gekoppelt mit der Verkaufspflicht stellen
eine markante Verscharfung dar, die unseres Erachtens nicht angezeigt ist. Entgegen den
geausserten Absichten wirde der administrative Aufwand der Lex Koller mit dieser Vorlage
nicht verringert sondern weiter erh6ht. Abgelehnt werden auch die in die Diskussion gegebe-
nen Erweiterungsoptionen. Die Regulierungsfolgenabschatzung von Fahrlander und Partner
bringt es auf den Punkt: Angesichts der zu erwartenden hohen Regulierungskosten sowie
der weitgehenden Wirkungslosigkeit auf den Immobilienmarkt ist auf die Vorlage zu verzich-
ten. bauenschweiz spricht sich deshalb gegen die gesamte Revisionsvorlage aus.

Fir eine Beriicksichtigung unserer Uberlegungen danken wir im Voraus bestens.

Freundliche Grlsse

bauenschweiz

SR Hans Wicki Sandra Burlet
Prasident stv. Direktorin























































































































































































Branchenorganisation

Bergbahnen Graubiinden Tel.+41 (0)81 936 61 81
Postfach 17 Fax+41 (0)81 936 61 82
CH-7083 Lantsch/Lenz info@bergbahnen-graubuenden.ch

www.bbgr.ch

Per E-Mail:

Eidgendssisches Justiz- und Polizeidepartement
egba@bj.admin.ch

Bundeshaus West

CH-3003 Bern

Lantsch/Lenz, 10. Juni 2017

Anderung des Bundesgesetzes tiber den Erwerb von Grundstticken
durch Personen im Ausland (Lex Koller) — Vernehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Gestltzt auf die Publikation der laufenden Vernehmlassungen auf der Website des Bun-
des erlaubt sich Bergbahnen Graubiinden (BBGR) zur Vorlage ,,Anderung des Bundesge-
setzes Uiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (Lex Koller)" Stel-
lung zu nehmen. BBGR vertritt die Interessen der 50 Blindner Bergbahnunternehmen,
von welchen auch mehrere Unternehmen in der Beherbergung tétig sind (Hotellerie,
Vermietung von Ferienwohnungen, Betrieb von Resorts etc.).

a)

Grundsatzliches zur Vorlage

BBGR lehnt die Anpassung der ,Lex Koller” ab. Wir erkennen keinen Grund,
weshalb die vorliegende Gesetzesrevision initiiert wurde. Unseres Erachtens ist eine
Anpassung nicht notwendig, von zusatzlichem birokratischem Aufwand begleitet
und zudem noch schidlich fir die schweizerische Tourismuswirtschaft, die bereits
vor enormen Herausforderungen steht (Frankenstdrke - sinkende Margen).

Die Tourismuswirtschaft ist standortgebunden. Sie kann deshalb nur bedingt auf
widrige Rahmenbedingungen reagieren und ihre Produktion ins Ausland verlagern.
Um wettbewerbsfahig zu bleiben missen Hotels, Gastgewerbe, Bergbahnen und
weitere touristische Dienstleister laufend in die Erneuerung ihrer Produkte investie-
ren. Eine Verscharfung der Lex Koller ist hinsichtlich des bestehenden Investitions-
bedarfs nicht nachvollziehbar, da gerade auslandische Investoren herzlich will-
kommen wéren. Bedenkt man, dass die Kontingente fiir Wohnraum fiir Ausldnder
nicht mal zur Halfte ausgeschdpft sind, kann es nicht im Interesse der Schweiz lie-
gen, ausldndischen Investoren ein Engagement in der Schweiz zu erschweren.

CHE-109.355.970 MWST.
GKB (BLZ 774), Konto 323.002.300
IBAN CH46 0077 4110 3230 0230 0
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b)

Zudem vertritt BBGR die Meinung, dass der Immobilienmarkt nicht tiber die Natio-
nalitit von Kapitalgeber sondern Gber die bestehenden Instrumente der Raumpla-
nung gesteuert werden soll, sofern Gberhaupt Handlungsbedarf fur eine Steuerung
besteht.

Und letztlich kann BBGR die Revision nicht gutheissen, da die Verscharfung der
Lex Koller eine schleichende Verschiebung der Kompetenzen von den Kanto-
nen/Gemeinden hin zum Bund ist. Der Steuerung des Immobilienmarkts muss in
der Zustandigkeit der Kantone/Gemeinden und derer Raumplanungsinstrumente
sein. Mit einer Zentralisierung auf Bundesebene wiirden zum wiederholten Male
die Berggebiete benachteiligt, da die Bedlrfnisse und Herausforderungen des Mit-
tellandes tber den gleichen Leist geschlagen werden, wie diejenigen der Bergge-
biete. Und erfahrungsgemass wiirde das Berggebiet den Kirzeren ziehen.

Beurteilung von einzelnen Anderungen der Vorlage

Erwerb von Hauptwohnungen durch nicht-EU/EFTA Staatsangehdérige

Der Erwerb von Hauptwohnungen durch nicht-EU-EFTA Staatsangehdrige soll
wieder der Bewilligungspflicht unterstellt werden. Bei Wohnsitzaufgabe sollen die
Inhaber verpflichtet werden, die Wohnung innert zweier Jahre zu verdussern. Die-
se Bestimmung setzt nicht nur eine neue, nicht notwenige Hiirde fiir potenzielle
Investoren, sie verursacht auch einen erheblichen administrativen Aufwand, da re-
gelmassig geprift werden muss, ob das Wohneigentum von weggezogenen nicht
EU/EFTA Birgern tatsachlich verdussert wurde.

BBGR lehnt die vorgeschlagene Anderung ab.

Verbot der Umnutzung von Betriebsstatten zu Wohnungen und Einfihrung einer
Obergrenze fiir Wohnanteile fiir auslindische Personen auf Betriebsstitten

Mit der Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative ist die Umnutzung von Betriebs-
statten zu Wohnungen bereits untersagt. Zudem regeln die Baugesetze der Ge-
meinden, wo Betriebsstatten zuldssig sind und wo nicht.

Eine zusatzliche Regelung in der Lex Koller wére redundant. Ferner wiirde mit der
Schaffung einer Bundesvorschrift die foderalistische Kompetenzordnung missach-
tet.

BBGR lehnt die vorgeschlagenen Anderungen ab.

Zusétzliche Einschrankungen fir Trusts

Nationale Tourismusprojekte — also Leuchttlirme mit hoher internationaler Aus-
strahlung — kénnen héufig nur mit Hilfe von ausldndischen Investoren und deren
Kapital realisiert werden. Dies sind Projekte wie die Skigebietsverbindung Ander-
matt-Sedrun, das Skigebiet Silvretta Arena Ischgl-Samnaun oder das Biirgenstock-
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Ressort am Vierwaldstéttersee, um nur einige zu nennen. Trusts kdnnen bei sol-
chen Projekten eine Rolle spielen, unterscheiden sich aber nicht grundsatzlich von
anderen ausldandischen Investoren (oder Investor-Formen).

