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Regeste
Sachenrecht

Erwagungen

E.11

Gemaéss Art. 2 Abs. 1 BewG bedirfen Personen im Ausland fur den Erwerb von
Grundstiicken einer Bewilligung der zustéandigen kantonalen Behdrde. Als Personen im
Ausland gelten auch nattrliche Personen mit dem Recht auf die Niederlassung oder
juristische Personen oder vermogensfahige Gesellschaften ohne juristische Personlichkeit
mit Sitz in der Schweiz, wenn sie ein Grundstiick fur Rechnung von Personen im Ausland
erwerben ( Art. 5 Abs. 1 lit. d BewG ). Als Erwerb eines Grundstiickes gilt geméass Art. 4
Abs. 1lit. g BewG nebst dem Erwerb des Eigentums, eines Baurechts, eines Wohnrechts
oder der Nutzniessung an einem Grundstiick auch der Erwerb anderer Rechte, die dem
Erwerber eine dhnliche Stellung wie dem Eigentimer eines Grundstlickes verschaffen. Ist
ein Geschéft bewilligungspflichtig, so kann die zustandige Behorde die Bewilligung nur
erteilen, wenn einer der in Art. 8 ff. BewG genannten Bewilligungsgrinde vorliegt bzw.
keiner der gesetzlichen Verweigerungsgrinde (Art. 12 f. BewG) gegeben ist.

E.12

Die Vorinstanz geht von einer Bewilligungspflicht aus, weil der Beschwerdefihrer im
Sinnevon Art. 5 Abs. 1 lit. d BewG als Person im Ausland gelte, indem er die

Stockwerkei gentumswohnung fir Rechnung von D. , einer Person im Ausland,
erworben habe. Jedenfalls habe der Liegenschaftserwerb durch den Beschwerdefihrer

D. im fUr die Beurtellung des Geschéfts massgeblichen Zeitpunkt eine éhnliche
Stellung wie dem Eigentiimer eines Grundstiicks verschafft; fir den Erwerb solcher Rechte
durch eine Person im Ausland bestehe gestiitzt auf Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG eine
Bewilligungspflicht. Die BeschwerdefUhrer riigen diese Auffassung al's bundesrechtswidrig.
Wie es sich damit verhdlt, priift das Bundesgericht grundsétzlich frei (vgl. Art. 104 lit. ain
Verbindung mit Art. 114 Abs. 1 OG ). Hingegen sind die Sachverhaltsfeststellungen der
Rekurskommission als richterlicher Behdrde tber die tatsichlichen Umstande des
Erwerbsgeschéfts fur das Bundesgericht verbindlich, soweit sie diese nicht offensichtlich
unrichtig, unvollstandig oder unter Verletzung wesentlicher Verfahrensvorschriften
getroffen hat (vgl. Art. 105 Abs. 2 OG ). Sachverhaltsfrage ist dabei insbesondere, was die
betroffenen Personen mit ihren Abmachungen und ihrem V orgehen insgesamt bewirken
wollten bzw. tatsachlich bewirkten. Fir die Uberpriifung des fraglichen Rechtsgeschéfts gilt
in zeitlicher Hinsicht schliesslich Folgendes: Ob ein Geschéft im Sinne der einschlégigen
Bestimmungen der Bewilligungspflicht unterliegt und ob eine Bewilligung erteilt werden
kann, ist auf Grund der Verhaltnisse im Zeitpunkt des Erwerbs des Grundstticks bzw. der
Rechte, welche dem Erwerber eine eigentimerahnliche Stellung am Grundstiick



verschaffen, zu beurteilen (BGE 107 I1b 12 E. 2 S. 16; 106 Ib 11 E. 3a S. 14).

