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DER KNOW-HOW-LETTER DER GINESTA IMMOBILIEN AG

Lex Koller ist ein Buch
mit sieben Siegeln!

... konnte man meinen, wenn man die Bestimmungen nicht im Detail kennt.

Wie es sich tatsachlich verhalt, lesen Sie in diesem Merkblatt.

Noch immer ist eine schitzende Hand tUber dem Schwei-
zer Immobilienmarkt zu spiren. Die Lex Koller ist ein
spezielles Gesetz, wie es nur wenige Lander kennen. Die
Einsicht, dass in der Schweiz nicht einfach so Grund und
Boden gekauft werden kann, ist bei auslandischen Kau-
fern nicht immer gegeben. Das Gesetz wurde urspriinglich
1961 als Schutz gegen Uberfremdung eingefiihrt, dann
aber in den letzten Jahren verschiedentlich gelockert. Eine
seit 1967 erhobene Statistik zeigt, dass bis 1993 nur 0.8 %
der ausgeschiedenen Bauzonenflachen an Auslander ver-
kauft wurden. Allerdings ist die Bedeutung bei Zweit- und
Ferienwohnungen einiges grosser, denn in diesem Bereich
befand sich 1993 rund 1/5 in auslandischen Handen.

In vielen Fallen kdnnen Auslénder heute trotz Lex Koller
Immobilien in der Schweiz kaufen. Nachfolgend ein Uber-
blick der wichtigsten Ausnahmen und Mdglichkeiten, trotz
Lex Koller Grundeigentum in der Schweiz zu erwerben:

1. Ausnahmefall: Gewerbliche Immobilien /
Betriebsstéatten

Seit 1. Oktober 1997 ist der Erwerb von gewerblichen
Liegenschaften in der Schweiz erlaubt. Als gewerblich gel-
ten Liegenschaften, die flr einen wirtschaftlichen Zweck
genutzt werden. Man spricht deshalb von ,Betriebsstat-
ten-Grundstiicken“ wie Fabrikationsgebauden, Lager-
hallen, Bironutzungen, Einkaufscenter, Verkaufsladen,
Hotels, Restaurants, Werkstatten oder auch Arztpraxen.

Es spielt bei gewerblichen Immobilien keine Rolle, ob das
Grundstiick vom Erwerber selbst genutzt wird oder an
Dritte vermietet oder verpachtet wird. Fir Auslander mit
Wunsch nach einer Kapitalanlage ist dies die einfachste
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Anlageform und Variante zum Erwerb von Grundeigentum
in der Schweiz. Problematisch ist der Kauf jedoch, wenn
neben dem gewerblichen Zweck gleichzeitig auch eine
Wohnnutzung im Kaufobjekt vorliegt. Nur in Ausnahmefal-
len konnen Wohnungen zur Betriebsstatte ohne Bewilligung
miterworben werden. Ein solcher Ausnahmefall ist, wenn
die Wohnnutzung als betriebsnotwendig gilt. Eine andere
Ausnahme sind Geschéftsliegenschaften mit behordlichen
Wohnanteilsquoten (max. 49 % Wohnanteil). Eine weitere
Ausnahme ist dann gegeben, wenn eine Abtrennung vom
betrieblich genutzten Teil fir die Wohnflachen praktisch
nicht moglich ist und unverhaltnismassig ware.

Allenfalls muss deshalb eine Feststellungsverfiigung bei
der kantonalen Bewilligungsbehorde eingeholt werden.

2. Ausnahmefall: Ferienliegenschaften

In einzelnen Kantonen ist es moglich, Ferienliegenschaf-
ten zu erwerben. Diese fallen nicht unter die Lex Kol-
ler, vorausgesetzt, die Grundflache betragt weniger als
1000 m? und die Nettowohnfldche weniger als 200 m?.
Als Nettowohnflache gelten alle bewohnbaren Raume
wie Schlafzimmer, Kiche, Hausflur, Badezimmer, Toilette,
geschlossenes Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum, nicht
aber Balkon, Treppenhaus, Keller und Estrich. Gemass
geltender Praxis wird beim Nachweis eines Mehrbedarfs
Nettowohnfldchen von bis 250 m? und Grundstlcks-
flachen bis 1500 m? ohne gréssere Probleme bewilligt,
ausnahmsweise auch gréssere Uberschreitungen dieser
Regel-Limiten.
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Folgende Kantone verfligen tber Ferienwohnungskontin-
gente: Appenzell Ausserrhoden, Bern, Freiburg, Glarus,
Graublnden, Jura, Luzern, Neuenburg, Nidwalden, Obwal-
den, St. Gallen, Schaffhausen (nur fur Wohneinheiten in
Appartmenthotels), Schwyz, Tessin, Uri, Waadt und Wallis.

