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Erwagungen

E.11

Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten gegen den kantonal
letztinstanzlichen Endentscheid in einer Angelegenheit des 6ffentlichen Rechtsist zulassig (
Art. 82lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG ). Ein Ausschlussgrund im Sinne von
Art. 83 BGG liegt nicht vor. Die Beschwerdefuhrerin ist als vom angefochtenen Entscheid
unmittelbar betroffene Gesellschaft und Erwerberin des streitbetroffenen Grundstiicks zur
Beschwerde legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG).

E.12

Das Bundesgericht pruft frei die richtige Anwendung von Bundesrecht mit Einschluss der
Bundesverfassung ( Art. 95 lit. aBGG ). Die Verletzung von kantonalem Recht kann es
hingegen - abgesehen von Art. 95 lit. ¢ (kantonale verfassungsmassige Rechte) und lit. d
BGG (kantonale Bestimmungen zum Stimm- und Wahlrecht) - al's solche nicht Gberprifen (
BGE 1361 241 E. 2.5.2 S. 250). Es kann nur Uberprifen, ob die Anwendung kantonalen
Rechts gegen Bundesrecht verstosst ( Art. 95 lit. aBGG ), namentlich ob sie willkirlich
erfolgtist (BGE 1411 36 E. 1.3S.41 ;1381 225E. 3.1 S. 227f.; 1361 241 E. 2.4 S. 249).
Das Bundesgericht wendet das Recht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1
BGG ). Die Verletzung von Grundrechten sowie von kantonalem und interkantonalem
Recht priift es aber nur, soweit eine solche Rige in der Beschwerde vorgebracht und
rechtsgenuglich begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Esist klar und detailliert
anhand der Erwagungen des angefochtenen Entscheids darzulegen, inwiefern dies der Fall
seinsoll (BGE 1391 229 E. 2.2 S. 232).

E.13

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz von Amtes wegen oder auf hinreichend substantiierte ( Art. 106 Abs. 2 BGG)
RUge hin berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Artikel 95 beruht und wenn die Behebung des Mangels fir
den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1, Art. 105 Abs. 2 BGG
). Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen vor Bundesgericht nur so weit vorgebracht
werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG ).
Echte Noven kdnnen nicht durch den angefochtenen Entscheid veranlasst sein und sind
daher vor Bundesgericht unzulassig (BGE 1331V 342 E. 2.1 S. 343f1.).

E.2

Streitig und zu prifen ist, ob die Beschwerdefthrerin fir den Erwerb der fraglichen
Stockwerkeigentumseinheit einer Bewilligung nach dem BewG bedarf.



E.21

Nach Art. 2 Abs. 1 BewG bedurfen Personen im Ausland fir den Erwerb von Grundstiicken
einer Bewilligung der zusténdigen kantonalen Behdrde. Als Personen im Ausland gelten
gemass Art. 5 BewG u.a. juristische Personen oder vermogensfahige Gesellschaften ohne
juristische Personlichkeit, die ihren statutarischen und tatséchlichen Sitz in der Schweiz
haben und in denen Personen im Ausland eine beherrschende Stellung innehaben (lit. ).
Nach Art. 6 Abs. 1 BewG hat eine Person im Ausland eine beherrschende Stellung inne,
wenn sie aufgrund ihrer finanziellen Beteiligung, ihres Stimmrechtes oder aus anderen
Grunden allein oder gemeinsam mit anderen Personen im Ausland die Verwaltung oder
Geschéftsfiihrung entscheidend beeinflussen kann. Gemass Art. 6 Abs. 2 BewG wird die
Beherrschung einer juristischen Person durch Personen im Ausland vermutet, wenn diese
mehr als einen Drittel des Aktien-, Stamm- oder Genossenschaftskapitals besitzen (lit. a),
Uber mehr als einen Drittel der Stimmen in der General- oder Gesell schafterversammlung
verflgen (lit. b), die Mehrheit des Stiftungsrates oder der Begunstigten einer Stiftung des
privaten Rechts stellen (lit. c) oder der juristischen Person riickzahlbare Mittel zur
Verfugung stellen, die mehr als die Hélfte der Differenz zwischen den Aktiven der
juristischen Person und ihren Schulden gegeniber nicht bewilligungspflichtigen Personen
ausmachen (lit. d).

Erwerber, deren Bewilligungspflicht sich nicht ohne weiteres ausschliessen lasst, haben
spatestens nach dem Abschluss des Rechtsgeschéftes oder, mangels dessen, nach dem
Erwerb um die Bewilligung oder die Feststellung nachzusuchen, dass sie keiner
Bewilligung bedirfen ( Art. 17 Abs. 1 BewG ). Die Bewilligungsbehdrde und die kantonale
Beschwerdeinstanz stellen den Sachverhalt von Amtes wegen fest. Sie stellen nur auf
Vorbringen ab, die sie gepruft und tUber die sie nétigenfalls Bewelis erhoben haben ( Art. 22
Abs. 1 BewG ). Die Bewilligungsbehotrde, die kantonale Beschwerdeinstanz, die
eidgendssischen Gerichte und, ausserhalb eines Verfahrens dieser Behorden, die
beschwerdeberechtigte kantonale Behdrde und das Bundesamt fir Justiz kdnnen Auskunft
Uber alle Tatsachen verlangen, die fur die Bewilligungspflicht oder die Bewilligung von
Bedeutung sind ( Art. 22 Abs. 2 BewG ). Auskunftspflichtig ist, wer von Amtes wegen,
berufsmassig, vertraglich, als Organ einer juristischen Person oder Gesellschaft ohne
juristische Personlichkeit oder eines Anlagefonds durch Finanzierung oder auf andere
Weise an der Vorbereitung, dem Abschluss oder dem Vollzug eines Rechtsgeschéftes Uber
den Erwerb mitwirkt; er hat auf Verlangen auch Einsicht in die Geschéftsbicher,
Korrespondenzen oder Belege zu gewéhren und sie herauszugeben ( Art. 22 Abs. 3 BewG).

