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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Agenda

Einleitende Bemerkungen

Ferienwohnungen

Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Trustverhaltnisse

Empfehlungen fir die Praxis

Fragerunde / Diskussion
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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Einleitende Bemerkungen

e Einzelbeispiele aus der Praxis
e Kantonale Unterschiede — Fokus Kanton Bern

e Lex Koller im Kontext von Zweitwohnungsgesetz und kantonalen
Bestimmungen

e Handout mit erganzenden Unterlagen wird bei Interesse per E-Mail
zugesendet
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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Agenda

e Einleitende Bemerkungen

e Ferienwohnungen

e Strukturierte Beherbergungsbetriebe
e Trustverhaltnisse

e Empfehlungen fiur die Praxis

e Fragerunde / Diskussion
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Ferienwohnungen
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Wo und wie viele?
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Quelle: IRINA MESSERLI,
Ferienwohnungen: Wallis bei
Kaufern im Ausland am
beliebtesten (2020), in: Die
Volkswirtschaft, 01.06.22
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Ferienwohnungen

Kantonale Einschrankungen und Unterschiede

Beispiele:

1) Schwarzsee (FR)
2) Zermatt (VS)

3) Saas Fee (VS)
4) Silsi.E. (GR)

5) Engelberg (OW)
6) Grindelwald (BE)
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Ferienwohnungen

Zulassige Flache

Nettowohnflache: 200 m?

(bei Mehrbedarf: 250 m?)
Gesamtflache Grundstick: 1'000
mZ

(bei Mehrbedarf: 1'500 m?)
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Ferienwohnungen

Nutzung

Ferienwohnung
Zu vermieten
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Ferienwohnungen

Herausforderungen in der Beratung

e Nicht jeder Tourismusort ist ein Fremdenverkehrsort i.S. des BewG
e 200 m? (bzw. 250 m?) oftmals ungeeignet fiir Luxuschalets
e Begriindung des Mehrbedarfs

o "Kreative Grundrissgestaltung" (Treppenhaus, Zwischengeschosse,
Uber-dimensionierte Keller und Garagen etc.)

e Ferienwohnung vs. Hauptwohnung (Wohnsitznahme)

e Thema "kalte Betten"
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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Agenda

e Einleitende Bemerkungen

e Ferienwohnungen

e Strukturierte Beherbergungsbetriebe
e Trustverhaltnisse

e Empfehlungen fiur die Praxis

e Fragerunde / Diskussion
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Zweck

e Sanierung - Finanzierung Hotelausbau- und unterhalt
e Ertragssteigerung des Hotelbetriebs

e Erstellung von Wohneinheiten, die als Ferienwohnungen verkauft und
genutzt werden kdnnen

e Auslandische Investoren

e Verkauf von Betriebsstatte - Wohnungen

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG : 18
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Begriff (Zweitwohnungsgesetz)

e Hotelahnliches Betriebskonzept fur die professionelle und kurzzeitige
Beherbergung von Gasten

Hinreichendes Angebot an typischen hotelmassigen Dienstleistungen

Rezeption und Zimmerdienst

Gemeinschaftseinrichtungen wie Wellness, Sportanlagen, Restaurant

Einheitliches Management des Betriebs

o« Kommerzielle Vermarktung
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Gesetzliche Grundlagen

Zweitwohnungsgeset
Z_

und vernrdniinoc

Kantonale
und
kommunale
Bestimmung
en
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Voraussetzungen

e Bewilligungserteilung durch die zustandige kantonale Behorde

e Anmerkung im Grundbuch

GRUNDBUCH

DER

STADT BASEL

Gruhdpmtokoll
1)
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Gesuchsunterlagen

e Business- und e Nutzungs- und
Bewirtschaftungsplan fir Verwaltungsordnung
mindestens 3-Sterne Hotel

* Hotelbewirtschaftungsvertrag

e Finanzplan mit Eigennutzungsrecht

(Teilnutzung)

e Einrichtungskonzept

* Hotelbewirtschaftungsvertrag

e Hoteldienstleistungskonzept ohne Eigennutzungsrecht

(Betriebsstatte)

e Stockwerkeigentimerregleme
nt e Gutachten Schweizerische

Gesellschaft fiir Hotelkredit

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG 22



Strukturierte Beherbergungsbetriebe
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Hotelbewirtschaftungsvertrag mit Teilnutzung

00
AR
Hotelbetrieb und ¢

Eigentimer
Stockwerkeinheit

Pflicht, Nutzung der Stockwerkeinheit
teilweise Hotelbetrieb zu lGberlassen
Eigennutzung fur Eigentimer, Familie,
Freunde und Bekannte
Entschiadigungsmodell fiir Uberlassung
der Stockwerkeinheit

Entschadigung fiir Hotelbetrieb fir
Nutzung der Hotelinfrastruktur und —
leistungen

Auslbung der Eigennutzungsrechte mit
friih- und vorzeitiger Reservation
Verbot kommerzieller Vermietung

Markus Brulhart / Bruno Hunzikeﬁl@imgfjg@m&tOCkwerkemhEit

Vertragsdauer: mind.
15 Jahre

Dauer Eigennutzung:
Hauptsaison: max. 3
Wochen
Ausserhalb
Hauptsaison:
kommunal
unterschiedlich
geregelt

Gesamtnutzungsdauen;
S eM=Pra)d SN aXems
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Hotelbewirtschaftungsvertrag ohne Teilnutzung

O
2N

Hotelbetrieb und * Pflicht, die Nutzung der Vertragsdauer: mind.
Eigentimer Stockwerkeinheit ganzjahrig dem 15 Jahre
Stockwerkeinheit Hotelbetrieb zu Giberlassen, d.h.

