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SCHWEIZERISCHER BUNDESRAT Beschiis
CONSEIL FEDERAL SUISSE Décision ;
CONSIGLIO FEDERALE SVIZZERO R e

Umgehungsgeschdfte i.S. Grundstiickerwerb durch Ausléndef:
Vorwurf der Verletzung des Niederlassungs- und Konsular-
vertrages von 1868 mit Italien

Aufgrund des Antrags des EDA vom 4. Marz 1992

Aufgrund der Ergebnisse des Mitberichtsverfahrens und der
Beratung wird

bes ¢ hldos s e 3

1. Der vorgelegte Brief an den Regierungsrat des Kantons
Graubiinden wird gutgeheissen (mit Korrekturen S.7 und
5.8) .

2. Mitteilung: An die Interessierten, durch die Bundes-
kanzlei
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EIDGENOSSISCHES DEPARTEMENT
FUR AUSWARTIGE ANGELEGENHEITEN

DEPARTEMENT FEDERAL DES AFFAIRES ETRANGERES
DIPARTIMENTO FEDERALE DEGLI AFFARI ESTERI

Bern, den 4. Marz 1992

Antrag

Umgehungsgeschéfte i.S. Grundstiickerwerb durch Auslander;
Vorwurf der Verletzung des Niederlassungs- und Konsularver-
trages von 1868 mit Italien

Wir unterbreiten lhnen den Entwurf eines Schreibens an den Regierungsrat des
Kantons Graubiinden in oben erwahnter Angelegenheit zur Genehmigung. Die in
der Sache zusténdigen kantonalen Behérden haben den Wunsch gedussen, eine
detaillierte Stellungnahme des Bundesrates zu erhalten, damit der Regierungsrat
seinen Grundsatzentscheid begriinden kann und die Vollzugsbehtrden dessen
Ausflihrung erleichtert vornebhmen kénnen.

Der Bundesrat hat zwar die Schweizer Verhandlungsdelegation an den
diplomatischen Gesprachen mit Italien vom 27. Juni 1991 angewiesen, in
Anbetracht der klaren und durch den Bundesgerichtsentscheid vom 13. Oktober
1989 bestatigten Rechtslage nicht Hand zu einem Vergleich zu bieten. Seit diesen
diplomatischen Gesprachen sind aber zwei weitere Urteile des Bundesgerichts
ergangen (am 29. November 1991 i.S. Gordona AG und am 21. Januar 1992 i.S.
Suot AG). Die Zahl der Ureile durfte standig ansteigen. Aufgrund der
zunehmenden italienischen Retorsionsmassnahmen und der Mdglichkeit, in
nachster Zeit mit den Gesellschaften Verhandlungen im Sinne des
Vergleichsmodells zu fiihren, ist die damals beschlossene harte Linie im Fall Sud
Provizel SA nicht mehr haltbar. Eine Ungleichbehandlung der Sud Provizel SA, der
Gordona AG und der Suot AG gegenlber anderen Gesellschaften wére nicht zu
verstehen. Hinzu kommt, dass kurz nach dem offensichtlich erfolgreichen
Abschluss der EWR-Verhandlungen eine unnachgiebige Haltung der Schweiz
sowohl in Rom als auch in Brissel auf wenig Versténdnis stossen wurde.

41528 2



http://dodis.ch/60768

dodis.ch/60768

In Anbetracht der Umstdnde ist ein Entscheid des Bundesrates bereits an seiner
Sitzung vom 9. Méarz 1992 erwiinscht.
Wir

beantragen

Ihnen den Entwurf des Schreibens an den Regierungsrat des Kantons Graubtinden
zu genehmigen.

T =5

Mitteilung:
an die Interessierten durch die Bundeskanzlei.

EIDGENOSSISCHES DEPARTEMENT
FUR AUSWARTIGE ANGELEGENHEITEN

\

: ,": B
1 ;'-J':" {L . \

René Felber-\

- Niederlassungs- und Konsularvertrag vom 22. Juni 1868 zwischen der Schweiz
und ltalien (deutsch und franzésisch)

- Note vom 6. Februar 1992 der italienischen Botschaft an das EDA
- Artikel 8 der Verordnung vom 1. Oktober 1984 Uber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (deutsch und franzésisch)

- Entwurf des Schreibens an den Regierungsrat des Kantons Graubunden

- Uebersicht
- Entwurf des Beschlussdispositivs

Protokollauszug an:

BK 1 flr die Ausfuhrung
EDA 4 (GS 2, EDA-DV 2)
EJPD 4 (GS 2, BJ 2)
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L 'Ambasciata d'[talia presenta i suoi
complimenti al Dipartimento Federale degli Affari Estem
della Confederazione Svizzera ed ha 1'onore di comunicare
quanto seque.

Con riferimento alla nota questione delle
proprietd italiane nel Cantone dei Grigioni, che fu
1'oggetto i1 27 giugno 1991 di un incontro a Berna fra una
delegazione italiana e una delegazione svizzera, presieduta
dal Min., Blaise Godet, il Governo italiano aveva preso atto
con compiacimento della buona disposizione delle autorita
svizzere a trovare in tempi ragionevoli una soluzione equa
della vertenza, evitando cosi il ricorso, che 1in caso
negativo 1'Italia non potrebbe astenersi dal fare, a istanze
internazionali di conciliazione e/o arbitrato.

In questo spirito 1la parte italiana, a
dimostrazione della propria buona volontd, ha in questi mesi
concesso con larghezza autorizzazioni di acquisto di
immobi11 in Italia da parte di cittadini svizzeri, le cui
domande, si osserva, registrano un sempre pid rapido
incremento.

- e e e

DIPARTIMENTO FEDERALE
DEGLI AFFARI ESTERI

3003 BERNA
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Successivl collaoqui informali fra i Capi delle
due delegazioni presenti all'incontro del 27 giugno avevana
confortato 11 Governo dtaliano nella fiducia di wuna
soluzione soddisfacente, di tal che esso avevo dato qualche
rassicurazione ai propri cittadini minacciati di
provvedimenti di espropriazione e desiderosi d4i un'‘azione
piu energica del Gaverna italiana.

Purtroppo, 1n questi giorni, la situazione nei
Grigioni sembra precipitare, perché le autoritda cantonali,
anziché sospendere le procedure in corso, vi stanno dando
una brusca accelerata.

Il Governo italiano non pud non rammentare al
Governo svizzero che, sul piano del diritto internazicnale,
la Confederazione, che & soggetto di diritto internazionale,
risponde per gli atti compiuti dalle sue suddivisioni
interne. O'altra parte, € incontestabile principio di
diritto internazionale, cui la Svizzera ha innumerevoli
volte dichiarato di aderire, quellc secondo il quale uno
Stato parte in una controversia deve fare tutto il possibile
per evitare che, mentre & 1in corso la ricerca di una
soluzione della stessa, la controversia si aggravi con la
costituzione di situazioni di fatto non reversibili.

Alla luce di queste considerazioni, il Governo
italiano confida in un intervento urgentissimo del Governo
della Confederazione, diretto a persuadere le autorita
grigionesi a sospendere le azioni in corso fin quando non si
sard raggiunto 1'esito finale delle trattative aperte nel
giugno 1991, restando inteso che la parte italiana & pronta
in qualsiasi momento ad incontrare le autorita svizzere.