Die Behorde kann zu Ungunsten des Erwerbers entscheiden, wenn ein Auskunftspflichtiger
die notwendige und zumutbare Mitwirkung verweigert ( Art. 22 Abs. 4 BewG ).

E.22

Die Vorinstanz hat die Bewilligungspflicht einerseits damit begriindet, die
Beschwerdeftihrerin habe eine Fremdkapital quote von 64,47 % (oder unter Ausklammerung
kurzfristiger Verbindlichkeiten von 63,80 %), habe aber die Zusammensetzung des
Fremdkapitals nicht offen gelegt. Damit kénne nicht ausgeschlossen werden, dass die
Vermutungsbasis von Art. 6 Abs. 2 lit. d BewG erfullt sel. Andererseits seien die Aktiven
der Beschwerdefiihrerin zu 93,41 % verpfandet, wobel die Beschwerdefthrerin die
Pfandglaubigerschaft nicht offen gelegt habe. Damit kénne eine auslandische Beherrschung
im Sinne der Generalklausel von Art. 6 Abs. 1 BewG ("aus anderen Griinden') nicht
ausgeschlossen werden. Die von der BeschwerdefUhrerin vorgel egte notarielle



Beglaubigung, wonach keine beherrschende Beteiligung durch Personen im Ausland
bestehe, sai nicht beweiskréftig. Die Beschwerdefiihrerin habe die notwendige und
zumutbare Mitwirkung verweigert, weshalb gemass Art. 22 Abs. 4 BewG zu ihren
Ungunsten entschieden werden konne.

E.3

Die Beschwerdefuhrerin rigt zundchst eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches
Gehor. Das Baurekursgericht habe verschiedentlich seine Begrindungspflicht verletzt und
die Vorinstanz habe zu Unrecht diesen Mangel gehellt und dies teillwel se selber ungeniigend
begriindet.

E.31

Der Anspruch auf rechtliches Gehor nach Art. 29 Abs. 2 BV gebietet, dass die Behorde die
Vorbringen der betroffenen Person auch tatsachlich hort, prift und in der Entschel dfindung
berticksichtigt. Daraus folgt die Verpflichtung der Behdrde, ihren Entscheid zu begriinden (
BGE 139V 496 E. 5.1 S. 503 f.). Dabel ist es nicht erforderlich, dass sie sich mit alen
Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne V orbringen ausdriicklich
widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen Punkte
beschranken. Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass sich die betroffene Person Uber
die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an
die héhere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinn missen wenigstens kurz die
Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die
sichiihr Entscheid stiitzt (vgl. BGE 138 1V 81 E. 2.2S.84; 1361 229 E. 5.2 S. 236 mit
Hinweisen). Gemass standiger Rechtsprechung kann eine nicht besonders schwerwiegende
Verletzung des rechtlichen Gehdrs ausnahmsweise al's geheilt gelten, wenn die betroffene
Person die Méglichkeit erhdlt, sich vor einer Rechtsmittelinstanz zu ussern, die sowohl den
Sachverhalt wie die Rechtslage frei Uberprifen kann. Von einer Rickweisung der Sache an
die Vorinstanz ist selbst bei einer schwerwiegenden Verletzung des rechtlichen Gehors
dann abzusehen, wenn und soweit die Rickweisung zu einem formalistischen Leerlauf und
damit zu unnétigen Verzégerungen fiihren wirde, die mit dem (der Anhdrung
gleichgestellten) Interesse der betroffenen Partel an einer beférderlichen Beurteilung der
Sache nicht zu vereinbaren wéaren ( BGE 1371 195E. 2.3.2S. 197f.; 136 V 117 E. 4.2.2.2
S.126f.; 1351 279E. 2.6.1S.285; 1331 201 E. 2.2 S. 204 f.).

