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Regeste

Regeste Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland; Art. 7 Abs. 1 lit. aund b
BewB; Art. 12aAbs. 1 und 2 BewV. 1. Sind Ausnahmen vom Verwei gerungsgrund des Art.
7 Abs. 11it. b BewB zuléssig, wenn fur die Arrondierung einer Parzelle, diesichin einem
der Bewilligungssperre unterliegenden Ort befindet, ein hinreichender Grund besteht?
Frage offen gelassen (E. 2). 2. Wenn sich nach der Arrondierung eine Grundstticksflache
von mehr als 1000 m2 ergibt, so sind fur die Ertellung der Bewilligung "zwingende
Grunde" erforderlich. Die Erstellung eines privaten Schwimmbades stellt keinen solchen
Grund dar (E. 3).

Regeste Acquisition dimmeubles par des personnes domiciliées al'éranger; art. 7 a. 1 let.
aet b AFAIE; art. 12aal. 1 et 2 OAIE. 1. Est-il possible de déroger al'art. 7al. 1 let. b
AFAIE lorsquil y aun motif suffisant d'arrondir une parcelle sise en un lieu soumis au
blocage des autorisations? Question laissée indécise (consid. 2). 2. Dans le cas ou une
parcelle, aprés avoir été arrondie, présenterait une surface totale de plus de 1000 m2,
I'autorisation d'acquérir ne pourrait étre accordée que pour des "motifs impérieux".

L 'aménagement d'une piscine privée ne constitue pas un tel motif (consid. 3).

Regesto Acquisto di fondi da parte di persone domiciliate al'estero; art. 7 cpv. 1 lett. a, b
DAFE; art. 12acpv. 1, 2 OAFE. 1. E possibile derogare al'art. 7 cpv. 1 lett. b DAFE
gualora esista un motivo sufficiente per arrotondare un fondo sito in un luogo soggetto a
blocco delle autorizzazioni? Questione lasciata indecisa (consid. 2). 2. Laddove un fondo,
dopo essere stato arrotondato, venisse ad avere una superficie complessiva eccedente 1000
m2, |'autorizzazione per I'acquisto del terreno destinato all'arrotondamento potrebbe essere
rilasciata soltanto per "motivi perentori”. L'installazione di una piscina privata non
costituisce un siffatto motivo (consid. 3).

Erwagungen

E.1l

a) Geméss Art. 7 Abs. 1 lit. aund b des Bundesbeschlusses tiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland vom 23. Mérz 1961 (BewB) ist die Bewilligung
ohne Rucksicht auf ein berechtigtes Bedirfnis zu verweigern: "a. wenn das zu erwerbende
Grundstiick ausserhalb einer Bauzone im Sinne des Bundesrechts liegt; b. im Falle des
Artikels 6 Absatz 2 Buchstabe a Ziffer 3, wenn das zu erwerbende Grundsttick an einem Ort
liegt, an dem das auslandische Grundeigentum einen erheblichen Umfang erreicht.” Art.
12aAbs. 1 und 2 der Verordnung Uber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im
Ausland vom 21. Dezember 1973 (BewV) bestimmt hinsichtlich der zulassigen Fléche
eines dem personlichen Aufenthalt des Erwerbers dienenden Grundstiicks folgendes: "1.
Die Flache eines Grundstiicks, das dem personlichen Aufenthalt des Erwerbers dient (Art. 6



Abs. 2 Bst. aBB), darf insgesamt den fur diesen Zweck und nach der Art des Grundstticks
angemessenen Umfang nicht tbersteigen.

