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Regeste

Regeste Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland. Art. 6 Abs. 2 lit. b BewB,
Art. 13 Abs. 4 lit. b BewV: Eine Betriebsstétte im Sinne dieser Bestimmungen liegt vor,
wenn die hotel méssigen Dienstleistungen gegeniiber dem gewerbsmassigen Uberlassen von
Wohnraum in den Vordergrund treten; Anforderungen an die hotelmassigen
Dienstleistungen.

Regeste Acquisition dimmeubles par des personnes domiciliées al'étranger. Art. 6 al. 2 lit.
b AFAIE, art. 13 d. 4 lit. b OAIE: Il y a établissement stable d'une entreprise au sens de ces
dispositions lorsgue le caractére de prestations de services propres al'hotellerie I'emporte
sur celui de mise adisposition atitre professionnel de logements; exigences relatives aux
prestations de services propres al'hotellerie.

Regesto Acquisto di fondi da parte di persone all'estero. Art. 6 cpv. 2 lett. b DAFE, art. 13
cpv. 4 lett. b OAFE: sussiste uno stabilimento d'impresaa sensi di queste norme ove le
prestazioni di servizi propri al'industria alberghiera prevalgano sulla messa a disposizione a
titolo professionale di abitazioni; esigenze relative alle prestazioni di servizi propri
al'industria alberghiera.

Erwagungen

E.2

a) Der Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland wird durch den
Bundesbeschluss vom 23. Mérz 1961 BGE 106 Ib 209 S. 211 (BewB; SR 211.412.41) und
die Verordnung des Bundesrates vom 21. Dezember 1973 (BewV; SR 211.412.411)
geregelt. Alsjuristische Person mit Sitz im Ausland bedarf die Enniafir den Erwerb des
Grundeigentums in Obersaxen der Bewilligung ( Art. 1 und 3 BewB ). Die Bewilligung ist
zu erteilen, wenn die Gesuchstellerin ein berechtigtes Interesse am Erwerb nachweist ( Art.
6 Abs. 1 BewB ). Art. 6 Abs. 2 BewB zahlt die Bewilligungsgrinde auf. Gemass dessen
litera b ist ein berechtigtes I nteresse insbesondere anzunehmen, wenn das zu erwerbende
Grundstiick dem Erwerber dazu dient, darauf die Betriebsstétte eines Handels-,
Fabrikations- oder eines andern nach kaufmannischer Art gefuhrten Gewerbes zu betreiben.
Als Betriebsstatte im Sinne dieser Bestimmung gilt die standige und betriebsnotwendige
Geschéftseinrichtung eines im Handel sregister eingetragenen Unternehmens, das der
Erwerber von Rechten an Grundstticken innehat ( Art. 13 Abs. 1 BewV ). Auch ein Hotel
kann Betriebsstétte einer ausl&ndischen Unternehmung sein und daher ein berechtigtes
Interesse am Erwerb der Hotelliegenschaft begriinden. Kein berechtigtes Interesse liegt
dagegen regelmassig vor, wenn der Erwerb der Vermdgensanlage dient ( Art. 6 Abs. 3
BewB ). Daher gilt das gewerbsmassige Uberlassen von Wohnraum ohne Verpflichtung,
hotel méssige Dienstleistungen zu erbringen und, fir den Gast, in Anspruch zu nehmen,



nicht als Betriebsstdtte im Sinne des BewB ( Art. 13 Abs. 4 lit. b BewV ). Das Bundesamt
fUr Justiz vertritt in der Verwaltungsgerichtsbeschwerde die Ansicht, im vorliegenden Fall
stehe das gewerbsmassige Uberlassen von Wohnraum im Vordergrund; die Ennia verzichte
gemass ihrem Betriebskonzept auf gentigende hotel massige Dienstleistungen, so dassdie
Bewilligung nicht erteilt werden konne. Das V erwaltungsgericht des Kantons Graubtinden
und die Ennia selber glauben dagegen, die gemass dem Betriebskonzept in Aussicht
genommenen Dienstleistungen gentigten den Anforderungen eines Hotel betriebes. b) Die
Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Bern gab im Dezember 1976 eine von einer
Expertengruppe erarbeitete Broschire "Hotelbauten” heraus, die Erwéagungen und
Empfehlungen zur Unterscheidung von Hotels und nichthotel méssigen Betrieben enthélt.
Dieser Expertengruppe gehorten Vertreter der interessierten kantonal-bernischen
Amtsstellen, der Eidg. Justizabteilung und einer Fremdenverkehrsgemeinde an sowie
Vertreter des Schweizer Hoteliervereins, weiterer direkt interessierter BGE 106 Ib 209 S,
212 Kreise und des Forschungsinstituts fur Fremdenverkehr an der Universitét Bern. Den
im Bau- und Raumplanungsrecht, im Gewerberecht und beim Grundstiickerwerb von
Auslandern zustandigen Behdrden sollen darin eindeutige, in der Praxis anwendbare
Kriterien zur Verfiigung gestellt werden, um innerhalb der verschiedenen
Beherbergungsformen eine genaue Abgrenzung zwischen Hotel betrieben und

