ASSOCIATION SUISSE DES PROFESSIONNELS EN TITRISATION IMMOBILIERE
SCHWEIZER BERUFSVERBAND DER IMMOBILIEN-VERBRIEFUNG

ASSOCIAZIONE SViZZERA DEGLI PROFESSIONALI NEL TITOLARIZZAZIONE IMMOBILIARE
SWISS ASSOCIATION OF REAL ESTATE SECURITIZATION PROFESSIONALS

Per E-Mail vernehmlassungen@sif.admin.ch
Staatssekretariat flir internationale Finanzfragen SIF
Bernerhof

Bundesgasse 3

3003 Bern

Lausanne, 23. Januar 2026

Eingabe zur Verordnung iiber die Transparenz juristischer Personen und die Identifikation der
wirtschaftlich berechtigten Personen (TJPV)

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fiir die Gelegenheit, zum Entwurf der Verordnung tber die Transparenz juristischer Per-
sonen und die Identifikation der wirtschaftlich berechtigten Personen (TJPV) Stellung zu nehmen. Mit unse-
rer heutigen Eingabe nehmen wir diese Gelegenheit gerne innerhalb der Frist wahr.

Als Schweizer Berufsverband fir Immobilienverbriefung vertreten wir aktiv die Ansichten und Interessen
unserer Mitglieder und analysieren schwerpunktmassig die gegenwértige und kinftige Reglementierung.
Mittlerweile z&hlt COPTIS Uber vierzig Mitglieder. Im Rahmen dieses Schreibens méchten wir Sie zusam-
menfassend auf die aus der Perspektive von Coptis und deren Mitglieder zentralen Anliegen betreffend die
Vernehmlassungsvortage aufmerksam machen. Unsere Stellungnahme teilt die Ausfihrungen der Asset —
Management Association Switzerland (AMAS).

Das Gesetz erfasst in Art. 2 Abs. 1 lit. a Ziff. 5-7 TJPG auch kollektive Kapitalanlagen gemass Kollektivan-
lagengesetz (KAG) — konkret Investmentgesellschaften mit variablem und fixem Kapital (SICAV bzw. SI-
CAF) und Kommanditgesellschaften fiir kollektive Kapitalanlagen (KmGK). Vertragliche Anlagefonds sind
mangels Rechtspersodnlichkeit als Produkt korrekterweise nicht erfasst, doch fallen die zustandigen Fonds-
leitungen gemass Finanzinstitutsgesetz (FINIG) als Aktiengesellschaften unter das TJPG (Art. 2 Abs. 1 lit.
Ziff. 1). Dasselbe gilt fir Verwalter von Kollektivvermégen gemass FINIG, die Kollektivvermdgen (inkl. kol-
lektive Kapitalanlagen) auf Delegationsbasis verwalten.

Die Verordnungsbestimmungen tragen den strukturellen Besonderheiten von kollektiven Kapitalanlagen
und ihren Instituten (insb. Fondsleitungen) in gewissen Regelungsbereichen nicht angemessen Rechnung.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass kollektive Anlagegefésse nicht wie gewdhnliche juristische Personen
behandelt werden kénnen und die Anleger nicht als herkémmliche Gesellschafter bzw. Aktionére gelten
sollten. Diese Differenzierung ist auf Gesetzesstufe bei gewissen Regelungsansétzen adéquat umgesetzt
worden (u.a. bei den Spezialbestimmungen zur SICAV; Art. 5 TJPG), muss auf Verordnungsstufe aber
konsequent nachvollzogen werden. Entsprechend rechtfertigen sich in gewissen Konstellationen beson-
dere Ausnahmen, Prézisierungen oder Einschrénkungen im Zusammenhang mit der Regelung kollektiver
Kapitalanlagen.