L'Ambasciata d'Italia si avvale dell'occasione
per rinnovare al Dipartimento Federale degli Affari Esteri i

Berna, 6 febbraio 1992

" dodis.ch/60768
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BER SCHWEIZERISCHE BUNDESRAT

Bern, . Februar 1992

Einschreiben

Regierungsrat des
Kantons Graubiinden
7000 Chur

Umgehungsgeschdfte i.S. Grundstiickerwerb durch Auslidnder; Vorwurf der Ver-
letzung des Niederlassungs- und Konsularvertrages von 1868 mit Italien;
Vergleichsmodell fiir Verhandlungen mit den betroffenen Gesellschaften

Sehr geehrter Herr Prasident,
sehr geehrte Herren Regierungsrite,

mit Interesse haben wir die aufwendigen Ermittlungen des Grundbuchinspek-
torates des Kantons Graubinden gegen zahlreiche italienisch beherrschte
Gesellschaften zur Kennntnis genommen, welche in Ihrem Kanton widerrecht-
lich Grundsticke erworben und mit Ferienwohnungen i(iberbaut haben. Wie
Ihnen bekannt ist, hat sich das italienische Aussenministerium fir die
betroffenen Gesellschaften eingesetzt und den Bundesbehérden eine Verlet-
zung des Niederlassungs- und Konsularvertrages von 1868 vorgeworfen. Um
einen Ausweg aus dieser politisch heiklen Lage zu finden, erlauben wir
uns, Sie eingehend iiber unsere Uberlegungen zu orientieren und Ihnen unse-
re Schlussfolgerungen nahezulegen.

Y 90 50078/1

dodis.ch/60768
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[. Sachverhalt

1. Mit Urteil vom 13. Oktober 1989 hielt das Bundesgericht bekanntlich
~ fest, das Kantonsgericht Graubiinden habe die italienisch beherrschte Firma
~ Sud Provizel SA zurecht wegen Umgehung der Lex Celio (Bundesbeschluss vom
26. Juni 1972 betreffend Verbot der Anlage ausldandischer Gelder in inlan-
~ dischen Grundstiicken) fir nichtig erkldrt und den Erlés aus der Liquida-
~ tion jener Gesellschaft dem Kanton Graubiinden zugesprochen. Das italieni-
sche Aussenministerium brachte in der Folge gegeniiber den Bundesbehdrden
wiederholt sein Missfallen iiber diese Behandlung italienischer Investoren
in der Schweiz zum Ausdruck. Im Frithjahr 1991 kam es dann auch zu ersten
Retorsionsmassnahmen Italiens, indem das Aussenministerium in Rom die ita-
lienischen Notare faktisch anwies, Grundstiickkdufe von nicht in Italien
niedergelassenen Schweizern inskiinftig nicht mehr zu beurkunden.

2. Vor diesem Hintergrund fand am 27. Juni 1991 eine erste Runde von
diplomatischen Verhandlungen zwischen den beiden Léndern statt. Der Haupt-
vorwurf Italiens geht dahin, die Vorgehensweise des Kantons Graubiinden
gegeniiber der Sud Provizel SA und letztlich die entsprechende Bundesge-
setzgebung an sich verstosse gegen die Gleichbehandlungsklausel im schwei-
zerisch-italienischen Niederlassungs- und Konsularvertrag von 1868. Die
italienischen Behérden haben deshalb angedeutet, sie wiirden die Einleitung
eines Verfahrens vor einer unabhdngigen internationalen Instanz ins Auge
fassen, sollte es in der Angelegenheit Sud Provizel SA sowie den zahlrei-
chen weiteren im Kanton Graubiinden noch hdngigen Fdllen zu keiner einver-
nehmlichen Lésung kommen.

Im Rahmen der erwdhnten diplomatischen Verhandlungen erkldarte sich der
Vertreter der Biindner Behdrden bereit, den Aktiondren der in Auflésungs-
verfahren verwickelten Gesellschaften eine neue Frist anzusetzen, um sich
zwecks Aufnahme von Vergleichsverhandlungen zu melden. Im Gegenzug sicher-
te der italienische Delegationsleiter zu, die Wirkungen der italienischen
Retorsionsmassnahmen wiirden fiir die Dauer der zwischenstaatlichen Verhand-
lungen insofern suspendiert, als schweizerische Kaufinteressenten in jedem
einzelnen Fall ein Gesuch um Genehmigung des geplanten Kaufs ans italieni-
sche Aussenministerium richten konnten, welches in der Regel bewilligt
wirde. Tatsdchlich wurden seither die meisten, wenn auch nicht alle Grund-
stickkdufe durch Schweizer in Italien wieder bewilligt.
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Wie wir vom Grundbuchinspektorat des Kantons Graubiinden, der erstinstanz-
lichen Bewilligungsbehdrde, erfahren haben, gerieten die Verhandlungen mit
den Rechtsvertretern der italienischen Aktiondre in eine Sackgasse. Der
Grund dafir lag vor allem darin, dass sdmtliche Vergleichsvorschldge von
der Aufldosung der fraglichen Gesellschaften ausgingen, was fir deren
Aktiondre insbesondere auch aus steuerlichen Griinden nicht annehmbar war.

3. Im Bestreben, die Verhandlungen mit den betroffenen Gesellschaften zu
deblockieren, arbeiteten das Bundesamt fir Justiz und die Biindner Behdrden
im Dezember letzten Jahres ein neues Vergleichsmodell aus, das einige Aus-
sicht auf Erfolg aufweist, da es vorsieht, die Gesellschaften als solche
intakt zu belassen (fiir Einzelheiten siehe unten).

4. Das Umfeld fir jegliche Art von Verhandlungen wird jedoch dadurch
belastet, dass die teils vor kantonalen Instanzen, teils vor Bundesgericht
hingigen Verfahren ungeachtet der laufenden Vergleichsbemihungen ihren
Fortgang nehmen. So hat die II. Zivilabteilung des Bundesgerichts am
29. November 1991 und am 21. Januar 1992 zum zweiten- (Gordona AG) bzw.
drittenmal (Suot AG) Klagen von Gesellschaften abgewiesen und die kantona-
len Urteile auf Aufldésung bestdtigt. Am schwersten dirfte jedoch wiegen,
dass in den Fdllen Sud Provizel SA und Gordona AG bereits gewisse Handlun-
gen im Hinblick auf eine Zwangsverwertung vorgenommen wurden.

Inzwischen hat Italien weitere Retorsionsmassnahmen ergriffen. Auf Anwei-
sung des italienischen Aussenministeriums vom 15. Oktober 1991 muss neuer-
dings die Mehrheit der Verwaltungsrdte von italienischen Gesellschaften,
die von Schweizern beherrscht werden, aus italienischen Staatsangehdrigen
mit Wohnsitz in Italien bestehen. Nach dem neuen italienischen Finanzge-
setz Nr. 413 vom 30. Dezember 1991 konnen solchen Firmen zudem steuerliche
Nachteile erwachsen. Im weiteren hat die italienische Botschaft am 6. Feb-
ruar 1992 beim Eidgendssischen Departement fiir auswdrtige Angelegenheiten
interveniert und die Suspendierung der laufenden Verwertungshandlungen
verlangt, bis die Vergleichsverhandlungen zu einem Ergebnis fihren
(vgl. Beilage).
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tinstanz— 11. Vélkerrechtliche Betrachtung

Pngen mit

sse. Der

rége von 1. Die Frage der Konformitdit des Bundesgesetzes vom 16. Dezember 1983
r deren iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) und sei-
Fr war. ner Vorldufer mit gewissen von der Schweiz abgeschlossenen Staatsvertragen

ist nicht neu, hatte der Bundesrat seine diesbeziiglichen Bedenken doch
bereits in der Ausarbeitungsphase des Gesetzes vorgebracht (BB1 1981 III
S. 644 ff.). Wenn sich der schweizerische Gesetzgeber trotzdem entschloss,
den bewilligungsfreien Erwerb von Grundsticken vom Recht auf Niederlassung