E.3.2

Der Bezirksrat hatte bereitsim ersten, in der Folge abgeschriebenen Verfahren sowieim
vorliegenden Verfahren der Beschwerdefthrerin mitgeteilt, welche Unterlagen noch
nachzuliefern seien. Die BeschwerdefUhrerin hat sich explizit geweigert, diese Unterlagen
einzureichen, sich auf den Standpunkt gestellt, die notarielle Urkunde sei ausreichend, und
einen rekursfahigen Entscheid verlangt. Das Streitthema, ndmlich der Umfang der
einzureichenden Unterlagen bzw. die Beweiskraft der notariellen Urkunde, war von Anfang
an bekannt. Aus dem Beschluss des Bezirksrats vom 19. Dezember 2013 war denn auch
klar ersichtlich, aus welchen Grinden die Bewilligungspflicht bejaht wurde, ebenso in der
Folge aus dem Entscheid des Baurekursgerichtes. Die Beschwerdefihrerin war gestiitzt auf
diese Begrindungen ohne weiteres in der Lage, den Beschluss des Bezirksrats wie auch den
Entscheid des Baurekursgerichts sachgerecht anzufechten. Streitig waren schliesslich vor
Verwaltungsgericht - abgesehen von der Frage der stillen Reserven (dazu hinten E. 4.1) -
ausschliesslich Rechtsfragen. Auch wenn das Baurekursgericht nicht auf alle Argumente



detailliert eingegangen it, liegt darin keine Gehdrsverletzung oder jedenfalls keine, die
nicht durch das Verwaltungsgericht hétte geheilt werden konnen.

E.4

Die Beschwerdeftihrerin rugt die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung in zweierlei
Hinsicht: Die Vorinstanz habe die stillen Reserven sowie die 6ffentliche Urkunde nicht
berticksichtigt.

E.4.1
Stille Reserven

E.411

Die Beschwerdefuhrerin bringt vor, wenn ihre stillen Reserven berticksichtigt wirden,
sinke ihr Fremdkapitalanteil auf 35,62- 47,60 %, so dass eine beherrschende Einflussnahme
durch Personen im Ausland selbst bel (bestrittenen) auslandischen Glaubigern

ausgeschl ossen werden konnte. Die Beschwerdeflhrerin hatte bereits vor der Vorinstanz
geltend gemacht, sie verfiige Uber betréchtliche stille Reserven. Die Vorinstanz hat dieses
Vorbringen jedoch als unbeachtlich qualifiziert: Wenn das Verwaltungsgericht wie hier als
zweite gerichtliche Instanz entscheide, seien neue Tatsachenbehauptungen gemass 8§ 52
Abs. 2 des kantonalen V erwal tungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG/ZH) nur
zuléssig, soweit sie durch die angefochtene Anordnung notwendig geworden seien. Diese
V oraussetzungen seien nicht erflllt, weshalb die erst vor Verwaltungsgericht geltend
gemachten stillen Reserven nicht berticksichtigt werden konnten.

E. 412

Soweit das Bundesrecht keine Bestimmungen enthdlt, richtet sich das Verfahren vor den
kantonalen V erwaltungsj usti zbehdrden nach kantonalem Verfahrensrecht ( Art. 3BV ),
dessen Anwendung das Bundesgericht nur auf Willkar hin Gberprift (vorne E. 1.2). Die
Beschwerdefihrerin rugt nicht oder jedenfalls nicht rechtsgentiglich, dass die Vorinstanz §
52 Abs. 2 VRG/ZH willkirlich angewendet oder ausgelegt hétte; insbesondere ergibt sich
das nicht aus ihrem Vorbringen, sie habe bereits in der Rekursschrift an das
Baurekursgericht darauf hingewiesen, dass die Beteiligungen zu Buchwerten ausgewiesen
werden, womit dem Baurekursgericht habe bekannt sein missen, dass erhebliche stille
Reserven vorlagen; denn der wahre Wert einer Beteiligung ist nicht zwangsaufig héher als
der ausgewiesene Buchwert. Stille Reserven mussten daher nicht als gerichtsnotorisch
bertcksichtigt werden.

E.4.13

Die Beschwerdefuihrerin weist darauf hin, dass nach Art. 22 Abs. 1 BewG die
Beschwerdeinstanz den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen habe, und scheint
daraus die Bundesrechtswidrigkeit des kantonalrechtlichen Novenverbots abzul eiten.

Nach Art. 15 Abs. 1 lit. ¢ BewG bezeichnet jeder Kanton "eine Beschwerdeinstanz”, die
nach der urspriinglichen Bedeutung des Gesetzes nicht zwingend eine
verwaltungsunabhangige Instanz sein musste (URS MUHLEBACH/HANSPETER
GEISSMANN, Kommentar zum Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland, 1986, Art. 15 N. 5; GIANNI BOMIO, Das Feststellungsverfahren bei
der AG gemass dem Bundesgesetz Uiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland, 1990, S. 74). Nach Art. 22 Abs. 1 BewG miissen "die Bewilligungsbehdrde und



die kantonale Beschwerdeinstanz" den Sachverhalt von Amtes wegen feststellen. Dieser
Wortlaut liesse vermuten, dass die Kantone eine einzige Beschwerdeinstanz vorsehen
mussen und diese den Sachverhalt von Amtes wegen feststellt. Diese Folgerung ist
alerdings nicht zwingend und sie wirde der grundsétzlichen kantonalen