Nicht-Hotel betrieben vornehmen zu kénnen (S. 3). Die Broschiire hat den Charakter eines
Hilfsmittels und kann insbesondere die Behtrden des Bundes bei der Anwendung des
BewB nicht binden. c) Als Minimalanforderungen an einen Hotelbetrieb werden in der
Broschire drei Arten von Dienstleistungen (Zimmerservice, Restaurationsservice und
Administrativservice; S. 6 ff.), eine bestimmte bauliche Konzeption (S. 8 ff.) sowie eine
dem ortstiblichen Durchschnitt entsprechende Betriebsdauer (S. 14) verlangt. Wochentlich
einmal sowie bei jedem Zimmer-Neubezug muss ein Zimmerservice erfolgen und im Preis
inbegriffen sein (Ziff. 2.211). Die Gewahrleistung eines taglichen Zimmerservices bloss auf
Wunsch wird al's "akzeptabler Kompromiss® bezeichnet; offensichtlich wollte man damit
die Moglichkeit schaffen, den hohen Personalkosten des arbeitsintensiven Zimmerservices
auszuweichen. Unter dem Titel Restaurationsservice wird verlangt, dass neben den
Beherbergungen "auf Wunsch mindestens Garni-L eistungen (Frihstiick) angeboten
werden" mussen; dieses Angebot muss durch die Betriebskonzeption gewahrleistet sein,
was beim Vorhandensein der notigen baulichen Einrichtungen (Verpflegungsraum,
Hotelkiiche, usw.) der Fall sai (Ziff. 2.21 2, 2.22 2, 2.22 5). Es missen daher keine
Restaurationsdienste im Pauschal preis inbegriffen sein. Der Administrativservice ist nach
den Ausfiihrungen in der Broschiire gewéhrleistet, wenn eine zentrale Leitung sowie eine
Reception (mit Reservationsdienst, Betreuung der Ankunfte und Abreisen,
Informationsdienst, einem minimalen Telefon- und Postempfangsdienst sowie einer
zentralen Buchhaltung und Rechnungstellung) besteht. In baulicher Hinsicht wird verlangt,
dass - sofern ein Hotel aus mehreren Bauten besteht - die einzelnen Gebaude in einem
einheitlichen baulichen und betrieblichen Zusammenhang stehen und keine dieser Einheiten
ihrem Zweck entfremdet wird (Ziff. 2.22 1). Der Verpflegungsraum muss eine minimale
Platzzahl von 33% der gesamten Bettenzahl des Betriebes enthalten, was jedoch bel
Offentlichem BGE 106 Ib 209 S. 213 Betrieb des Restaurants oder wenn die

Restaurationsl eistungen des Hauses digjenigen eines Garnibetriebes Ubersteigen (z.B. durch
Servieren kleiner Mahlzeiten) nicht gentigt (Ziff. 2.22 2). Mit dem Vorhandensein

hotel spezifischer Einrichtungen wie Kiiche, Lagerréume etc., soll eine gewisse Gewahr
geboten werden, dass der Betrieb tatsachlich als Hotel gefuhrt wird, dasich diese