}ften zZu
ehdrden

Pe Aus- in der Schweiz abhingig zu machen und damit Auslinder gegeniber Ausland-
solche schweizern zu diskriminieren, so geschah dies im Bewusstsein, dass eine
| solche Regelung mit vélkerrechtlichen Verpflichtungen der Schweiz im
i Widerspruch steht.
iadurch
hriCht ‘ 2. Dies bedeutet aber, dass die Chancen Italiens, in einem internationa-
ihren len Schiedsverfahren zu obsiegen, betrichtlich sind. Umso wichtiger
ts am scheint es, dass die Behdrden des Kantons Graubiinden und die Rechtsvertre-
. bzw. ter der betroffenen Aktiondre ihre Differenzen im Rahmen von Verhandlungen
jtona- iiber ein erfolgversprechendes Vergleichsmodell ausrdumen kdénnen. Das kann
egen, . realistischerweise und in Ubereinstimmung mit dem Prinzip von Treu und
dlun- Glauben aber nur geschehen, wenn die Verhandlungsatmosphdre nicht durch
gleichzeitige Verwertungshandlungen der Biindner Behdérden in den rechts-
kriftig entschiedenen Fdllen belastet wird. Nach vélkergewohnheitsrechtli-
hwei - chem Gebot sind die Verhandlungspartner verpflichtet, alle Massnahmen zu
euer- verhindern, die geeignet sind, den Streit zu verschédrfen. Folgt man diesem
ten, Gebot nicht, werden - wie der vorliegende Fall zeigt - weitere Retorsions-

massnahmen ausgeldst.

III. Prifung von Lésungsvarianten

1. Nach Artikel 27 Absatz 1 BewG ist in erster Linie eine kantonale
Behorde zustindig, auf Wiederherstellung des rechtmdssigen Zustandes bzw.
auf Auflésung von juristischen Personen zu klagen, welche zum Zwecke der
Umgehung des BewG gegriindet wurden. Das Bundesamt fir Justiz hat nur ein
subsididres Klagerecht, wenn die kantonale Behérde nicht handelt. In die-
sem Sinne beantwortete der Bundesrat die Interpellation von Nationalrat
Gianfranco Cotti vom 3. Oktober 1990 (90.795; Ruf der Schweiz im Ausland).
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Der Bundesrat wird darin angefragt, welche Massnahmen er zu ergreifen
gedenke, um zu verhindern, dass Verstosse gegen das BewG bzw. dessen Vor-
ganger lbermdssig harte und unverhdltnismdassige Sanktionen nach sich zie-
hen. Die Behandlung der Interpellation im Nationalrat ist schon mehrmals
verschoben worden, Tetztmals in der Januar-Session 1992.

2. Zur Zeit sind gegen 30 Verwaltungsgerichtsbeschwerden bei Bundesge-
richt hdngig. Die Gesellschaften berufen sich in ihren Beschwerdeschriften
auf den Niederlassungs- und Staatsvertrag von 1868 mit Italien und stiitzen
sich zudem auf ein Gutachten von Prof. Fleiner, Universitdt Freiburg. In
der Anwendung des BewG und dessen Vorgidnger gegeniiber italienischen
Staatsangehérigen sieht dieser eine Verletzung dieses Vertrages. Das Bun-
desgericht wird aber unseres Erachtens nicht auf seine bisherige Praxis
zurickkommen. Es hat ausgefithrt, dem Gesetzgeber seien die Probleme um die
Staatsvertragskonformitdat offenbar bewusst gewesen, weshalb es diesen
Gesichtspunkt nicht zu prifen habe, sondern nach Artikel 113 Absatz 3 der
Bundesverfassung gehalten sei, das BewG bzw. dessen Vorginger anzuwenden.

3. Die Biindner Behdorden haben den Gesellschaften ein Vergleichsmodell
vorgeschlagen, das in Einzelfdllen auch realisiert werden konnte. Nach
diesem Modell wédre der rechtmidssige Zustand wiederhergestellt worden. Den
betroffenen Aktiondren wdre man auch ein Stick weit entgegengekommen,
indem diesen mindestens ein Teil ihres Vermdgens zuriickerstattet worden
ware. Eine andere Vergleichsvariante sah in Ausnahmefdllen sogar den
Erwerb des Grundeigentums auf den personlichen Namen der Aktionire vor.
Der Grossteil der Gesellschaften bzw. deren Aktiondre weigerten sich
jedoch aus steuerlichen Griinden, Vergleiche abzuschliessen.

4. Im vergangenen Dezember haben die Biindner Behérden dem Bundesamt fiir
Justiz verschiedene Varianten zur Prifung unterbreitet, wie die insgesamt
noch 55 hdngigen Fdlle geldst werden kénnten.

Als Juristisch und politisch nicht machbar scheint eine Sanierung mittels
Ergdnzung der Verordnung vom 1. Oktober 1984 (BewV) zum BewG zu sein. Eine
solche "Lex Graubiinden" widre nicht gesetzeskonform. Sie kidme einer Amne-
stie gleich. Dies gilt auch fir die Variante, wonach die Ermittlungen
gegen die Gesellschaften eingestellt wiirden, nachdem diese ihre Inhaberak-
tien in Namenaktien umgewandelt, sie bei einer kantonalen Depositenstelle



http://dodis.ch/60768

dodis.ch/60768

<@ <

hinterlegt und eine "Bearbeitungsgebiihr" von ca. 10 Prozent des amtlichen
Schatzungswertes der Grundsticke bezahlt hatten. Ein solche Abgeltung mit
einer "Busse" wurde schon in der Botschaft des Bundesrates zum BewG kriti-
siert (BB1 1981 III 636), weil die Aktiondre weiterhin ohne Bewilligung
eine Wohnung besitzen wiirden und die Gesellschaften weiter bestehen blie-
ben, der unrechtmdssige Zustand also andauern wiirde. Ebenfalls gesetzes-
widrig wire die vorbehaltlose Einstellung der Ermittlungsverfahren.

5. Als einzige juristisch wie politisch noch vertretbare Variante, welche
sich auf eine geltende Verordnungsbestimmung stitzt, hat sich folgendes
Vergleichsmodell herausgestellt.

Auf die Auflésung der Gesellschaften wirde verzichtet. Jedem Aktiondr der
Gesellschaften wiirde in Anwendung von Artikel 8 BewV eine Bewilligung auf
den personlichen Namen fir den Erwerb von sovielen Aktien erteilt, die
seiner Ferienwohnung entsprechen. Pro Aktiondr kénnte nur der Erwerb einer
einzigen Ferienwohnung bzw. der ihr entsprechenden Aktien bewilligt wer-
den. Die iibrigen Wohnungen bzw. Aktien missten im Rahmen des bisherigen
Vergleichsmodells an nicht bewilligungspflichtige Personen veraussert wer-
den.

Nach Artikel 8 BewV kénnen - als Ausnahme vom Grundsatz des Erwerbs von
Wohnungen auf den personlichen Namen - Bewilligungen fiir den Erwerb von
Anteilen an Mieteraktiengesellschaften erteilt werden, falls deren Griin-
dung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte. Letztere Voraussetzung soll nach
Auskunft des Grundbuchinspektorates des Kantons Graubiinden fiir die noch
zur Diskussion stehenden Gesellschaften erfiillt sein.

