Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 1. Juli 2026

736. Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grund-
stiicken durch Personen im Ausland (Vernehmlassung)

Mit Schreiben vom 15. April 2026 hat das Eidgendssische Justiz- und
Polizeidepartement das Vernehmlassungsverfahren zur Anderung des
Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland (BewG, SR 211.412.41; sogenannte Lex Koller) erdffnet.
Mit der Gesetzesdnderung beabsichtigt der Bundesrat einerseits im Sin-
ne einer Riickbesinnung auf den Gesetzeszweck, die Uberfremdung des
einheimischen Bodens zu verhindern und damit generell Immobilien
wieder vermehrt der in der Schweiz anséssigen Bevolkerung vorzube-
halten. Anderseits soll sie im Sinne einer Begleitmassnahme zur eidge-
nossischen Volkinitiative «Keine 10-Millionen-Schweiz (Nachhaltig-
keitsinitiative)» mit gezielten Verschiarfungen zur Entspannung des sehr
angespannten Wohnungsmarktes beitragen.

Im Wesentlichen werden folgende Gesetzesdnderungen vorgeschla-
gen:

— Der bisher bewilligungsfreie Erwerb von Betriebsstittegrundstiicken
soll nicht mehr als blosse Kapitalanlage dienen konnen. Nur der Er-
werb zur Nutzung eines Betriebsstéttegrundstiicks fiir den eigenen
Betrieb soll weiterhin bewilligungsfrei und damit fiir Personen im
Ausland unbeschrdankt moglich bleiben. Die Baubewilligungsbehor-
den erhalten eine Kontrollfunktion, um sicherzustellen, dass eine
Umnutzung von Betriebsstittegrundstiicken in Wohnraum liickenlos
iiberpriift wird.

— Der Erwerb von Hauptwohnungen durch Drittstaatsangehorige soll
wieder unter die Bewilligungspflicht gestellt werden. Die Bewilli-
gungspflicht wird mit einer Wiederverdusserungspflicht innert zwei
Jahren bei einem Wohnungswechsel innerhalb der Schweiz oder beim
Wegzug aus der Schweiz verbunden. Die Einwohnerkontrollen wer-
den zur Meldung an die Bewilligungsbehorden verpflichtet.

— Fiir Personen im Ausland soll neu der Erwerb auch von borsenko-
tierten Anteilen von Wohnimmobiliengesellschaften sowie von regel-
maéssig auf dem Markt gehandelten Anteilscheinen an Immobilien-
fonds und Aktien von Immobilien-Investmentgesellschaften mit va-
riablem Kapital bewilligungspflichtig und mangels Bewilligungsgrund
faktisch verboten sein. Zur Durchsetzung dieser Bestimmung erhal-
ten Borsenteilnehmende und Personen, die gewerbsméssig ausser-
borsliche Transaktionen mit kontierten Effekten durchfiihren, eine
Kontrollfunktion.
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— Weiter sollen die Bewilligungskontingente fiir den Erwerb von Fe-
rienwohnungen und Wohneinheiten in Aparthotels durch Personen
im Ausland halbiert und die Erwerbe unter Personen im Ausland an
die Kontingente angerechnet werden.

— Mit der Vorlage soll auch die Motion 22.4413 Schmid «Wohnungs-
knappheit in Tourismusgemeinden. Ergéinzung von Artikel 3 BewV,
Personalwohnungen von Hotels als Teil einer Betriebsstétte anerken-
nen» umgesetzt werden. Mit dem Umsetzungsvorschlag werden die
Kantone erméchtigt, fiir den Erwerb von Personalwohnungen durch
Hotels und Aparthotels eine gesetzliche Ausnahme von der Bewilli-
gungspflicht vorzusehen.

— Schliesslich sollen durch punktuelle Anpassungen im Verfahren die
Rechtssicherheit gestdrkt und die gerichtliche Praxis im Gesetz ab-
gebildet werden. Dariiber hinaus ist vorgesehen, das zivilrechtliche
Klageverfahren zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes
durch ein verwaltungsrechtliches Verfahren zu ersetzen und direkt
durch die Bewilligungsbehorde vollziehen zu lassen.