E.2

In tatséchlicher Hinsicht I&sst sich dem angefochtenen Urteil Folgendes entnehmen:

D. hatte die Absicht, fir seine geschiedene (mittlerweile mit einem anderen Mann
verheiratete) Ehefrau und seine Kinder in der Region C. ein Einfamilienhaus zu
erwerben. Dazu kam es vorerst nicht. Der BeschwerdefUhrer erwarb am 16. Dezember 1996
bzw. am 22. Januar 1997 eine Wohnung im Stockwerkeigentum zu einem Preisvon 1,6
Mio. Franken, wobei der Kaufpreis vollumfanglich aus von D. zur Verfligung
gestellten Mitteln beglichen wurde. Am 6. Februar 1997 gab der BeschwerdefUhrer
gegenuber der Ex-Ehefrau von D. und dessen Kindern die Garantie ab, dass sie
alein dieser auf seinen Namen e ngetragenen Wohnung wéahrend zehn Jahren, d.h. bis zum
31. Dezember 2007, unentgeltlich wohnen kénnten, wobei die sogenannten Nebenkosten,
insbesondere die Beitrdge an die Verwaltung, zu seinen (des Beschwerdefiihrers) Lasten
gingen. Die Vorinstanz zog daraus den tatséchlichen Schluss, dass der Beschwerdefihrer
und D. mit dem Wohnungserwerb bezweckten, fir eine langere Zeitspanne
vorerst ausschliesslich die Wohnbedurfnisse der Ehefrau und der Kinder des Letzteren zu
befriedigen. Die Ausftihrungen in der Beschwerdeschrift sind nicht geeignet, diese
Feststellungen asim Sinne von Art. 105 Abs. 2 OG unzutreffend erscheinen zu lassen. Die
Beschwerdefuihrer weisen selber mit Nachdruck auf eine in der Beschwerdeschrift wortlich
wiedergegebene Vereinbarung vom 30. Juni 1997 zwischen D. und dem
Beschwerdefihrer hin, worin ausdrtcklich bestétigt wird, dass D. zum Kauf der
Wohnung ein Darlehen im Betrag von 1,6 Mio. Franken gewahrt hat, dass dessen
Familienangehdrigen ein unentgeltliches Wohnrecht von zehn Jahren eingerdumt worden
ist, bei Ubernahme der Nebenkosten durch den Beschwerdefiihrer, und dass das zur
Verflgung gestellte Geld eine Entschadigung fur diese L e stungen des Beschwerdefuhrers
darstelle, wobel keine Ruckgabepflicht bestehe. Diese ein halbes Jahr nach dem
Wohnungserwerb getroffene Vereinbarung kann einzig so verstanden werden, dass die
Partelen damit abschliessend und zusammenfassend festhalten wollten, was aufgrund der
Im Zusammenhang mit dem Wohnungserwerb durch den BeschwerdefUhrer geschlossenen
(schriftlichen und mundlichen) Abmachungen zwischen ihnen gelten sollte. Der Umstand,
dass am 27. November 1997, also fast ein Jahr nach dem Erwerb der Wohnung, in einer
neuen Vereinbarung beschlossen wurde, alle friheren V ereinbarungen aufzuheben, kann
schon aus zeitlichen Grinden nicht von Bedeutung sein fir die Beurteilung der - alein
massgeblichen (s. vorne E. 1 am Ende) - Verhdtnisse im Zeitpunkt des Erwerbs des
Grundstiicks. Dasselbe gilt fir die von den Beschwerdeftihrern erwahnten, im Juli und
November 1997 erfolgten Zahlungen und Verrechnungen zwischen ihnen und D.

Es ertibrigt sich daher, auf die eklatanten Widerspruiche zwischen den (behaupteten)
Hintergriinden der verschiedenen Zahlungen und dem Inhalt der klaren und
unmissverstandlichen Vereinbarung vom 30. Juni 1997, wofir die Beschwerdefiihrer keine
einleuchtende Erklarung abzugeben vermogen, ndher einzugehen.

