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1 Zweck des Merkblatts

Dieses Merkblatt vermittelt eine Ubersicht tiber das Gesetz und die Verordnung des
Bundes sowie die erganzenden kantonalen und kommunalen Bestimmungen, die den
Erwerb von Grundstiicken in der Schweiz durch Personen im Ausland beschranken.
Das Merkblatt dient ausschliesslich der Information und hat keinen rechtsverbindlichen
Charakter.

2 Rechtsgrundlagen

Bundesgesetz und -verordnung:

Bundesgesetz vom 16. Dezember 1983 Uber den Erwerb von Grundsticken durch
Personen im Ausland (BewG, SR 211.412.41).

Verordnung vom 1. Oktober 1984 uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland (BewV, SR 211.412.411).

Kantonale Bestimmungen:

Obligatorische Ausfiihrungsbestimmungen tber die kantonalen Behérden sowie fakulta-
tive gesetzliche Bestimmungen Uber die Einfihrung von zusatzlichen kantonalen Bewil-
ligungsgrinden und Uber Beschrankungen fir den Erwerb von Ferienwohnungen und
Wohneinheiten in Apparthotels (Art. 3 Abs. 2, Art. 9 und Art. 13 Abs. 1 BewG).

Kommunale Bestimmungen:

Fakultative gesetzliche Beschrankungen fur den Erwerb von Ferienwohnungen und
Wohneinheiten in Apparthotels (Art. 13 Abs. 2 BewG).

3  Zweck des Bundesgesetzes und Grundsatzliches

Das Bundesgesetz beschrankt den Grundstiickerwerb in der Schweiz durch Personen
im Ausland (Art. 1 BewG). Fur den Erwerb eines bewilligungspflichtigen Grundstticks
bedirfen diese einer Bewilligung der zustandigen kantonalen Behotrde (Art. 2 Abs. 1
BewG). Der Vollzug des BewG ist somit in erster Linie Sache des Kantons, in dem das
Grundstick liegt. Die vom Kanton bestimmte Behorde (Art. 15 Abs. 1 Bst. a BewG) ent-
scheidet Uber die Frage der Bewilligungspflicht eines Rechtsgeschéfts und die Erteilung
einer Bewilligung. Eine Bewilligung kann nur aus den Grunden erteilt werden, die das
BewG und gegebenenfalls das kantonale Gesetz vorsehen (Art. 3, 8 und 9 BewG).

Fur die Bewilligungspflicht und die Erteilung einer Bewilligung spielt es grundsatzlich
keine Rolle, dass sich das Grundstiick bereits in auslandischem Eigentum befindet und
aus welchem Rechtsgrund das Grundstiick erworben wird (Kauf, Tausch, Schenkung,
Erbschaft, Vermachtnis, Ubernahme eines Vermogens oder Geschafts, Fusion, Spal-
tung, Umwandlung oder Vermdgensiibertragung von Gesellschaften). Im Ubrigen ist
darauf hinzuweisen, dass der Besitz von Grundeigentum in der Schweiz dem Eigen-
tumer keinerlei Anspruch auf eine Aufenthaltsbewilligung gibt.

4  Voraussetzungen fur ein bewilligungspflichtiges Rechtsgeschaft

Die Bewilligungspflicht eines Rechtsgeschafts knupft grundséatzlich an drei Voraus-
setzungen an, die kumulativ erflllt sein missen:



- Beim Erwerber muss es sich um eine Person im Ausland im Sinne des BewG
handeln (subjektive Bewilligungspflicht, siehe Ziff. 5).

- Beim Gegenstand des Rechtsgeschafts muss es sich um ein bewilligungspflichtiges
Grundstick handeln (objektive Bewilligungspflicht nach dem Nutzungszweck des
Grundstiicks, siehe Ziff. 6).

- Das erworbene Recht muss als Erwerb eines Grundsticks im Sinne des BewG
gelten (objektive Bewilligungspflicht nach der Art des Rechts, siehe Ziff. 7).

Auch wenn diese drei Voraussetzungen erfillt sind, bestehen noch so genannte Ubrige
Ausnahmen von der Bewilligungspflicht (siehe Ziff. 8).

Liegt ein Rechtsgeschaft Uber einen bewilligungspflichtigen Grundstickerwerb vor und
ist auch keine der Ubrigen Ausnahmen gegeben, darf es nur im Grundbuch eingetragen
werden, wenn dem Erwerber eine Bewilligung erteilt worden ist. Dasselbe gilt fir den
Vollzug eines bewilligungspflichtigen ausserbuchlichen Erwerbsgeschéfts, z.B. fur die
Ubertragung von Aktien einer Immobiliengesellschaft. Unter bestimmten Voraussetzun-
gen und mit Auflagen kann aber eine Bewilligung fir einen bewilligungspflichtigen
Erwerb erteilt werden (siehe Ziff. 10). Das BewG sieht Bewilligungsgrinde fir Banken
und Versicherungsgesellschaften, zur Personalvorsorge und zu gemeinnitzigen
Zwecken, fUr eingesetzte Erben und Vermachtnisnehmer sowie im so genannten Harte-
fall vor. Das kantonale Recht kann Bewilligungsgriinde fur den Erwerb von Ferien-
wohnungen und Wohneinheiten in Apparthotels, Zweitwohnungen und Mietwohnungen
mit preisgunstigem, niedrigem Mietzins (sozialer Wohnungsbau) vorsehen.

5 Personen im Ausland im Sinne des Bundesgesetzes
a  Naturliche Personen

Als natiirliche Personen im Ausland gelten (Art. 5 Abs. 1 Bst. a und a”° BewG, Art. 2
BewV):

- Auslander mit Wohnsitz im Ausland;

- Auslander mit Wohnsitz in der Schweiz, die weder Staatsangehdrige eines Mitglied-
staates der Europdischen Gemeinschaft (EG) oder der Européischen Freihandels-
assoziation (EFTA) sind noch eine gultige Niederlassungsbewilligung C besitzen.

