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Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Aus-
land (BewG; Lex Koller) — Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 15. April 2026 geben Sie uns die Méglichkeit, zur Anderung des Bundesgesetzes
tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG; Lex Koller) Stellung zu neh-
men. Daftir danken wir Ihnen.

1. Allgemeine Bemerkungen: Grundsatzdiskussion nétig

Die Vernehmlassungsvorlage ist eine der Begleitmassnahmen des Bundes zur Volksinitiative ,Keine
10-Millionen Schweiz (Nachhaltigkeitsinitiative)“. Diese lehnte das Schweizer Volk am 14. Juni 2026
ab. Die Stimmbevdélkerung einiger Kantone nahm sie jedoch mit einer Mehrheit an, darunter der Kan-
ton Obwalden (58,5 Prozent Ja-Stimmen). Vor diesem Hintergrund ist es dem Regierungsrat wichtig,
dass kein Schlussstrich unter die im Vorfeld debattierten Griinde, die zur Nachhaltigkeitsinitiative
fihrten, gezogen wird. Er begriisst deshalb, dass der Bundesrat aktiv Massnahmen plant, insbeson-
dere im Bereich des Wohnungswesens.

Die Entwicklung der Lex Koller wéahrend der vergangenen 60 Jahre spiegelt die jeweilige wirtschaftli-
che Lage und zeigt die politischen Spannungen zwischen Lockerung und Verscharfung auf. Wie sich
auch dem erlduternden Bericht anschaulich entnehmen lasst, erfolgten im Verlauf der letzten dreissig
Jahre immer wieder einzelne Revisionen. Die gesetzlichen Grundlagen kommen daher einem histo-
risch gewachsenen Flickwerk gleich, welches durch die Vernehmlassungsvorlage ergénzt wiirde.
Dies stellt nicht nur im Vollzug eine Herausforderung dar.
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Im Kern geht es bei der Vernehmlassungsvorlage darum, wie mit dem knappen Gut Boden fiir die
Schweizer Wirtschaft und Bevélkerung umgegangen wird und wem der Boden gehdren soll. Die Dis-
kussion dazu ist gerade angesichts der globalen Entwicklungen und der damit einhergehenden Unsi-
cherheiten und Verschiebungen grosser Vermdgen bzw. von Kapitalfluchten unumgénglich. Die Lex
Koller will die Uberfremdung des einheimischen Bodens verhindern. Fraglich ist, wie die Schweiz —
unter Beachtung der bestehenden Freihandelsabkommen — dies umsetzen will. Die in der Vernehm-
lassungsvorlage enthaltenen Verscharfungen greifen einzelfallweise Punkte auf und Gberfihren Ge-
richts- und Behérdenpraxis in die Gesetzgebung. Dabei kommt die vom Bundesrat in Auftrag gege-
bene Regulierungsfolgenabschatzung (RFA) mehrheitlich zum Schluss, dass die vorgeschlagenen
Massnahmen zur Verscharfung der Lex Koller nicht in allen Fallen geeignet sind, die Probleme des
Wohnungsmarktes zu lindern. Es fragt sich, ob es nicht konsequenter und mutiger wére, anstelle ei-
ner Vernehmlassung zu Einzelmassnahmen zuerst die Grundsatzfragen zu diskutieren und im Nach-
gang die Lex Koller einer Totalrevision zu unterziehen.

2. Einzelbemerkungen zur Vorlage

2.1 Zustimmung zur Wiederverdusserung von Hauptwohnungen

Angehdrige eines Staates ausserhalb der EU oder der EFTA (sog. Drittstaatsangehdrige), mit Aufent-
haltsbewilligung B und tatsachlichem Wohnsitz in der Schweiz diirfen bewilligungsfrei eine Wohnung
oder ein Einfamilienhaus zur Eigennutzung erwerben (sog. Hauptwohnung fir sich und die eigene
Familie). Drittstaatsangehorige mit Niederlassungsbewilligung C sind generell von der Bewilligungs-
pflicht ausgenommen. Wird die Wohnung nicht mehr als solche verwendet, besteht nach geltendem
Recht keine Verpflichtung, diese zu veraussern. Die Wohnung darf von diesem Zeitpunkt an grund-
satzlich vermietet oder als Zweitwohnung genutzt werden. Erwerber diirfen an ihrem neuen Wohnsitz
in der Schweiz in der Regel auch eine neue Hauptwohnung erwerben, ohne die erste zu verdussern.