Nachteil dieses Vergleichsmodells: Die Anwendung von Artikel 8 BewV in den
vorliegenden Fdllen ist heikel, weil es sich nicht um Gesellschaften han-
delt, die der Verordnungsgeber mit dieser Bestimmung ansprechen wollte
(Mieteraktiengesellschaften), sondern um Gesellschaften, die zur Gesetzes-
umgehung gegrindet worden sind. Zudem steht die Anwendung dieser Bestim-
mung der strengen Rechtsprechung des Bundesgerichts entgegen, wonach
Gesellschaften aufgeldst werden missen, die zum Zwecke der Umgehung des
BewG bzw. dessen Vorgidnger gegriindet worden sind.

Vorteil dieses Vergleichsmodells: Man kennt die Aktiondre. Jeder besitzt
nur noch eine einzige Ferienwohnung. An die Bewilligungen konnen Auflagen
gekniipft werden, wonach die Inhaber- in Namenaktien umgewandelt und bei
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einer kantonalen Depositenstelle hinterlegt werden missen und eine den
bisherigen Aufwendungen entsprechende Bearbeitungsgebiihr zu entrichten
ist. Die Aktiondre kdonnen ihre Aktien nicht ohne Zustimmung der kantonalen
Bewilligungsbehorde verdussern. Die Bewilligungen werden an das kantonale
Kontingent angerechnet. Die betroffenen Gemeinden miissen den Bewilligungen
zustimmen. Es ist zu vermuten, dass sich die Gemeinden gegeniiber diesem
Vergleichsmodell gleich verhalten werden, wie sie es bereits fir Hirtefdl-
le getan haben.

IV. Schlussfolgerungen

1. Das Tletztgenannte Vergleichsmodell (Ziff. III./5.) ist aus der Sicht
des BewG juristisch vertretbar und drédngt sich unter den besonderen
Umstdnden auf, die sich aus der vélkerrechtlichen Beurteilung, den Retor-
sionsmassnahmen Italiens und seiner Absicht ergeben, ein Schiedsverfahren
einzuleiten.

Es ist in erster Linie Sache der kantonalen Behérden, dieses Vergleichsmo-
dell anzuwenden. Deshalb kann der Bundesrat Ihnen lediglich nahelegen,
Ihre zustdndigen Behdrden anzuweisen, dieses Vergleichsmodell anzuwenden
und die bisherige Praxis zu &ndern. Falls die zustdndigen Biindner Behorden
in diesem Sinne entscheiden werden, wird dies der Bundesrat mit Genugtuung
zur Kenntnis nehmen. |

2. An den diplomatischen Gesprachen mit Italien vom 27. Juni 1991 hat die
Schweizer Delegation in dem damals einzigen vom Bundesgericht bereits ent-
schiedenen Fall Sud Provizel SA nicht Hand zu einem Vergleich geboten,
sondern nur fir alle weiteren Fdlle. Seit diesen diplomatischen Gesprachen
sind aber zwei weitere Urteile des Bundesgerichtes ergangen (am 29. Novem-
ber 1991 i.S. Gordona AG und am 21. Januar 1992 i.S. Suot AG). Die Zahl
der Urteile, insbesondere der II. 6ffentlichrechtlichen Abteilung des Bun-
desgerichts betreffend die Feststellung der Bewilligungspflicht, dirfte
standig zunehmen. Unter diesen Umstdnden und aufgrund der verstirkten ita-
lienischen Retorsionsmassnahmen sowie der Méglichkeit, in nidchster Zeit
mit den Gesellschaften Verhandlungen im Sinne des Vergleichsmodells zu
fihren, ist die damals beschlossene harte Linie im Fall Sud Provizel SA
nicht mehr haltbar. Eine Ungleichbehandlung der Sud Provizel SA wie der
Gordona AG und der Suot AG gegeniiber anderen Gesellschaften wire nicht zu
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verstehen. Deshalb empfehlen wir Ihnen, das genannte Vergleichsmodell auch
in den drei genannten Fdllen anzuwenden.

3. Gegen die Sud Provizel SA und die Gordona AG sind bereits Handlungen
~im Hinblick auf die Zwangsverwertung im Gange. Solche Handlungen gegen die
~ Suot AG und weitere Gesellschaften sind in nichster Zeit nicht auszu-
schliessen. Es ist nicht nur Ausdruck diplomatischer Gepflogenheiten, son-
dern ein vélkerrechtliches Gebot, dass die Parteien sich im Falle eines
- Streites jeglicher unilateralen Massnahmen zu enthalten haben, die geeig-
net sind, den Streit zu verscharfen. Deshalb laden wir Sie ein, darauf
hinzuwirken, dass bis zum Abschluss der Verhandlungen mit den betroffenen
Gesellschaften im Sinne des Vergleichsmodells keine Verwertungshandlungen
mehr vorgenommen werden. Dabei gehen wir von einer kurzen Verhandlungsdau-
er aus. Bei Nichtannahme des Vergleichsangebotes durch die Gegenparteien
sind die laufenden Verfahren selbstverstindlich fortzufiihren.

Fir Thre Bemiihungen, zur Losung dieser politisch und juristisch heiklen
Fdlle beizutragen, danken wir Ihnen recht herzlich.

Aus Auftrag des Bundesrates,
der Bundeskanzler:

Beilage erwdhnt
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Umgehungsgeschifte i.S. Grundstiickerwerb durch Auslinder; Verletzung des
Niederlassungs- und  Konsularvertrages von 1868 mit  Italien.

(Antrag vom 4. Mirz 1992)

die Biindner Behorden ermittelten gegen zahlreiche (italienisch beherrschte) Gesellschaften, welche
mgehung der Gesetzgebung iiber den Grundstiickerwerb durch Auslinder Ferienwohnungen
warben. Im Oktober 1989 und kiirzlich in zwei weiteren Fillen entschied das Bundesgericht, die
lischaften seien aufzulosen. Italien wirft der Schweiz eine Verletzung des Niederlassungs- und
arvertrages von 1868 vor. Seit dem Friihjahr 1991 kommt es zu Retorsionsmassnahmen Ita-
Am 27. Juni 1991 fand eine erste Runde diplomatischer Verhandlungen statt. Die italienischen
er drohten mit der Einleitung eines Verfahrens vor einer unabhingigen internationalen
z, sollte es zu keiner einvernehmlichen Losung kommen. Dem Gesetzgeber war bekannt, dass
Bestimmungen iiber den Grundstiickerwerb durch Auslédnder mit volkerrechtlichen Ver-
htungen der Schweiz im Widerspruch stehen. Deswegen fiihrte das Bundesgericht auch aus,
Artikel 113 Absatz 3 der Bundesverfassung sei es ihm nicht moglich, diesen Gesichtspunkt zu
Die Chancen Italiens, in einem internationalen Schiedsverfahren zu obsiegen, sind betricht-
Umso wichtiger scheint es, dass die Behorden des Kantons Graubiinden und die Gesellschaften

ire Differenzen im Rahmen von Verhandlungen ausrdumen konnen.

achdem erste Verhandlungen scheiterten, priifte die zustindige Biindner Behérde mit dem Bundes-
fiir Justiz verschiedene Losungsvarianten. Als einzige Losung ist folgendes Vergleichsmodell
h sowie politisch vertretbar und driingt sich unter den besonderen Umstidnden auf, die sich
der volkerrechtlichen Beurteilung, den Retorsionsmassnahmen Italiens und seiner Absicht erge-
ein Schiedsverfahren einzuleiten: Auf die Auflosung der Gesellschaften wird verzichtet und
Aktionir in Anwendung von Artikel 8 der Verordnung zum Bundesgesetz iiber den
tiickerwerb durch Ausldnder nachtriiglich eine Bewilligung fiir den Erwerb seiner Ferienwoh-

ung erteilt.

in erster Linie Sache der kantonalen Behorden, dieses Vergleichsmodell anzuwenden. Da es
n juristisch und auch politisch heikel ist, wiinscht der Kanton Graubiinden einen

ntscheid des Bundesrates.