Nicht dem BewG unterliegen somit:
- Schweizer und Doppelblirger mit Wohnsitz in der Schweiz oder im Ausland;

- Staatsangehorige der EG- und EFTA-Mitgliedstaaten mit Wohnsitz in der Schweiz (in
der Regel mit einer Aufenthaltsbewilligung EG/EFTA B oder einer Niederlassungs-
bewilligung EG/EFTA C, eventuell mit einer Kurzaufenthaltsbewilligung EG/EFTA L,
eventuell als Person im Dienste von Botschaften, Konsulaten oder internationalen
Organisationen mit einer Legitimationskarte des Eidgendssischen Departements fur
auswartige Angelegenheiten oder im Dienste auslandischer Bahn-, Post- oder Zoll-
verwaltungen mit Sitz in der Schweiz mit einem Dienstausweis);

- Staatsangehorige anderer auslandischer Staaten, die eine gultige Niederlassungs-
bewilligung C besitzen und auch tatséchlich in der Schweiz Wohnsitz haben; Perso-
nen im Dienste von Botschaften, Konsulaten und internationalen Organisationen
oder auslandischen Bahn-, Post- und Zollverwaltungen mit Sitz in der Schweiz gelten
dann nicht als Person im Ausland, wenn sie eine dem Niederlassungsrecht entspre-



chende Aufenthaltsdauer in der Schweiz nachweisen kénnen (5 oder 10 Jahre, je
nach Nationalitat).

Unerheblich ist, wenn der Ehegatte des Erwerbers Uber das Schweizer Blrgerrecht
verfugt.

b Juristische Personen und vermoégensfahige Gesellschaften ohne juristische
Persdnlichkeit

Als Personen im Ausland gelten Gesellschaften, die ihren Sitz im Ausland haben (auch
wenn sie Schweizern gehdren, es sich wirtschaftlich betrachtet um schweizerische
Firmen handelt, Art. 5 Abs. 1 Bst. b BewG). Ebenfalls als Personen im Ausland gelten
juristische Personen (Aktiengesellschaften, Kommanditaktiengesellschaften, Gesell-
schaften mit beschrankter Haftung, Genossenschaften, Vereine, Stiftungen) und vermo-
gensfahige Gesellschaften ohne juristische Personlichkeit (Kollektiv- und Kommanditge-
sellschaften), die zwar ihren rechtlichen und tatsachlichen Sitz in der Schweiz haben,
aber von Personen im Ausland beherrscht werden (Art. 5 Abs. 1 Bst. ¢ BewG). Eine
Beherrschung durch Personen im Ausland wird insbesondere vermutet, wenn diese
mehr als einen Drittel des Kapitals einer Gesellschaft besitzen oder Uber mehr als einen
Drittel des Stimmrechts verfigen oder ihr bedeutende Darlehen gewahrt haben (Art. 6
BewG).

c Treuhandgeschafte

Erwerber, die grundséatzlich nicht dem BewG unterliegen, gelten ebenfalls als Personen
im Ausland, wenn sie ein Grundstick auf Rechnung einer Person im Ausland erwerben
(Treuhandgeschéft, Art. 5 Abs. 1 Bst. d BewG).

6 Bewilligungspflicht nach dem Nutzungszweck des Grundstiucks
a  Wohnungen

Der Erwerb von Ein- und Mehrfamilienhausern, Eigentumswohnungen und Bauland,
das fir solche Bauten bestimmt ist, durch Personen im Ausland unterliegt grundsatzlich
der Bewilligungspflicht des BewG. Ausgenommen davon ist der Erwerb einer Haupt-
wohnung (siehe Ziff. 6b), einer Zweitwohnung durch einen EG- oder EFTA-Grenz-
ganger (siehe Ziff. 6¢) und von Wohnungen, die zusammen mit einem Betriebsstatte-
Grundstiick miterworben werden kénnen (siehe Ziff. 6d).

b Hauptwohnungen

Ein Auslander mit Wohnsitz in der Schweiz kann bewilligungsfrei eine Wohnung (Ein-
familienhaus oder Eigentumswohnung) am Ort seines Wohnsitzes erwerben (Haupt-
wohnung, Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG, Art. 5 und Art. 18a Abs. 2 BewV). Das gilt auch fur
Bauland, wenn mit dem Bau einer solchen Wohnung innert einem Jahr begonnen wird.
Weil Staatsangehorige der EG- und EFTA-Mitgliedstaaten mit Wohnsitz in der Schweiz
keine Personen im Ausland sind (siehe Ziff. 5a), gelten die Bestimmungen uUber die
Hauptwohnung nur fir Staatsangehdrige anderer auslandischer Staaten mit Wohnsitz in
der Schweiz (in der Regel mit einer Aufenthaltsbewilligung B; eventuell als Person im
Dienste von Botschaften, Konsulaten oder internationaler Organisationen mit einer
Legitimationskarte des Eidgendssischen Departements fur auswartige Angelegenheiten
oder im Dienste auslandischer Bahn-, Post- oder Zollverwaltungen mit Sitz in der



Schweiz mit einem Dienstausweis). Der Erwerber muss die Wohnung selber bewohnen,
er darf sie nicht vermieten, auch nicht teilweise.

Der bewilligungsfreie Erwerb einer Hauptwohnung kann nur unmittelbar auf den person-
lichen Namen des Erwerbers erfolgen (Art. 8 BewV). Die Wohnflache kann beliebig
gross sein, es darf sich aber nur um eine einzige Wohneinheit handeln. Die Flache des
Grundstuicks ist an und fir sich auch nicht beschrankt. Sie darf aber nicht so gross sein,
dass der Grundstickerwerb oder zumindest ein Teil davon als blosse Kapitalanlage zu
betrachten ist. Deshalb tragt das Grundbuchamt in der Regel ein Rechtsgeschaft mit
einer Grundstiicksflache von {iber 3'000 m? nicht direkt in das Grundbuch ein, sondern
verweist den Erwerber an die Bewilligungsbehotrde. Diese muss dann entscheiden, ob
der Erwerb noch als nichtbewilligungspflichtig zu betrachten oder als blosse Kapital-
anlage unzulassig ist.