Unseres Erachtens gibt es keinen Grund, die Lex Koller auf Trusts auszuweiten und
so den Zugang zu ausldndischem Kapital zu erschweren. Vielmehr sollte sich der
Bund fragen, welche Hiirden fiir ausldndische Investoren abgebaut statt aufgebaut
werden kénnen.

BBGR lehnt die vorgeschlagenen Anderungen ab.

Beherrschende Stellung

Beim Kauf von Wohnungen soll die vorgeschlagene Ergdnzung verhindern, dass
nicht nur die Zusammensetzung des Verwaltungsrates sondern neu auch die der
Geschéftsleitung durch Personen im Ausland , beherrscht” wird. Dieser Artikel so-
wie die vorgeschlagene Erganzung entsprechen nicht der Realitdt wie heute Inves-
titionsentscheide von grésserem Ausmass geféllt werden. Diese Ergdnzung wirde
einzig zu erheblich mehr administrativem Auswand flihren. Ferner ldsst die Geset-
zesanpassung offen, ob kiinftig auch Schweizer Unternehmen mit einer Geschafts-
leitung von mehrheitlich auslandischen Personen neu bewilligungspflichtig sind.

BBGR lehnt die vorgeschlagene Anderung ab.

Ausnahmen von der Bewilligungspflicht fiir Verwandte und Verméchtnisnehmer

Bei beiden Artikeln handelt es sich um sinnvolle Anpassungen.

BBGR befiirwortet diese Anpassungen, wobei sie von untergeordneter Bedeutung
sind und keine Gesetzesrevision rechtfertigen.

Fakultative kantonale beschwerdeberechtigte Behérde und kantonale Beschwer-
deinstanz

Die vorgeschlagenen Anderungen flihren zu einer Kompetenzverschiebung von
den Kantonen/Gemeinden hin zum Bund und gleichen einem Eingriff in die kanto-
nale Hoheit.

BBGR lehnt die vorgeschlagenen Anderungen ab.

Erweiterungsoptionen: Erwerb von Anteilen an bdrsenkotierten Wohnimmobilien-
gesellschaften und Verbot der Vermietung oder Verpachtung von Betriebsstétte-

grundstiicken

Mit der ,Erweiterungsoption” soll der Erwerb von gewerblichen Immobilien durch
Personen im Ausland wieder der Bewilligungspflicht unterstellt werden. Dies wiirde
insbesondere den alpinen Tourismus treffen. Viele Bergbahnen, Kongresszentren,
Hotels, Gastronomiebetriebe, Museen etc. kdnnen leider nicht mehr ohne auslian-
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c)

dische Kapitalgeber finanziert werden. Die heute geltende Regelung betreffend
betrieblich genutzten Grundstiicken stellt ein wichtiges Standbein flr die Touris-
musregionen dar. Damit werden dringend notwendige (Erneuerungs-)Investitionen
in touristische Infrastrukturen durch auslédndische Investoren ermdglicht. Diese ge-
héren im Moment zu den Wenigen, die bereit sind, das Investment-Risiko der
Schweizer Tourismuswirtschaft zu tragen. Eine Verschdrfung wirde Investitionen
verhindern oder erheblich einschranken und wirtschaftlich negative Folgen fiir Re-
gionen und Gemeinden haben.

BBGR lehnt die vorgeschlagenen Anderungen ab.

Fazit
Zusammenfassend weist BBGR auf folgende Punkte hin:

- Das Kontingent fir Wohnraum fir Auslander wird heute knapp zur Halfte
ausgeschopft. Eine Verscharfung der Lex Koller ist deshalb nicht notwendig.

- Seit Annahme der Zweitwohnungsinitiative hat sich die Situation fir das Berg-
gebiet und den alpinen Tourismus deutlich verscharft. Zusatzliche Hirden wie
die Verscharfung der Lex Koller werden abgelehnt.

- Der Immobilienmarkt soll, wenn tberhaupt, liber raumplanerische Instrumente
gesteuert werden und nicht tber die Nationalitdt von potenziellen Investoren.

- Die vorgeschlagenen Anpassungen fihren zu einer unerwiinschten Kompe-
tenzverschiebung von den Kantonen/Gemeinden hin zum Bund. Erheblicher
und unnétiger administrativer Aufwand sowie eine weitere Benachteiligung
des Berggebiets und der Schweizer Tourismuswirtschaft waren die Folgen.

- Der alpine Tourismus ist auf Investoren angewiesen! Materiell wirken sich die
Anpassungen in der Lex Koller dussert negativ auf mogliche auslandische In-
vestoren aus und miissen vermieden werden.

BBGR lehnt die gesamte Vorlage ab.

Wir danken flur die Bertlicksichtigung unserer Stellungnahme. Bei Fragen stehen wir

lhnen gerne zur Verfligung.

Freundliche Grisse

Bergbahnen Graubiinden

Martin Hug Marcus Gschwend
Prasident Geschéftsfihrer
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Modifica della Legge federale sull’acquisto di fondi da parte di persone all’estero:
procedura di consultazione

Egregi Signori

Vi ringraziamo di aver coinvolto la nostra associazione nella procedura di consultazione
relativa alla modifica della legge sullacquisto di fondi da parte di persone all’estero
(LAFE).

Senza entrare nelle singole proposte, qualcuna esposta come elemento di discussione -
una vera chicca nel processo legislativo - vi anticipiamo che la CATEF, la Camera
Ticinese dell’Economia Fondiaria, & contraria alle modifiche proposte per il semplice fatto
che non le considera necessarie (kein Handlungsbedarf!).

A supporto di tale affermazione ricordiamo che il fulcro delle leggi (partendo dal decreto
Furgler, passando dalla Lex Friedrich fino alla Lex Koller) erano le residenze secondarie
(svendita della patria) e linflusso della domanda estera sulla dinamica dei prezzi e degli
affitti.

Dinamiche che nel corso degli anni si sono rivelate marginali tant'€ vero che la vendita di
residenze secondarie allo straniero da anni non raggiunge il contingente annuo fissato e
che il mercato a reddito non dipende dal titolo di proprieta ma semplicemente dalla
domanda. Del resto linvestitore, indigeno o straniero, ricerca il reddito consolidato
proiettandolo su archi temporali ad ampio respiro.

L’elemento speculativo non € quindi preponderante.

Ritornando alla residenze secondarie linflusso paralizzante della Lex Weber risulta
sempre pil palese circostanza che rende lo specifico mercato immune dalla domanda
esterna che si indirizza prevalentemente su residenze nuove e non datate.

Dal 1960 ’Associazione ticinese dei proprietari immobiliari










d’augmenter & court terme la demande et les prix, il conduit & long terme a une
augmentation de l'offre et & une baisse des prix.