Alle Kantone haben ausserdem die vom Bund festgelegten
Kontingente zu beachten. In der Schweiz dirfen jahrlich
nur 1600 Ferienwohnungen an Auslander ohne Wohn-
sitz in der Schweiz verdussert werden. Die Anzahl vari-
iert kantonal sehr stark. Der Kanton Wallis hat momentan
das hochste Kontingent mit 330 Wohneinheiten, diverse
kleinere Kantone wie z.B. Appenzell Ausserroden, Uri,
Nidwalden, Glarus, Obwalden, Jura oder Schaffhausen
bekommen nur 20 Einheiten. Ein K&ufer muss beim
Erwerb einer Ferienwohnung ohne Wohnsitznahme
Aufnah-me in diesem Kontingent finden oder auf eine
Aufnahme warten. Weiter haben auch die Gemeinden
Kontingente fir den prozentualen Auslanderanteil in
einem Mehrfamilien-haus geschaffen. Diese schranken
die Kaufmoglichkeiten fur Ausléander ohne Wohnsitz in
der Schweiz je nach Ge-meinde weiter ein.

3. Ausnahmefall: Auslander mit Wohn- und
Steuerdomizil in der Schweiz

Grundsatzlich darf jeder Auslander mit einer giltigen Auf-
enthaltsbewilligung B oder C eine selbstbewohnte Haupt-
wohnung kaufen. Selbstbewohnt heisst, der Wohnsitz wie
auch das Steuerdomizil wird in die Gemeinde der gekauf-
ten Liegenschaft verlegt. Von dieser Moglichkeit des Kau-
fes einer Hauptwohnung konnen alle Auslander Gebrauch
machen. Sie mussen beim Kauf beweisen, dass sie im
Besitze einer Aufenthaltsbewilligung sind und der tatséach-
liche Wohnsitz sich im Kaufobjekt befinden wird. Objekte
mit Grundsticksflachen {iber 3000 m? bedirfen zudem
einer Ausnahmebewilligung. Hier steht insbesondere die
Frage der ,Einheit eines Kaufobjekts“ im Vordergrund.

Biurger aus dem EU- oder EFTA-Raum sind seit dem
Inkrafttreten der bilateralen Vertrage mit der EU noch
weiter privilegiert. Sie konnen nach Wohnsitznahme in
der Schweiz (verbunden mit einer Aufenthaltsbewilligung)
unbeschrankt private und gewerbliche Liegenschaften
kaufen. Es dirfen auch Mehrfamilienhduser und Zweitob-
jekte flr die Selbstnutzung erworben werden. So sind
die-ser Personen generell den Schweizern gleichgestellt
und gelten nicht als Personen im Ausland im Sinne des
BewG.
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Durch diese Anderung kénnen sie auch Liegenschaften
uber Gesellschaften kaufen, welche von ihnen beherrscht
und in der Schweiz ansassig sind.

4. Ausnahmefall: Kauf von Aktien von Schweizer
Immobiliengesellschaften und Anlagefonds

Der Kauf von Aktien einer borsenkotierten Immobilienge-
sellschaft ist bewilligungsfrei und untersteht nicht der Lex
Koller. Die Immobiliengesellschaft muss aber an einer of-
fiziellen Borse in der Schweiz kotiert sein. Diese werden
durch die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht (FINMA)
reguliert.

Problematischer ist der Kauf von Anteilen an einer nicht-
kotierten Wohn-Immobiliengesellschaft. Als Wohn-Immo-
biliengesellschaft gilt eine nicht borsenkotierte Gesell-
schaft, deren tatsachlicher Zweck im Erwerb oder Halten
von Wohn-Grundstlicken oder anderen Nicht-Betriebsstéat-
ten-Grundsttcken besteht. Hier wird unterschieden, ob

m der auslandische Kaufer in der Schweiz oder im
Ausland wohnhaft ist,

m welche Art Aufenthaltsberechtigung er
flr die Schweiz besitzt und ob

m der Kaufer aus einem EU-/EFTA-Staat oder
einem Drittstaat stammt.