E.2

Der BeschwerdefUhrer macht geltend, der Regierungsrat nehme zu Unrecht an, dass die
nachgesuchte Bewilligung aufgrund von Art. 7 Abs. 1 lit. b BewB (Lage des Grundstticks
an einem Ort, an dem das ausl&ndische Grundeigentum einen BGE 105 I1b 314 S. 316
erheblichen Anteil erreicht) zwingend verweigert werden muisse. In der Rechtsprechung sei
namlich in bezug auf Art. 7 Abs. 1 lit. aBewB (Lage des Grundstticks ausserhalb der
Bauzone) anerkannt worden, dass der Zukauf einer Arrondierungsparzelle unter bestimmten
V oraussetzungen gestattet werden konne, selbst wenn die Arrondierungsparzelleim
Gegensatz zum Stammgrundstiick nicht im Baugebiet liege. Wenn die Rechtsprechung
hinsichtlich des Verwel gerungsgrundes von Art. 7 Abs. 1 lit. a BewB eine Ausnahme fir
den Zukauf einer Arrondierungsparzelle zugel assen habe, so konne hinsichtlich des
Verweigerungsgrundes von Art. 7 Abs. 1 lit. b BewB nicht anders entschieden werden. b)
Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts ist der Zukauf einer Parzelle zu einer bereits
im Eigentum des Kaufers stehenden Liegenschaft nicht grundsétzlich ausgeschlossen. Zwar
Ist gemass Art. 6 Abs. 2 lit. aBewB ein berechtigtes Interesse am Erwerb zu verneinen,
wenn der Erwerber, sein Ehegatte oder seine minderjahrigen Kinder bereits ein anderes dem
Aufenthalt der Familie in der Schweiz dienendes Grundsttick erworben haben. Wie das
Bundesgericht indes mehrfach entschieden hat, steht diese Bestimmung der Arrondierung
eines schon im Eigentum des Erwerbers stehenden Grundstlicks nicht zwingend entgegen.
Diein Art. 6 Abs. 2 lit. aBewB aufgestellte VVorschrift will verhindern, dass Personen mit
Wohnsitz im Ausland mehrere selbstéandige Liegenschaften in verschiedenen Gegenden
oder am gleichen Ort in der Schweiz erwerben. Esist aber nicht der Sinn dieser
Bestimmung, den Zukauf einer Parzelle zur Abrundung eines Grundstiicks, das bereitsim
Eigentum des Erwerbers steht, unter allen Umsténden auszuschliessen. Ein solcher Zukauf
istim Lichte von Art. 6 Abs. 2 lit. aBewB a's zul&ssig zu erachten, wenn ihn besondere
Grunde als notwendig erscheinen lassen (Abrundung der Parzelle; Vergrdsserung der
Parzelle, um das darauf errichtete Haus im Hinblick auf die Bedurfnisse der Familie
erweitern zu kdnnen; Ausstattung einer kleinen Hausparzelle mit bisher fehlendem
Umschwung) und wenn die Gesamtflache der Liegenschaft das tbliche Mass nicht
Ubersteigt ( BGE 101 Ib 141 mit Hinweisen auf die frihere Praxis der Eidg.
Rekurskommission; nicht veroffentlichte Urtelle Rodler vom 14. Februar 1975, E. 2, und
Griffin vom 24. Februar 1977, E. 2c). BGE 105 1b 314 S. 317 Am 11. Februar 1976 wurde
die Bewilligungsverordnung erganzt und in Art. 12a ndher umschrieben, welches die
zulassige Flache eines dem personlichen Aufenthalt des Erwerbers dienenden Grundstiicks
sei. Darauf wird in E. 3 noch ndher einzugehen sein. ¢) Erweist sich eine Arrondierung im
Lichtevon Art. 6 Abs. 2 lit. aBewB als zuléssig, so ist sie nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts auch dann zu bewilligen, wenn die Zukaufsparzelle nicht zum Baugebiet
gehort. Art. 7 Abs. 1 lit. aBewB , wonach die Bewilligung ohne Riicksicht auf ein
berechtigtes Interesse zu verweigern ist, wenn das zu erwerbende Grundstiick ausserhalb
einer Bauzone des Bundesrechts liegt, findet unter diesen Umstanden keine Anwendung.
Sinndesin Art. 7 Abs. 1 lit. a BewB umschriebenen Verweigerungsgrundes ist namlich,
den Erwerb von Grundstiicken zu verunmoglichen, die wegen fehlender Uberbaubarkeit
zum vornherein ungeeignet sind, diein Art. 6 BewB aufgezadhlten Interessen (Aufenthalt
des Erwerbersin der Schweiz; Errichtung einer Betriebsstétte, usw.) zu befriedigen.
Handelt es sich beim zu erwerbenden Grundsttick indes nicht um eine selbstandig nutzbare