Wechselt der Erwerber seinen Wohnsitz, muss er die Wohnung nicht verdussern und
kann frei dartiber verfigen. Er kann sie weiterhin fir sich als Zweit- oder Ferienwoh-
nung benutzen oder an Dritte vermieten. Er kann an seinem neuen Wohnsitz auch eine
neue Hauptwohnung erwerben, ohne dass er die erste veraussern muss. Eine
Gesetzesverletzung liegt allerdings dann vor, wenn der Erwerber schon von Anfang an
gar nicht die Absicht hatte, die Wohnung langerfristig selber zu bewohnen, insbesonde-
re dann, wenn er seinen Wohnsitz einzig aus dem Grund wechselt, um bewilligungsfrei
mehrere Wohnungen erwerben zu konnen. Fir solche Erwerbe kdnnen die zustandigen
Behorden auch noch nachtraglich die Bewilligungspflicht feststellen (Art. 25 Abs. 1
BewG) und die Beseitigung des rechtswidrigen Zustandes anordnen (Art. 27 BewG).

c Zweitwohnungen

Ein Staatsangehotriger eines EG- oder EFTA-Mitgliedstaates, der als Grenzganger in
der Schweiz arbeitet (mit einer Grenzgangerbewilligung EG/EFTA G), kann bewilli-
gungsfrei eine Zweitwohnung in der Region seines Arbeitsorts erwerben (Art. 7 Bst. |
BewG, Art. 18a Abs. 3 BewV). Der Erwerber muss die Wohnung selber bewohnen,
solange er in der Region als Grenzgénger arbeitet, er darf sie nicht vermieten, auch
nicht teilweise. Obige Ausfihrungen zu den Hauptwohnungen in Ziffer 6b, Abschnitte 2
und 3 (Erwerb auf den persénlichen Namen, Wohnflache, Grundsttcksflache, Verfah-
ren, Gesetzesverletzung), gelten auch fur den bewilligungsfreien Erwerb von Zweit-
wohnungen durch EG- und EFTA-Grenzganger, ausser dass das Grundbuchamt in der
Regel ein Rechtsgeschaft mit einer Grundstiicksflache von bereits iiber 1'000 m?
(Art. 18a Abs. 3 Bst. ¢ BewV) nicht direkt in das Grundbuch eintragen, sondern den
Erwerber an die Bewilligungsbehérde verweisen soll.

Zum Erwerb von Zweitwohnungen durch Nicht-Grenzganger siehe die Ausfihrungen in
Ziffer 10g.

d Betriebsstatte-Grundstiicke

Grundsticke, die fur einen wirtschaftlichen Zweck genutzt werden (die so genannten
Betriebsstatte-Grundstiicke, z.B. Fabrikationsgebaude, Lagerhalle und -platz, Biiro,
Einkaufs-Center, Verkaufsladen, Hotel, Restaurant, Handwerkstatt, Arztpraxis), kénnen
ohne Bewilligung erworben werden (Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewG). Dabei spielt es keine
Rolle, ob das Grundstiick dem Unternehmen des Erwerbers dient oder einem Dritten fur
die Ausubung einer wirtschaftlichen Tatigkeit vermietet oder verpachtet wird. Solche
Grundsticke kénnen somit auch als blosse Kapitalanlage erworben werden. Dabei ist
nicht nur der Erwerb zu Eigentum bewilligungsfrei mdglich, sondern auch der Erwerb



anderer Rechte wie die Begrindung eines Kaufs-, Vorkaufs- oder Ruckkaufsrechts, die
Finanzierung des Grundstuckerwerbs oder der Erwerb eines Schuldbriefs.

Keine wirtschaftliche Tatigkeit im Sinne von Artikel 2 Absatz 2 Buchstabe a BewG liegt
vor, wenn Wohnraum erstellt, vermietet oder verpachtet oder damit Handel getrieben
wird (Art. 3 BewV). Fir solche Zwecke ist der Erwerb von Grundstiicken bewilligungs-
pflichtig und ausgeschlossen, weil kein Bewilligungsgrund besteht (Ausnahme: sozialer
Wohnungsbau, siehe Ziff. 10h). Hotelmassig bewirtschafteter Wohnraum gilt hingegen
als Betriebsstétte und kann bewilligungsfrei erworben oder erstellt werden.

Wohnungen kénnen unter dem Titel Betriebsstatte allerdings dann bewilligungsfrei mit-
erworben werden, wenn sie fur das Unternehmen betriebsnotwendig sind (fir Abwart
oder Techniker, wenn eine standige Anwesenheit in der Néahe des Betriebs notwendig
ist), eine Abtrennung vom betrieblich genutzten Teil praktisch nicht mdglich ist und
unverhaltnismassig ware (z.B. ein Wohnhaus inmitten einer Fabrikanlage, einzelne
Wohnungen auf einem Fabrik- oder mehrstockigen Gewerbegebaude, insbesondere
wenn der Zugang nur durch betrieblich genutzte Raume maoglich ist) oder sie von raum-
planerischen Wohnanteilvorschriften vorgeschrieben sind (Art. 2 Abs. 3 BewG). In
Zweifelsfallen ist eine Feststellungsverfigung der zustandigen kantonalen Bewilligungs-
behdrde einzuholen, dass der Erwerb nicht bewilligungspflichtig ist.

Keiner Bewilligung bedarf auch der Erwerb von angemessenen Landreserven im
Umfang von rund einem Drittel, in besonderen Fallen bis zur Halfte der gesamten
Flache. Dies bedeutet, dass rund zwei Drittel der gesamten Flache Uberbaut sein oder
kurzfristig, d.h. innert rund einem Jahr, Uberbaut werden muss, wahrend rund ein Drittel
als Landreserve fur einen mittelfristigen Ausbau uniberbaut und ungenutzt bleiben
kann. Betragt der Anteil des untberbaut und ungenutzt bleibenden Baulandes mehr als
einen Drittel, ist in der Regel ein Entscheid der zustandigen kantonalen Bewilligungs-
behorde einzuholen.

e Unuberbautes Land in der Bauzone

Der Erwerb von uniberbautem Land in der Wohn-, Industrie- oder Gewerbezone unter-
liegt grundsatzlich der Bewilligungspflicht, ausser wenn darauf innert rund einem Jahr
mit der Erstellung einer bewilligungsfreien Baute wie z.B. Hauptwohnung oder Betriebs-
statte-Uberbauung begonnen wird, es sonstwie als Betriebsstatte-Grundstiick genutzt
wird (z.B. Lagerplatz, Parkplatz, Zufahrtsweg) oder als zulassige Landreserve betrach-
tet werden kann (siehe Ziff. 6d). Leerstehende Bauten, die nicht mehr der Ausibung
einer wirtschaftlichen Tatigkeit dienen, sind wie untberbautes Land zu betrachten. Das
Horten von Land, auch wenn es nicht in der Wohnzone liegt, sondern in der Industrie-
oder Gewerbezone, gilt ebenfalls als unzuléassige Kapitalanlage.

