Fataler Riickschritt im Schweizer Bodenrecht

Parlamentarische Motlonen fordern eine Verscharfung des Bundesgesetzes tiber den Erwerb von Grundstucken durch Auslander
Die Begriindung stellt die geltende Rechtslage verzerrt und falsch dar. KANSPETER GEISSMANN

ie SP-Nationalritin Jacqueline Ba-
dran verlangt in zwei im Sep-
tember eingereichten Motionen

Folgendes: die Wiederunterstellung von
Betriebsstittengrundstiicken unter die Be-

willigungspflicht der Lex Koller (mit Aus-

nahmen fiir Hotelliegenschaften) sowie
die Abschaffung des bewilligungsfreien
Erwerbs von regelmissig gehandelten An-
teilen an Immobilienfonds und Anteilen
an kotierten Immobiliengesellschaften.
Nachdem der Bundesrat 2007 dem Par-
lament noch die vollstindige Aufhebung
der Lex Koller beantragt hatte und nach-
- dem seit der ersten massiven Revision
. im Jahr 1997 weitere Lockerungen be-

schlossen worden sind, erstaunt es schon,
dass er dem Parlament nun die Aninahme"

beider Motionen empfiehlt. Man darf

von einer eigentlichen Kehrtwende des

Bundesrats sprechen.

Erwerben mit Bewilligung
Die Motionirin verlangt, dass Betriebs-
stittengrundstiicke, die heute von Auslédn-
dern bewilligungsfrei erworben werden
kénnen, wieder der Bewilligungspflicht
_ unterstellt werden. Als Betriebsstétten gel-
_ten Llegenschaften, die einem Handels-,
Fabrikations- oder einem anderen nach
kaufminnischer Art gefiihrten Gewerbe,
einem -Handwerksbetrieb oder einem
freien Beruf dienen. Darunter fallen kom-
merzielle Liegenschaften wie Biiro-, Ge-
werbe- und Detailhandelsbauten sowie
Hotels, nicht aber Ferienwohnanlagen.
Die Wiederunterstellung der Betriebs-
stitten unter die Lex Koller wird damit
begriindet, dass die Ausldnder die Preise
in die Hohe treiben, dass sie teilweise
Wohnungen miterwerben kénnen, dass
durch Umzonungen von Industrie- in
Wohnzonen die Lex Koller ausgehohit
werde und dass Eigentiimer ohne Sitz in
der Schweiz hier keine Steuern zahlen.

Die Begriindung der Motion gibt die

heutige Rechtslage verzerrt wieder. Auch’
~ wird zu Unrecht unterstellt, die Riickkehr

zum alten Recht wiirde garantieren, dass
nur Ausldnder mit Sitz bzw. Wohnsitz in
der Schweiz und schweizerischem Steuer-
domizil Grundstiicke in der Schwelz er-
werben konnten Dies ist falsch.

«Dass der Bunde‘srat die
Riickkehr zu altem Recht

befiirwortet, ist eine

erstaunliche Kehrtwende.»

* Die Riickkehr zum alten Recht bedeu-
tet nicht, dass Auslédnder keine gewerb-
lichen Immobilien in der Schweiz mehr
erwerben diirften - sie diirften sie weiter-
hin erwerben, doch sie miissten ein Be-

- willigungsgesuch stellen. Die Bewilligung

miisste erteilt werden, wenn die Bewilli-
gungsgriinde erfiillt sind. .
Schwarzmalerei betrieben wird in den
Ausfiihrungen iiber den Erwerb von Bau-
land. Bauland - auch wenn es in einer Ge-
‘werbezone oder einer Industriezone liegt
- gilt nicht als Betriebsstétte: Ein Auslén-

. der kann derartiges Bauland nicht ohne

weiteres erwerben. Er hat immer zu béle-
gen, dass er es fiir eine Betriebsstitte
braucht und dass er es in naher Zukunft
braucht. Auch fiir den Erwerb von Re-
serveland hat er dies zu belegen. Hilt er
sich nicht daran, kann nachtréglich die
Bewilligungspflicht festgestellt werden,
verbunden mit der Verweigerung der Be-
willigung und der Konsequenz, .dass er
dieses Land abgeben muss.