Investitionen bei Umgehungstatbesténden (Appartementhaus) als Barrieren erweisen
durften (Ziff. 2.22 5). Gleichzeitig wird erklart, entgegen einer oft gedusserten Meinung
wurden Zimmer, die mit einer Kiiche oder K ochnische ausgestattet sind, ebenfalls als
Hotelzimmer gelten (Ziff. 2.22 7). d) Diese Minimalanforderungen an einen Hotelbetrieb
werden nicht nur durch die traditionellen Hotels erfillt, sondern auch durch die ganze
Parahotellerie und insbesondere durch "Betriebe", bei denen das Uberlassen von Wohnraum
eindeutig im Vordergrund steht. So sind die hotelméssigen Dienstleistungen klarerweise
untergeordneter Natur, wenn lediglich ein Zimmerservice wochentlich einmal und bei
jedem Zimmer-Neuantritt im Preis inbegriffen erfolgt und der tégliche Zimmerservice
sowie jede Mahlzeiteinnahme im Betriebe ins freie Belieben des Gastes gestellt ist und
entsprechend getrennt berechnet wird. Das ist jedenfalls dann der Fall, wenn die Umsténde
und insbesondere die raumlichen Verhéltnisse derart ausgestaltet sind, dass die freiwilligen
- d.h. ausserhalb des Pauschal prei ses angebotenen Leistungen - nicht, oder doch wenig
beansprucht werden. Es kann im vorliegenden Verfahren dahingestellt bleiben, ob der
beschriebene verdiinnte Garni-Betrieb noch als Hotel betrachtet werden kann, wenn er in
einer baulichen Anordnung erfolgt, die einem Hotel im herkémmlichen Sinn entspricht,
denn in diesem Fall vermag die bauliche Anordnung (kleine Zimmer, keine Koch- und
Essgelegenheit im Zimmer, zumeist grossziigige Aufenthalts- und Esssédle im Hause)
oftmal s tatsachlich zu bewirken, dass die hotelméassigen Dienstleistungen in Anspruch
genommen werden, auch wenn sie zum Teil nicht im Preisinbegriffen sind. Erfahren
dagegen die Bauten eine ungehemmite horizontale Ausdehnung und sind sie in ihrem
Wohnteil von Ferienwohnungen kaum zu unterscheiden, dann reichen derart verdiinnte
Dienstleistungen nicht aus, um die Uberlassung von Wohnraum als hotelméssig zu
bezeichnen. Unter solchen Umsténden BGE 106 1b 209 S. 214 genligt es insbesondere
nicht, dass ein taglicher Zimmerservice und der Restaurationsservice bloss "gewéhrleistet”,
d.h. getrennt berechnet wird. Es muss vielmehr auch - wie Art. 13 Abs. 4 lit. b BewV
vorschreibt - der Gast verpflichtet sein, solche Dienste in Anspruch zu nehmen, was nur der
Fall ist, wenn sieim Preis inbegriffen sind. Worin die "hotelméssigen” Dienstleistungen im
Sinnevon Art. 13 Abs. 4 lit. b BewV im einzelnen bestehen missen, ist daher von Hoteltyp
zu Hoteltyp etwas verschieden. Erhalt aber der Gberlassene Wohnraum nach Umfang und
Qualitdt gegeniiber den im Preis inbegriffenen Dienstleistungen ein eindeutiges
Ubergewicht und ist aufgrund der gesamten Umsténde und insbesondere der baulichen
Vorkehren anzunehmen, dass die freiwilligen Dienstleistungen vom Gast in
untergeordnetem Masse in Anspruch genommen werden, dann kann von hotelmassigen
Dienstleistungen nicht mehr gesprochen werden.

E.3

a) Im vorliegenden Fall hat der Restaurations-Service fur die Qualifikation des
"Feriendorfes" als Hotelbetrieb keine selbstandige Bedeutung. Die Gaste sind nicht
gehalten, die Restaurationsleistungen auch nur teilweise in Anspruch zu nehmen. Im
Pauschalpreisist dafUr nichts, nicht einmal das Friihstiick, vorgesehen. Im Betriebskonzept
vom 8. Februar 1979 wird unter Ziff. 3 ausgefuhrt, die Ennia-Géste schétzten die
individuelle Feriengestaltungsmdglichkeit sehr hoch. So wirden sich Eltern mit kleinen
Kindern gerne selber versorgen, wahrend Erwachsene mit Vorliebe in den Restaurants der
Ferienparks einkehren. Die Erfahrung zeige, dass die Gaste gerne auch die Wirtschaften der
Ortschaft aufsuchen; die Enniaférdere diese Tendenz, da sie Wert darauf lege, dassihre
Ferienparks nicht den Charakter von "Kolonien" annehmen. Das Restaurant der Ennia hat
daher von den Gasten her gesehen keine andere Funktion, als alle andern Restaurantsim