Umfeld fiir jegliche Art von Vergleichsverhandlungen wird auch dadurch belastet, dass bereits
dlungen im Hinblick auf die Zwangsverwertung von zwei Gesellschaften vorgenommen worden

Es ist Aufgabe des Bundesrates, die Biindner Regierung einzuladen, bis zum Abschluss der
fergleichsverhandlungen keine solchen Handlungen mehr vorzunehmen.
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Opérations destinées a tourner la législation sur 1'acquisition d'immeubles par
des personnes a l'étranger; violation de la Convention d'établissement et
consulaire entre la Suisse et 1'Italie, du 22 juillet 1868.

(Proposition du 4 mars 1992)

s de ces derniéres années, les autorités grisonnes ont procédé a des enquétes contre de
suses sociétés, dominées par des Italiens, qui ont acquis des logements de vacances en tour-
législation sur l'acquisition d'immeubles par des personnes a I'étranger. En octobre 1989 et
nent dans deux nouvelles affaires, le Tribunal fédéral a admis la dissolution de telles sociétés.
part, I'ltalie reproche 2 la Suisse d'avoir violé la Convention d'établissement et consulaire de
Depuis le printemps 1991, elle a pris a 'encontre des ressortissants de notre pays des mesures
on. Le 27 juin 1991 a eu lieu un premier échange de vues au niveau diplomatique. A cette
les représentants italiens ont exprimé leur intention d'introduire une action contre la Suisse
d'un Tribunal arbitral dans le cas ou les parties n'arriveraient pas a trouver une solution
une. L'incompatibilité de la législation en matieére d'acquisition d'immeubles par des personnes
ger avec nos obligations en matiére de droit international public était connue du 1égislateur.
le Tribunal fédéral renonga-t-il d'examiner cette question en se fondant sur l'article 113, 3e al.
le plan international, 1'Italie a de bonnes chances de succes. Dans ces conditions, il est
ant que les autorités grisonnes et les sociétés en cause reglent leur différend dans le cadre des
ations.

SR PR B

s 'échec des premieres négociations, l'autorité cantonale compétente et 1'Office fédéral de la
ont évalué différentes solutions. Le réglement transactionnel retenu est, en bref, le suivant: il
enoncé A la dissolution des sociétés et, en application de l'article 8 de l'ordonnance sur l'acqui-
n d'immeubles par des personnes a I'étranger, chaque actionnaire obtient l'autorisation d'acquérir
pgement de vacances. Cette solution est soutenable du point de vue juridique et politique et
ose en raison des circonstances particuliéres: considérations sur le plan du droit international
ic, mesures de rétorsion de la part des Italiens et de leur intention de saisir un Tribunal arbitral.

ertes, il appartient, en premlcr lieu, aux autorités cantonales d'appliquer ce réglement transaction-
1. Toutefois, comme il s'agit d'affaires particulierement délicates sur le plan juridique et politique,
autorités ont exprimé le voeu d'une décision préalable de principe émanant du Conseil fédéral.

at de ces négociations est encore alourdi par le fait que des mesures en vue de I'exécution
ée ont déja été entreprises contre deux sociétés. Il incombe dés lors au Conseil fédéral d'inviter le
il d'Etat grison a suspendre ces mesures jusqu'a l'issue des négociations.
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Umgehungsgeschafte i.S. Grundstiickerwerb durch Auslander;
~ Vorwurf der Verletzung des Niederlassungs- und Konsularver-
trages von 1868 mit Italien

Aufgrund des Antrages des EDA vom 4. Marz 1992, wird
beschlossen

1. Der beiliegende Brief des Bundesrates an den Regierungsrat des Kantons
Graubtinden wird genehmigt.

2. Mitteilung an die Interessierten durch die Bundeskanzlei.

Fur getreuen Auszug,
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1] EIDGENOSSISCHES FINANZDEPARTEMENT
) DEPARTEMENT FEDERAL DES FINANCES
/ DIPARTIMENTO FEDERALE DELLE FINANZE
713.3 Km/VH 3003 Bern, den 5. Mdrz 1992

An den Bundesrat

Umgehungsgeschédfte i.S. Grundstiickerwerb durch
Auslidnder; Vorwurf der Verletzung des Nieder-
lassungs- und Konsularvertrages von 1968 mit Italien

Mitbericechett

zum Antrag EDA vom 4. Mdarz 1992

Wir stimmen mit dem Departement iiberein, dass es sich hier um
ein rechtlich und politisch heikles Geschdft handelt; gerade
deshalb miissen wir aus heutiger Sicht dem unterbreiteten Ent-
wurf fiir das Schreiben an den Regierungsrat des Kantons
Graubiinden opponieren.

Unsere Haltung begriinden wir wie folgt:

Nach Auffassung des Departementes soll der Kanton Graubiinden
vorwiegend im Sinne aussenpolitischer Riicksichtnahme und zur
Vermeidung von Retorsionsmassnahmen auf die Zwangsvollstreckung
gegen drei namentlich genannte, italienisch beherrschte Aktien-
gesellschaften verzichten. In den betreffenden Fédllen liegen
jedoch rechtskrédftige Urteile des Bundesgerichts vor. Wenn die
Exekutive sich unter dieser Voraussetzung der Zwangsvollstrek-
kung in den Weg stellt, untergrdbt sie faktisch die Autoritédt

/92
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des obersten Gerichts und setzt sich zudem dem berechtigten
Vorwurf aus, sie nehme es mit der Gewaltenteilung nicht mehr
genau. Dazu besteht um so weniger Anlass, als in den EWR-Ver-
handlungen deutlich geworden ist, dass auch innerhalb der EG
die Zustindigkeiten und die Unabhéngigkeit der Judikative sehr
ernst genommen werden. Ein Eingreifen des Bundesrates in die
Vollstreckungsverfahren wiirde dariiber hinaus kantonale Zu-
stdndigkeiten tangieren und liesse sich mit dem Prinzip des
kooperativen F&deralismus kaum mehr vereinbaren. Schliesslich
ist nicht einzusehen, weshalb die fiir unser Land nach wie vor
bedeutsamen Grundsidtze der Gewaltenteilung und des F&deralismus
ausgerechnet aufs Spiel gesetzt werden sollen, um zahlreichen,
offenbar spekulativen Umgehungsgeschdften im Nachhinein doch
noch mit behdrdlichem Segen zum Gelingen zu verhelfen.

