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Regeste

Regeste BB vom 23. Mérz 1961/21. Mérz 1973 lber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland (BewB). 1. Die nach BewB zustandigen Behorden sind zur
Anordnung einer Grundbuchberichtigung nicht befugt (Erw. 2). 2. Fir die Beurteilung der
Frage, ob ein Geschéft im Sinne von Art. 2 lit. e BewB bewilligungspflichtigist, sind die
Verhaltnisse im Zeitpunkt der Ubertragung der entsprechenden Rechte massgebend (Erw.
3).

Erwagungen

E.2

Das Bundesamt fir Justiz fuhrt in seiner Vernehmlassung aus, es wére zuerst zu prifen
gewesen, ob Jenny Schmidt-Buck seinerzeit wirklich Eigentiimerin der fraglichen
Grundstiicke geworden sei. Jenny Schmidt-Buck, bzw. ihre Erben, sind im Grundbuch als
Eigentimer der zur Diskussion stehenden Grundstticke eingetragen. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtes kénnen aber bereits vollzogene Eintragungen im
Grundbuch, mit Ausnahme der in Art. 98 Abs. 2 und 99 GBV vorgesehenen Félle, nur auf
Anordnung des Zivilrichters berichtigt werden ( BGE 98 1a 186 E. 2 mit Hinweisen, vgl.
namentlich BGE 68| 124 E. 1, BGE 651 160 ). Die nach BewB zusténdigen Behorden sind
demnach zur Anordnung einer Berichtigung, bzw. zum Entscheid Uber die Gliltigkeit eines
Grundbucheintrages, nicht befugt. Gemass Art. 22 BewB (Art. 13 aBewB) sind dagegen die
beschwerdeberechtigten kantonalen Behorden im Interesse der Durchsetzung der
Bestimmungen des BewB zur Klage legitimiert. Der Entscheid, ob eine solche Klage noch
angestrengt werden kann, steht nach dieser Bestimmung ausschliesslich der zustandigen
kantonalen Behorde, im vorliegenden Fall also der im Kanton Zdrich nach Art. 10 lit. b
BewB zustandigen Behorde, zu. Esist aus diesen Grinden im vorliegenden Verfahren nur
zu prufen, ob die vier Grundstick-Kaufvertrage Vom 27. November 1975, 5. und 6. Mal
1976 der Bewilligungspflicht unterstehen.

E.3

a) Nach Art. 1 BewB untersteht der Erwerb von Grundstiicken in der Schweiz durch
Personen im Ausland der Bewilligung durch die zustandige kantonale Behdrde. Als Erwerb
im Sinne dieser Bestimmung gilt die Eintragung im Grundbuch, die nach Art. 656 Abs. 1
ZGB Voraussetzung fur den Eigentumsiibergang an Immobiliar-Rechten ist. Fur die Frage,
ob ein solches Geschéft bewilligungspflichtig sei, bzw. ob die Bewilligung zum Erwerb des
Grundstticks durch eine BGE 106 Ib 11 S. 14 Person im Ausland erteilt werden kénne, ist
deshalb grundsétzlich der Zeitpunkt der Anmeldung zum Grundbuch-Eintrag massgebend (
BGE 101 1b 386 f. E. 2 mit Hinweisen). Gemass Art. 2 lit. e BewB ist dem Erwerb von
Grundstiicken jedoch unter anderem der Erwerb von Rechten gleichgestellt, mit denen sich
nach Inhalt oder Umfang ahnliche wirtschaftliche Zwecke erreichen lassen wie mit dem