7 Grundstuckerwerb im Sinne des Bundesgesetzes

Der Bewilligungspflicht des BewG unterliegt nicht nur die grundbuchliche Ubertragung
von Grundeigentum, sondern - nach dem Prinzip der wirtschaftlichen Betrachtungs-
weise - jedes Rechtsgeschéaft, das einer Person im Ausland die tatséchliche Verfi-
gungsmacht tber ein bewilligungspflichtiges Grundstiick verschafft. Als Erwerb eines
Grundstiicks gilt deshalb:

- der Erwerb des Eigentums (Allein-, Gesamt- oder Miteigentum inkl. Stockwerkeigen-
tum), eines Baurechts, eines Wohnrechts oder der Nutzniessung an einem Grund-
stuck (Art. 4 Abs. 1 Bst. a BewG);



- der Erwerb von Anteilen an einer juristischen Person (Aktiengesellschaften,
Kommanditaktiengesellschaften, Gesellschaften mit beschrankter Haftung, Genos-
senschaften), deren tatsachlicher Zweck der Erwerb von Grundstiicken ist, ausge-
nommen dann, wenn diese Anteile an einer Borse in der Schweiz kotiert sind (Art. 4
Abs. 1 Bst. e BewG; vgl. auch Art. 1 Abs. 1 Bst. a BewV);

Somit unterliegt der Erwerb auch nur eines einzigen Anteils an einer nicht bérsen-
kotierten Gesellschaft, die ausschliesslich oder zumindest auch zu einem wesentli-
chen Teil Wohnimmobilien erworben hat oder mit solchen handelt, der Bewilligungs-
pflicht des BewG.

- die Beteiligung an einer vermégensfahigen Gesellschaften ohne juristische Person-
lichkeit (Kollektiv- und Kommanditgesellschaften), deren tatséchlicher Zweck der
Erwerb von Grundstticken ist (Art. 4 Abs. 1 Bst. b BewG);

- der Erwerb eines Anteils an einem Immobilienanlagefonds, dessen Anteile auf dem
Markt nicht regelméssig gehandelt werden (Art. 4 Abs. 1 Bst. ¢ BewG);

- die Begrindung und Auslbung eines Kaufs-, Vorkaufs- oder Rickkaufsrechts an
einem Grundsttick (Art. 4 Abs. 1 Bst. f BewG);

- der Erwerb anderer Rechte, die dem Erwerber eine ahnliche Stellung wie dem Eigen-
tumer eines Grundstiicks verschaffen konnen (Art. 4 Abs. 1 Bst. g BewG; vgl. Art. 1
Abs. 2 BewV);

Demnach unterliegen beispielsweise auch ein langjahriger Mietvertrag mit unubli-
chen Vertragsbestimmungen wie einmalige Zahlung des Zinses zum Voraus oder
Verzicht auf Zustimmung zu wesentlichen baulichen Veranderungen, die Verknup-
fung eines Mietvertrags mit einem Darlehensvertrag mit Verrechnung des Mietzinses
mit dem Darlehenszins, die Finanzierung des Kaufs oder der Uberbauung des
Grundstiicks Uber die Ubliche Belastungsgrenze der Schweizer Banken (in der Regel
80 Prozent des Verkehrswertes) hinaus sowie ein Bauverbot und ahnliche Eigen-
tumsbeschrankungen auf dem Nachbargrundstiick der Bewilligungspflicht des BewG.
Dabei kommt es nicht auf den subjektiven Willen der Parteien an, sondern einzig und
allein auf den objektiven Sachverhalt, also darauf, was sich mit dem von den Partei-
en gewahlten Vorgehen objektiv und potentiell erreichen lasst.

- die Verlegung des Sitzes einer Gesellschaft ins Ausland, wenn sie Rechte an einem
Grundstick beibehalt (auch wenn die Anteile an der Gesellschaft vollstandig in
Schweizer Handen bleiben; Art. 4 Abs. 2 BewG).

8 Ubrige Ausnahmen von der Bewilligungspflicht

Generell von der Bewilligungspflicht ausgenommen sind insbesondere (Art. 7 BewG):

- Gesetzliche Erben im Sinne des schweizerischen Rechts, wenn sie ein Grundstick
im Erbgang (als Gesamteigentimer oder bei der Erbteilung) erwerben (Bst. a);

Mit "gesetzlichen Erben" sind nicht nur diejenigen gemeint, die nach gesetzlicher
Erbfolge erben (in der Regel Kinder und Ehegatte). Darunter fallt auch ein eingesetz-
ter Erbe oder Vermachtnisnehmer, der als Verwandter des Erblassers auch nur mog-
licherweise, d.h. bei Vorabsterben aller naheren Verwandten des Erblassers, als
gesetzlicher Erbe in Betracht fallen kénnte, z.B. ein Neffe.

- Verwandte des Verausserers in auf- und absteigender Linie (Grosseltern - Eltern -
Kinder) sowie dessen Ehegatte (Bst. b);



Nicht von der Bewilligungspflicht befreit ist die Ubertragung unter Seitenverwandten,
z.B. unter Geschwistern. Rechtsmissbrauchlich und deshalb bewilligungspflichtig ist
somit die Verdusserung eines Grundsticks durch ein Kind an seine Eltern, wenn
diese es nur kurze Zeit darauf einem anderen Kind weiter verdussern, obwohl jedes
Rechtsgeschatft fur sich allein betrachtet nicht bewilligungspflichtig ware. Auch schon
die erste Ubertragung konnte ein Umgehungsgeschéft sein, namlich dann, wenn das
Kind das Grundstiick erst kurze Zeit vor der Verausserung an die Eltern erworben
hat.

- Erwerber, die bereits Mit- oder Gesamteigentum am Grundstiick haben (Bst. c);

Der Stockwerkeigentimer hingegen ist fir den Erwerb einer weiteren Stockwerkein-
heit bewilligungspflichtig, da es sich beim Stockwerkeigentum um eine besondere
Form von Miteigentum handelt.