Liegenschaft, sondern lediglich um eine Arrondierungsparzelle zu einem bereits Giberbauten
Grundstuick, so kann Art. 7 Abs. 1 lit. a BewB der Ertellung einer Bewilligung nicht
entgegenstehen (Urteil Rodler, E. 3b, Griffin, E. 3b). Der Beschwerdefuhrer macht deshalb
zu Recht geltend, der zwingende V erweigerungsgrund von Art. 7 Abs. 1 lit aBewB
schliesse nicht aus, dass eine Liegenschaft durch den Zukauf von Nichtbauland arrondiert
werde. d) Daraus kann indes nicht ohne weiteres geschl ossen werden, dass in analoger
Weise der Verweigerungsgrund von Art. 7 Abs. 1 lit. b BewB keine Anwendung finde,
wenn der Zukauf einer Parzelle, die an einem Ort liegt, an dem das auslandische
Grundeigentum einen erheblichen Umfang erreicht, lediglich zur Arrondierung einer bereits
im Eigentum des Erwerbers befindlichen Liegenschaft erfolgen soll. Art. 7 Abs. 1lit. b
BewB will verhindern, dass der Anteil des auslandischen Grundeigentums in den fraglichen
Orten weiter ansteigt. Diese Ziel setzung wird auch dann durchkreuzt, wenn das bereits
bestehende ausl &ndische Grundeigentum durch Arrondierungen zusétzlich vergrossert wird.
Esist freilich einzurdumen, dass in Einzelfélen trotz dieses Umstandes gewichtige
Interessen BGE 105 Ib 314 S. 318 daran bestehen kdnnen, eine Arrondierung zuzul assen.
So kann es sich namentlich verhalten, wenn eine im Baugebiet gelegene, fir sich alein
nicht Uberbaubare Restparzelle sinnvollerweise nur einem Grundstiick angegliedert werden
kann, dessen Eigentimer seinen Wohnsitz im Ausland hat. Erweist sich eine Arrondierung
auch im Hinblick auf die Bedurfnisse dieses Eigentimers als notwendig (vgl. diein E. 2b
angefuhrten Grinde), so lasst sich in der Tat die Auffassung vertreten, dass Art. 7 Abs. 1 lit.
b BewB einer derartigen Arrondierung nicht entgegenstehe. Wie es sich damit und mit
alfélligen weiteren Falen verhalt, braucht hier indes nicht abschliessend erortert zu
werden, daim vorliegenden Fall fir eine Arrondierung der Liegenschaft des
Beschwerdefuhrers keine hinreichenden Griinde bestehen.

E.3

a) Art. 12a Abs. 1 BewV sieht vor, dass die Flache eines Grundstiicks, das dem
personlichen Aufenthalt des Erwerbers dient, insgesamt den fUr diesen Zweck und nach der
Art des Grundstiicks "angemessenen” Umfang nicht Ubersteigen darf. Geméass Art. 12a Abs.
2 BewV gilt fur den Fall, dass es sich beim zu erwerbenden Grundsttick um Bauland
(gemeint ist: untberbautes Bauland) handelt, als angemessener Umfang in der Regel
hochstens 1000 m2. Dieser Umfang darf ausnahmsweise mehr als 1000 m2 betragen, wenn
der Erwerber fir den Mehrbedarf "zwingende Grinde" nachweist und keine offentlichen
Interessen entgegenstehen. Art. 12a Abs. 3 lit. aBewV bestimmt, dass eine einmalige
Grenzbereinigung Uber eine Flache von hochstens 50 m2 der Bewilligungspflicht nicht
unterliegt. Der Beschwerdefthrer macht geltend, er habe nicht darzutun, dass "zwingende
Grunde" fur die Arrondierung seiner Liegenschaft sprachen. Da sein Grundstlick bereits
Uberbaut sei, sl fur die Zulassigkeit des Zukaufs lediglich erforderlich, dass an der
Arrondierung gemass Art. 12a Abs. 1 BewV ein berechtigtes Interesse bestehe und dass die
nach Zweck und Art des Grundstiicks angemessene Flache nicht Uberschritten werde. b)
Dieser Auffassung kann nicht beigepflichtet werden. Wiein E. 2b dargelegt wurde, ist fur
jede Arrondierung - ausgenommen sind aufgrund von Art. 12a Abs. 3 lit. aBewV nur
einmalige Grenzbereinigungen von hochstens 50 m2 - erforderlich, dass sie al's "notwendig"
erscheine. Ergibt sich unter BGE 105 Ib 314 S. 319 Zurechnung der Zukaufsparzelle eine
Grundstiicksflache von mehr als 1000 m2, so ist die Bewilligung gemass der in Art. 12a
Abs. 2 BewV enthaltenen Regel nur zu erteilen, wenn die fUr die Arrondierung sprechenden
Grinde geradezu als "zwingend" erachtet werden konnen. Die Vorschrift von Art. 12a Abs.
2 BewV bezieht sich nach ihrem Wortlaut freilich nicht ausdrticklich auf den Fall, dass eine