Organi sationsautonomie widersprechen, welche bei verfassungskonformer Auslegung des
Bundesrechts zu beachten ist ( Art. 47 BV ). Sodann sind die Anforderungen des BewG an
das kantonal e Rechtsmittelverfahren im Lichte der seitherigen Anderung der massgebenden
Rechtspflegebestimmungen zu sehen: Nach Art. 29a BV und Art. 86 Abs. 2 BGG miissen
die Kantone mindestens eine gerichtliche Behtrde al's Beschwerdeinstanz vorsehen.
Gemass Art. 110 BBG muss mindestens eine kantonal e richterliche Behorde den
Sachverhalt frei Uberprifen konnen. Ist das kantonale Verwaltungsgericht einzige kantonale
Gerichtsinstanz, kann fur sie daher kein Novenverbot gelten (BGE 13511 369 E. 3.3 S.
374); entscheidet es aber wie vorliegend als zweite gerichtliche Instanz, ist das

kantonal rechtliche Novenverbot vorbehaltlich anderslautender spezial gesetzlicher
Regelungen zulassig (Urteile 2C_112/2014 vom 15. September 2014 E. 5.2.1;
2C_924/2012 vom 29. April 2013 E. 2.3.3). Mangels einer klaren entgegenstehenden
Regelung gilt dies auch im Rahmen des BewG. Das Verwaltungsgericht durfte somit die
stillen Reserven unberiicksichtigt lassen.

E.414

Soweit die Beschwerdefuhrerin in ihrer Replik vor Bundesgericht ausfihrt, sie sei "in der
Zwischenzeit praktisch schuldenfrel”, handelt es sich um ein unzuldssiges echtes Novum
(vorneE. 1.3).

E. 415

Esist somit sachverhaltlich davon auszugehen, dass die Beschwerdefthrerin zu mehr als 50
% fremdkapitalisiert ist.

E.4.2
Offentliche Urkunde

Die Vorinstanz hat die von der Beschwerdefihrerin eingereichte notarielle Urkunde
berticksichtigt, ihr aber den Beweiswert abgesprochen. Das ist nicht eine Frage der
Sachverhaltsfeststellung, sondern der rechtlichen Wirdigung (dazu hinten E. 6).

E.43

Die weiteren Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz sind unbestritten. Damit steht fur
das Bundesgericht insbesondere verbindlich fest, dass die Aktiven der Beschwerdefthrerin
per 31. Dezember 2012 zu 93,41 % verpfandet waren und dass die Beschwerdefihrerin
weder die Zusammensetzung des Fremdkapitals noch die Identitét der Pfandglaubiger offen
gelegt hat.

E.5

In rechtlicher Hinsicht stellt sich zunéchst die Frage, ob die notarielle Urkunde den Bewels
der nicht-auslandischen Beherrschung zu erbringen vermag (hinten E. 6) und
verneinendenfalls, ob die Behorden hinreichenden Anlass hatten, zusétzliche Abklarungen
zu tétigen bzw. Unterlagen zu verlangen, und mangels eingereichter Unterlagen in
Anwendung von Art. 22 Abs. 4 BewG zu Ungunsten der Beschwerdefthrerin entscheiden
durften (hinten E. 7).



E.6.1

Die Vorinstanz erwog, die notariell verurkundete Feststellung, wonach keine beherrschende
Beteiligung durch Personen im Ausland bestehe, sei nicht eine Tatsache, sondern Ergebnis
einer rechtlichen Wirdigung der tatsachlichen Verhéltnisse. Die Urkunde umschreibe die
eingesehenen Dokumente nicht im Einzelnen und sei damit nicht verifizierbar, weshalb ihr
keine erhohte Beweiskraft zukomme.

E.6.2

Die Beschwerdefuihrerin macht geltend, sie habe mit der Urkunde den Nachwels erbracht,
dass sie nicht auslandisch beherrscht sei. Indem die Vorinstanz diese Urkunde nicht als
bewei skréftig anerkannt habe, habe sie Art. 9 ZGB und Art. 18 Abs. 2 BewV verletzt. Die
in der Urkunde enthaltene Feststellung, es bestehe keine beherrschende Beteiligung durch
Personen im Ausland, sei eine Tatsachenfeststellung, fir welche die Urkunde vollen Beweis
erbringe. Die vorliegende Konstellation sei mit derjenigen von BGE 113 Ib 289 nicht
vergleichbar, indem hier jegliche Anhaltspunkte fur eine auslandische Beherrschung
fehlten. Dem Gesetz |asse sich nicht entnehmen, dass in der notariellen Urkunde ale
gepruften Unterlagen einzeln aufgefihrt sein missten.

E.6.3

Nach Art. 9 ZGB erbringen offentliche Urkunden fir die durch sie bezeugten Tatsachen
vollen Beweis, solange nicht die Unrichtigkeit ihres Inhalts nachgewiesen ist. Die
Tragweite der Vermutung der Richtigkeit von Eintragungen in 6ffentlichen Registern hangt
davon ab, welche Tatsachen sie bezeugen ( BGE 130 111 478 E. 3.3 S. 480). Die verstérkte
Beweiskraft umfasst nur das, was die Urkundsperson nach Massgabe der Sachlage kraft
eigener Prufung als richtig bescheinigen kann. Andere Erklarungen erhalten keine
verstarkte Beweiskraft fur ihre inhaltliche Richtigkeit, nur well sie 6ffentlich beurkundet
worden sind (Urteill 5A_507/2010 vom 15. Dezember 2010 E. 4.2). Nach dem klaren
Wortlaut des Gesetzes kann sich sodann die Beweiskraft der Urkunde nur auf Tatsachen
beziehen, nicht auf deren rechtliche Wirdigung. Insoweit im Einklang mit Art. 9 ZGB
stehen Art. 18 Abs. 2 und 3 BewV , wonach offentliche Urkunden fir durch sie bezeugte
Tatsachen vollen Beweis erbringen, wenn die Urkundsperson darin bescheinigt, sich tber
die Tatsachen aus eigener Wahrnehmung vergewissert zu haben (Abs. 2). Allgemeine
Erklarungen, die lediglich Voraussetzungen der Bewilligungspflicht bestreiten oder