Par ailleurs, les investisseurs étrangers jouent actuellement un réle dérisoire sur le marché
immobilier suisse. Le marché suisse est au contraire dominé par des investisseurs
nationaux. Les investissements étrangers, pour autant qu'ils existent, ne poussent pas les
prix & la hausse sur les marchés locatifs. Dans ce secteur d'activite, 'activité
d’investissement national accrue de ces derniéres années a entrainé une augmentation de
la surface disponible, de sorte qu'une baisse du prix des loyers pour les surfaces
commerciales, de bureau et de vente, est observée a ce jour. La cause de 'augmentation du
prix des loyers dans le secteur de I'habitation n'est pas la LFAIE soi-disant laxiste, mais
l'augmentation démographique croissante, le besoin croissant de surface par personne, ia
taille limitée des zones de construction et en particulier celles d'habitation. Cela étant dit, il
est également constaté, depuis quelque temps, une tendance baissiére des loyers pour les
logements d'habitation.

Par conséquent, nous nous opposons a toute mesure visant & renforcer cette législation et
rejetons ce projet. Le marché immaobilier subit déja actueliement diverses pressions dues &
la premiére révision de la loi sur I'aménagement du territoire, & ia legislation sur les
résidences secondaires et aux restrictions liées a 'octroi de crédit hypothecaire. Il n'y a pas
lieu encore de limiter 'acquisition d'immeubles commerciaux par les étrangers résidant hors
Suisse, ni leurs investissements. En outre, le fait de soumettre & autorisation I'acquisition
d'une résidence principale dissuadera l'investisseur etranger, ce d'autant plus qu'il aurait
I'obligation de la vendre dans un déiai de deux ans s'il devait quitter la Suisse.

C’est le lieu de rappeler que, grace aux investissements de ces mémes étrangers, des
entreprises étrangéres ont pu venir s'établir en Suisse et generer de |a croissance. Ces
entreprises fournissent également du travail a8 bon nombre d’entreprises suisses. Un
renforcement de la LFAIE est de nature & décourager les étrangers d’investir en Suisse, ce
qui n’est pas favorable au développement économique.

2. Remarques particuliéres s’agissant de I'avant-projet de modifications de la
loi fédérale sur Pacquisition d’'immeubles par des personnes a I'étranger
{LFAIE)

Nos remarques ci-aprés portent tant sur certaines modifications proposées que sur tous les
développements possibles (variantes) prévus par le Conseil féderal.

2.1, Article 1 alinéa 2 LFAIE

i paraif inutile de réserver les traités internationaux et cela ne saurait justifier une révision
de la LFAIE. Partant, cette modification doit étre supprimee.

2.2, Articles 2 et 4 LFAIE

Le projet de I'article 2 entend soumettre & autorisation 'acquisition d'une résidence
principale par une personne de ['étranger, voire, selon la deuxiéme variante, & soumettre a
autorisation également 'acquisition d'un établissement stable. Quant a l'article 4, il entend
soumettre & autorisation le changement partiel ocu complet de I'affectation d’'un immeuble,
I'acquisition d'une part d'un fonds immobilier lorsque celle-ci n'est pas cotee aupres d'une
bourse suisse, ainsi que 'acquisition de parts de personnes morales ayant pour but
l'acquisition d'immeubles, méme si celles-ci sont cotées en bourse.



De telles propositions dissuaderont les investisseurs étrangers, compliqueront les
transactions boursiéres, ce qui est nuisible au développement économique de la Suisse.
C'est le lieu de rappeler que I'économie immobiliére représente plus de 15 % du PIB Suisse
et piusieurs centaines de milliers d’emplois. Ce pan de 'économie est déja passablement
mis sous pression avec notamment les restrictions a 'octroi de crédit hypothécaire, et ies
contraintes découlant de la premiére révision de la loi fédérale sur 'amenagement du
territoire. Il est prévu que si I'étranger, ayant déposé ses papiers en Suisse, afin d'acquerir
une résidence principale, devait quitter le pays, il devrait la vendre dans un délai de deux
ans, sans possibilité de la louer. Une telle mesure est disproportionnee et porte atteinte a la
garantie de la propriété. Le Tribunal fédéral interdit déja te changement d'affectation, de
sorte qu'ii est inutite de le prévoir expressement dans la ioi.

En outre, I'attrait de la Suisse pour les investisseurs étrangers a deja passablement faibli,
suite notamment a I'adoption de Tinitiafive contre limmigration de masse. [l n'y a pas lieu de
rajouter des restrictions supplémentaires. Si cette modification de l'article 4 LFAIE devenait
effective, 'acquisition de parts de fonds de placement immobiliers et de SICAV immobilieres
serait possible pour des personnes de 'étranger uniquement si elies sont cotees a une
bourse suisse, ce qui n'est pas admissibie, ce d’autant plus qu'aucun apus n’'a éte constaté
depuis plus de 40 ans. La possibilité actuelle d'assurer I'existence d'un marche regulier hors
bourse plutét qu'en bourse est essentielle pour permettre le tancement de nouveaux fonds
réservés A des investisseurs qualifiés car ils b&néficient de derogations au régime legal
facilitant leur développement (art. 10 al. 5 LPCC). Ces dix dernieres anneées, les fonds
immodbiliers réservés a des investisseurs qualifiés constituent une importante source de
croissance dans 'industrie. |l est donc disproportionné et contraire a I'evelution des marchés
de contraindre a la cotation en bourse suisse les fonds de placement immobiliers du seut fait
gue certains de leurs investisseurs seraient des personnes de l'etranger. Au surplus, ncus
nous référons a la prise de position du 24 mai 2017 de I'association suisse des
professionnels en titrisation immobiliere (COPTIS).

Enfin, le fait de soumettre ces transactions & autorisation contribuera a atourdir le processus
administratif et les autorités devront notifier des milliers de decisions. Partant, les
modifications de ces articles doivent étre supprimées.

2.3. Article 5 LFAIE

Cet article étend la définition des personnes a I'étranger en y englobant les trustees. Cette
précision est parfaitement inutile dans la mesure ot la version actuelle de larticle 5 est deja
suffisamment large pour régler ce type de situation. Partant, cette modification doit étre
abandonnee.

2.4, Article 6 LFAIE

Cette disposition concerne la définition de la position dominante par des personnes de
I'étranger au sein des personnes morales et tend a élargir le cercle de personnes
concernées, ce qui entrainerait une extensicn des opérations soumises a auforisation. En
outre, la deuxiéme variante prévoit une exception au régime d'autorisation pour les
immeubles servant d'établissement stable s'ils sont uniquement expicités par la personne de

etranger.

A nouveau, ces modifications prévues vont décourager les investisseurs éfrangers, alors
que ces investissements contribuent a lutter contre la pénurie de logements, et & developper
les activités économiques de la Suisse. La deuxiéme variante impose des contraintes
disproportionnées a l'investisseur étranger qui doit exploiter lui-méme son établissement
stable, qui ne peut donc pas le lcuer, et qui se voit, apres deux ans d’inexploitation, obligé
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de le vendre. Des telles mesures ne manqgueront pas de dissuader les investisseurs
étrangers. Partant, on doit renoncer a ces modifications.