Im Einzelnen unterbreiten wir Ihnen die nachfolgenden Anderungsvorschldge auf der Basis der E-TJPV mit
konkretem Normtext.
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1. Tochtergeselischaften bérsenkotierter Anlagefonds

Gemass Art. 3 lit. a TJPG sind vom Gesetz auch Tochtergesellschaften ausgenommen, die zu mindestens
75% von borsenkotierten Gesellschaften gehalten werden. Fir Tochtergesellschaften von bdrsenkotierten
vertraglichen Anlagefonds muss dasselbe gelten. Eine diesbezigliche Préazisierung in der TJPV ware win-
schenswert, weshalb wir die nachfolgende Einfligung eines neuen Art. 1 E-TJPV vorschlagen.

Der 1. Abschnitt der E-TJPV mit dem Titel «Rechtseinheiten auslandischen Rechts» musste entsprechend
angepasst werden, damit der erwéhnte Tatbestand begrifflich einbezogen werden kann.

Art. 1 E-TJPV Besonderheiten bei borsenkotierten vertraglichen Anlagefonds

Fir Tochtergesellschaften, die zu mehr als 75 Prozent direkt oder indirekt auf Rechnung von bérsenko-
tierten veriraglichen Anlagefonds gehalten werden, gilt Art. 3 lit. a TJPG analog.

2. Besonderheiten bei Kommanditgesellschaften fiir kollektive Kapitalanlagen (KmGK)

KmGKs sind dem Gesetz unterstellt (Art. 2 lit. a Ziff. 7 TIPG). Bei SICAV ist geméss Art. 5 TIPG der An-
wendungsbereich eingeschrankt (nur Unternehmeraktionére kénnen als wirtschaftlich berechtigte Personen
einer SICAV identifiziert werden, nicht hingegen die Anleger bzw. Anlegeraktionére). Eine entsprechende
Einschrénkung sollte auch bei der KmGK gelten. Auch dort sollten nur Komplementére als wirtschaftlich
berechtigte Personen identifiziert werden mussen, nicht hingegen die Kommanditire (Anleger).

Gewdhnliche Kommanditgesellschaften des Personengeselischaftsrechts sind nach den Materialien nicht
vom Anwendungsbereich des TJPG erfasst, da es sich dabei nicht um juristische Personen handle. KmGK
seien hingegen zwar ebenfalls keine juristischen Personen — es gebe aber keinen Grund, sie anders zu
behandeln, zumal die Information Uber deren wirtschaftlich berechtigte Personen flr die Behdrden relevant
sein kdnne (vgl. Botschaft TJPG, S. 80). Die Ausfihrungen in den Materialien sind missversténdlich, konnen
sinnvollerweise aber nur so verstanden werden, dass eine durch die Gesellschafter ausgetibte Kontrolle bzw.
der bestimmende Einfluss flr die wirtschaftliche Berechtigung massgebend ist.