V oraussetzungen der Bewilligung behaupten, erbringen in keinem Falle Beweis;
vorbehalten bleiben Erklarungen tber die beabsichtigte Nutzung des Grundstticks im Sinne
von Art. 18a (Abs. 3). Fraglich ist demgegentiber, ob auch der letzte Halbsatz von Art. 18
Abs. 2 BewV gesetzmassig ist, wonach die Beweiskraft der Urkunde bereits dann beseitigt
wird, wenn Anhaltspunkte daf ir bestehen, dass die Tatsachen nicht zutreffen, und nicht erst
dann, wenn der volle Beweis der Unrichtigkeit erbracht ist. Dies kann jedoch offen bleiben,
sofern sich ergibt, dass die Vorinstanz mit Recht schon die grundsétzliche Beweiseignung
der Urkunde verneint hat.

E.6.4
In der Urkunde vom 10. Oktober 2013 beurkundet der Notar:

"Gestitzt auf

- meine Urschrift Nr. xxx, Protokoll Uber die ordentliche Generalversammlung der
X. AG vom 30. September 2013



- umfangreiche, bei der X. AG eingeforderte und eingegangene Dokumente,

-eine Erklérung des einzel zeichnungsberechtigten Prasidenten des Verwaltungsrates und
Mehrheitsaktionars, Herrn B. ,

-eine Erkléarung der Revisionsstelle der X. AG:Y. AG
sowie aufgrund personlicher Kenntnisse der Verhatnisse wird festgestellt und bescheinigt,
dass bei der X. AG Aktiengesellschaft mit Sitzin W. , keine

beherrschende Beteiligung durch Personen im Ausland im Sinne der V orschriften Uber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland besteht.”

Soweit sich diese Feststellung auf Erklérungen des Hauptaktionérs bzw. der
Revisionsgesdlschaft stitzt, kann die Urkunde von vornherein nur bestétigen, dass diese
Personen solche Erklarungen abgegeben haben, aber nicht, dass diese zutreffen. Inwiefern
sich aus einem Protokoll einer Generalversammlung als Uberprifbare Tatsache ergeben soll,
dass eine Gesellschaft nicht auslandisch beherrscht wird, ist nicht ohne weiteres ersichtlich.
Sodann sind auch die personlichen Kenntnisse, auf die sich der Notar beruft, nicht
spezifiziert und nicht verifizierbar. Eine hinreichende Bestétigung konnte sich grundsétzlich
aus von der Gesellschaft eingereichten Dokumenten ergeben. Die im zweiten Spiegelstrich
erwdhnten umfangreichen Dokumente sind jedoch ebenfalls nicht néher bezeichnet, so dass
nicht klar ist, was der Notar Uberhaupt bestétigen kann (vgl. BOMIO, a.a.O., S. 255).
Insbesondere bestétigt der Notar nicht als Sachverhalt die inlandische Identitét der
Fremdkapitalgeber oder der Pfandgléubiger. Die Bestétigung, dass keine beherrschende
"Beteiligung” bestehe, kbnnte auch so verstanden werden, dass sie sich nur auf die
finanzielle Beteiligung im eigentlichen Sinne (d.h. als Anteil am Aktienkapital im Sinne
von Art. 6 Abs. 2 lit. aBewG ) bezieht. Insgesamt hat die V orinstanz nicht Bundesrecht
verletzt, wenn sie der Urkunde nicht Beweiskraft fur die hier interessierende Tatsache
beigemessen hat.