- Stockwerkeigentimer fur den Tausch ihrer Stockwerke im selben Objekt oder inner-
halb derselben Gesamtuberbauung (Bst. d);

Dabei kann eine kleinere gegen eine etwas grossere Wohnung getauscht und ein
Aufpreis bezahlt werden, sofern die zulassige Flache nicht Gberschritten wird (Art. 10
Abs. 2 und 5 BewV).

- Der Erwerber, der eine geringfligige zusatzliche Flache zum ihm bereits gehdrenden
Grundstick erwirbt (Bst. g);

Darunter fallen z.B. die Arrondierung mit einem Parkplatz, Zufahrtsweg oder Garten-
sitzplatz bis zu 100 m? und der Zusatzerwerb von Wohnraum, eines Einstellraums
oder eines Auto-Einstellplatzes in einer Garage, der zu einer Erh6hung der Stock-
werk-Quote von weniger als 20 Prozent fuhrt.

- Auslandische Staaten und internationale Organisationen, die ein Grundstuck fur ihre
Vertretungen erwerben (Bst. h);

- EG- und EFTA-Grenzganger fur den Erwerb einer Zweitwohnung in der Region ihres
Arbeitsorts (Bst. j; siehe hierzu Ziff. 6¢).

9  Verfahren fur die Feststellung der Bewilligungspflicht

Kann der Erwerber nicht ohne weiteres ausschliessen, dass es sich um ein bewilli-
gungspflichtiges Rechtsgeschaft handelt, hat er bei der zustandigen Bewilligungsbehdor-
de um die Bewilligung oder die Feststellung nachzusuchen, dass er keiner Bewilligung
bedarf (Art. 17 Abs. 1 BewG, Art. 15 Abs. 1 BewV). Bei einem bewilligungspflichtigen
Rechtsgeschaft darf ohne rechtskraftige Bewilligung keine Grundbucheintragung und
kein ausserbuchlicher Erwerb (z.B. Ubertragung von Aktien) vollzogen werden.

Zustéandig fur die Feststellung der Bewilligungspflicht und fir die Erteilung einer Bewilli-
gung ist diejenige kantonale Behdrde, in deren Amtsbereich sich das Grundstiick bzw.
wertmassig der grosste Teil der Grundsticke befindet (Art. 2 Abs. 1 sowie Art. 15
Abs. 1 Bst. a und Abs. 2 BewG; im Anhang zu diesem Merkblatt sind Adressen und
Telefonnummern der erstinstanzlichen kantonalen Bewilligungsbehdrden und, bei den
Kantonen mit mehreren Bewilligungsbehorden, der kantonalen Aufsichtsbehdérden auf-
geflhrt).

Kann das Grundbuchamt, das Handelsregisteramt oder die Steigerungsbehérde die
Bewilligungspflicht eines Rechtsgeschéafts nicht ohne weiteres ausschliessen, verwei-
sen sie den Erwerber an die Bewilligungsbehorde, an die er innert 30 Tagen, bei einer



Steigerung innert 10 Tagen, ein Gesuch um Feststellung der Nichtbewilligungspflicht
oder Erteilung einer Bewilligung einreichen muss (Art. 18 und 19 BewG, Art. 15 Abs. 3
Bst. a BewV). Eine solche Verweisung ist keine selbstandig anfechtbare Verfigung.

Die Bewilligungsbehdrde entscheidet auch, wenn eine beschwerdeberechtigte kanto-
nale Behorde, das Bundesamt fur Justiz, der Zivilrichter, der Strafrichter oder eine
andere Behorde darum ersucht (Art. 15 Abs. 3 Bst. b und c BewV).

Verfiigungen erwachsen erst in Rechtskraft, wenn die kantonale beschwerdeberechtigte
Behorde, das Bundesamt fur Justiz sowie die Gemeinde, in der das Grundstick liegt,
schriftlich auf eine Beschwerdeerhebung verzichtet haben oder die Beschwerdefrist von
30 Tagen unbenutzt abgelaufen und auch nicht von anderer Seite Beschwerde erhoben
worden ist.

Die Vertragsparteien (Erwerber und Veréusserer) und andere Personen, die ein schutz-
wirdiges Interesse an der Aufhebung oder Anderung einer Verfligung der erstinstanz-
lichen kantonalen Bewilligungsbehérde haben, kdnnen diese bei der kantonalen
Beschwerdeinstanz anfechten und gegen deren Entscheid Verwaltungsgerichts-
beschwerde an das Bundesgericht fihren. Das gleiche Recht steht der beschwerde-
berechtigten kantonalen Behérde, dem Bundesamt fur Justiz und der Gemeinde, in der
das Grundstuck liegt, zu (Art. 20 und 21 BewG).

10 Bewilligungsgrinde und Bewilligungsverfahren

Eine Bewilligung fir den Erwerb eines bewilligungspflichtigen Grundstiicks kann nur
aus den Grunden erteilt werden, die das BewG und gegebenenfalls das kantonale
Gesetz vorsehen (Art. 3 BewG). Die bundesrechtlichen Bewilligungsgrinde sind in
Artikel 8 BewG aufgezahlt (siehe nachstehende Ziff. 10a-e). Die kantonalen Bewilli-
gungsgrunde, welche die Kantone in ihrem Einfihrungsgesetz bestimmen mussen,
wenn gestutzt darauf Bewilligungen erteilt werden sollen, sind in Artikel 9 BewG gere-
gelt (siehe nachstehende Zziff. 10f-h).

