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GESETZLICHE EINSCHRÄNKUNGEN BEIM ERWERB
VON IMMOBILIEN - QUO VADIS?
 Kann man in der Schweiz
noch eine Immobilie kaufen,
wo und so oft man will? Für
Ausländer, die eine Wohnung
kaufen, oder für bereits be-
stehende Eigentümer, die ei-
nen Zweitwohnsitz erwerben
möchten, scheint dies kompli-
zierter zu werden.

Der Schweizer Immobilien-
markt unterliegt dabei un-
ter anderem dem Bundesge-
setz über Zweitwohnungen
(Lex Weber) sowie dem Bun-
desgesetz über den Erwerb
von Grundstücken durch Per-
sonen im Ausland (Lex Kol-
ler). Beide wirken sich weit-
reichend auf den Schweizer
Immobilienmarkt - und vor al-
lem den Tourismus - aus.

Durch Annahme der Weber-
Initiative im März 2012 hat
sich das Schweizer Volk für
eine Begrenzung des Zweit-
wohnungsbaus ausgespro-
chen. Anfang 2016 traten das
Gesetz über Zweitwohnungen
und dessen Durchführungs-
verordnung in Kraft. Mit der
Umsetzung der Zweitwoh-
nungsinitiative wurden die In-
teressen der vom Tourismus
abhängigen Kantone weitest-
gehend bewahrt, doch die
Zahl der verfügbaren Immo-
bilien stieg gewaltig an - bei
rückläufiger Nachfrage.

Gemäss Gesetz ist der Bau

von Zweitwohnungen in Ge-
meinden, in denen der Zweit-
wohnungsanteil über 20%
beträgt, nicht zulässig. Von
diesem Gesetz sind über 400
Gemeinden betroffen, die sich
zum Grossteil in den Kanto-
nen Wallis, Tessin, Graubün-
den, Bern und Waadt befin-

den. Erlaubt bleibt hingegen
der Bau von Erstwohnungen
(sowie von gleichgestellten
Wohnungen). Es gibt mehre-
re Ausnahmen in Bauzonen,
darunter die Umnutzung be-
stehender Wohnungen und
unter bestimmten Bedingun-
gen die Erweiterung der vor-
bestehenden Hauptnutzfläche
um maximal 30%. Weitere
Ausnahmen gelten für touris-
tisch bewirtschaftete Woh-
nungen sowie für solche, die
zur Querfinanzierung von Ho-
telprojekten beitragen (Um-
nutzung der Hälfte der Fläche
alter, kaum rentabler Hotels,
Schaffung von Wohnraum oh-
ne Nutzungsbeschränkung
durch neue Hotelbetriebe,
und zwar durch eine Erwei-
terung um maximal 30% ih-
rer Fläche), und schliesslich
für Wohnungen in geschütz-
ten Bauten.

Angesichts der Ausnahmen
und schwammiger Konzep-
te ist leicht vorstellbar, wel-
che Schwierigkeiten die Be-
hörden bei der Umsetzung
haben werden. Entsprechend
dürfte sich die Lex Weber um-

fassend auf den Immobilien-
markt in mehreren Regionen
auswirken und in den nächs-
ten Jahren unsere Gerichte
beschäftigen. Da ist das letzte
Wort noch nicht gesprochen.

Nicht nur die Zweitwohnun-
gen wirken sich auf den Im-
mobilienmarkt aus. Die Lex
Koller beschränkt insbe-
sondere auch den Erwerb
von Wohnimmobilien durch
Ausländer, die nicht in der
Schweiz ansässig sind. Mit
dem Gesetz gehen eine Bun-
desverordnung und kantona-

le Einführungsgesetze einher.
Was Genf angeht, sind beim
Immobilienkauf durch eine
im Ausland ansässige Person,
die folgenden Grundsätze zu
beachten: Erlaubt ist der Er-
werb einer Geschäftsfläche,
es sei denn, die unbebau-
te Fläche übersteigt ein Drit-
tel der Gesamtfläche. In be-
stimmten Fällen ist auch der
Erwerb von Immobilien mit
Mischnutzung oder Wohn-
immobilien gestattet (kleiner
Wohnflächenanteil, Teil eines
Geschäftsgebäudes oder vom
Staat beim Bau vorgeschrie-
ben). Gleiches gilt für einen
Hauptwohnsitz mit weniger
als 3000 m2 Fläche und Zweit-
wohnungen für Grenzgänger
unter bestimmten Bedingun-
gen sowie den sozialen Woh-
nungsbau vorbehaltlich ei-
ner kantonalen Bewilligung.
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Generell ist jeglicher Erwerb
(auch durch ein Schweizer
Unternehmen, das durch eine
im Ausland ansässige Person
kontrolliert wird) unzulässig.
Die Lex Koller wurde
seit ihrer Verabschie-
dung im Jahr 1983
aufgeweicht; etwa
wurden 1997 der
Erwerb von Ge-
schäftsflächen
und 2005 der Er-
werb von Antei-
len börsenkotier-
ter Schweizer
Immobilienge-
sellschaften in
der Schweiz aus
dem Anwen-
dungsbereich
des Geset-
zes ge-
strichen,
Im Üb-
rigen wurde 2007 vom Bun-
desrat die Aufhebung der Lex
Koller vorgeschlagen. 2013
verwarf der Bundesrat die-
sen Vorschlag wieder. Da-
mals wurden die beiden Bad-
ran-Motionen zur Aufhebung
der Ausnahmen von 1997 und
2005 eingereicht. Beide Moti-

onen wurden im Juni 2014 ab-
gelehnt. Im letzten Jahr gab
der Bundesrat seinen Willen
bekannt, die Lex Koller ver-
schärfen zu wollen. Dies be-
traf insbesondere die Nut-
zung von Gewerbeimmobilien
zu Wohnzwecken sowie aus-
ländische Investitionen in
börsenkotierte Schweizer Im-
mobiliengesellschaften. Das
Eidgenössische Justiz- und

Polizeidepartment hat be-
stätigt, einen ersten Geset-
zesentwurf vorzubereiten,
der möglicherweise bereits
im Laufe dieses Jahres in die
Vernehmlassung gehen soll.
Entsprechend ist in diesem
Bereich mittelfristig mit Än-

derungen zu
rechnen. 
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