Dorfe. Typischerweise sind denn auch in Ferienparks der Ennia Laden und Restaurant je
separat verpachtet (vgl. Schreiben der Enniavom 23. Mai 1979 - Beilagen der
Rekursbeklagten vor Verwaltungsgericht Graublnden - betreffend Ferienpark "Warsberg",
Saarburg und Ferienpark "Hochwald", Kell). Daraus ergibt sich, dass kein notwendiger
innerer Betriebszusammenhang zwischen dem Restaurant und dem
Beherbergungsunternehmen besteht. Diese Unabhéngigkeit wird auch dadurch gefordert,
dass die BGE 106 1b 209 S. 215 Wohnungen vom Restaurant ¢rtlich getrennt sind und
zudem Uber eine eigene Koch- und Essstelle verfiigen. Dieser Umstand ist entgegen den
Ausfihrungen der Broschire "Hotelbauten” von wesentlicher Bedeutung und fhrt
vorliegend dazu, dass die Bewohner des Ferienparks vom eigenen Restaurant nicht
abhangiger sind als von anderen Restaurants der Gegend und sich diesbeztglich in der
gleichen Lage befinden, wie Bewohner von gewohnlichen Ferienwohnungen in der
Umgebung. Bel dieser minimalen Bedeutung des Restaurati ons-Services misste schon ein
maximaler Zimmerservice vorliegen, damit von einem Hotelbetrieb gesprochen werden
konnte. Diesist vorliegend nicht der Fall. Zwar soll ein solcher Service auf Wunsch zur
Verfligung stehen. Man kann aber nach der tatséchlichen Situation davon ausgehen, dass er
nicht - oder nur ausnahmsweise - in Anspruch genommen wird. Darum konnte auch
angenommen werden, dass das bendtigte Personal ohne weiteres rekrutiert und
untergebracht werden kann, denn der Personalbedarf wird eindeutig den behauptungsweise
far 1-Stern-Garni-Hotel bendtigten Bedarf von einem Angestellten pro zehn Betten bel
weitem nicht erreichen. So kommt nach den Angaben der Ennia der Ferienpark "Hochwald"
mit 15 Putzfrauen fir 900 Betten aus. Das Schwergewicht des Zimmerservices liegt nach
dem Betriebskonzept darin, dass - im Preis inbegriffen - die Wasche zur Verfiigung gestellt
und gewechselt wird und dass die Wohnung bel Logement-Wechsel griindlich gereinigt
wird (vgl. Betriebskonzept Ziff. 5.2.2). Diesist aber eine Dienstleistung, die haufig mit der
Uberlassung von Ferienwohnungen verbunden ist, ohne dass man deswegen von einem
Hotel betrieb sprechen konnte. Auch wenn bei langerem Aufenthalt "auf Wunsch" zudem
eine wochentliche Reinigung im Pauschalpreis inbegriffen ist, &ndert dies an der Situation
nichts. Einmal ist es ungewiss, ob von dieser M6glichkeit Gebrauch gemacht wird. Ist dies
der Fall, unterscheidet sich die Dienstleistung in nichts von derjenigen eines Putz-Services,
wie er unabhangig und ausserhalb von Hotel betrieben fur Ferienwohnungen landlaufig
angeboten wird. Dass von zahlreichen Gasten ein taglicher Zimmerservice verlangt und
getrennt bezahlt wird, ist aufgrund der baulichen Anordnung und der Erfahrungen mit den
andern Ferienparks der Ennia nicht zu erwarten. c) Letztlich entscheidend ist, dass nach der
baulichen BGE 106 1b 209 S. 216 Konzeption ein Feriendorf im wahren Wortsinn vorliegt,
das auch durch die angebotenen Dienstlei stungen nicht zu einem Hotel betrieb wird. In rund
70 zum Tell zusammengebauten "Ein- und Mehrfamilienhdusern” sind 237 Wohnungen
untergebracht, die sich nach Ausstattung und Grésse von gewohnlichen Ferienwohnungen
nicht wesentlich unterscheiden. Bei den 121 3 1/2-Zimmerwohnungen (a4, zum Teil 6
Betten) handelt es sich grosstenteils um zweigeschossige Mai sonnette-Typen mit einer
Nutzflache von ca. 50 m2, wahrend die 116 2-Zimmerwohnungen (a 2 Betten) eine
Nutzfléche von ca. 35 m2 aufweisen. Die Wohnungen weisen daher fur "Hotelzimmer"
ausserordentlich viel individuellen Wohnraum auf. Zudem ist in alen Féllen die ganze fur
eine Ferienwohnung notwendige Infrastruktur von Wohn-Essraum, separaten
Schlafraumen, Kochstelle, Bad oder Dusche vorhanden, so dass die Bewohner auf
Gemeinschaftsraume und den damit verbundenen hotelméssigen Service nicht angewiesen
sind. Auch von der dusseren Gestaltung her handelt es sich um ein Feriendorf, in dessen