Die Bewilligung wird von derjenigen kantonalen Behorde erteilt, in deren Amtsbereich
sich das Grundstiick befindet (vgl. Ziff. 9 zweiter Absatz). Die Bewilligung wird unter
Auflagen erteilt, die sicherstellen, dass das Grundstick zu dem vom Erwerber geltend
gemachten Zweck verwendet wird (Art. 14 BewG, Art. 11 BewV). Die in Ziffer 9 am
Schluss genannten Voraussetzungen fur die Anfechtung einer Verfiigung tber die Fest-
stellung der Bewilligungspflicht gelten auch fur Beschwerden gegen Bewilligungsver-
figungen. Eine Bewilligung verfallt, sofern der Erwerb des Grundstiicks nicht innert drei
Jahren vollzogen wird. Ausnahmsweise und aus wichtigen Grinden kann die Bewilli-
gungsbehdrde diese Frist erstrecken, wenn der Erwerber vor Ablauf der Frist darum
nachsucht (Art. 12 Abs. 1 und 2 BewV).

a Banken und Versicherungsgesellschaften

Einer Bank oder Versicherungsgesellschaft, die in der Schweiz zum Geschaftsbetrieb
zugelassen ist, kann eine Bewilligung erteilt werden, wenn das Grundstick zu ihren
Gunsten mit einem Grundpfand belastet ist und der Erwerb im Rahmen einer Zwangs-
verwertung oder eines Liquidationsvergleichs erfolgt (Art. 8 Abs. 1 Bst. d BewG).
Zudem kann einer Versicherungsgesellschaft der Erwerb fur technische Rickstellungen
fur das Inlandgeschaft bewilligt werden (Art. 8 Abs. 1 Bst. b BewG).



b Personalvorsorge

Eine Bewilligung kann erteilt werden, wenn der Grundstiickerwerb inlandischen Betrie-
ben zur Personalvorsorge fur das in der Schweiz beschéftigte Personal dient (Art. 8
Abs. 1 Bst. ¢ BewG). Hierzu ist zu bemerken, dass die dem Berufsvorsorgegesetz
(BVG) unterstellten Stiftungen, auch wenn es sich bei der Stifterfirma um eine auslan-
disch beherrschte Gesellschaft handelt, gemass Praxis nicht als auslandisch beherrscht
gelten.

c Gemeinnutzige Zwecke

Ein Erwerb wird bewilligt, wenn das Grundstick einem gemeinnitzigen Zweck dient
(Art. 8 Abs. 1 Bst. ¢ BewG). Das Grundstick muss direkt zu diesem Zweck genutzt
werden. Es genigt nicht, wenn der Erlés aus der Vermietung von Wohnimmobilien
gemeinnitzig verwendet wird.

d Eingesetzte Erben und Verméachtnisnehmer

Einem eingesetzten Erben oder Vermachtnisnehmer, der nicht zu den bewilligungs-
freien gesetzlichen Erben gehort (vgl. dazu die Ausfiihrungen in Ziff. 8 am Anfang) und
keinen anderen Bewilligungsgrund geltend machen kann, wird eine Erwerbsbewilligung
mit der Auflage erteilt, das Grundstiick innert zweier Jahre zu veraussern (Art. 8 Abs. 2
BewG). Weist aber der Erbe oder Vermachtnisnehmer enge, schutzwirdige Beziehun-
gen zum Grundstick nach, kann die Bewilligung ohne diese Auflage erteilt werden.
Solche Beziehungen liegen beispielsweise vor, wenn die eingesetzte Person im Haus
des Erblassers Uber langere Zeit mit diesem zusammen dauernd oder regelméssig an
Wochenenden gewohnt, darin seit vielen Jahren regelmassig mit ihm zusammen die
Ferien verbracht oder wahrend vielen Jahren als Mieter dauernd gewohnt hat.

e Hartefall

Einem bewilligungspflichtigen Ausléander wird der Erwerb einer Ferienwohnung oder
Wohneinheit in einem Apparthotel (vgl. Ziff. 10f) in einem heutigen oder ehemaligen
Fremdenverkehrsort bewilligt, wenn zwar infolge einer kantonalen oder kommunalen
Bewilligungssperre oder Streichung des Orts auf der kantonalen Liste der Fremden-
verkehrsorte grundséatzlich keine Bewilligung erteilt werden kdnnte, aber ein Hartefall flr
den Veradusserer vorliegt und folgende Voraussetzungen erfullt sind (Art. 8 Abs. 3
BewG, Art. 4 BewV). Der Verausserer (Schweizer oder Auslander) muss sich in einer
finanziellen Notlage befinden und die Wohnung erfolglos zu den Gestehungskosten
plus angemessene Verzinsung nicht bewilligungspflichtigen Personen angeboten
haben. Er muss zudem die Wohnung selber als Haupt-, Zweit- oder Ferienwohnung
oder Wohneinheit in einem Apparthotel genutzt haben.

f Ferienwohnungen und Wohneinheiten in Apparthotels

Einem bewilligungspflichtigen Auslander kann der Erwerb einer Ferienwohnung oder
einer Wohneinheit in einem Apparthotel bewilligt werden (Art. 9 Abs. 2 und 3 und Art. 10
BewG). Die Wohnung muss sich in einem vom Kanton bezeichneten Fremdenverkehrs-
ort befinden. Eine Bewilligung muss zudem dem Kontingent belastet werden, das der
Bund dem Kanton pro Jahr fir Ferienwohnungen und Wohneinheiten in Apparthotels
zuteilt (Art. 11 BewG, Art. 9 BewV und Anhang 1 zur BewV), ausser wenn der Veraus-
serer seinerzeit bereits eine Bewilligung fur den Erwerb der Wohnung erhalten hat.
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Kontingentseinheiten kénnen auch nicht bewilligungspflichtigen Personen fir den Ver-
kauf solcher Wohnungen an Auslander zugeteilt werden (sogenannte Grundsatzbewilli-
gungen), wobei die einzelnen Erwerbe durch die Auslander zwar noch einer Bewilligung
bedirfen, jedoch nicht mehr ans Kontingent anzurechnen sind. Die Kantone und die
Fremdenverkehrsgemeinden konnen von sich aus Beschrankungen erlassen. Sie
kénnen z.B. fUr einen Ort eine totale Bewilligungssperre beschliessen, den Erwerb nur
im Rahmen von Stockwerkeigentum und nur bis zu einer bestimmten Quote zulassen,
die Anzahl Bewilligungen pro Jahr limitieren oder nur noch den Erwerb von solchen
Wohnungen zulassen, die sich bereits in auslandischem Eigentum befinden (Art. 13
BewG).

Den Bewilligungsgrund fur den Erwerb von Ferienwohnungen oder Wohneinheiten in
Apparthotels kennen folgende Kantone: Bern, Freiburg, Glarus, Graubiinden, Jura,
Luzern, Neuenburg, Nidwalden, Obwalden, St. Gallen, Schaffhausen (nur fir Wohn-
einheiten in Apparthotels), Schwyz, Tessin, Uri, Waadt und Wallis.