Obwohl die Botschaft in missversténdlicher Weise ausfiihrt, KmGK seien «wie juristische Personen» zu be-
handeln, gibt es jedoch zwingende Griinde, weshalb eine KmGK anders bzw. besonders behandelt werden
misste. Bei Kommanditaren handelt es sich wie bei anderen kollektiven Kapitalanlagen funktional betrachtet
um (passive) Fondsanleger, die — unabhéngig vom Umfang der Beteiligung — keine Kontrolle im Sinne des
TJPG auf das Fondsvehikel austiben kdnnen. Es drangt sich daher eine analoge Betrachtung wie bei den
Anlegeraktionaren der SICAV auf, wo das Gesetz die Differenzierung zwischen Anlegern und «Promotoren»
explizit statuiert, damit jedoch bloss einen allgemein gliltigen Grundsatz des Kollektivanlagerechts zum Aus-
druck bringt. Kommanditare der KmGK sollten daher konsequenterweise wie Anlegeraktionére des SICAV
behandelt und somit nicht als wirtschaftlich berechtigte Personen identifiziert und gemeldet werden mussen.
Eine unterschiedliche Behandlung von SICAV und KmGK rechtfertigt sich nicht und wiirde der gesetzlichen
Umschreibung des Kontrollbegriffs widersprechen. Auch bei einem geschlossenen Konstrukt wie bei der
KmGK kénnen je nach Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrags Wechsel in der Anlegerstruktur erfolgen
(Ein- und Austritt von Gesellschaftern ist je nach Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrags maéglich). Zudem
sind die Befugnisse der Kommanditére im Gesellschafts- und Aufsichtsrecht stark eingeschrénkt. Die Ge-
schéftsfiihrerin einer KmGK ist von der gesetzlichen Konzeption her die Komplementérin in der Rechtsform
einer AG als «Promotorin» und die Verwaltung des Anlagevermdgens ist ihr vorbehalten. Den Kommandité-
ren ist die Einwirkung auf die Geschéaftsfihrung der KmGK und damit ein beherrschender Einfluss aufgrund
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des allgemeinen Prinzips der Fremdverwaltung verwehrt (Art. 7 KAG). Sie kénnen daher von vornherein
nicht als wirtschaftlich Berechtigte gelten.
Somit sollte — wie bei SICAV — auch nur die Komplementarin als wirtschaftlich Berechtigte identifiziert werden
kénnen. Gegebenenfalls ware nach den allgemeinen Grundsétzen des TJPG auf das Aktionariat der Kom-
plementérin zu greifen, nicht jedoch auf die Kommanditére, die aufgrund ihrer Anlegereigenschaft nicht als
wirtschaftlich Berechtigte gelten kénnen.

Aus diesem Grund regen wir die Einfiigung eines neuen Art. 7 TJPV an (unter Bertcksichtigung des zuvor
neu eingefligten Art. 1 E-TJPV und der dadurch verursachten Verschiebung der Nummerierung):

Art. 7 E-TJPV Besonderheiten bei Kommanditgesellschaften fiir kollektive Kapitalaniagen

1 Als wirtschaftlich berechtigie Person einer Kommanditgeselischaft fiir kollektive Kapitalanlagen (KmGK) gilt
jede wirtschaftlich berechtigte Person einer Komplementarin dieser KmGK.

2 Kommanditérinnen und Kommanditdre kénnen dabei nicht als wirtschaftlich berechtigte Personen einer
KmGK identifiziert werden.

3. Pflichten der Inhaberinnen und Inhaber von Gesellschaftsanteilen

Art. 13 Abs. 2 TJPG sieht sinnvolle Erleichterungen bei-der Meldung vonbdrsenkotierten Gesellschaften vor.
Geméss Art. 19 TJPG kann der Bundesrat flir bestimmte Arten von juristischen Personen, die mit begrenzten
Risiken verbunden sind, vereinfachte Identifikations- und Uberpriifungsregeln oder ein vereinfachtes Melde-

verfahren vorsehen.

Analoge Erleichterungen zu Art. 13 Abs. 2 TJPG sind entsprechend auch fir die anderen Anwendungsfalle

sinnvoll, welche geméss Art. 2 TUPG als vertragliche Fonds nicht vom Anwendungsbereich des Gesetzes
erfasst sind bzw. welche geméss Art. 3 TUPG vom Anwendungsbereich des Gesetzes ausgenommen sind.
Bei einem vertraglichen Fonds hélt die Fondsleitung die Beteiligungen auf Rechnung des Fonds. Der Fonds

selbst verfugt jedoch nicht Uber eine Rechtspersonlichkeit. Die Offenlegung der wirtschaftlich Berechtigten
der Fondsleitung ist dabei nicht zielftihrend. Zumindest bei Publikumsfonds gemass KAG oder dem KAG
gleichwertigen Regulierungen sollte es entsprechend ausreichen, die Bezeichnung des Fonds, die Firma der

Fondsleitung und deren Sitz zu deklarieren.