Die vom Bund in Auftrag gegebene Regulierungsfolgenabschitzung
(RFA) sieht zwar staatliches Handeln zur Losung der aktuellen Prob-
leme auf den Wohnungsmaérkten als dringend notwendig an. Trotz des
vorhandenen Kapitals konne die hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Grossagglomerationen und touristischen Gemeinden aufgrund des be-
grenzten Baulandes und langsamer Prozesse nicht gedeckt werden. Die
vorgeschlagenen Massnahmen zur Verschiarfung von Lex Koller wiirden
aber weder zur Entspannung der Wohnraumknappheit noch zur Ver-
hinderung der Uberfremdung des einheimischen Bodens beitragen,
sondern beim Wohnraum die Probleme tendenziell verstirken, ins-
besondere mit Bezug auf Grossprojekte. Die Verschiarfung der Lex
Koller hitte nicht nur ein schlechtes Kosten-Nutzen-Verhiltnis, sondern
konnte durch die Abschottungstendenz dariiber hinaus die Standort-
attraktivitdt der Schweiz beeintrachtigen. Hingegen attestiert die RFA
der vorgesehenen Umsetzung der Motion 22.4413 zumindest in den
touristischen Gebieten eine positive Wirkung durch gleiche Bedingun-
gen fiir in- und auslédndisch beherrschte Betriebe.

Im Zusammenhang mit dieser Vorlage ist auf die Vernehmlassungs-
vorlage vom 10. Mdrz 2017 hinzuweisen, mit welcher der Bundesrat glei-
che oder dhnliche Massnahmen zur Verschirfung von Lex Koller an-
strebte. Die Revision wurde in der Vernehmlassung mehrheitlich ab-
gelehnt, sodass der Bundesrat in der Folge auf die Revision verzichtete.
Im Nachgang wurde ein Teil des Anliegens des Bundesrates von der
Motion 18.4314 Mazzone «Genossenschaftswohnungen fiir aussereuro-
péische Staatsangehorige zugidnglich machen» wieder aufgegriffen, aber
vom Sténderat am 16. Juni 2021 abgelehnt. Spiter folgte die Motion
213598 der Kommission fiir Wirtschaft und Abgaben des Nationalrates
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«Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland», die den Bundesrat beauftragen wollte, die
Anderung des BewG, die er am 10. Mirz 2017 in die Vernehmlassung
gegeben hatte, mit einer Botschaft der Bundesversammlung zu unter-
breiten. Dieser Vorstoss scheiterte am 15. Mérz 2022 wiederum im Stin-
derat.

In der damaligen Vernehmlassung stimmte der Regierungsrat (RRB
Nr. 546/2017) der Wiedereinfithrung der Bewilligungspflicht beim Er-
werb von Hauptwohnungen durch Drittstaatsangehorige und damit ver-
bunden dem Wiederverkaufszwang nach zwei Jahren nach Beendigung
der Nutzung als Hauptwohnung sowie grundsitzlich den verfahrens-
rechtlichen Anderungen zur Stirkung der Rechtssicherheit und des
Vollzugs zu. Er lehnte aber die vorgeschlagenen weitergehenden Ver-
schirfungen wie die Wiedereinfiithrung einer Bewilligungspflicht beim
Erwerb von Betriebsstédttegrundstiicken sowie das Verbot des Erwerbs
von borsenkotierten Anteilen an Schweizer Immobiliengesellschaften
und Beschriankungen beim Erwerb von Anteilen von Immobilienfonds
durch Personen im Ausland ab.