2.5. Article 7 LFAIE

Cette disposition traite des personnes qui ne sont pas assujetties au regime de
I'autorisation. Les modifications envisagées & la lettre a correspondent a la pratique et ne
nécessitent pas I'adaptation de la loi. Quant & celles a la lettre b, elles tendent 4 restreindre
ce cercle deés lors qu’elles exigent que le parent en ligne ascendante ou descendante de
laliénateur, ou son conjoint ou partenaire enregistre ou leurs enfants de moins de 18 ans,
ne disposent pas déja d'une résidence secondaire, pour échapper au régime de
fautorisation.

Ces restrictions injustifiées vont fatalement dissuader I'éiranger de s'établir en Suisse si, en
cas de vente ou de donation de son bien & son conjoint ou & ses enfants, deja proprictaires
d'une résidence secondaire en Suisse, ils devaient étre assujettis au régime de
'autorisation. En outre, il n’est pas fait état, dans le rapport explicatif, d'une recrudescence
de ventes de biens immobiliers & des parents ou conjoint ayant déja des résidences
secondaires. Partant, ces modifications doivent étre supprimées.

2.6. Article 8 LFAIE

H est prévu de restreindre les possibilités d'octroi des autorisations. En effet, autorisation ne
serait pius octroyée si I'immeuble acquis par la personne & I'étranger est affecte a la
couverture de créances, garanties par gage, de banques ou d'institutions d'assurance
étrangéres ou sous domination étrangére autorisées & pratiquer en Suisse (mais dont le
siége pourrait &tre a I'étranger). En outre, dans la mesure ol I'acquisition d'une résidence
principale serait de nouveau soumise a autorisation pour un ressortissant hors UE cu AELE,
si la personne n'utilise plus le logement comme résidence principale, elle serait tenue de
I'aliener dans les deux ans.

Comme déja expliqué sous chiffre 2.2, toutes ces modifications contribueront a dissuader
les &frangers d'investir en Suisse, et menacent un pan important de notre économie.
Partant, elles doivent étre rejetées.

2.7. Article ® LFAIE

Le développement prévu a cette disposition est li¢ a la proposition de soumettre a
autorisation 'acquisition d'un etablissement stable.

Dans la mesure ol nous sommes opposés & ce que Facquisition d’un etablissement stable
s0it soumise a autorisation, nous nous cpposens a cette modification.

2,8, Article 14 LFAIE

L.es modifications envisagées entendent transferer les obligations et les charges liées a
I'autorisation notamment aux héritiers, conjoint, descendants, ce qui correspond a la
pratique actuelle.

Dans la mesure ol les charges et conditions de I'autorisation sont inscrites au registre
foncier, et que ce transfert est déja effectué dans la pratique, ces modifications sont inutiles
et ne nécessitent pas une révision de la LFAIE. Nous rejetons ces modifications.



2.9. Article 15 et 19a LFAIE

L'article 15 entend simplifier la procédure en prevoyant une autorité de recours unique, et en
permettant aux cantons de ne pas désigner une autorité habilitée a recourir. Si cette
modification peut paraitre opportune, elle ne saurait justifier une révision de ta LFAIE, ce
d'autant plus que les actuelles autorités habilitées peuvent déja spontanement renoncer &
recourir.

Quant a I'article 19a, il régle la procédure en cas de changement d'affectation et prévoit que
l'autorité chargée de délivrer le permis de construire suspende fa procédure et accorde un
délai de 30 jours a I'étranger pour obtenir P'autorisation dudit changement d'affectation. Une
telle disposition viole les compétences cantonales en la matiere. Par ailleurs, un tel
processus va alourdir et ralentir des procédures déja trop longues, L'autorité communale ne
pourra pas exclure d'emblée que le requérant n'est pas assujetti a la LFAIE dés lors que
cette législation ne rentre pas dans leurs compétences. Cette disposition doit étre
supprimee.

2.10. Article 25 LFAIE

It est prévu de modifier falinéa 1bis de maniére & soumettre a autorisation ultérieure une
transaction s'if apparait que ies conditions permettant d'acquerir 'immeuble sans
autorisation n'étaient pas reunies.

Le droit actuel le prévoit également, mas uniquement si 'acquéreur a fourni a l'autorite
compétente, au registre foncier ou au préposé du registre du commerce des indications
inexactes ou incomplétes sur des faits dont pourrait dépendre cet assujettissement. La
modification proposée étend les possibilités de réexamen de la situation, ce quine
manquera pas d’augmenter finsécurité juridigue pour les deux parties a la transaction.
Partant, une telle modification doit &tre rejetee.

2.11. Article 32 LFAIE

L'article 32 prévoit que f'action pénale se prescrit par 4 ans pour le refus de fournir des
renseignements ou de produire des documents (au lieu de deux ans actuellement). Le refus
de fournir des renseignements ou de produire des documents est une contravention dans la
mesure ol cette infraction est sanctionnée par une amende.

Une telle profongation du détai de prescription excéde, sans raison, le delai de prescription
de trois ans prévu dans le code pénal pour les contraventions. Au vu de lintéret
juridiquement protégé, prévoir d’augmenter a quatre ans le delai de prescription est
disproportionné. Partant, nous nous opposons & cette modification.

3. Conclusions

Au vu de ce qui précéde, nous ne pouvons que rejeter intégralement ce projet de
modifications qui tend a restreindre les possibilités d'investissements en Suisse et a
accrolire les contraintes administratives pour les étrangers désirant s’installer ou investir en
Suisse. Un tel projet va contribuer & gripper encore plus le marche immodbilier deja
passablement mis sous pression par les restrictions en matiére d'octroi de crédit
hypothécaire, d’'aménagement du territoire et par la loi sur les résidences secondaires. A
force d’'empécher la réalisation de constructions immobiliéres, les emplois de I'economie
immobiliére sont menacés.
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Genéve, le 28 juin 2017
P/1.1/NA140-17

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

Madame la Conseillére fédérale,
Mesdames, Messieurs,

Nous faisons suite a la mise en consultation du projet de modification de la loi fédérale
sur l'acquisition d'immeubles par des personnes a [I'étranger (LFAIE) et nous nous
permettons, dans le délai imparti, de vous faire part de notre prise de position.

Notre Association, reconnue d'importance cantonale, est I'association qui défend les
intéréts des propriétaires immobiliers du Canton de Genéve. Elle est active depuis 97
ans et regroupe, aujourd’hui plus de 6'600 membres. Ceux-ci sont répartis en sections
de propriétaires d'immeubles de rendement, d'immeubles commerciaux, de domaines
ruraux mais aussi de propriétaires de villa et d’appartement.