Nach dem Gesagten schlagen wir folgende Anpassung im bestehenden Art. 19 TJPV vor, wobei dieser unter
Berlcksichtigung der Verschiebung der Nummerierung aufgrund der vorangehenden Einfligungen (vgl. Ziff.
1 und 2) sowie der nachfolgenden Einfligung (vgl. Ziff. 4) neu zu Art. 22 E-TJPV wird:
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Art. 22 E-TJPV [Marginalie gleichlautend wie Titel des 4. Abschnitts]
(...)

2 Ist die Aktionarin eine Fondsleitung, welche die Aktien auf Rechnung einer vertraglichen kollektiven Kapi-
talanlage schweizerischen Rechts halt, so muss die Fondsleitung als Informationen nur diese Tatsache
sowie den Namen des Fonds und die Firma und den Sitz der Fondsleitung melden.

3 Die Anforderungen gemdss Abs. 2 gelten auch in Bezug auf vertragliche kollektive Kapitalanlagen aus-
landischen Rechts, welche Uber eine Genehmigung der FINMA fir das Angebot an qualifizierte Anlegerin-
nen und Anleger in der Schweiz gemdass Art. 120 KAG verfligen.

4 Ist die Aktionérin eine Einrichtung der beruflichen Vorsorge oder eine Einrichtung, die nach ihrem Zweck
der Vorsorge dient und nach den Artikeln 61 und 64a des Bundesgeseizes vom 25. Juni 1982 Uber die
berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge beaufsichtigt wird, so muss sie als Informationen
nur diese Tatsache sowie ihren Namen/ihre Firma und ihren Sitz melden.

5 Ist die Aktionérin ein 6ffentlich-rechiliches Institut oder eine juristische Person, bei der mindestens 75
Prozent der Beteiligungsrechte direkt oder indirekt von Gemeinwesen gehalten werden, so muss sie als
Informationen nur diese Tatsache sowie ihren Namen/ihre Firma und ihren Sitz melden.

4, Pflichten der Gesellschaft

Die vorgeschlagenen Ergénzungen im oben erwéhnten Art. 22 E-TJPV (Abs. 2-5) missen spiegelbildlich
auch bei den Pflichten der Gesellschaften bzw. Rechtseinheiten abgebildet werden (im 3. Abschnitt).

Nach dem vorgeschlagenen Art. 22 Abs. 2 und 3 E-TJPV muss die Fondsleitung der von ihr gehaltenen
Gesellschaft lediglich melden, dass sie (1) die Gesellschaft fir eine vertragliche kollektiven Kapitalanlage
héalt (2) den Namen der entsprechenden vertraglichen kollektiven Kapitalanlage und (3) Firma und Sitz der
Fondsleitung.

Als Korrelat («Pendant») zu den beschriebenen Pflichten der Fondsleitung muss folglich gelten, dass die
gehaltene Gesellschaft ebenfalls nur diese Informationen beschaffen und dem Transparenzregister melden
muss. Die wirtschaftlich berechtigten Personen der Fondsleitung sind hier nicht relevant, weil letztere die
Gesellschaft fir Rechnung eines Fonds halt und nicht fir eigene Rechnung.

Zur Klarstellung sei festgehalten, dass die Ausfiihrungen insb. auch Konstellationen erfassen, in denen eine
Fondsleitung fir Rechnung einer vertraglichen kollektiven Kapitalanlage Zwischengesellschaften («Special
Purpose Vehicles») halt, die ihrerseits in Immobilien bzw. in Liegenschaften investieren. Dies kdnnte der
Klarheit halber im Ergebnisbericht zur Vernehmlassung festgehalten werden.

Ferner braucht es fur die oben vorgeschlagenen Art. 22 Abs. 4 und 5 E-TJPV (Einrichtung der beruflichen
Vorsorge etc. sowie Offentlich-rechtliche Institute bzw. von Gemeinwesen gehaltene juristische Personen)
ebenfalls entsprechende «Pendants» bei den Pflichten der Gesellschaften bzw. Rechtseinheiten.