E.31

Angesichts der von der Vorinstanz festgestellten tatsachlichen Verhéltnisse gibt es einige
Anhaltspunkte fir die rechtliche Schlussfolgerung, der Beschwerdefihrer habe die
Wohnung rein treuhénderisch fur D. erworben. Wie es sich damit verhdt, mag
dahingestellt bleiben, wenn sich erweist, dass dieser durch das fragliche Geschéft im Sinne
von Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG andere Rechte erworben hat, die ihm eine dhnliche Stellung



wie dem Eigentiimer eines Grundstticks verschaffen.

E.32

Als andere Rechteim Sinnevon Art. 4 Abs. 1 1it. g BewG gelten geméass Art. 1 Abs. 2 der
Verordnung vom 1. Oktober 1984 tber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland (BewV; SR 211.412.411) insbesondere die langfristige Miete oder Pacht eines
Grundstiickes, wenn die Abreden den Rahmen des gewohnlichen oder kaufménnischen
Geschéftsverkehrs sprengen und den Vermieter oder Verpéchter in eine besondere
Abhangigkeit vom Mieter oder Pachter bringen (lit. @), oder wenn die Finanzierung des
Kaufes eines Grundstticks, wenn die Abreden, die Hohe der Kredite oder

V ermdgensverhéltnisse des Schuldners den Kaufer in eine besondere Abhéngigkeit vom
Glaubiger bringen (lit. b). Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG bezweckt in allgemeiner Weise, eine
Umgehung der in Art. 2 vorgesehenen Bewilligungspflicht zu verhindern. Die diese
Gesetzesnorm konkretisierende Aufzahlung von Art. 1 Abs. 2 BewV ist denn auch nicht
abschliessend. Nicht erforderlich ist, dass die Beteiligten bewusst die Zielsetzung des
Bewilligungsgesetzes unterwandern. Insofern kommt es auf den objektiven Sachverhalt an;
massgeblich ist, was sich mit den von den Parteien eingegangenen Rechtsbeziehungen
wirtschaftlich erreichen lasst und ob sich die von den Parteien abgeschlossenen, auch bloss
obligatorischen Geschéfte in ihrer Wirkung dem Erwerb von dinglichen Rechten néhern.
Mehrere Vereinbarungen sind in ihrer Gesamtheit, auch unter wirtschaftlicher
Betrachtungsweise, zu wrdigen, und die Stellung des aus diesen Geschaften am
Grundstiick Berechtigten ist als solche zu prifen (BGE 107 Ib 12E. 4 S. 18; 106 Ib 11 E.
3aS. 14; 1051b 321 E. 1a S. 323). Dass beim Erwerb eines Grundstticks durch einen
Schweizer einer auslandischen Person Rechte elngeraumt werden sollen, die ihm eine mit
einem Eigentimer vergleichbare Stellung verschaffen, kann sich etwa aus einer im
Geschéftsleben ungewohnlichen Art der Darlehensgewahrung oder aus dem Abschluss
eines langjahrigen Mietvertrags ergeben. Genlgt eines dieser Elemente alein nicht, so kann
hingegen bel Verbindung eines Darlehensvertrags mit einem langjéhrigen Mietvertrag
grundsétzlich ein Geschéaft vermutet werden, welches der Bewilligungspflicht unterliegt (
BGE 105 Ib 321 E. 2a S. 324).

E.33

Der Beschwerdefuhrer hat den Erwerb der Stockwerkei gentumswohnung zu 100 % mit ihm
von einer auslandischen Person zur Verfligung gestellten Mitteln erworben. Fir ein derart
wichtiges Geschéft wurde weder ein schriftlicher Darlehensvertrag abgeschl ossen, noch ist
dargelegt worden, dass der Beschwerdefiihrer irgend eine Sicherheit geleistet hétte. Diese
Art der Darlehensgewahrung ist schon fur sich alein aussergewohnlich. Nun ist dieses
Darlehensgeschéft im vorliegenden Fall mit der Einrdumung eines zehnjahrigen
Wohnrechts fur den ausléndischen Geldgeber bzw. fir diesem nahestehende Personen
verknupft. Dass hier, trotz der nachtraglichen Vereinbarung vom 27. November 1997, durch
die Gesamtheit samtlicher Abmachungen den Familienangehérigen von D.