E.71

Nach Art. 22 Abs. 1 BewG durfen die Behérden nur auf Vorbringen abstellen, die sie
geprift und Uber die sie nétigenfalls Beweis erhoben haben. Die Tragwelite dieser
Abkléarungspflicht hangt von den Umstanden des konkreten Falls ab; bestehen Zweifel an
der nicht-auslandischen Beherrschung, sind weitere Abklarungen notwendig. Die kantonale
Behorde ist unter solchen Umstanden gehalten, alle digjenigen Auskiinfte zu verlangen,
aufgrund derer Uber die Bewilligungspflicht aufgrund der tatsachlichen Verhédtnisse
entschieden werden kann ( BGE 113 1b 289 E. 4a S. 293; 106 Ib 199 E. 2b S. 204). Der auf
Art. 22 Abs. 4 BewG gestitzte Entscheid zu Ungunsten des Gesuchstellersist nur zuldssig,
wenn die verweigerte Mitwirkung notwendig und zumutbar war; weitergehende
Abklérungen sind nicht zuldssig (BGE 111 1b 182 E. 6¢ S. 189f.;
MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 22 N. 12; BOMIO, aa.0., S. 253). Die
Abkléarungspflicht der Behdrden und damit korrelierend die Mitwirkungspflicht des
Gesuchstellers geht umso weiter, je stérkere Anzeichen oder Verdachtsmomente flr eine
auslandische Beherrschung bestehen (vgl. BGE 113 1b 289 E. 4b S. 293f.; 111 1b 182 E. 6b
S.188f.; 106 Ib 199 E. 3b S. 205 f.; Urteile 2C_118/2009 vom 15. September 2009 E. 4.5;
2A.510/2003 vom 4. Mai 2004 E. 3.2, RtiD 2005 | S. 142; 2A.271/1996 vom 20. Dezember
1996 E. 2b, RDAT 1997 | S. 181). Dabei muss der Behorde ein gewisser
Ermessensspielraum eingeraumt werden.



E.7.2

Aufgrund der fir das Bundesgericht verbindlichen sachverhaltlichen Ausgangslage (vorne
E. 4.1.5) ist die Vermutungsbasis von Abs. 2 lit. d erflillt, wenn ein Grossteil der
Fremdkapital glaubiger Personen im Ausland sind. Die Vorinstanz geht explizit davon aus,
dass die gesetzliche Vermutung nicht greift. Doch weise der Fremdfinanzierungsgrad und
die Verpfandung eines grossen Teils der Aktiven auf die Moglichkeit einer Beherrschung
durch Personen im Ausland hin, so dass die Beweislast, dass keine derartige Beherrschung
vorliege, bei der BeschwerdefUhrerin liege, auch wenn keine weiteren Anzeichen fir eine
solche Beherrschung vorliegen. Die verweigerte Mitwirkung (Nichtoffenlegung der
Pfandglaubiger und der Fremdkapital zusammensetzung) kénne daher zur Anwendung von
Art. 22 Abs. 4 BewG fuhren.

E.7.3

Die BeschwerdefUhrerin kritisiert unter Berufung auf das Urteil des Bundesgerichts
2C_854/2012 vom 12. Mérz 2013 die vorinstanzliche Beurteilung, wonach die
Nichtoffenlegung der Pfandglaubiger zur Annahme einer auslandischen Beherrschung
fuhre. Zudem sai es rechtsungleich, unverhdltnisméassig und willkurlich, vonihr die
Offenlegung ihrer Glaubiger zu verlangen, insbesondere angesichts der Relation zwischen
dem Preis des Kaufobjekts (Fr. 685'000.-) und ihrer Bilanzsumme von rund 200 Mio.
Franken.

E.74

Darlehen kdnnen zu einer auslandischen Beherrschung fuhren, sobald sie einen erheblichen
Umfang erreichen (MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 6 N. 18). Der
Fremdkapitalisierungsgrad kann - fur sich allein bzw. isoliert betrachtet - zwar in aller
Regel nicht Anlass dafurr sein, Art. 22 Abs. 4 BewG zur Anwendung zu bringen. In
denjenigen Fallen, in denen das Bundesgericht bisher eine weitergehende Abkl&rungen
verlangt hat, bestanden durchwegs weitere konkrete Indizien fir eine auslandische
Beherrschung, z.B. ein deutliches Missverhéltnis zwischen Eigenmitteln des Erwerbers und
Kaufpreis der Liegenschaft (BGE 113 1b 289 E. 4b S. 293f.; 111 I1b 182 E. 6¢ S. 189f.;
Urtell 2A.510/2003 vom 4. Mai 2004 E. 3.2, RtiD 2005 | S. 142), konkrete Hinwei se auf
eine Uberwiegend auslandische oder bloss treuhanderische schwei zerische Beherrschung (
BGE 110I1b 105E. 2¢ S. 1121.; 1091b 101 E. 2b S. 104 f.; 106 Ib 199 E. 3 S. 205 ff.) oder
besondere Wohn- oder Mietverhdtnisse (BGE 111 1b 182 E. 6¢ S. 189 f.; Urteil
P.269/1984 vom 17. Juli 1984 E. 2, Rep 1985 S. 58). Insoweit ist der vorliegende Fall nicht
mit den bisher beurteilten vergleichbar. Hingegen geht es nicht in erster Linie um die
Prufung der Frage, ob eine Ublich finanzierte Unternehmensstruktur vorliegt (dazu
www.kmu.admin.ch/finanzielles/03702/03790/index.htmllang=de), sondern darum, ob die
Finanzierung auslandisch oder schweizerisch ist und - im Falle auslandischer Finanzierung
- welcher Einfluss auf das Unternehmen daraus erfolgen kann. Die Bewilligungsbehorde
hat ihre Abkl&rungen daher mit Augenmass aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls
vorzunehmen oder eben nicht (MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 22 N. 5). Wie
sich sogleich zeigen wird, hat die Bewilligungsbehérde diesen Grundséatzen im
vorliegenden Fall nachgelebt.

E. 75

Es geht namlich jetzt noch darum zu priifen, ob die Pfandbelastung der Aktiven ein
Anzeichen fir eine auslandische Beherrschung darstellen kann.