Aufgrund des widersprichlichen Anwendungsbereichs des TJPG bestehen in diesem Zusammenhang di-
verse Unsicherheiten: Borsenkotierte Gesellschaften und ihre Tochtergesellschaften sind vom TJPG zwar
ausgenommen (siehe Art. 3 lit. a TIPG). Gleichwohl hat das TJPG den bdrsenkotierten Gesellschaften Mel-
depflichten gegenliber den von ihnen gehaltenen Gesellschaften auferlegt (vgl. Art. 13 Abs. 2 TJPG). In
gleicher Weise sind auch die Einrichtungen der beruflichen Vorsorge und Tochtergesellschaften des Ge-
meinwesens vom TJPG ausgenommen (siehe Art. 3 lit. b und ¢ TJPG). Ihnen werden zwar nicht ausdriicklich
Meldepflichten auferlegt, aber doch generell «den Aktionaren» einer Gesellschaft (Art. 13 Abs. 1 TJPG). Bei
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vorsichtiger Betrachtungsweise ist daher davon ausgehen, dass auch Einrichtungen der beruflichen Vor-
sorge und Tochtergesellschaften des Gemeinwesens — wie die bdrsenkotierten Gesellschaften — als Aktio-
nére Meldepflichten haben.

Aus diesen Griinden missen die durch die entsprechenden Gesellschaften zu beschaffenden und dem
Transparenzregister zu meldenden Informationen spiegelbildlich auf die in den Art. 22 Abs. 4 und 5 E-TJPV
(Vorschlag) aufgeflihrten Angaben beschrankt werden.

Wir schlagen die Aufnahme einer neuen Bestimmung (Art. 9 E-TJPV) zur Regelung der erwéhnten Beson-
derheiten vor (unter Berlcksichtigung der Verschiebung der Nummerierung aufgrund der vorangehenden
Einfigungen [vgl. Ziff. 1 und 2]).

Art. 9 E-TJPV Zu beschaffende Informationen in besondere Konstellationen

1 Wenn eine Gesellschaft teilweise von einer Fondsleitung auf Rechnung einer vertraglichen kollektiven
Kapitalanlage schweizerischen Rechts gehalten wird, so muss sie als Informationen nur diese Tatsache
sowie den Namen des Fonds und die Firma und den Sitz der Fondsleitung beschaffen und melden. Glei-
ches gilt in Bezug auf vertragliche kollektive Kapitalanlagen ausléndischen Rechts, welche (iber eine Ge-
nehmigung der FINMA flr das Angebot an qualifizierte Anlegerinnen und Anleger in der Schweiz geméss
Art. 120 KAG veriflgen.

2 Wenn eine Gesellschaft teilweise von einer Einrichtung der beruflichen Vorsorge oder einer Einrichtung,
die nach inrem Zweck der Vorsorge dient und nach den Artikeln 61 und 64a des Bundesgesetzes vom 25.
Juni 1982 Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge beaufsichtigt wird, gehalten
"wird, so muss sie als informationen nur diese Tatsache sowie den Namen/die Firma und den Sitz dieser
Einrichtung beschaffen und melden.

3 Wenn eine Gesellschaft teilweise von einem &ffentlich-rechtlichen Institut oder einer juristischen Person,
bei der mindestens 75 Prozent der Beteiligungsrechte direkt oder indirekt von Gemeinwesen gehalten wer-

den, gehalten wird, so muss sie als Informationen nur diese Tatsache sowie den Namen/die Firma und den
Sitz dieses Instituts bzw. dieser juristischen Person beschaffen und melden.

Wir danken Ihnen fir die Bericksichtigung unserer Anliegen und stehen flir zuséatzliche Erlauterungen und
Diskussionen gerne zur Verflgung

Freundliche Grisse

Coptis

Andreea Stefanescu Cindy Monneron-Bertschy

Présidentin Geschéftsfiihrerin
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