Ferienwohnungen durfen nicht ganzjahrig, aber periodisch vermietet werden. Der
Erwerber muss sie jederzeit zum geltend gemachten Zweck selber benutzen kénnen.
Wohneinheiten in Apparthotels missen dem Hotelbetriebsinhaber insbesondere in der
Hauptsaison zur hotelmassigen Bewirtschaftung Uberlassen werden (Art. 10 Bst. b
BewG; dies gilt auch fir eine nicht bewilligungspflichtige Person, wenn sie eine Wohn-
einheit mit einer diesbeziglichen Auflage erwirbt, weil solche Auflagen objektbezogen
sind, Art. 7 Abs. 2 BewV). Ferienwohnungen und Wohneinheiten in Apparthotels kén-
nen nur von naturlichen Personen unmittelbar auf deren persénlichen Namen erworben
werden, ein indirekter Erwerb Uber eine Gesellschaft ist nicht moglich (Art. 8 BewV).

Die Nettowohnflache darf 200 m? und die Grundstiicksflache 1'000 m? in der Regel
nicht Ubersteigen (Art. 10 Abs. 2 und 3 BewV). Gemass konstanter Praxis werden beim
Nachweis eines Mehrbedarfs Nettowohnflachen bis 250 m? und Grundstiicksflachen bis
1'500 m? ohne weiteres bewilligt, ausnahmsweise auch gréssere Uberschreitungen der
Regel-Limiten.

Gehort dem Erwerber einer Ferienwohnung oder Wohneinheit in einem Apparthotel,
seinem Ehegatten oder seinen Kindern unter 18 Jahren bereits eine solche Wohnung
oder eine Zweitwohnung in der Schweiz, kann die Bewilligung nur unter der Bedingung
erteilt werden, dass diese Wohnung vor der Eintragung des neuen Erwerbsgeschafts in
das Grundbuch veraussert wird (Art. 11 Abs. 1 BewV).

g Zweitwohnungen

Einem Ausléander mit Wohnsitz im Ausland kann der Erwerb einer Zweitwohnung am
Ort bewilligt werden, zu dem er aussergewdhnlich enge, schutzwirdige Beziehungen
unterhalt (Art. 9 Abs. 1 Bst. ¢ BewG). Als solche gelten regelmassige Beziehungen, die
der Erwerber unterhalten muss, um Uberwiegende wirtschaftliche, wissenschaftliche
oder kulturelle Interessen wahren zu kdénnen. Verwandtschaft oder Schwagerschaft mit
Personen in der Schweiz und Ferien-, Kur-, Studien- oder andere voribergehende
Aufenthalte begriinden keine engen schutzwirdigen Beziehungen (Art. 6 BewV).

Diesen Bewilligungsgrund haben die Kantone Appenzell A.Rh., Basel-Stadt, Freiburg,
Graubinden, Jura, Luzern, Neuenburg, St. Gallen, Solothurn, Tessin, Uri, Waadt, Wallis
und Zurich eingefihrt.

Eine Zweitwohnung darf nicht an Dritte vemietet werden und ist innert zweier Jahre zu
veraussern, wenn der Erwerber sie nicht mehr als solche verwendet. Zweitwohnungen
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kénnen nur von natirlichen Personen unmittelbar auf deren persénlichen Namen und
nicht durch eine Gesellschaft erworben werden (Art. 8 BewV).

Fur die Grundstiicks- und Nettowohnflache von Zweitwohnungen gilt dasselbe wie flr
die Ferienwohnungen (siehe zZiff. 10f). Gehdrt dem Erwerber, seinem Ehegatten oder
seinen Kindern unter 18 Jahren bereits eine Zweit- oder Ferienwohnung oder Wohnein-
heit in einem Apparthotel in der Schweiz, kann die Bewilligung nur unter der Bedingung
erteilt werden, dass diese Wohnung vor der Eintragung des neuen Erwerbsgeschafts in
das Grundbuch veraussert wird (Art. 11 Abs. 1 BewV).

Nicht der Bewilligungspflicht unterliegt der Erwerb einer Zweitwohnung durch einen EG-
oder EFTA-Grenzganger in der Region seines Arbeitsorts (siehe hierzu Ziff. 6c¢).

h Sozialer Wohnungsbau

Einer Person im Ausland kann der Erwerb von Grundsticken fur den sozialen Woh-
nungsbau, d.h. fur die Erstellung von Mietwohnungen mit niedrigem und - im Verhaltnis
zu ahnlichen Objekten am gleichen Ort - preisginstigem Mietzins, oder von solchen
neuerstellten Wohnbauten bewilligt werden, wenn der Ort unter Wohnungsnot leidet
(Art. 9 Abs. 1 Bst. a BewG). Diesen Bewilligungsgrund kennen nur die Kantone Frei-
burg, Genf, Graubiinden, Jura, Neuenburg, Tessin, Waadt und Wallis.

11 Verwaltungs-, zivil- und strafrechtliche Folgen bei Widerhandlungen

Ein bewilligungspflichtiges Rechtsgeschéatft bleibt unwirksam, solange keine rechtskraf-
tige Bewilligung vorliegt (Art. 26 Abs. 1 BewG). Die Vertragsparteien sind indessen
daran gebunden. Das Rechtsgeschaft wird nichtig mit der Verweigerung oder dem
Widerruf einer Bewilligung oder der Abweisung der Grundbuchanmeldung. Die Nichtig-
keit tritt zudem ein, wenn der Erwerber das Rechtsgeschaft vollzieht (z.B. durch die
Ubertragung von Aktien einer Immobiliengesellschaft), ohne um die Bewilligung nachzu-
suchen oder bevor die Bewilligung in Rechtskraft tritt (Art. 26 Abs. 2 BewG). Eine Bewil-
ligung kann widerrufen werden, wenn Auflagen trotz Mahnung nicht eingehalten werden
oder die Bewilligung mit unrichtigen Angaben erschlichen worden ist. Die Bewilligungs-
pflicht kann auch noch nachtraglich festgestellt werden, wenn der Erwerber tGber Tatsa-
chen, die fur die Bewilligungspflicht von Bedeutung sind, unrichtige oder unvollstandige
Angaben gemacht hat (Art. 25 BewG).