bereits Uberbaute Liegenschaft durch Zukauf einer nicht Uberbauten Parzelle vergrossert
werden soll. Sieist darauf jedoch in analoger Weise anwendbar. Wahrend Art. 12 Abs. 1
BewV ndmlich digenigen Bewilligungsfélle regeln will, bel welchen die Fléache der zu
erwerbenden Liegenschaft vom Kaufer gewohnlich nicht mehr beeinflusst werden kann
(bereits Uberbaute Grundstiicke), soll sich Art. 12a Abs. 2 BewV auf digjenigen Félle
beziehen, bei denen der Erwerber die Grosse des Grundstiicks noch weitgehend selber
bestimmen kann. Das trifft beim Kauf von uniiberbautem Bauland zu. Dieser |etzteren
Konstellation 18sst sich der Fall der Arrondierung einer Uberbauten Liegenschaft durch eine
nicht bebaute Parzelle ohne weiteres gleichstellen. Dass die Vorschrift von Art. 12a Abs. 2
BewV fir derartige Félle gelten soll, ergibt sich zudem aus der Entstehungsgeschichte der
Bestimmung. Art. 12awurde in die Bewilligungsverordnung eingefugt, nachdem sich in
einem Arrondierungsfall gezeigt hatte, dass das bisherige Recht keinerlel Vorschriften tiber
die zuléssige Grundstiicksgrosse enthielt ( BGE 101 1b 138 ; vgl. Antrag des EJPD an den
Bundesrat zu Anderung der BewV vom 23. Januar 1976, S. 12). Es kann deshalb keinem
Zweifel unterliegen, dass die Vorschrift auch auf den Fall der Arrondierung einer bereits
uberbauten Liegenschaft Anwendung finden soll (vgl. auch Urteil Griffin, E. 3aam Ende).
¢) Diejetzige Liegenschaft des Beschwerdefiihrers hat eine Flache von 1117 m2. Dieseist
demnach reichlich bemessen, selbst wenn beriicksichtigt wird, dass ca. 100-200 m2 von der
Hauszufahrt beansprucht werden. In der Beschwerde wird geltend gemacht, dass das auf der
Parzelle Nr. 5353 errichtete Ferienchal et keine geniigende Wohnfléche mehr aufweise, da
die Kinder des Beschwerdefihrers eigene Familien gegriindet hétten. Der
Beschwerdefiihrer beabsichtige deshalb, das Haus zu vergrdssern. Diesem Umstand kommt
fur das vorliegende Beschwerdeverfahren keine Bedeutung zu. Esist namlich unbestritten,
dass eine bauliche Erweiterung des Chalets nach der BGE 105 Ib 314 S. 320 geltenden
Bauordnung auch ohne Zukauf von Land moglich ist, da die hdchstzul&ssige Ausniitzung
im heutigen Zeitpunkt nicht erreicht wird. Wie sich aus den Akten ergibt, soll der Zukauf
der 200 m2 haltenden Parzelle Nr. 4918 in Wirklichkeit erfolgen, um auf der Liegenschaft
des BeschwerdefUhrers ein privates Schwimmbad errichten zu kdnnen. Das kann indes
nicht als zwingender Grund fur eine Erweiterung der Parzelle erachtet werden. Dadie
Flache der Liegenschaft mehr als 1000 m2 betrégt, gilt das gleiche auch fir den zusétzlich
geltend gemachten Grund, das Grundsttick solle mit einer grésseren Gartenanlage versehen
werden. Bei dieser Sachlage erweist sich die Beschwerde a's unbegriindet.

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