unwiderruflich ein langjahriges Wohnrecht eingeraumt worden ist, zeigt die Entwicklung
der Verhdtnisse. Im Fruhjahr 1998 konnten sich die Ehefrau von D. ohne
Schwierigkeiten der vom Beschwerdef Uihrer ausgesprochenen K iindigung widersetzen, und
sieist noch heute in der fraglichen Wohnung. Die Vermutung, es liege unter diesen
Umsténden ein Grundsttickerwerb im Sinne von Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG vor, drangt sich
auf. Die Beschwerdeflihrer missten ausserordentliche Umstande geltend machen kdnnen,
um diese durch die Gestaltung des Geschéfts entstandene Vermutung zu widerlegen. Solche



Umstande nennen sie nicht. Unerheblich ist die Behauptung, dass der Beschwerdefthrer
selber Uber geniigend Mittel verfugt haben will, um den Wohnungserwerb zu finanzieren.
Er ist gerade nicht so vorgegangen, sondern hat auf dusserst ungewohnliche Weise ein
Darlehen beansprucht. Kaum von Bedeutung ist sodann, dass die ehemalige Ehefrau von
D. unter dem Aspekt des Bewilligungsgesetzes selber zum Erwerb von
Grundeigentum berechtigt gewesen ware, nachdem feststeht, dass dieser jedenfalls die feste
Absicht hatte, zur Befriedigung der Wohnbeduirfnisse seiner Familie selber Grundeigentum
zu erwerben. Der Erwerb der Stockwerkeigentumswohnung in C. durch den
Beschwerdefiihrer unterstand nach dem Gesagten gemass Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG der
Bewilligungspflicht. Die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Bewilligung sind nicht
erflllt. Das Erwerbsgeschéft ist damit unwirksam bzw. nichtig ( Art. 26 BewG ).

E.4

Die BeschwerdefUhrer weisen darauf hin, dass die kantonalen Steuerbehdrden bel der
Steuerveranlagung des Beschwerdefiihrers davon ausgegangen seien, beim ihm zur
Verfligung gestellten Betrag von 1,6 Mio. Franken habe es sich nicht um ein Darlehen,
sondern um einen Honorar- und Mietzinsvorschuss gehandelt, woftr die
Einkommenssteuerpflicht bestehe. Es wird Sache der Steuerbehérden sein zu prifen, ob
angesichts des rechtskréftig gewordenen Entscheids der Bewilligungsbehdrde tber die
Unwirksamkeit des Erwerbsgeschéfts unter den konkreten Umsténden des Einzelfals die
V oraussetzungen fur eine Revision der Steuerveranlagung erfillt sind.

E.5

Dader Erwerb der Stockwerkeigentumswohnung durch den Beschwerdefihrer dahinfalt,
fehlt dem zweiten Rechtsgeschéft, der Weiterverausserung an die BeschwerdefUhrerin, die
Grundlage. Die Beschwerdefiihrerin kann angesichts der Beziehungen zwischen ihr und
dem Beschwerdefuhrer nicht als gutglaubig gelten (vgl. Art. 27 Abs. 3 BewG ). Die
Bewilligungsbehorde ist daher zu Recht auf das Gesuch um Feststellung des Fehlens der
Bewilligungspflicht bzw. um Bewilligung des Erwerbs nicht eingetreten.

E.6

Die Beschwerde erweist sich in jeder Hinsicht als unbegriindet und ist abzuweisen. Bei
diesem Verfahrensausgang sind die bundesgerichtlichen Kosten den Beschwerdefiihrern zu
gleichen Teilen unter Solidarhaft aufzuerlegen (Art. 156 Abs. 1 und 7 OG ).
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