En outre, nous ne faisons plus partie de ia Fédération romande immobiliére et notre
canton comporte des particularités liées a notre dynamisme économique et I'exiguité de
notre territoire. Pour ces raisons nous vous serions reconnaissants de faire bon accueil
a notre prise de position.

Hormis la concrétisation du postulat de M. Antonio Hodgers 11.3200, nous sommes
opposés aux adaptations proposées ainsi qu’aux propositions soumises a
discussion.

[. Généralités

1) Certaines propositions ont déja été rejetées en 2014

Mme Jacqueline Badran, Conseillere nationale, avait déposé deux motions
visant a renforcer la LFAIE. La premiére souhaitait soumettre a autorisation
l'acquisition d'une part de société immobiliere cotée en bourse par des
personnes a ['étranger, ce qui aurait entrainé pour elles un désintérét pour les
investissements dans les sociétés immobilieres et les SICAV immobilieres au
regard de l'appareil administratif disproportionné et inadapté a la rapidité des
transactions boursiéres.
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2)

3)

La seconde motion visait a ce que le régime de l'autorisation soit 8 nouveau
prévu pour l'acquisition d'immeubles destinés a une activité commerciale ou
professionnelie.

Ces deux motions ont été refusées et le rapport explicatif ne nous laisse pas voir
en quoi, la situation aurait a ce point changé depuis 2014 qu'il faille modifier la
loi.

Le durcissement des conditions cadre comportent un risque pour notre pays

Plusieurs études, notamment des chambres de commerce latines, effectuées a
travers de larges sondages auprés de leurs membres tendent a indiquer que les
conditions de développement économique sont entravées par des mesures
administratives multiples et plus lourdes que par le passé.

Ainsi, les conditions cadre sont plus strictes quant a 'obtention d’'un permis de
travail, l'obtention d’une autorisation de construire et les démarches
administratives liées au développement d’'une activité économique.

A un autre niveau, la Lex Weber ne permet plus I'acquisition de résidences
secondaires dans certaines communes. Cela a affecté directement les valeurs
immobilieres des résidences secondaires et des résidences principales (qui ne
peuvent dés lors plus changer de statuts vers la qualification de résidences
secondaires). Certains lieux touristiques et certaines stations de montagne voit
'ensemble de leurs activités trés péjorées par cette situation aux point que les
cantons sont maintenant obligés de leur venir en aide !

Il n'est dés lors pas opportun d’ajouter a cela de nouvelles contraintes par le
biais de la LFAIE visant a restreindre les investissements de personnes a
I'étranger sur notre sol.

L'investissement étranger dans I'immobilier suisse est déja largement cadré

L'exposé des motifs a I'appui des propositions qui sont faites ne fait référence a
aucune exagération, a aucun abus dans les matiéres qu’elles souhaitent
réglementer. Cela est significatif d’'une situation extrémement cadrée et déja fort
rigide qui ne pose pas de probléme.

Dailleurs, il sied de relever que le marché suisse est trés largement couvert par
des acteurs nationaux et que P'activité étrangére reste parfaitement marginale.

L’appréciation selon laquelle il existerait une tendance haussiére du marché en
raison d’investissements étrangers n'est pas convaincante. En effet, les facteurs
que sont la démographie et les restrictions apportées sur les surfaces a batir
sont éminemment plus déterminants.

Ainsi, il faut considérer que dans une majorité du pays, singuliérement pour ses
pbles de développement et pour l'immobilier résidentiel, la production de
logements reste insuffisante tandis que les décisions prises pour restreindre la
zone a batir (nouvelle LAT) ont un effet de cisaillement qui a une conséquence
sur les prix.

Le document fourni en annexe du rapport explicatif présente I'évaluation de

Y

M. Stéphane Fahrlander qui indique "les étrangers s’intéressent a des



4)

immeubles commerciaux délaissés par les investisseurs suisses. Des preuves
empiriques de l'influence notable des investissements étrangers sur les prix font
défaut". La démonstration économique de cet expert est convaincante lorsqu'’il
affirme encore que si, en effet, 'on peut imaginer un effet de l'investissement
étranger sur les prix a court terme, I'on devra aussi admettre que l'afflux de
capital permet une augmentation de I'offre et conduit a une baisse des prix.

Notre pays a besoin d'investissements étrangers

a)

b)

Acquisition d’'une résidence principale et immeuble servant d’établissement
stable

<

Il est inopportun de soumettre a autorisation l'acquisition d’'une résidence
principale ce qui dissuadera linvestisseur étranger et, le cas échéant, le
découragera d'établir une entreprise étrangére en Suisse.

Par le passé, nous avons pu constater que des entreprises étrangéres ont pu
venir s'établir et générer une activité économique soutenant I'emploi et la
croissance. Un durcissement de la LFAIE entrainera immanquablement, en
ce domaine, une augmentation du chémage et une péjoration du
développement économique.

L’offre d'immeubles commerciaux est aujourd’hui importante et le marché est
détendu. Des investissements étrangers permettraient de le soutenir et
d’éviter, le cas échéant, une chute de celui-ci qui entrainerait des
dépréciations d'actifs pour les propriétaires. Cette réflexion est importante
pour éviter que nos caisses de pensions n‘aient a procéder a des
réévaluations de leurs biens immobiliers.

L’interdiction de location va totalement a contre-courant des souhaits de
certaines entreprises. Il faudrait, au contraire de la proposition faite,
assouplir la loi pour permettre des locations d'immeubles. Ce serait
probablement une mesure efficace pour soutenir 'emploi dans les régions
dont le développement est aujourd’hui compromis.

L’'offre résidentielle suisse est toujours insuffisante et 'apport en capital par le
biais de sociétés immobiliéres est bienvenu

Les poles de développement économiques suisses souffrent assez
largement d'une pénurie de logements. Méme s'il est marginal 'apport en
capital de sociétés immobilieres dont l'origine des fonds pourrait' étre de
personnes a I'étranger est bienvenu. Cela est d’autant plus vrai que, comme
nous y reviendrons, la détention de ces immeubles n’est pas directe et que la
direction des sociétés immobiliéres est indépendante.

En résumé, l'apport des sociétés immobilieres dont une partie des fonds
proviennent des personnes a l'étranger est important pour combattre la
pénurie de logements en Suisse.



5) L'étude de I'Association des propriétaires fonciers (HEV Schweiz), de decembre
2014, démontre gu’'un emploi sur six dépend du secteur immobilier

Ce sont prés de 600'000 personnes qui exercent une activité en lien avec ce
secteur.

L’activité immobiliére, prise dans son ensemble, a généré, en 2013, une création
de valeurs brutes de CHF 100 milliards, soit 18% du PIB !

Outre la grande importance de I'immobilier pour I'économie nationale, il faut
également mesurer I'impact fiscal de ce secteur qui est considérable.

Une modification de la LFAIE selon les propositions articulées dans le texte
soumis a consultation portera une atteinte indéniable au secteur d’activité
immobilier, ce qui, ne manquera pas de péjorer 'emploi, I'économie et donc les
recettes fiscales.