Auf Antrag der Volkswirtschaftsdirektion

beschliesst der Regierungsrat:

I. Schreiben an das Eidgenossische Justiz- und Polizeidepartement,
3003 Bern (Zustellung auch per E-Mail als PDF- und Word-Version an
egba@bj.admin.ch):

Mit Schreiben vom 15. April 2026 haben Sie uns zur Vernehmlassung
zur Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (BewG, SR 211.412.41) eingeladen. Wir
danken fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme und 4dussern uns wie
folgt:

Der Bundesrat mochte mit der Vernehmlassungsvorlage einerseits
das Wohnraumproblem angehen und anderseits im Sinne einer Riick-
besinnung auf den Zweck des BewG den einheimischen Boden vermehrt
der in der Schweiz anséssigen Bevolkerung vorbehalten.

Der Kanton Ziirich hat fiir die Stossrichtung der Vernehmlassungs-
vorlage Verstdndnis. Die vom Bund in Auftrag gegebene Regulierungs-
folgenabschitzung zeigt jedoch, dass die Anderungen beim Erwerb von
Betriebsstittegrundstiicken durch ausldndische Investorinnen und In-
vestoren und beim Erwerb von borsenkotierten und regelméssig gehan-
delten Effekten weder zur Losung der Wohnraumproblematik noch zur
Verhinderung der Uberfremdung des einheimischen Bodens beitragen
werden.
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Als Alternative wiirden wir die Wiedereinfithrung der Bewilligungs-
pflicht beim Erwerb von Hauptwohnungen durch Drittstaatsangehori-
ge und damit verbunden die Verdusserungspflicht innert zwei Jahren
nach Wegfall der Nutzung als Hauptwohnung bevorzugen. Diese Hal-
tung haben wir bereits in unserer Stellungnahme vom 14.Juni 2017
(RRB Nr. 546/2017) gedussert. Die heutige Situation, wonach Drittstaats-
angehorige die Wohnungen auch nach Wegfall des Bewilligungsgrundes
(Nutzung als Hauptwohnung) als Kapitalanlage oder als Feriendomizil
bewilligungsfrei nutzen und dem Eigentiimermarkt oder dem Mieter-
markt entziehen kénnen, léasst sich nur schwer rechtfertigen und ist zu-
dem missbrauchsanfillig. Im Unterschied zu den abgelehnten Mass-
nahmen ldsst sich der zusétzliche Aufwand durch die Meldepflicht bei
den Einwohnerkontrollen rechtfertigen. Damit kann verhindert werden,
dass Wohnungen nach dem Wegfall der Nutzung als Hauptwohnung
dem Wohnungsmarkt entzogen werden. Es wire jedoch sinnvoll, in
Art. 24a BewG vorzusehen, dass die Bewilligungsbehorden verpflichtet
werden, den Einwohnerkontrollen jeweils die Bewilligung nach Art. 8
Abs. 1 Bst.e VE-BewG zukommen zu lassen mit dem Auftrag, die Be-
willigung samt Verausserungspflicht im Einwohnerregister zu vermer-
ken. So kann sichergestellt werden, dass die Meldepflicht geméss Art. 24a
BewG nicht vergessen geht.

Die Umsetzung der Motion 22.4413, wonach auslédndisch beherrsch-
te Hotelbetriebe in zusétzliche Personalwohnungen fiir den Betrieb in-
vestieren diirfen, begriissen wir. Mit diesem Schritt gelten fiir in- und
ausldndische Hotelbetriebe gleich lange Spiesse.

Den vorgeschlagenen verfahrensrechtlichen Anderungen zur Stir-
kung der Rechtssicherheit stimmen wir grundsétzlich zu. Wir begriissen
auch die gesetzliche Verankerung der bestehenden Praxis, wonach die
Umnutzung eines Betriebsstéttegrundstiicks in eine Wohnnutzung einem
Grundstiickerwerb gleichkommt. Damit die Umnutzung nicht unbe-
merkt bleibt, soll bei Baugesuchen der Baubewilligungsbehorde eine
Kontrollfunktion auferlegt werden. Diese Massnahme erachten wir
grundsitzlich als sachgerecht. Die Kontrolle sollte jedoch bereits im
Rahmen der Vorpriifung des Baugesuchs stattfinden.