E.751

Die Pfandbel astung von Aktiven zugunsten von moglicherwei se auslandischen
Pfandglaubigern gehort nicht zu den Tatbesténden, bei deren Vorliegen nach Art. 6 Abs. 2
BewG eine auslandische Beherrschung vermutet wird. In Frage kommt héchstens eine
Subsumtion dieses Sachverhalts unter die Generalklausel von Art. 6 Abs. 1 BewG . Anders
alsbei den Vermutungstatbestanden von Abs. 2 trégt hier die Behdrde die Beweislast fir
das Vorliegen einer solchen Beeinflussungsméglichkeit, da es um eine belastende
Anordnung (Feststellung der Bewilligungspflicht und damit in der Regel Verbot des
Erwerbs) geht (MARC BERNHEIM, Die Finanzierung von Grundstiickkaufen durch
Personen im Ausland, 1993, S. 50), freilich unter VVorbehalt der Abklérungs- und
Mitwirkungspflichten gemass Art. 22 BewG (MUHLEBACH/ GEISSMANN, a.a.0., Art. 6
N. 11).

E. 752

Nach Art. 6 Abs. 1 BewG ist vorausgesetzt, dass eine Person im Ausland "allein oder
gemeinsam mit anderen Personen im Ausland die Verwaltung oder Geschéftsfiihrung
entscheidend beeinflussen kann". Die auslandischen Personen miissen in der Lage sein, auf
die formell entscheidenden Gesellschaftsorgane einen derartigen Einfluss auszutiben, dass
sie wesentliche Entscheide treffen oder zumindest stark beeinflussen konnen
(MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 6 N. 4; RENE P. EICHENBERGER, Die
Behandlung des Aktienerwerbsin der Lex Friedrich, 1992, S. 64 ff.). Nach dem klaren
Wortlaut des Gesetzes reicht es aus, dass die Person im Ausland beeinflussen "kann"; dass
sie den Einfluss effektiv ausiibt, ist nicht erforderlich (MUHLEBACH/GEISSMANN,
aa0., Art. 6 N. 5). Dabei kann allerdings nicht jede entfernte M oglichkeit einer

ausl andischen Beherrschung ausreichen (MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 6 N.
20); so genugt z.B. der Umstand, dass eine Person im Ausland mit einem Kapitalanteil von
25 % und einem relativ bedeutenden Darlehen an einer Gesellschaft beteiligt ist, fur sich
allein noch nicht zur Annahme einer auslandischen Beherrschung (Urteil A.309/1987 vom
25. Mérz 1988 E. 4c und 5; BOMIO, aa.O., S. 196 ff.).

E. 753

In dem von der Beschwerdefihrerin angerufenen Urteil 2C_854/2012 vom 12. Méarz 2013
fUhrte das Bundesgericht aus (E. 5.3), nach der gesetzlichen Konzeption falle die

ausl andische Finanzierung eines Grundsttickerwerbs grundsatzlich nicht unter die
(objektive) Bewilligungspflicht, auch dann nicht, wenn das Darlehen grundpfandgesichert
sel, solange der Kredit in der Ublichen Grenze von zwel Dritteln des Verkaufswerts des
Grundstiicks liege; denn das Grundpfand verschaffe dem Glaubiger zwar ein dingliches
Recht, aber nicht eine &hnliche Stellung wie dem Eigentimer eines Grundstiicks, zumal die
Abrede, wonach das Pfand dem Glaubiger als Eigentum zufallen soll, unguiltig ist ( Art. 816
Abs.2ZGB ; BGE 107 Ib 12 E. 4 S. 18 ff.; 107 |1 440 E. 1 S. 444 ff.). Diese Uberlegungen
gdten umso mehr bei nicht grundpfandgesicherten Darlehen, da hier der Kreditgeber
keinerlel dingliche Rechte am Grundstiick erwerbe und es fir ihn daher noch schwieriger
sel, eine eigenttimerdhnliche Stellung auszuiben. Die gleichen Grundsétze gélten auch fur
die Finanzierung einer Immobiliengesellschaft, so dass derjenige, der ein Darlehen
gewahre, mittels dessen Aktien liberiert oder erworben werden, dadurch noch nicht eine
Beteiligung im Sinnevon Art. 1 Abs. 1 lit. aBewV erwerbe, mithin das Darlehen noch
nicht als Erwerb im Sinne dieser Bestimmung betrachtet werden kénne. V orbehalten hat
das Bundesgericht aber den Fall, dass durch den Erwerb von Schuldbriefen und der darin



verbrieften abstrakten Forderung dem Pfandglaubiger ein entscheidender Einfluss auf das
Schicksal der belasteten Liegenschaft eingeraumt wird, wenn die Belastung das
verkehrsiibliche Mass deutlich Ubersteigt und der Liegenschaftseigentimer deshalb
entsprechende Kredite von einem unbeteiligten Dritten nicht erhalten hétte bzw. im Falle
der Abldsung oder Kiindigung nicht erhalten wirde; der Pfandglaubiger kann unter diesen
Umsténden namentlich dann wie ein Eigentiimer tiber das Grundstiick bestimmen, wenn der
Eigentiimer und Pfandschuldner wirtschaftlich schwach oder gar wirtschaftlich vom
Glaubiger abhangigist (BGE 107 Ib 12 E. 4 S. 18 ff.; zit. Urteil 2C_854/2012 E. 5.3).