L’impact se fera sentir également dans le patrimoine de nos caisses de pensions
suisses qui est constitué de valeurs immobiliéres pour une part importante. Ainsi
toutes mesures -telles que celles proposées- qui sont susceptibles de
déstabiliser le marché soit pas des conditions d’achat ou des conditions de
reventes sont a proscrire. Il s’agit, notamment d’éviter que des variations du
marché n’obliges les caisses de pensions a procéder a de nouvelles évaluations
d’actifs immobiliers.

Commentaires de détail

Art. 1, al. 2 LFAIE

La hiérarchie des normes prévoit déja que les traités internationaux I'emportent sur
le droit national. Il est donc inutile d'introduire cette notion dans la LFAIE. Cette
modification n’est pas utile.

Art. 2 LFAIE

Cette disposition veut a nouveau soumettre a autorisation ['acquisition d'une
résidence principale par un ressortissant d'un Etat qui ne fait pas partie de I'Union
européenne (UE) ou de I'Association européenne de libre-échange (AELE).

Ce durcissement semble fondé sur aucun constat d’abus ou d’acquisition qui serait
problématique.

Il est trés dissuasif pour une personne a I'étranger, dés lors qu’elle serait en outre
obligée d’effectuer une revente dans un délai de 2 ans aprés avoir quitté le territoire.

En lien avec la proposition d'exiger une autorisation pour [lacquisition
d’établissements stables, respectivement l'interdiction de louer des immeubles, de
maniére méme partielle, cela constitue un frein indéniable a I'établissement de
sociétés étrangéres en Suisse. Ainsi, I'on porterait une atteinte manifeste a I'emploi
et a 'économie de notre pays.



Art. 4 LFAIE

Le projet vise a conditionner I'acquisition de parts de fonds de placement immobilier
et d’actions SICAV immobiliéres pour des personnes a I'étranger uniquement pour
celles qui seraient cotées a une bourse suisse.

Cette exigence est tout a fait inadéquate.
Les fonds immobiliers et les SICAV immobiliéres doivent obligatoirement, d’ores et
déja, veiller a I'existence d’'un marché régulier en bourse ou hors bourse.

L'existence d’'un marché régulier hors bourse, plutét qu’en bourse, est essentielle
pour permettre le lancement de nouveaux fonds réservés a des investisseurs
qualifiés qui bénéficient de dérogations au régime Iégal, facilitant leur
développement. Les fonds immobiliers réservés a des investisseurs qualifiés
constituent, ces dix demiéres années, une importante source de croissance pour
lindustrie. S’il ne persistait que la cotation en bourse pour accueillir des personnes a
I'étranger, les organes des fonds ou des SICAV seraient incapables de vérifier que
les acheteurs en bourse remplissent les conditions de qualification requises, ce qui
revient a limiter drastiquement le lancement de nouveaux produits de placement
collectif en immobilier qui ne pourraient alors plus s’opérer qu'avec des investisseurs
qualifiés suisses ou domiciliés en Suisse.

Les craintes évoquées, relatives a une perte de maitrise du sol ou d'une partie de
limmobilier suisse, qui seraient alors en mains étrangéres, sont totalement
disproportionnées. En effet, les fonds de placement immobilier et les SICAV
immobilieres se distinguent des sociétés immobiliéres car les investisseurs n’ont pas
de droits sociaux et le pouvoir est entre les mains de la direction de fonds,
respectivement ses actionnaires. Pour les SICAV, le pouvoir est entre les mains du
Conseil d’'administration et des actionnaires entrepreneurs, qui en sont les véritables
propriétaires. Eux seuls peuvent décider de la liquidation. De méme, lors de
'éventuelle liquidation, l'investisseur ne se verra, ou a de trés rares exceptions,
attribuer des immeubles ou des parts dimmeubles mais uniquement un solde
financier.

Dés lors, il faut convenir que ces véhicules de placement ont la particularité de
pouvoir permettre des investissements immobiliers en Suisse tout en gardant les
centres décisionnels dans notre pays.

S’agissant de l'article 4, al. 2 lettre a, il faut relever que le Tribunal fédéral a d’ores et
déja totalement réglé la question de soumettre a autorisation le changement partiel
ou complet d’affection d’'un immeuble. Il n'est pas nécessaire de iégiférer.

Art. 5 LFAIE

La volonté de définir des personnes a I'étranger en y englobant les frustees nous

semble inutile. La version actuelle de l'article 5 régle désormais la situation, sans
qu’il y ait, a notre connaissance, controverse.

Art. 6 LFAIE

La proposition tend a étendre la définition de la position dominante par des
personnes a l'étranger au sein des personnes morales. || en découlerait un



élargissement des opérations soumises a autorisation. En outre, une seconde
variante prévoit une exception au régime d’autorisation pour les immeubles qui
servent d’établissements stables, s’ils sont uniquement occupés par la personne a
I'étranger.

Ces nouveaux durcissements sont susceptibles de décourager les investisseurs qui,
pourtant, contribuent au développement économique de notre pays, respectivement
a lutter contre la pénurie de logements. La variante qui suppose que l'investisseur a
I'étranger exploite lui-méme son établissement stable, sans pouvoir le louer et qui se
verrait obligé de le vendre, aprés deux ans d’'exploitation, est parfaitement
dissuasive et disproportionnée.

Art. 7 LFAIE

La lettre b de cet article souhaite exiger que le parent en ligne ascendante ou
descendante de I'aliénateur, son conjoint, partenaire enregistré ou leurs enfants de
moins de 18 ans ne soit pas déja propriétaire d’'une résidence secondaire, afin de ne
pas étre assujettis au régime de I'autorisation.

Dés lors qu'a notre connaissance, il n'a pas été constaté une augmentation
importante de vente de biens immobiliers a des parents ou conjoints ayant déja des
résidences secondaires, I'on saisit mal l'utilité de la proposition. Au contraire, cela
pourrait évidemment fortement dissuader I'étranger de s’établir en Suisse si en cas
de vente ou de donation de son bien a son conjoint ou a ses enfants, déja
propriétaires d’une résidence secondaire, ils devraient étre assujettis au régime de
l'autorisation.

Art. 8 LFAIE

Cet article indique que l'autorisation ne serait plus octroyée si 'immeuble acquis par
la personne a I'étranger est affecté a la couverture de créance, garantie par gage, de
banques ou d’institutions d’assurances étrangéres ou sous domination étrangéres,
méme lorsqu’elles sont autorisées a pratiquer en Suisse.

De plus, dans la mesure ou l'acquisition d’'une résidence principale serait & nouveau
soumise & autorisation pour un ressortissant hors UE ou AELE, si [a personne
n'utilise plus le logement comme résidence principale, elle serait tenue de l'aliéner
dans les deux ans.

L’ensemble de ces dispositions sont, 1a encore, inopportunes et contribueront a
dissuader les étrangers d'investir en Suisse. Comme indiqué précédemment, elles
menacent un pan de notre économie.