Zentrum sich ein Restaurant und ein Zentralgebaude fur weitere Dienstleistungen, die bei
einem modernen Feriendorf durchaus tiblich sind, befinden. Diein diesem Zentrum
untergebrachten Dienste haben das Schwergewicht bei der Verwaltung der Unterkiinfte und
der darauf bezuglichen Gastbetreuung. Fur diese Bedirfnisse gentigt eine relativ kleine
"Hotelhalle" als Vorraum der Administrativbiros und des Hallenbades. Das Hallenbad mit
Solarium und Sauna sowie der Spielraum und die Tennisplétze sind Einrichtungen, die
nicht hotel spezifisch sind, sondern in der gleichen Art auch bel Ferienhaustiberbauungen
immer haufiger vorkommen. Das Restaurant und der Laden haben eine
Versorgungsfunktion, die derjenigen in einem gewohnlichen Feriendorf vergleichbar ist.
Dass sieim gleichen Eigentum stehen wie die Wohnraume und allenfalls auch in einer
Einheit mit diesen betrieben werden, andert nichts daran (sie kénnten auch ohne weiteres je
separat verpachtet werden, wie die auslandischen Beispiele der Ennia zeigen). Deswegen
kann man nicht das Ganze als "horizontal angel egte Hotel betriebsstétte” bezeichnen. Sonst
musste inskiinftig jedem Auslander, der in so grossem Umfang (37 000 m2) Land in der
Schweiz erwerben und mit Ferienhausern Giberbauen will, die Bewilligung erteilt werden,
BGE 106 Ib 209 S. 217 sofern er nur in seinem Dorf auch noch ein Restaurant baut und
dieses gegebenenfalls zusammen mit einem minimalen Reinigungsdienst sowie der
Verwaltung der Raumvermietung und der unmittelbar darauf bezliglichen Dienstleistung
durch einen einheitlichen Betrieb betreut. Das vorliegende Beispiel zeigt deutlich, dass bei
der Qualifikation eines Hotel betriebes nicht nur auf das Dienstlei stungskonzept abgestel It
werden kann, das moglicherweise das in einem ganz konkreten Fall fur die

Hotel qualifikation genuigende Minimalangebot tbernimmt, sondern dass auch auf die
bauliche Gestaltung und die gesamten Umstande abzustellen ist. Insbesondere bei den
freiwillig angebotenen - nicht im Pauschal preis inbegriffenen - Leistungen ist zu prifen, ob
sie nach den Umstanden tatsachlich auch in Anspruch genommen werden. Was hier in
Erscheinung tritt, kann sowohl nach der tblichen Auffassung von einem Hotelgewerbe wie
auch nach der Zweckbestimmung des BewB nicht als Hotel betriebsstétte im Sinne von Art.
6 Abs. 2 lit. b BewB und Art. 13 BewV betrachtet werden. Wirtschaftlich steht die zur
Verfligungstellung von Wohnraum im Vordergrund, nicht aber die hotelméssige
Dienstleistung. Esfehlt an der Dienstleistungsdichte, die das entscheidende Merkmal fir
ein Hotel ist. Im vorliegenden Fall geht esim wesentlichen um eine Kapitalanlage, und die
Haupttétigkeit des Vermietens stellt eine Vermogensverwaltung dar. Zwecke der
Vermogensanlage gelten aber grundséizlich nicht als berechtigtes Interesse fir den
Grundstuckerwerb ( Art. 6 Abs. 3 BewB ). Dass der Zweck der Vermogensanlage im
Vordergrund steht, kann auch aus dem Umstand geschlossen werden, dass es sich bei der
Gesuchstellerin um die Tochter einer grossen V ersicherungsgesellschaft handelt, bel der die
Vermogensanlage naturgemass eine wesentliche Rolle spielt. Nach Art. 2 der Statuten ist
das Ziel der Tochtergesellschaft die Exploitation von Bungal ow-Betrieben,
Zeltlager-Betrieben und anderen Ferien-Betrieben. In diesem Sinn betreibt sie nach ihren
eigenen Angaben nebst 15 Camping-Parks mit 4 000 Abstellpl&tzen in Holland 11
Ferienparks mit 1 000 Ferienh&usern und in Deutschland 6 Ferienparks mit 800
Ferienh&usern. Von eigentlichen Hotelbetrieben im herkémmlichen Sinnist nirgends die
Rede.
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