EIDG. FINANZDEPARTEMENT

Eogl

Stich
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Bern, 9. Mdrz 1992

Einschreiben

Regierungsrat des
Kantons Graubiinden
70000 Chur

Umgehungsgeschdafte i.S. Grundstiickerwerb durch Ausldnder; Vorwurf der Ver-
letzung des Niederlassungs- und Konsularvertrages von 1868 mit Italien;
Vergleichsmodell fiir Verhandlungen mit den betroffenen Gesellschaften

Sehr geehrter Herr Pridsident,
Sehr geehrte Herren Regierungsrite,

mit Interesse haben wir die aufwendigen Ermittlungen des Grundbuchinspek-
torates des Kantons Graubinden gegen zahlreiche italienisch beherrschte
Gesellschaften zur Kenntnis genommen, welche in Ihrem Kanton widerrecht-
lich Grundsticke erworben und mit Ferienwohnungen iiberbaut haben. Wie
IThnen bekannt ist, hat sich das italienische Aussenministerium fir die
betroffenen Gesellschaften eingesetzt und den Bundesbehdrden eine Verlet-
zung des Niederlassungs- und Konsularvertrages von 1868 vorgeworfen. Um
einen Ausweg aus dieser politisch heiklen Lage zu finden, erlauben wir
uns, Sie eingehend iber unsere Uberlegungen zu orientieren und Ihnen unse-
re Schlussfolgerungen nahezulegen.

V 90 500761
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I. Sachverhalt

1. Mit Urteil vom 13. Oktober 1989 hielt das Bundesgericht bekanntlich
fest, das Kantonsgericht Graubiinden habe die italienisch beherrschte Firma
Sud Provizel SA zurecht wegen Umgehung der Lex Celio (Bundesbesch]uss vom
26. Juni 1972 betreffend Verbot der Anlage auslindischer Gelder in inlin-
dischen Grundsticken) fir nichtig erkldrt und den Erlés aus der Liquida-
tion jener Gesellschaft dem Kanton Graubiinden zugesprochen. Das italieni-
sche Aussenministerium brachte in der Folge gegeniiber den Bundesbehérden
wiederholt sein Missfallen iiber diese Behandlung italienischer Investoren
in der Schweiz zum Ausdruck. Im Frithjahr 1991 kam es dann auch zu ersten
Retorsionsmassnahmen Italiens, indem das Aussenministerium in Rom die ita-
Tienischen Notare faktisch anwies, Grundstiickkiufe von nicht in Italien
niedergelassenen Schweizern inskinftig nicht mehr zu beurkunden.

= O OO O — =

- A == O W

2. Vor diesem Hintergrund fand am 27. Juni 1991 eine erste Runde von
diplomatischen Verhandlungen zwischen den beiden Lindern statt. Der Haupt-
vorwurf TItaliens geht dahin, die Vorgehensweise des Kantons Graubiinden
gegenuber der Sud Provizel SA und letztlich die entsprechende Bundesge-
setzgebung an sich verstosse gegen die Gleichbehandlungsklausel im schwei-
zerisch-italienischen Niederlassungs- und Konsularvertrag von 1868. Die
italienischen Behdrden haben deshalb angedeutet, sie wiirden die EinTeitung
eines Verfahrens vor einer unabhdngigen internationalen Instanz ins Auge
fassen, sollte es in der Angelegenheit Sud Provizel SA sowie den zahlrei-
chen weiteren im Kanton Graubiinden noch hidngigen Fillen zu keiner einver-
nehmlichen Lésung kommen.

B A = O N T DN

Im Rahmen der erwdhnten diplomatischen Verhandlungen erklirte sich der
Vertreter der Biindner Behérden bereit, den Aktioniren der in Aufldsungs-
verfahren verwickelten Gesellschaften eine neue Frist anzusetzen, um sich
zwecks Aufnahme von Vergleichsverhandlungen zu melden. Im Gegenzug sicher-
te der italienische Delegationsleiter zu, die Wirkungen der italienischen
Retorsionsmassnahmen wiirden fiir die Dauer der zwischenstaatlichen Verhand-
lungen insofern suspendiert, als schweizerische Kaufinteressenten in Jeden
einzelnen Fall ein Gesuch um Genehmigung des geplanten Kaufs ans italieni-
sche Aussenministerium richten konnten, welches in der Regel bewilligt
wirde. Tatsdchlich wurden seither die meisten, wenn auch nicht alle Grund-
stuckkdufe durch Schweizer in Italien wieder bewilligt.

—_—~~ e = = 2 n 3 A wvn
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Wie wir vom Grundbuchinspektorat des Kantons Graubiinden, der erstinstanz-
lichen Bewilligungsbehdrde, erfahren haben, gerieten die Verhandlungen mit
den Rechtsvertretern der italienischen Aktionire in eine Sackgasse. Der
Grund dafir lag vor allem darin, dass samtliche Vergleichsvorschlige von
der Aufldsung der fraglichen Gesellschaften ausgingen, was fiir deren
Aktiondre insbesondere auch aus steuerlichen Griinden nicht annehmbar war.

3. Im Bestreben, die Verhandlungen mit den betroffenen Gesellschaften zu
deblockieren, arbeiteten das Bundesamt fiir Justiz und die Biindner Behérden
im Dezember letzten Jahres ein neues Vergleichsmodell aus, das einige Aus-
sicht auf Erfolg aufweist, da es vorsieht, die Gesellschaften als solche
intakt zu belassen (fir Einzelheiten siehe unten).

4. Das Umfeld fir jegliche Art von Verhandlungen wird jedoch dadurch
belastet, dass die teils vor kantonalen Instanzen, teils vor Bundesgericht
hingigen Verfahren ungeachtet der laufenden Vergleichsbemihungen ihren
Fortgang nehmen. So hat die II. Zivilabteilung des Bundesgerichts am
29. November 1991 und am 21. Januar 1992 zum zweiten- (Gordona AG) bzw.
drittenmal (Suot AG) Klagen von Gesellschaften abgewiesen und die kantona-
len Urteile auf Aufldsung bestitigt. Am schwersten diirfte Jjedoch wiegen,
dass in den Fdllen Sud Provizel SA und Gordona AG bereits gewisse Handlun-
gen im Hinblick auf eine Zwangsverwertung vorgenommen wurden.

Inzwischen hat Italien weitere Retorsionsmassnahmen ergriffen. Auf Anwei-
sung des italienischen Aussenministeriums vom 15. Oktober 1991 muss neuer-
dings die Mehrheit der Verwaltungsrite von italienischen Gesellschaften,
die von Schweizern beherrscht werden, aus italienischen Staatsangehdrigen
mit Wohnsitz in Italien bestehen. Nach dem neuen italienischen Finanzge-
setz Nr. 413 vom 30. Dezember 1991 kénnen solchen Firmen zudem steuerliche
Nachteile erwachsen. Im weiteren hat die italienische Botschaft am 6. Feb-
ruar 1992 beim Eidgendssischen Departement fiir auswartige Angelegenheiten
interveniert und die Suspendierung der Tlaufenden Verwertungshandlungen
verlangt, bis die Vergleichsverhandlungen zu einem Ergebnis fiihren
(vgl. Beilage).



http://dodis.ch/60768

dodis

I1. Volkerrechtliche Betrachtung

1. Die Frage der Konformitit des Bundesgesetzes vom 16. Dezember 1983
iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) und sei-
ner Vorldufer mit gewissen von der Schweiz abgeschlossenen Staatsvertragen
ist nicht neu, hatte der Bundesrat seine diesbeziiglichen Bedenken doch
bereits in der Ausarbeitungsphase des Gesetzes vorgebracht (BB1 1981 III
S. 644 ff.). Wenn sich der schweizerische Gesetzgeber trotzdem entschloss,
den bewilligungsfreien Erwerb von Grundstiicken vom Recht auf Niederlassung
in der Schweiz abhdngig zu machen und damit Auslander gegeniiber Ausland-
schweizern zu diskriminieren, so geschah dies im Bewusstsein, dass eine
solche Regelung mit vélkerrechtlichen Verpflichtungen der Schweiz im
Widerspruch steht.