Art. 9 LFAIE

Nous sommes opposés a ce que I'acquisition d’'un établissement stable soit soumise
a autorisation. Dés lors, cette disposition, qui est le développement prévu lié a la

proposition de soumettre a autorisation l'acquisition d’'un établissement stable,
suscite notre rejet.



Art. 14 LFAIE

Le transfert des obligations et des charges liées a l'autorisation, notamment aux
héritiers, conjoints et descendants, correspond déja a la pratique actuelle. Ces
charges sont inscrites au registre foncier et, a notre connaissance, il n’a été observé
aucune déviance en la matiére. Dés lors, ces modifications sont inutiles.

Art. 15 et 17 LFAIE

Il s’agit de simplifier la procédure en prévoyant que le canton peut prévoir une
autorité de recours unique. En pratique et dans la mesure ou les autorités de recours
peuvent renoncer a exercer leur droit de recours, il apparait superflu d'aller jusqu’a
une modification de la loi pour permettre aux cantons de renoncer a une seconde
instance.

Outre le fait que les propositions de I'ensemble de la consultation sont inappropriées
sur le fond, nombreuses d'entre elles auraient pour effet de compliquer la
réglementation actuellement en vigueur et donc de multiplier les taches de l'autorité
genevoise de premiére instance. La lourdeur des procédures est d'ores et déja
décourageante pour de nombreux acquéreurs potentiels, et la création d'un demi ou
d'un poste supplémentaire envisagée sous chiffre 3.2 du rapport est largement
insuffisante, en tout cas a Genéve, pour assurer le traitement des demandes
quimpliqueraient les modifications prévues.

L'article 17 ne fait que décrire la procédure et singuliérement, celle qui a lieu lorsque
le canton a désigné une autorité unique.

La encore, une modification de la LFAIE n’est pas nécessaire.

Art. 19 a LFAIE

Cette disposition traite du changement d’'affectation et prévoit que I'autorité chargée
de délivrer une autorisation de construire y relative la suspende et accorde un délai
de 30 jours a P'étranger propriétaire pour obtenir I'autorisation dudit changement
d’affection. Il apparait que cette disposition serait une ingérence dans la compétence
cantonale, qui est celle de délivrer une autorisation de construire. Elle genérerait
surtout des difficultés au regard du fait que I'autorité en charge de la délivrance de
l'autorisation de construire ne pourra exclure d’emblée que le requérant n’est pas
assujetti & la LFAIE. Un grand nombre de dossiers pourrait étre bloqué. Cette
disposition apparait dés lors comme étant inopportune.

Art. 25 LFAIE

Il s’agit de modifier I'alinéa 1bis de maniére a soumettre a autorisation ultérieure une
transaction s'il apparait que les conditions permettant d’acquérir 'immeuble sans
autorisation n’étaient pas réunies.

Cette solution existe déja selon le droit actuel mais uniquement lorsque l'acquéreur a
fourni a I'autorité compétente, au registre foncier ou au préposé du registre du
commerce, des indications inexactes ou incomplétes sur des faits dont pourraient
dépendre I'assujettissement LFAIE. L’'extension des possibilités de réexamen de la



situation, au-delda du cas de tromperie par [lacquéreur, augmenterait
significativement l'insécurité juridique pour les deux parties a la transaction. Dés lors,
cette disposition doit étre refusée avec force.

Art. 32 LFAIE

L’article 32 prévoit que I'action pénale se prescrit par 4 ans pour le refus de fournir
des renseignements ou de produire des documents (au lieu de 2 ans actuellement).

Le refus de fournir des renseignements ou de produire des documents est une
contravention dans la mesure ou cette infraction est sanctionnée par une amende.
La prolongation du délai de prescription excéde, sans raison, le délai de prescription
de 3 ans, dans le code de pénal pour les contraventions. Une telle extension ne
semble absolument pas justifi€e au regard de l'intérét juridique protégé

Conclusions

Hormis la concrétisation du postulat de M. Antonio Hodgers, nous rejetons
'intégralité des mesures proposées et mises en discussion. Celles-Ci
interviennent, d’'une maniére inexplicable, sans qu’il ait été révélé des abus ou
quelconque probléme, a un moment ou lI'on observe un tassement économique
notable. Ces dispositions sont un véritable danger pour 'emploi et pour la prospérité
économique de notre pays.

Elles sont également parfaitement inopportunes pour ce qui est des restrictions qui
seraient apportées a linvestisseur étranger qui souhaiterait investir dans des
sociétés immobiliéres ou dans des SICAV immobiliéres, nous privant ainsi-d'apports
utiles pour renforcer I'offre en matiére résidentiel et ainsi lutter contre la pénurie de
logements.

Nous considérons, au contraire des propositions formulées, qu'il s’agirait d'étudier
de nouvelles pistes afin d’assouplir la LFAIE et ainsi de redynamiser notre
économie.

Nous vous souhaitons bonne réception de la présente et nous vous prions d'agréer,
Madame la Conseillere fédérale, Mesdames, Messieurs, I'expression de de nos
sentiments respectueux.

Léohard Vern Christophe Aumeunier

g

résident Secrétaire général






























































































































Per E-Mail und Post (egba@bj.admin.ch)

Eidgendssisches Justiz- und Polizeidepartement
(EJPD)
3003 Bern

Lausanne, den 24. Mai 2017

nderung des Bundesgesetzes ¢ ber den Erwerb von Grundst¢ cken durch Personen im Ausland
Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Bundesrétin, Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf die Vernehmlassung zur Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG, «Lex Koller»).

Unser Verband setzt sich fiir die Forderung von Aktivitaten im Zusammenhang mit der Immobilienver-
briefung in der Schweiz ein, namentlich fur kollektive Kapitalanlagen, welche von den Verbandsmit-
gliedern entwickelt worden sind. Unser Verband vertritt die Ansichten und Interessen seiner Mitglieder
in der Regierung und anderen schweizerischen oder auslandischen Behérden.

Hiermit mochten wir Sie auf die Problematik im Zusammenhang mit zwei vorgesehenen Anderungen
des Bundesgesetzes aufmerksam machen.

l. Streichung des regelm&ssigen Handels als Ausnahmegrund vom Verbot des Erwerbs von
Fondsanteilen oder Aktien von Immobilien-SICAV durch Personen im Ausland und Ersatz
durch die Kotierung an einer Schweizer B®rse

In Artikel 4 Abs. 1 Bst. ¢ und e des in Vernehmlassung gegebenen Vorentwurfs des BewG gilt als
"meCgliche Erweiterung", dass am Markt regelméassig gehandelte Fondsanteile neu durch "an einer Borse
in der Schweiz kotiert" ersetzt wird.