Eine sehr strenge, aber recht klare Pra-
xis des Bundesgerichts geht zudem dahin,
dass Grundstiicke, die als Betriebsstitten

erworben wurden, dem Ausldnder immer
als Betriebsstitten dienen miissen. Das

tun Grundstiicke sicher nicht mehr, wenn

sie neu in eine Wohnzone umgezont wer-
den. Dann hat der Auslénder grundsitz-

lich kein Recht darauf, dieses Grund- .

stiick zu behalten; nachtréglich kénnte
die Bewilligungspflicht festgestellt wer-

den, die Bewilligung konnte verweigert -

werden, und Riickabwicklung des Er-
werbsgeschifts bzw. dffentliche Versteige-
rung kénnte die Rechtsfolge sein.

In Bezug auf den Miterwerb von Woh-
nungen wird ebenfalls Schwarzmalerei
betrieben - die Rechtslage heute ist in

. etwd gleich, wie sie vor der Revision im

Jahr 1997 war. Wo das auslindische Ka-
pital willkommen ist, nimmt man es ge-
miss Absichten der Motiondrin gern: eben
dort, wo nur Auslidnder gewillt bzw. in der
Lage sind, entsprechend zu investieren,
eben in Hotelliegenschaften. Dort darf der

Auslander ruhig das tun, was der Schwei-
. zer unterldsst oder wozu er nicht fahig

ist, und er darf einspringen - eine eigen-
artige Rechtsauffassung.

Die in der zweiten Motion angestrebte
Unterstellung des Erwerbs von regelmis-

" sig gehandelten Anteilen an Immobilien-
. fonds wire ein Zuriickgehen noch vor den

Rechtszustand aus dem Jahr 1997. Der Er-
werb von regelméssig gehandelten Immo-
bilienfondsanteilen war ohne jegliche Ein-
schrinkung fiir Ausldnder bereits in der
alten Lex Furgler und also seit nunmehr
rund einem halben Jahrhundert méglich.

Dass der Bundesrat auch zu diesem
Teil der Motion Ja sagt, erstaunt wirklich -
genau gleich wie die Tatsache der Mit-
unterzeichnung der Motion durch mehr
als siebzig Nationalrdte. Bundesrat und
Nationalrite diirften sich dabei nicht
mehr bewusst sein, dass ohne grosse Dis-
kussionen und mit tatkraftiger Mithilfe
von Bundesrat und Réten am 1. Mirz die-
ses Jahres eine kleine Revision der Lex Kol-

ler (im Zuge der Revision des Kollektiv-
anlagengesetzes) in Kraft getreten ist, die
fiir Immobilienfonds (neu auch fiir Sicav)
zusitzliche Erleichterungen in Bezug auf
die Lex Koller gebracht hat — etwas, das
dieselben Politiker Monate spiter offen-
bar riickgéngig machen wollen.

Einschriinkung fiir Fonds

Was den Erwerb von Anteilen an kotier--
ten Immobiliengesellschaften betrifft, soll
eine seit Jahren unproblematische Rege-
lung riickgingig gemacht werden, beson-
ders mit dem Argument, es fiihre zu Preis-
treiberei und zu einer schadlichen schar-

fen Konkurrenz gegeniiber direkt inves-

tierenden Pensionskassen, Privaten und
Baugenossenschaften, was die Immobi-
lienpreise in die Hohe treibe.

Auch hier verzerrt die Motionérin. Der
Auslinder, der einen Anteil an einer ko-
tierten Immobiliengesellschaft erwirbt,
kauft keine Grundstiicke auf dem Markt.
Und die kotierten Immobiliengeselischaf-
ten tun gut daran, den Ausldnderanteil
moglichst in gewissen Grenzen zu halten.
Wenn niamlich gewisse Grenzen iiber-
schritten sind, dann gilt die (auch ko-
tierte) Immobiliengesellschaft als auskin-
disch beherrscht, und dann kann sie kein
einziges Wohngrundstiick mehr in der
Schweiz bewilligungsfrei erwerben, son-
dern untersteht vollumfanglich der Bewil-
ligungspflicht. So ist anzunehmen, dass
die meisten kotierten Immobiliengesell-

“schaften, an denen Ausldnder erheblich

beteiligt sind, keine Wohnimmobilien hal-
ten — entweder freiwillig oder weil sie
schlicht keine entsprechenden Wohn-
immobilien mehr erwerben kénnen. . -
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