2. Dies bedeutet aber, dass die Chancen Italiens, in einem internationa-
len Schiedsverfahren zu obsiegen, betrdchtlich sind. Umso wichtiger
scheint es, dass die Behdrden des Kantons Graubiinden und die Rechtsvertre-
ter der betroffenen Aktiondre ihre Differenzen im Rahmen von Verhandlungen
uber ein erfolgversprechendes Vergleichsmodell ausrdumen kénnen. Das kann
realistischerweise und in Ubereinstimmung mit dem Prinzip von Treu und
Glauben aber nur geschehen, wenn die Verhandlungsatmosphire nicht durch
gleichzeitige Verwertungshandlungen der Biindner Behdérden in den rechts-
kriftig entschiedenen Fdllen belastet wird. Nach viélkergewohnheitsrechtli-
chem Gebot sind die Verhandlungspartner verpflichtet, alle Massnahmen zu
verhindern, die geeignet sind, den Streit zu verschdrfen. Folgt man diesem
Gebot nicht, werden - wie der vorliegende Fall zeigt - weitere Retorsions-
massnahmen ausgelodst.

III. Priifung von Lésungsvarianten

1. Nach Artikel 27 Absatz 1 BewG ist in erster Linie eine kantonale
Behdrde zustdndig, auf Wiederherstellung des rechtmdssigen Zustandes bzw.
auf Aufldsung von juristischen Personen zu klagen, welche zum Zwecke der
Umgehung des BewG gegriindet wurden. Das Bundesamt fir Justiz hat nur ein
subsididres Klagerecht, wenn die kantonale Behdorde nicht handelt. In die-
sem Sinne beantwortete der Bundesrat die Interpellation von Nationalrat
Gianfranco Cotti vom 3. Oktober 1990 (90.795; Ruf der Schweiz im Ausland).

.ch/607.
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Der Bundesrat wird darin angefragt, welche Massnahmen er zu ergreifen
gedenke, um zu verhindern, dass Verstésse gegen das BewG bzw. dessen Vor-
ganger (ibermdssig harte und unverhdltnismissige Sanktionen nach sich zie-
hen. Die Behandlung der Interpellation im Nationalrat ist schon mehrmals
verschoben worden, letztmals in der Januar-Session 1992.

2. Zur Zeit sind gegen 30 Verwaltungsgerichtsbeschwerden beim Bundesge-
richt hdngig. Die Gesellschaften berufen sich in ihren Beschwerdeschriften
auf den Niederlassungs- und Staatsvertrag von 1868 mit Italien und stiitzen
sich zudem auf ein Gutachten von Prof. Fleiner, Universitdt Freiburg. In
der Anwendung des BewG und dessen Vorginger gegeniiber italienischen
Staatsangehorigen sieht dieser eine Verletzung dieses Vertrages. Das Bun-
desgericht wird aber unseres Erachtens nicht auf seine bisherige Praxis
zurickkommen. Es hat ausgefiihrt, dem Gesetzgeber seien die Probleme um die
Staatsvertragskonformitdt offenbar bewusst gewesen, weshalb es diesen
Gesichtspunkt nicht zu priifen habe, sondern nach Artikel 113 Absatz 3 der
Bundesverfassung gehalten sei, das BewG bzw. dessen Vorginger anzuwenden.

3. Die Bindner Behorden haben den Gesellschaften ein Vergleichsmodell
vorgeschlagen, das in Einzelfdllen auch realisiert werden konnte. Nach
diesem Modell wdre der rechtmissige Zustand wiederhergestellt worden. Den
betroffenen Aktiondren wiare man auch ein Stick weit entgegengekommen,
indem diesen mindestens ein Teil ihres Vermégens zurickerstattet worden
ware. Eine andere Vergleichsvariante sah in Ausnahmefdllen sogar den
Erwerb des Grundeigentums auf den persénlichen Namen der Aktionire vor.
Der Grossteil der Gesellschaften bzw. deren Aktionire weigerten sich
jedoch aus steuerlichen Grinden, Vergleiche abzuschliessen.

4. Im vergangenen Dezember haben die Biindner Behérden dem Bundesamt fiir
Justiz verschiedene Varianten zur Prifung unterbreitet, wie die insgesamt
noch 55 hdngigen Fdlle gelost werden kénnten.

Als juristisch und politisch nicht machbar scheint eine Sanierung mittels
Erginzung der Verordnung vom 1. Oktober 1984 (BewV) zum BewG zu sein. Eine
solche "Lex Graubiinden" wiare nicht gesetzeskonform. Sie kime einer Amne-
stie gleich. Dies gilt auch fiur die Variante, wonach die Ermittlungen
gegen die Gesellschaften eingestellt wiirden, nachdem diese ihre Inhaberak-
tien in Namenaktien umgewandelt, sie bei einer kantonalen Depositenstelle



http://dodis.ch/60768

dodis.

hinterlegt und eine "Bearbeitungsgebiihr" von ca. 10 Prozent des amtlichen
Schatzungswertes der Grundsticke bezahlt hdtten. Ein solche Abgeltung mit
einer "Busse" wurde schon in der Botschaft des Bundesrates zum BewG kriti-
siert (BB1 1981 III 636), weil die Aktionire weiterhin ohne Bewilligung
eine Wohnung besitzen wiirden und die Gesellschaften weiter bestehen blie-
ben, der unrechtmdssige Zustand also andauern wiirde. Ebenfalls gesetzes-
widrig wdre die vorbehaltlose Einstellung der Ermittlungsverfahren.

5. Als einzige juristisch wie politisch noch vertretbare Variante, welche
sich auf eine geltende Verordnungsbestimmung stitzt, hat sich folgendes
Vergleichsmodell herausgestellt.

Auf die Aufldsung der Gesellschaften wiirde verzichtet. Jedem Aktionir der
Gesellschaften wiirde in Anwendung von Artikel 8 BewV eine Bewilligung auf
den persdnlichen Namen fir den Erwerb von sovielen Aktien erteilt, die
seiner Ferienwohnung entsprechen. Pro Aktionidr kénnte nur der Erwerb einer
einzigen Ferienwohnung bzw. der ihr entsprechenden Aktien bewilligt wer-
den. Die ubrigen Wohnungen bzw. Aktien missten im Rahmen des bisherigen
Vergleichsmodells an nicht bewilligungspflichtige Personen veridussert wer-
den.

Nach Artikel 8 BewV kénnen - als Ausnahme vom Grundsatz des Erwerbs von
Wohnungen auf den personlichen Namen - Bewilligungen fir den Erwerb von
Anteilen an Mieteraktiengesellschaften erteilt werden, falls deren Grin-
dung vor dem 1. Februar 1974 erfolgte. Letztere Voraussetzung soll nach
Auskunft des Grundbuchinspektorates des Kantons Graubiinden fiir die noch
zur Diskussion stehenden Gesellschaften erfiillt sein.

Nachteil dieses Vergleichsmodells: Die Anwendung von Artikel 8 BewV in den
vorliegenden Fdllen ist heikel, weil es sich nicht um Gesellschaften han-
delt, die der Verordnungsgeber mit dieser Bestimmung ansprechen wollte
(Mieteraktiengesellschaften), sondern um Gesellschaften, die zur Gesetzes-
umgehung gegriindet worden sind. Zudem steht die Anwendung dieser Bestim-
mung der strengen Rechtsprechung des Bundesgerichts entgegen, wonach
Gesellschaften aufgeldost werden miissen, die zum Zwecke der Umgehung des
BewG bzw. dessen Vorgdnger gegrindet worden sind.