Wird von der Bewilligungsbehorde nachtréglich festgestellt, dass ein
Grundstiick zu Unrecht bzw. in Umgehung des BewG erworben wurde,
ist der rechtmassige Zustand wiederherzustellen. Im geltenden Recht
iiberweist die Bewilligungsbehorde in diesem Fall das Verfahren an die
kantonale beschwerdeberechtigte Behorde, die gegeniiber den urspriing-
lichen Vertragsparteien ein Zivilverfahren mit dem Ziel anstrengt, den
urspriinglichen Grundstiickerwerb im Rahmen eines Zivilgerichts-
verfahrens wieder riickabzuwickeln oder, wenn sich dies als unmoglich
oder untunlich erweist, das Grundstiick nach den Vorschriften iiber die
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Zwangsverwertung von Grundstiicken offentlich versteigern zu lassen.
Mit der Vorlage wird nun vorgeschlagen, die Wiederherstellung des
rechtmaissigen Zustandes nicht mehr durch die kantonale beschwerde-
berechtige Behorde iiber das Zivilverfahren zu vollziehen, sondern direkt
von den Bewilligungsbehérden im Rahmen des Verwaltungsverfahrens.
Dieser Vorschlag vermag nicht zu iiberzeugen. Beim Grundstiickkauf
geht es um ein ziviles Rechtsgeschéft, das nach der nachtraglichen Fest-
stellung der Bewilligungspflicht in erster Linie riickabgewickelt werden
muss. Bei der Riickabwicklung handelt es sich um ein ziviles Rechtsge-
schéft zwischen Parteien des urspriinglichen Grundstiickkaufs, die nicht
identisch sind mit den Parteien des Baubewilligungsverfahrens. Da we-
der die Verwaltungsbehorde noch die Verwaltungsgerichte tiber zivil-
rechtliche Streitgegenstdnde entscheiden, ist die vorgeschlagene Kon-
zeption betreffend Herstellung des rechtméssigen Zustandes abzulehnen.
Hinzu kommt, dass durch die Ubertragung der Zustindigkeit zur Wie-
derherstellung des rechtméssigen Zustandes an die Bewilligungsbehor-
den nicht sichergestellt ist, dass im Kanton eine einheitliche und rechts-
gleiche Praxis gewihrleistet ist. Schliesslich wird mit der neu eingerdum-
ten Moglichkeit, bei Umgehungstatbestinden einen freihdndigen Verkauf
anordnen zu konnen, angedeutet, dass es sich bei der Umgehung des
BewG um ein Kavaliersdelikt handelt. Mit der Anordnung eines frei-
héndigen Verkaufs wird der betroffenen Person die Moglichkeit einge-
raumt, nach Gutdiinken die Modalitédten des Verkaufs selbst zu bestim-
men. Dies halten wir bei Umgehungstatbestdnden nicht fiir sachgerecht.
Unseres Erachtens wird damit die Praventivwirkung des BewG infrage
gestellt.

Was die Wiederverdusserungspflicht von Drittstaatsangehorigen be-
trifft, die es nach der vorgeschlagenen Regelung versdumt haben, die
Hauptwohnung innert zwei Jahren nach der Nutzungsaufgabe zu ver-
kaufen, halten wir hingegen das verwaltungsrechtliche Verfahren und
die Zustdndigkeit der Bewilligungsbehorde zur Anordnung eines frei-
héndigen Verkaufs oder der 6ffentlichen Versteigerung fiir sachgerecht.

II. Mitteilung an die Geschiftsleitung des Kantonsrates, die Mitglieder
des Regierungsrates sowie an die Direktion der Justiz und des Innern,
die Baudirektion und die Volkswirtschaftsdirektion.

Vor dem Regierungsrat
Die Staatsschreiberin:

Kathrin Arioli
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