Sollte diese Entwicklung tatsachlich eintreten, kénnten Personen im Ausland Anteile von Immobilien-
fonds und Anlegeraktien von Immobilien-SICAV nur dann erwerben, wenn diese an einer Schweizer
Borse kotiert sind. Dies ist aus mindestens folgenden vier Griinden nicht wiinschenswert:

(a)  Die Mdglichkeit fur Personen im Ausland, Anteile an Immobilienfonds zu erwerben, die an ei-
nem regelmassigen Markt entweder an der Borse oder ausserbdrslich gehandelt werden, wurde erstmals



im Artikel 2 Bst. d des Bundesgerichtsentscheids vom 21. Marz 1973 eingefiihrt, aufgrund einer Ande-
rung, welche die Bewilligungsregelungen drastisch verscharfen sollte (BBI 1972 11 1241). Seit tiber 40
Jahren wurde von den kantonalen Grundbuchamtern keinerlei Missbrauch festgestellt und nach zahlrei-
chen Anderungen verschiedener Gesetze wie der Lex Von Moos, der Lex Furgler, der Lex Friedrich und
der heutigen Lex Koller wurde diese Mdglichkeit beibehalten und nie beanstandet.

(b)  Gemass Artikel 67 des KAG stellen die Fondsleitung und die SICAV einen regelmassigen bors-
lichen oder ausserbdrslichen Handel von Immobilienfondsanteilen sicher.

Diese Pflicht ist bezeichnend fiir die Einzigartigkeit der Schweizer Immobilienfonds und macht deren
Erfolg aus, denn sie bietet im Gegenzug eine Ricknahmepflicht der Anteile unter Einhaltung einer Frist
von zwolf Monaten (Art. 66 Abs. 2 KAG). Die FINMA weist erst kiirzlich in ihrem neuesten Jahresbe-
richt wieder darauf hin (FINMA, Jahresbericht 2016, S. 69). Sie gibt an, dass ein regelméssiger ausser-
bdrslicher Markt besteht, wenn die Fondsleitung bzw. die SICAV einen Market Maker-Vertrag mit einer
Bank oder einem Effektenhandler abgeschlossen hat.

Die Mdglichkeit, das Bestehen eines regelmdssigen Handels ausserbdrslich zu sichern, ist wesentlich,
um neue Fonds zu lancieren, die ausschliesslich qualifizierten Anlegern offenstehen, da sie von Aus-
nahmeregelungen profitieren, was ihre Entwicklung vereinfacht (Art. 10 Abs. 5 KAG). Immobilien-
fonds, die nur qualifizierten Anlegern vorbehalten sind, stellen in den letzten zehn Jahren einen wesent-
lichen Wachstumsfaktor in der Immobilienindustrie dar. Wenn Personen im Ausland neu nur tiber eine
Borsenkotierung Zugang haben, wéren die Fondsorgane oder die SICAV nicht in der Lage sicherzustel-
len, dass die Anleger an der Borse die nétigen Qualifikationskriterien erfullen. Wenn das BewG den
Erwerb von Immobilienfondsanteilen bzw. Anlegeraktien von SICAV, die nicht an einer Schweizer
Borse kotiert sind, bewilligungspflichtig macht, kdnnte die Lancierung neuer Produkte kollektiver Im-
mobilienanlagen nur mit Schweizer oder in der Schweiz wohnhaften qualifizierten Anlegern geschehen,
auch wenn Personen im Ausland nur einen geringen Anteil der urspriinglichen Anleger ausmachen. So
wirde das Verbot fur nicht kotierte kollektive Immobilienanlagen strenger ausfallen als fir Immobili-
engesellschaften, wo die 2/3-Regelung zum Tragen kommt (Art. 6 Abs. 2 Bst. a BewG).

(¢)  Immobilienanlagefonds und Immobilien-SICAV unterscheiden sich von Immobiliengesellschaf-
ten nicht nur dadurch, dass sie der Bewilligung und der Aufsicht durch die FINMA unterstehen, sondern
auch durch ihre besondere Struktur und ihre Governance. Bei Immobilienfonds haben die Anleger keine
Gesellschaftsrechte und die Entscheidungsgewalt liegt in den Handen der Fondsleitung bzw. deren Ak-
tiondre (BBI 1964 1 181 und ZBGR 1968 Bd. 49 S. 17ff.). Bei Immobilien-SICAV liegt die Entschei-
dungsgewalt beim Verwaltungsrat und den Unternehmensaktionaren, welche die eigentlichen Eigenti-
mer sind und allein ihre Aufldsung beschliessen kénnen (Art. 96 Abs. 2 Bst. a KAG). Die Identitat der
Verwaltungsratsmitglieder und der qualifizierten Aktiondre der Fondsleitung sowie der Verwaltungs-
ratsmitglieder und der Unternehmensaktionare der SICAV muss der FINMA im Bewilligungsverfahren
zwingend gemeldet werden, damit sie Uberpriifen kann, ob die einwandfreie Geschaftsfiihrung nicht
gefahrdet ist.



In gleichen Sinne muss jede wesentliche Anderung innerhalb dieses Personenkreises vorgangig von der
FINMA bewilligt werden. Weiter wird die Anlageverwaltung des Immobilienportfolios bei fremdver-
walteten Immobilien-SICAV gemass Art. 51 Abs. 2 KKV, die heute 99% des Markts ausmachen, von
den Fondsleitungsgesellschaften praktisch immer an einen Vermégensverwalter von kollektiven Immo-
bilienanlagen delegiert, der selbst auch von der FINMA bewilligt sein muss. Entscheidungen tber Im-
mobilien werden somit immer von drei Parteien getroffen: (i) vom Verwaltungsrat der SICAV, (ii) von
der Fondsleitungsgesellschaft und (iii) vom bewilligten Vermdgensverwalter. So kénnen die Anleger
die Anlageentscheide de jure und de facto nicht beeinflussen, ausser sie beteiligen sich wesentlich am
Kapital oder sind im Verwaltungsrat der Fondsleitungsgesellschaft und/oder des bewilligten Vermo-
gensverwalters.

In Artikel 6 Abs. 4 und 5 BewG wird derselbe Personenkreis durch das Kriterium der Beherrschung
durch Personen im Ausland bereits behandelt. Durch die Einschrankung des Erwerbs von Immobilien-
fondsanteilen oder Anlegeraktien von Immobilien-SICAV auf diejenigen, die an einer Schweizer Borse
kotiert sind, wird der Zweck des BewG nicht erfiillt.

(d) Die Borsenkotierung ist nur eine mégliche Form eines regelmassigen Markts von vielen. Die
Organisation der sekundaren Mérkte befindet sich in einer starken Entwicklungsphase. Das Parlament
hat letztes Jahr das Finanzmarktinfrastrukturgesetz angenommen, um alternative Handelssysteme auf-
zugreifen. Auch die FINMA hat kirzlich ein Rundschreiben 2018/1 zu organisierten Handelssystemen
erlassen. Ausserdem lassen die digitalen Innovationen darauf schliessen, dass sich die Sekundarmarkte