Im Falle der Nichtigkeit kbnnen versprochene Leistungen nicht eingefordert, aber
erbrachte Leistungen innerhalb eines Jahres zurlickgefordert werden (Art. 26 Abs. 4
BewG). Handeln die Parteien nicht von sich aus, kann die beschwerdeberechtigte
kantonale Behdrde oder das Bundesamt fir Justiz auf Wiederherstellung des urspring-
lichen Zustandes oder auf Zwangsverwertung des Grundstlcks klagen (Art. 27 BewG).

Umgehung der Bewilligungspflicht und unrichtige oder unvollstandige Angaben bei
Feststellung der Bewilligungspflicht oder Bewilligungserteilung gegentber einer zustan-
digen Behorde, einem Grundbuch- oder Handelsregisteramt sowie Missachtung von
Auflagen und Verweigerung der Auskunft und Herausgabe von Beweismitteln werden
mit Gefangnis oder Busse bestraft (Art. 28 - 31 BewG).

Anhang: Adressen und Telefonnummern kantonaler Behorden

CH.2083/ SJ
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Anhang
Adressen und Telefonnummern
der erstinstanzlichen kantonalen Bewilligungsbehérden
oder, bei den Kantonen mit mehreren Bewilligungsbehdrden,
der kantonalen Aufsichtsbehdrden
Aargau Departement des Innern des Kantons Aargau,
Justizabteilung, Sektion Grundbuch und Notariat,
Bleichemattstrasse 1, 5001 Aarau
062 835 14 64
Appenzell Departement Volks- und Landwirtschaft
Ausserrhoden des Kantons Appenzell Ausserrhoden,
Regierungsgebaude, 9102 Herisau
071 353 64 50
Appenzell Volkswirtschaftsdepartement des Kantons Appenzell Innerrhoden,

Innerrhoden Marktgasse 2, 9050 Appenzell
071 788 96 60

Basel-Landschaft Bau- und Umweltschutzdirektion des Kantons Basel-Landschatft,
Rheinstrasse 29, 4410 Liestal
061 925 53 53

Basel-Stadt Staatliche Schlichtungsstelle fur Mietstreitigkeiten,
Utengasse 36, Postfach, 4005 Basel
061 267 85 21

Bern Regierungsstatthalter (26 Amtsbezirke)
Aufsichtsbehdrde:

beco - Berner Wirtschatft,
Marktaufsicht,

Laupenstrasse 22, 3011 Bern
031 633 5093

Freiburg Kommission fur den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland,
p. a. Volkswirtschafts-, Verkehrs- und
Energiedirektion des Kantons Freiburg,
Joseph-Piller-Strasse 13, 1701 Freiburg
026 322 03 23

Genf Département de I'économie, de I'emploi et
des affaires extérieures du Canton de Genéve,
Case postale 3952, 1211 Genéve 3
022 327 23 08
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Glarus Polizei- und Militardirektion des Kantons Glarus,
Rathausplatz 9, 8750 Glarus
055 646 62 00

Graubinden Grundbuchinspektorat des Kantons Graubinden,
Rohanstrasse 5, 7001 Chur
081 257 24 85

Jura Département de la justice et des finances du Canton du Jura,
Service juridique, Rue du 24-Septembre 2, 2800 Delémont
032 420 56 30

Luzern Regierungsstatthalter (5 Amter)
Aufsichtsbehdrde:

Justiz- und Sicherheitsdepartement des Kantons Luzern,
Rechtsdienst, Bahnhofstrasse 15, 6002 Luzern
041 228 57 84

Neuenburg Commission pour la sanction d'acquisitions immobilieres
par des personnes a l'étranger,
p.a. Service du registre foncier du Canton de Neuchatel,
Rue de Tivoli 22, Case postale 39, 2003 Neuchatel
032 889 61 40

Nidwalden Justiz- und Sicherheitsdirektion des Kantons Nidwalden,
Kreuzstrasse 1, 6370 Stans
041 618 79 14

Obwalden Volkswirtschaftsdepartement des Kantons Obwalden,
Bewilligungsbehorde,
St. Antonistrasse 4, Postfach 1264, 6061 Sarnen
041 666 62 20

St. Gallen Grundbuchinspektorat des Kantons St. Gallen,
Oberer Graben 32, 9001 St. Gallen
071 229 37 35

Schaffhausen Volkswirtschaftsdepartement des Kantons Schaffhausen,
Mihlentalstrasse 105, 8201 Schaffhausen
052 632 74 01

Schwyz Volkswirtschaftsdepartement des Kantons Schwyz,
Bahnhofstrasse 15, Postfach 1180, 6431 Schwyz
041 819 16 43

Solothurn Amtschreiberei-Inspektorat des Kantons Solothurn,
Rotistrasse 4, Postfach 364, 4501 Solothurn
032627 7575



Tessin

Thurgau

Uri

Waadt

Wallis

Zug

Zirich
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Autorita di prima istanza LAFE,
c/o Ufficio dei Registri (8 Bezirke)

Aufsichtsbehorde:

Commissione di sorveglianza per l'applicazione

della LAFE del cantone Ticino,

c/o Ufficio dei Registri di Lugano, Via Bossi 2A, 6901 Lugano
091 81554 10

Departement fur Inneres und Volkswirtschaft
des Kantons Thurgau,

Rechtsdienst, 8510 Frauenfeld

052 724 23 79

Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Uri,
Abteilung flr wirtschaftliche Entwicklung,
Klausenstrasse 4, 6460 Altdorf

041 875 24 06

Commission fonciére du Canton de Vaud, Section I,
Avenue des Jordils 1, Case postale 128, 1000 Lausanne 6
021 614 24 26

Grundbuchinspektorat des Kantons Wallis,
1951 Sion
027 606 28 50

Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Zug,
Verwaltungsgebéaude 1, Aabachstrasse 5,
Postfach 857, 6301 Zug

041 728 55 06

Bezirksrat (12 Bezirke)
Aufsichtsbehoérde:

Amt fur Wirtschaft und Arbeit des Kantons Zurich,
Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland,
Walchestrasse 19, 8090 Zirich,

043 259 26 26