Zu den einzelnen Fallen:

a) Auslander und Ausldnderinnen mit Wohnsitz
im Ausland (egal ob aus EU-/EFTA- oder Dritt-
staaten) dirfen sich gar nicht an Wohn-Immobilien-
gesellschaften in der Schweiz beteiligen, auch nicht in
Form einer Minderheitsbeteiligung. Bereits der Erwerb
eines einzigen Anteils untersteht der Bewilligungs-
pflicht und wird grundsatzlich nicht bewilligt. Auch
eine Beteiligung an der Griindung einer Wohn-Immobi-
liengesellschaft ist nicht erlaubt.

b) EU-/EFTA-Biirger und -Biirgerinnen mit
Wohnsitz in der Schweiz kdnnen sich grundsétzlich
uneingeschrankt an allen Immobiliengesellschaften in
der Schweiz beteiligen.
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Bei Immobiliengesellschaften mit Gewerbe- und Wohnfla-

c) Auslander und Auslanderinnen mit Wohnsitz chen muss der Hauptzweck des Unternehmens behordlich
in der Schweiz, die nicht aus EU-/EFTA-Landern festgestellt werden. Sobald der Anteil Wohnimmobilien
stammen, dirfen sich nur dann an Wohn-Immo- mehr als ein Drittel einer Gesellschaft ausmacht, kann ein
biliengesellschaften beteiligen, wenn sie Uber eine Verstoss gegen die Lex Koller bzw. BewG vorhanden sein.

gliltige Niederlassungsbewilligung C fir die Schweiz
verfugen. Anderenfalls ist keine Beteiligung an einer
Wohn-Immobiliengesellschaft mdglich.

Kaufobjekt Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung als Mehrfamilienhdauer | Betriebsstatte /
Auslanderstatus gewerbliche
(NL = Niederlassung) | Hauptwohnung | Zweitwohnung | Ferienwohnung** Liegenschaften

Auslander mit Wohnsitz im Ausland

EU- oder EFTA x x / x /

Birger

Nicht EU- oder
EFTA-Burger x x

N
®

EU- oder EFTA-
Biirger mit NL B / /

oder C*

Nicht EU- oder

EFTA-Biirger / x

mit NL B

Nicht EU- oder

EFTA-Brger ) 4 ) 4

ohne NL

AN NI
x
N TS T NSNES

* Gilt auch fur Auslander aus Nicht EU-/EFTA-Staaten mit Niederlassung (NL) C-Ausweis.
** Vorbehéltlich kantonaler Kontingente und der Berlcksichtigung der gesetzlichen Maximalgrossen.
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Auszug aus dem aktuellen Wikipedia-Eintrag

Lex Koller ist die informelle Bezeichnung des schweizerischen ,Bundesgesetzes vom 16. Dezember 1983 liber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland“ (BewG, SR 211.412.41). Der Name des Gesetzes geht auf
den ehemaligen Bundesrat Arnold Koller zurlick, der bei der Ausarbeitung des Gesetzes Nationalrat war.

Zweck der Lex Koller ist die Bekampfung der ,Uberfremdung des einheimischen Bodens®. Es beinhaltet eine
Beschrankung der Erwerbsmaoglichkeiten von Schweizer Liegenschaften durch Auslander und ersetzte damals die
Lex Friedrich, ihrerseits Nachfolgeerlass der Lex Furgler. Bereits in den 1960er / 70er Jahren gab es mit der Lex
von Moos und der Lex Celio ahnliche Erlasse.

Aktuell wird dartber diskutiert, die Lex Koller abzuschaffen und es Ausldndern zu ermdglichen, ohne kompli-
ziertes Bewilligungsverfahren Grundstiicke in der Schweiz zu erwerben. Der Grund fir diese Diskussionen sind
einerseits die Bilateralen Abkommen mit der Europaischen Union und andererseits der Druck von an einer
liberalisierten Regelung aus z.B. steuerlichen Griinden besonders interessierten Kantonen. Eine Liberalisierung
wirde den Zweitwohnungsbau mit sog. kalten Betten stark begtnstigen.