Erwerb von Eigentum oder von Rechten an Grundstticken. Diese Gleichstellung kann
namentlich gegeben sein bel Treuhandgeschéften (Entscheid vom 14. Februar 19771.S. U.
inZBGR 1978 S. 243 f. E. 3 b, ¢), bel Miet- oder Pachtvertragen ( BGE 104 1b 143 ff. E. 1)
oder bei Kreditgeschéften - alenfallsin Verbindung mit Mietvertrdgen ( BGE 105 1b 321).
Die Aufzdhlung in Art. 2 lit. e BewB ist jedoch nicht abschliessend (vgl. A. MUFF, von der
Lex Von Moos zur Lex Furgler in ZBGR 1974 S. 132). Art. 2 lit. e BewB bezweckt in
allgemeiner Weise, eine Umgehung der in Art. 1 BewB vorgesehenen Bewilligungspflicht
zu verhindern (BBI 1972 I1 1254, Sten. Bull. SR 1973 S. 15 f.), ohne dass es auf den
subjektiven Willen der Parteien ankéme ( BGE 104 1b 144 E. 1 a, vgl. auch Sten. Bull. NR
1972 S. 2218 ff.). Massgebend ist nur, was sich mit den von den Parteien eingegangenen
Rechtsbeziehungen wirtschaftlich erreichen l&sst und ob sich die von den Parteien
abgeschlossenen, auch bloss obligatorischen Geschéfte in ihrer Wirkung dem Erwerb von
dinglichen Rechten ndhern. Solche Rechtsgeschéfte sind deshalb nicht allein unter dem
Gesichtswinkel der tblichen juristischen, sondern auch unter wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu beurteilen ( BGE 105 Ib 323 E. 14). Eine Mehrzahl von
Vereinbarungen ist demgemass als Gesamtheit zu betrachten und die Stellung des aus
diesen Geschéften Berechtigten ist als solche zu prifen. In diesen Féllenist fur die
Beurteilung, ob dem Berechtigten eine eigentiimerdhnliche Stellung eingerédumt wird und
das Geschéft aus diesem Grunde bewilligungspflichtig sei, bzw. ob die Bewilligung erteilt
werden kénne, auf die Verhétnisse im Zeitpunkt der Ubertragung der entsprechenden
Rechte, im allgemeinen aso des Vertragsschlusses, abzustellen. b) Die Parteien haben im
vorliegenden Fall die Kaufvertrdge Uber die vier Grundstlicke zu einer Zeit abgeschl ossen,
als der Beschwerdefiihrer die Voraussetzungen fir einen bewilligungsfreien Erwerb Von
Grundstiicken in der Schweiz unbestritten noch nicht erfillte. Sie haben deswegen den
Eigentumsiibergang, BGE 106 Ib 11 S. 15 bzw. die Eintragung im Grundbuch,
hinausgeschoben. Ob ein solcher Aufschub des Vollzugs allein schon gentigen wirde, um
einen derart abgeschlossenen Kaufvertrag im Sinne von Art. 2 lit. e BewB dem Erwerb
gleichzustellen, oder ob es fir einen solchen Aufschub des Vollzuges legitime Griinde
geben kann, braucht im vorliegenden Fall nicht gepriift zu werden. Angesichts der
Ungewohnlichkeit dieses Vorgehens, das - wie hier in den Kaufvertrégen ausdriicklich
bestatigt wird - namentlich, wenn nicht ausschliesslich, im Hinblick auf die Bestimmungen
des BewB gewahlt wird, ist jedenfalls besonders genau zu prufen, welche Stellung dem
Ké&ufer schon nach dem bloss obligatorischen Vertrag zukommt. Der Beschwerdef ihrer
sollte im vorliegenden Fall nach dreien der vier Kaufvertrage den Besitz an den
Grundstuicken mit Nutzen und Gefahr sofort antreten. Er erhielt ausserdem fir alle vier
Grundstticke nicht nur das Recht, den Grundbucheintrag ohne Mitwirkung der Verkauferin
zu veranlassen, sondern auch, diese Grundstiicke - im Namen der Verkauferin - sogar schon
vor dem dinglichen Erwerb der betreffenden Liegenschaften zu verédussern. Damit wurden
ihm die wichtigsten wirtschaftlich bedeutsamen Eigentiimerbefugnisse schon mit Abschluss
des Kaufvertrages tibertragen und es wurden deshalb schon mit den Kaufvertragen selbst
ahnliche wirtschaftliche Zwecke erreicht, wie mit dem Erwerb des Eigentums an den
Grundsttuicken. Die Voraussetzungen der Bewilligungspflicht im Sinne von Art. 2 lit. e
BewB sind damit erfullt. Daran dndert nichts, dass dem Beschwerdefiihrer diese
eigentiimerdhnliche Stellung bloss befristet eingeraumt wurde. Entscheidend ist, dass er im
Zeitpunkt der Ubertragung der entsprechenden Rechte der Bewilligungspflicht unterstand
und einer Bewilligung bedurft hétte, die ihm nicht erteilt werden konnte. Die Feststellung
der Bewilligungspflicht durch die Vorinstanz ist damit zu Recht erfolgt und die Beschwerde



ist abzuweisen. Dispositiv
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