Vorteil dieses Vergleichsmodells: Man kennt die Aktionire. Jeder besitzt
nur noch eine einzige Ferienwohnung. An die Bewilligungen kénnen Auflagen
geknipft werden, wonach die Inhaber- in Namenaktien umgewandelt und bei
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einer kantonalen Depositenstelle hinterlegt werden missen und eine den
bisherigen Aufwendungen entsprechende Bearbeitungsgebiihr zu entrichten
ist. Die Aktiondre kdénnen ihre Aktien nicht ohne Zustimmung der kantonalen
Bewilligungsbehérde verdussern. Die Bewilligungen werden an das kantonale
Kontingent angerechnet. Die betroffenen Gemeinden miissen den Bewilligungen
zustimmen. Es ist zu vermuten, dass sich die Gemeinden gegeniiber diesem
Vergleichsmodell gleich verhalten werden, wie sie es bereits fir Hartefdl-
le getan haben.

IV. Schlussfolgerungen

1. Das letztgenannte Vergleichsmodell (Ziff. III./5.) ist aus der Sicht
des BewG Jjuristisch vertretbar und drdngt sich unter den besonderen
Umstinden auf, die sich aus der vilkerrechtlichen Beurteilung, den Retor-
sionsmassnahmen Italiens und seiner Absicht ergeben, ein Schiedsverfahren
einzuleiten.

Es ist in erster Linie Sache der kantonalen Behdrden, dieses Vergleichsmo-
del1 anzuwenden. Deshalb kann der Bundesrat Ihnen Tlediglich nahelegen,
Ihre zustdndigen Behdrden anzuweisen, dieses Vergleichsmodell anzuwenden
und die bisherige Praxis zu andern.

2. An den diplomatischen Gesprdchen mit Italien vom 27. Juni 1991 hat die
Schweizer Delegation in dem damals einzigen vom Bundesgericht bereits ent-
schiedenen Fall Sud Provizel SA nicht Hand zu einem Vergleich geboten,
sondern nur fir alle weiteren Fdlle. Seit diesen diplomatischen Gesprdchen
sind aber zwei weitere Urteile des Bundesgerichtes ergangen (am 29. Novem-
ber 1991 i.S. Gordona AG und am 21. Januar 1992 i.S. Suot AG). Die Zahl
der Urteile, insbesondere der II. 6ffentlichrechtlichen Abteilung des Bun-
desgerichts betreffend die Feststellung der Bewilligungspflicht, dirfte
standig zunehmen. Unter diesen Umstdnden und aufgrund der verstdrkten ita-
lienischen Retorsionsmassnahmen sowie der Moéglichkeit, in ndchster Zeit
mit den Gesellschaften Verhandlungen im Sinne des Vergleichsmodells zu
filhren, ist die damals beschlossene harte Linie im Fall Sud Provizel SA
nicht mehr haltbar. Eine Ungleichbehandlung der Sud Provizel SA wie der
Gordona AG und der Suot AG gegeniiber anderen Gesellschaften wédre nicht zu
verstehen. Deshalb empfehlen wir Ihnen, das genannte Vergleichsmodell auch
in den drei genannten Fdllen anzuwenden.
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3. Gegen die Sud Provizel SA und die Gordona AG sind bereits Handlungen
im Hinblick auf die Zwangsverwertung im Gange. Solche Handlungen gegen die
Suot AG und weitere Gesellschaften sind in ndchster Zeit nicht auszu-
schliessen. Es ist nicht nur Ausdruck diplomatischer Gepflogenheiten, son-
dern ein volkerrechtliches Gebot, dass die Parteien sich wahrend der Dauer
von Vergleichsverhandlungen jeglicher unilateralen Massnahmen zu enthalten
haben, die geeignet sind, den Streit zu verschdrfen. Deshalb laden wir Sie
ein, darauf hinzuwirken, dass bis zum Abschluss der Verhandlungen mit den
betroffenen Gesellschaften im Sinne des Vergleichsmodells keine Verwer-
tungshandlungen mehr vorgenommen werden. Dabei gehen wir von einer kurzen
Verhandlungsdauer aus. Bei Nichtannahme des Vergleichsangebotes durch die

Gegenparteien sind die laufenden Verfahren selbstverstandlich fortzufih-
ren.

Fir Ihre Bemiihungen, zur Losung dieser politisch und juristisch heiklen

Fdlle beizutragen, danken wir Ihnen recht herzlich.

s Auft™ag des Bundesrates,

Beilage erwahnt
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L'Ambasciata d'Italia presenta i suoi
complimenti al Dipartimento Federale degli Affari Esteri
della Confederazione Svizzera ed ha 1'onore di comunicare
quanto segue.

- Con riferimento alla nota questione delle
proprieta italiane nel Cantone dei Grigioni, che fu
1'oggetto i1 27 giugno 1991 di un incontro a Berna fra una
delegazione italiana e una delegazione svizzera, presieduta
dal Min. Blaise Godet, i1 Governo italiano aveva preso atto
con compiacimento della buona disposizione delle autorita
svizzere a trovare in tempi ragionevoli una soluzione equa
della vertenza, evitando cosi il ricorso, che in caso
negativo 1'Italia non potrebbe astenersi dal fare, a istanze
internazionali di conciliazione e/o arbitrato.

In  questo spirito 1la parte italiana, a
dimostrazione della propria buona volontd, ha in questi mesi
concesso con larghezza autorizzazioni di acquisto di
immobili in Italia da parte di cittadini svizzeri, le cui
domande, si osserva, registrano un sempre pid rapido
incremento.

DIPARTIMENTO FEDERALE
DEGLI AFFARI ESTERI

3003 BERNA
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Successivi colloqui informali fra i Capi delle
due delegazioni presenti all'incontro del 27 giugno avevano
confortato il Governo italiano nella fiducia di una
soluzione soddisfacente, di tal che esso avevo dato qualche
rassicurazione  ai propri cittadini minacciati di
provvedimenti di espropriazione e desiderosi di un'azione
piu energica del Governo italiano.

Purtroppo, in questi giorni, la situazione nei
Grigioni sembra precipitare, perché le autorita cantonali,
anziché sospendere le procedure in corso, vi stanno dando
una brusca accelerata.

I1 Governo italiano non pud non rammentare al
Governo svizzero che, sul piano del diritto internazionale,
la Confederazione, che & soggetto di diritto internazionale,
risponde per gli atti compiuti dalle sue suddivisioni
interne. D'altra parte, € incontestabile principio di
diritto internazionale, cui 1la Svizzera ha innumerevoli
volte dichiarato di aderire, quello secondo il quale uno
Stato parte in una controversia deve fare tutto il possibile
per evitare che, mentre & in corso la ricerca di una
soluzione della stessa, la controversia si aggravi con la
costituzione di situazioni di fatto non reversibili.

Alla luce di queste considerazioni, il Governo
italiano confida in un intervento urgentissimo del Governo
della Confederazione, diretto a persuadere 1le autorita
grigionesi a sospendere le azioni in corso fin quando non si
sara raggiunto 1'esito finale delle trattative aperte nel
giugno 1991, restando inteso che la parte italiana & pronta
in qualsiasi momento ad incontrare le autorita svizzere.

L'Ambasciata d'Italia si avvale dell'occasione
per rinnovare al Dipartimento Federale degli Affarl £ster1 i
sensi della sua piu alta considerazione. L}, :

Berna, 6 febbraio 1992
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