vollumfanglicher Verzicht auf
Eigennutzung

* Entschidigungsmodell fiir Uberlassung
der Stockwerkeinheit

* Auslibung der Eigennutzungsrechte mit
friih- und vorzeitiger Reservation

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG 24



Strukturierte Beherbergungsbetriebe
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Lex Koller

Stockwerkeinheit mit Teilnutzung

Stockwerkeinheit ohne Teilnutzung

* Verkauf an auslandische natirliche
Personen nur, wenn
Eigentimerschaft des
Hotelbetriebs 100% in Schweizer
Handen

* Pflicht Erwerbsbewilligung
einzuholen

* Auslander darf nur 1 Wohneinheit
in der Schweiz erwerben

* Geltung der Lex-Koller-
Bestimmungen fir
Ferienwohnungen: Grosse der
Wohneinheit (200 m?), kantonales
Kontingent, touristische

Markc SEMEIRI8 3R ETISIE KAKRNAIS nwiite AG

und kommunale Bestimmungen

(Betriebsstatten) dirfen an
auslandische natdrliche und
juristische Personen verkauft werden
Eigentimerschaft des Hotelbetriebs
muss nicht 100% in Schweizer
Handen liegen

auslandischer Kaufer darf mehrere
Stockwerkeinheiten ohne
Eigennutzung erwerben

Gesuch um Erlass einer negativen
Feststellungsverfliigung durch die
zustandige Behorde -

r 4
4
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Stockwerkeigentimerreglement

o Zweckbestimmung beschrankt auf die hotelmassige Bewirtschaftung
e Verpflichtung zum Abschluss eines Hotelbewirtschaftungsvertrages
e Verpflichtung, die Wohneinheit zu unterhalten

e Festlegung der Dauer des Eigengebrauchs (bei Teilnutzung)

 Bildung eines Renovationsfonds
Reglement

d AUSU bU ng der StlmmFEChte der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

der Liegenschaft
Grindelwald-Grundbuchblatt Nr. 3093

A. Die Aufteilung des Eigentums

Art 1 Gegenstand des Stockwerkeigentums

1 An der Liegenschaft Grindelwald-Grundbuchblatt Nr. 3093, auf
dem ein Appartementhaus mit 14 Wohnungen und einer unterirdi-
schen Autoeinstellhalle erstellt wird, besteht Stockwerkeigentum
Im Sinne von Art. 712 lit. a ff ZGB

2. Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das
Sonderrecht verbunden ist, bestimmte Teile des Gebaudes aus-
schliesslich zu beniitzen und innen auszubauen. und zwar nach

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG 26
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Modell Hotel Aspen in Grindelwald

(Situationsplan ~_; g ;

|
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Modell Hotel Aspen in Grindelwald

O e
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Strukturierte Beherbergungsbetriebe

Modell Hotel Aspen in Grindelwald

2.0bergeschoss | second floor

RERESINEE

© 2017 GriwaTreuhand | 13
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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Agenda

e Einleitende Bemerkungen

e Ferienwohnungen

e Strukturierte Beherbergungsbetriebe
e Trustverhaltnisse

e Empfehlungen fir die Praxis

e Fragerunde / Diskussion
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Trustverhaltnisse

Was ist ein Trust?

\4

Trustvermogen
(Sondervermogen)

> Beneficiary

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG 31
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Trustverhaltnisse

RECHTSANWALTE

Trustverhaltnisse und Lex Koller

1. Trustee und Beneficiary nicht dem Bey @
unterstellt und Trust unwiderruflich

v 2. Beneficiary ist direkter Nachkomme ®
des Settlors
Trustvermogen
(Sondervermogen) ..
> Beneficiary
: i
LI

ﬁh—_;
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Trustverhaltnisse

Herausforderungen in der Beratung

e Trust als weit verbreitete Moglichkeit in common law Staaten zur
Strukturierung von komplexen Vermogens- und Nachlassverhaltnissen

e Keine adaquate Losung im Schweizer Recht
« Haager Ubereinkommen findet seine Grenzen bei der Lex Koller
e "Unmittelbarer Erwerb" vs. Sondervermogen

e Unklare Rechtslage (Rechtsprechung, Merkblatt BJ, Praxis der Lex Koller
Behorden)

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG 35
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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Agenda

e Einleitende Bemerkungen

e Ferienwohnungen

e Strukturierte Beherbergungsbetriebe
e Trustverhaltnisse

o Empfehlungen fiir die Praxis

e Fragerunde / Diskussion
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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Empfehlungen fir die Praxis

Detaillierte Vorabklarungen sind zwingend notwendig

Bewilligungskonzept fir strukturierte Beherbergungsbetriebe ist vor
Baueingabe zu priifen (Teil des Baugesuches)

Einbindung der Behdrden mit voller Transparenz

Substantiierungspflicht bei Gesuchen

Im Zweifelsfall negative Feststellungsverfiigung einholen, wobei
"Zweifelsfall" weit auszulegen ist

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG 37
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Lex Koller — Fallbeispiele aus der Praxis

Fragen / Diskussion
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GHR Rechtsanwalte AG

Markus Brulhart / Bruno Hunziker, GHR Rechtsanwalte AG

GHR Rechtsanwilte AG

Bern: Tavelweg 2

Postfach CH-3074 Bern Muri
T+4158 356 50 50

F +41 58 356 50 59

Ziirich: Seidengasse 13
Postfach CH-8021 Ziirich
T+4158 356 50 00

F +4158 356 50 09

www.ghr.ch ghr@ghr.ch
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