Die Kantone setzen das BewG um. im Vollzug zeigt sich immer wieder, dass die heutige Regelung
fragwiirdig ist und einer eigentlichen Systemwidrigkeit gleichkommt. Das BewG bezweckt den Schutz
vor einer Uberfremdung des Bodens. Vor diesem Hintergrund wiére es sachgerechter und konse-
quenter, wenn die Wohnung bei Wohnsitzaufgabe wieder verkauft werden miisste. So wiirden diese
Grundstiicke nicht im Eigentum von Drittstaatenangehorigen verbleiben. Die in der Vernehmlas-
sungsvorlage vorgesehene Wiederverausserungspflicht wird deshalb begrisst.

2.2 Zustimmung zur Umsetzung der Motion Schmid

Der Kanton Obwalden unterstiitzt die Umsetzung der Motion Schmid. Die vorgeschlagene Lockerung
der Lex Koller konnte den Wohnungsmarkt fiir das Personal von Hotels entlasten. Fiir Obwalden als
Tourismuskanton ist diese Thematik von grosser Relevanz. Die konkrete Ausgestaltung der Umset-
zung der Motion Schmid sollte aus Sicht des Regierungsrats weitgehend den Kantonen und Gemein-
den Uberlassen werden, da die Verhalinisse vor Ort sehr unterschiedlich sind und die Kompetenzen
fur diese Fragen auf Kantons- und Gemeindeebene liegen.

2.3 Ablehnung der weiteren vorgesehen Massnahmen
Bei den weiteren in der Vernehmlassung vorgeschlagenen Verscharfungen der Lex Koller schliesst
sich der Kanton Obwalden der kritischen Beurteilung der RFA an und lehnt sie ab.

2.3.1 Keine Anderung bei Betriebsstétte-Grundstticken zum Zwecke der Kapitalanlage

Die Nachfrage zum Erwerb von Betriebsstatte-Grundstiicken durch auslandische Investoren blieb seit
der Einfuhrung der Erleichterungen sehr gering. Gleichzeitig wiirde jedoch eine Einschrénkung auf-
grund der wahrgenommenen Abschottungstendenz die Standortattraktivitdt beeintrchtigen. Im Kon-
kreten waren unter anderem touristische Leuchtturmprojekte betroffen, welche die wirtschaftliche Ent-
wicklung einer gesamten Region beeinflussen kénnen, jedoch aufgrund der Restriktionen viel schwie-
riger zu realisieren wéren.
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2.3.2 Keine Wiederunterstellung der bérsenkotierten Immobiliengesellschaften

Die vorgeschlagene Regelung betreffend den Erwerb von Anteilen an bdrsenkotierten Wohnimmobili-
engesellschaften trifft nur einen kleinen Teil der Wohnimmobiliengesellschaften, ohne einen Beitrag
zur Losung der Wohnraumproblematik zu leisten. Auch die erstmalige Unterstellung der auf dem
Markt gehandelten bzw. boérsenkotierten Immobilienfonds und -SICAV unter die Bewilligungspflicht
lindert die Wohnungsknappheit nicht und kénnte insbesondere bei grossen Entwicklungsprojekten so-
gar einen negativen Effekt haben.

2.3.3 Keine Einschréankung der Kontingente

Der Vorschlag zur Einschrankung der Kontingente fiir den Erwerb von Ferienwohnungen durch Per-
sonen im Ausland kann den Tourismuskantonen schaden. Die Kontingente der Lex Koller werden seit
einigen Jahren nicht mehr ausgeschopft und ihre Wirkung als Steuerungselemente fiir die Wohn-
raumplanung sind beschrankt. Die vom Bundesrat vorgeschlagene Halbierung der Kontingente
schafft zudem neue administrative Huirden, unter anderem durch die Einfiihrung eines Kontingents-
transfers, von welchem insbesondere die landlichen Tourismuskantone negativ betroffen wéaren.

Wir danken lhnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, fiir die Beriick-
sichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrats

9.1 (2

Daniel Wyjer Frunz Wallinyann
Landammann Landschreiberin
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