Quellenangaben / Verzichtserkldrung:

Die Informationen wurden aus den aktuellen Gesetzen und Publikationen zusammengetragen. Der Autor
weist ausdrticklich darauf hin, dass einzelne Textstellen dem Quelltext entnommen wurden und nicht von ihm
stammen. Um die Lesbarkeit zu verbessern, wurde auf Fussnoten und Quellverweise in den Texten verzichtet.

Merkblatt des Bundesamtes fiir Justiz

Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (in vier Sprachen erhaltlich)
https://www.ag.ch/media/kanton_aargau/dvi/dokumente 5/arp 1/grundbuch 1/grundstueckerwerb
durch auslaender/Erwerb von Wohngrundstuecken.pdf

Verordnung tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
(BewV) vom 1. Oktober 1984 (Stand am 1. Januar 2008)
https: / /www.admin.ch /opc/de /classified-compilation /19840201 /200801010000/211.412.411 .pdf

Bundesgesetz liber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
(BewG) vom 16. Dezember 1983 (Stand am 1. Januar 2011)
http://www.admin.ch/ch/d/sr/2/211.412.41.de.pdf
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Stellungnahme von Ginesta Immobilien AG zu den aktuellen Bestrebungen des Bundesrats,

die Lex Koller abzuschaffen

Das Parlament debattiert seit Langerem tber die Abschaf-
fung der Lex Koller. Im Gegenzug sind raumplanerische
Einschrankungen vor allem im Bereich der Zweitwohnun-
gen geplant, welche sowohl In- als auch Auslander betref-
fen wirden. Der Nationalrat hat dabei die Vorschlage des
Bundesrats mit der Aufforderung zurlickgewiesen, bei der
Ausarbeitung einer neuen Vorlage folgende drei Punkte zu
prifen:

1. die Einflhrung einer Mindestwohnsitzfrist in der
Schweiz als Voraussetzung zum Erwerb von Grundei-
gentum

2. Massnahmen zur Losung der Problematik betreffend
Zweitwohnungen (,kalte Betten®)

3. Die ,Kompatibilitat“ der beiden Vorlagen mit der
Tandem-Initiative ,,Rettet den Schweizer Boden®.

Die Befiirworter der Lex Koller wollen die Uberfremdung
der Schweiz und den Kauf von Luxusliegenschaften durch

Auslander ohne Wohnsitznahme in der Schweiz eindam-
men, wahrend die Gegner fiir eine weitere Offnung pla-
dieren. Wir Schweizer kdnnen weltweit fast tberall Wohn-
liegenschaften erwerben - wieso soll dies Ausléndern bei
uns nicht auch gewahrt werden?

Ginesta Immobilien vertritt keine politische Haltung und
orientiert sich an den politischen Gegebenheiten. Gleich-
zeitig sind wir der Meinung, dass die bisherigen Abschaf-
fungsdiskussionen auf Bundesebene fir die Stimmbdrger
nicht gentigend verstandlich waren. Der Bundesrat wollte
die Lex Koller auf Bundesebene abschaffen, den Gemein-
den und den Kantonen jedoch Instrumente geben, diese
auf kommunaler Ebene mit raumplanerischen Massnah-
men quasi zu ersetzen. Diese Absichten und deren Auswir-
kungen sind bisher unklar. Sie miissen genau abgewogen
werden - sofern deren Auswirkungen dem Stimmburger
dereinst bekannt sind. Daher konnen wir die zogerliche
Haltung des Parlaments nachvollziehen und begrissen die
weitere Priifung der geplanten Gesetzesanderung.

Autor: Claude Ginesta
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Claude A. Ginesta ist Eidg. dipl. Immobilientreuhan-
der und CEO / Inhaber von Ginesta Immobilien AG.
Das Unternehmen wurde 1944 gegriindet und ist
auf den Verkauf von Immobilien im Wirtschaftsgebiet
Zirich und Graubtinden spezialisiert. Fir Objekte
mit Uberregionalem Charakter ist das Unternehmen
mit Niederlassungen in Kisnacht, Horgen und Chur
schweizweit als Makler tatig.
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