E. 754

Vorliegend geht es nicht um die (objektive) Bewilligungspflicht im Sinne von Art. 4 Abs. 1
lit. e BewG bzw. Art. 1 Abs. 1 lit. aBewV , sondern um die Frage der ausléndischen
Beherrschung, mithin die subjektive Bewilligungspflicht. Analoge Uberlegungen kénnen
aber auch hier angestellt werden: Die Pfanderrichtung an einem Teil der Aktiven kann nicht
per se as auslandische Beherrschung betrachtet werden, selbst wenn die Pfandglaubiger
Personen im Ausland sind. Anders sieht es aber aus, wenn - wie hier - der grésste Teil der
Aktiven verpfandet ist: Zwar begriindet das Fahrnis- oder Forderungspfandrecht nicht wie
ein Schuldbrief ein abstraktes Forderungsrecht, sondern das Pfand ist akzessorisch zu einer
anderen Forderung, doch kennt das Akzessorietétsprinzip Ausnahmen; insbesondereist eine
Verpfandung auch fur kinftige Forderungen zuldssig (THOMAS BAUER, Basler
Kommentar zum ZGB, 4. A. 2011, Art. 884 N 51 ff.). Zudem ist die Pfandbestellung auch
fur Schulden Dritter moglich (BAUER, a.a.O., Art. 884 N 24 ff.); esist somit denkbar, dass
die verpfandeten Aktiven der Beschwerdefihrerin nicht nur fr deren eigenen
Verbindlichkeiten haften, sondern auch fur weitere Schulden, zumal die Pfandbel astung
erheblich hoher ist als die Summe der Verbindlichkeiten der Beschwerdefihrerin.
Schliesslich kann beim Fahrnis- und Forderungspfand auch die private Pfandverwertung
vereinbart werden ( Art. 324 Abs. 1 SchKG ; BGE 136 111 437 E. 3.3 S. 443f.; 11911 344 E.
2 S. 344 ff.; BAUER, aaO., Art. 891 N 19 ff.). Esist durchaus denkbar, dass ein
auslandischer Pfandglaubiger mit der Androhung, das Pfand zu verwerten, einen
entscheidenden Einfluss auf die Gesellschaft austibt.

E.7.6

Die Kombination von Fremdfinanzierungsgrad (vorne E. 7.4) und erheblicher

Pfandbel astung bildet unter Berticksichtigung des der Behorde zustehenden Ermessens ein
hinreichendes Indiz, welches eine auslandische Beherrschung als mdglich erscheinen 1&sst,
so dass es nicht als rechtswidrig betrachtet werden kann, wenn die Behtrde im vorliegenden
Fall weitere Unterlagen einverlangt hat. Ins Gewicht féllt dabei auch, dassdie
Beschwerdefuhrerin nie konkret dargelegt hat, weshalb es ihr unzumutbar sein soll, die
Pfandglaubiger oder Fremdkapital geber offen zu legen. Das Bundesgericht hat wiederholt
festgehalten, dass auch Geheimhaltungspflichten einer Auskunfts- und Editionspflicht bzw.
einem Entscheid zu Ungunsten des Gesuchstellers gemass Art. 22 BewG nicht
entgegenstehen ( BGE 106 1b 199 E. 4d S. 209; 105 Ib 305 E. 3¢ S. 308 f.;
MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 22 N. 17; BOMIO, aa.0., S. 256), zumal die
Behorden ihrerseits dem Amtsgeheimnis unterstehen. Die Nennung von Darlehensgebern
oder die Vorlage von Darlehensvertragen ist grundsétzlich zumutbar
(MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 22 N. 12; BERNHEIM, aa.0., S. 155f.; vgl.
Urteil 2C_185/2014 vom 2. Mai 2014 E. 2.4). Nachdem der Bezirksrat klar gemacht hatte,
dass er die notarielle Erklérung als ungentigend erachtete, hétte die Beschwerdefihrerin die



dem Notar eingereichten Unterlagen, aus denen die nichtaus dndische Beherrschung
hervorgehen soll, ebenso gut der Bewilligungsbehotrde einreichen kdnnen. Sie hétte auch
nicht alle Fremdkapital geber offen legen miissen, sondern nur so viele, bis die Limite von
Art. 6 Abs. 2 lit. d BewG oder eine entsprechende Pfandbel astung unterschritten war.

E.7.7

Insgesamt kann es daher nicht al's rechtswidrig betrachtet werden, wenn die Vorinstanzen
die Vorlage von weiteren Unterlagen verlangt und mangels Einreichung dieser Unterlagen
iIn Anwendung von Art. 22 Abs. 4 BewG zu Ungunsten der BeschwerdefUhrerin
entschieden haben.

E.8

Die Beschwerde erweist sich damit als unbegriindet. Die Beschwerdefthrerin trégt die
K osten des bundesgerichtlichen Verfahrens ( Art. 66 Abs. 1 BGG ).
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