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Erwagungen

E.1

Nachdem C. zwischenzeitlich verstorben ist (vgl. Bst. D hiervor), betrifft die
streitgegenstandliche Bewilligung nur noch die Stiftung A. und B. . Ein
Eintritt allfalliger gesetzlicher Erben von C. in das vorliegende Verfahren fallt
ausser Betracht, ging das C. vermachte Nutzungsrecht doch mit ihrem Tod unter

(vgl. Art. 749 Abs. 1 und Art. 776 Abs. 2 ZGB ). Festzustellen ist im Weiteren, dass sich
das Bundesamt gegen die Bewilligung des dinglichen Nutzungsrechts von B.

ausdricklich nicht zur Wehr setzt; diesist bei der K ostenregelung zu berticksichtigen (vgl.
E. 6 hiernach).

E.21

Beim angefochtenen Urteil handelt es sich um einen kantonal |etztinstanzlichen
Endentscheid in einer Angelegenheit des 6ffentlichen Rechts ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1
lit. d und Abs. 2, Art. 90 BGG ). Ein Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor.

E.22

Das Bundesamt fur Justiz ist gemass Art. 21 Abs. 2i.V.m. Art. 20 Abs. 2 lit. b des
Bundesgesetzes vom 16. Dezember 1983 Uber den Erwerb von Grundstticken durch
Personen im Ausland (BewG; SR 211.412.41) sowie Art. 89 Abs. 2 lit. aBGG zur
Beschwerde berechtigt. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist damit
einzutreten ( Art. 42, Art. 100 Abs. 1 BGG).

E.31

Das Bundesgericht prift die richtige Anwendung von Bundesrecht frel ( Art. 95 lit. aBGG
). Eswendet das Recht grundsétzlich von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG ), prift
unter Berticksichtigung der allgemeinen Rige- und Begrindungspflicht ( Art. 42 Abs. 1 und
2 BGG) alerdings nur die geltend gemachten Rechtsverletzungen, sofern rechtliche
Méangel nicht geradezu offensichtlich sind ( BGE 142 1 135 E. 1.5).

E.3.2

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Eine Berichtigung oder Erganzung der
vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen ist von Amtes wegen ( Art. 105 Abs. 2 BGG )
oder auf Ruge hin ( Art. 97 Abs. 1 BGG ) mdglich. Von den tatsachlichen Grundlagen des
vorinstanzlichen Urteils weicht das Bundesgericht jedoch nur ab, wenn diese offensichtlich
unrichtig sind oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen und die
Behebung des Mangels fir den Verfahrensausgang entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1
BGG ; Art. 105 Abs. 2BGG ; BGE 142 | 135 E. 1.6).



E. 41

Personen im Ausland (vgl. zu diesem Begriff Art. 5 BewG ) bendtigen fur den Erwerb von
Grundstiicken in der Schweiz (vgl. zum Erwerbsbegriff Art. 4 BewG ) eine Bewilligung der
zustandigen kantonalen Behorde ( Art. 2 Abs. 1 BewG ), es sel denn, esliege eine
Ausnahme nach Art. 2 Abs. 2 und 3 oder Art. 7 BewG vor.

E.4.2

Gesetzliche Erben im Sinne des schwei zerischen Rechts brauchen fir den Erwerb eines
Grundstuicks im Erbgang keine Bewilligung (Art. 7 Bst. aBewG). Diese Ausnahme gilt
nicht nur fir Nachkommen, sondern entsprechend Art. 457-460 ZGB auch fur Erben und
nach konstanter Praxis ebenfalls fur Verméchtnisnehmer aus dem elterlichen und
grosselterlichen Stamm des Erblassers, wenn sie das Grundstiick auf Grund einer
letztwilligen Verfigung erwerben, obwohl sie an sich wegen des Vorhandenseins eines
vorangehenden Erben von der gesetzlichen Erbfolge ausgeschlossen wéren ( BGE 108 Ib
425 E. 3e; Urteil 2C_484/2018 vom 19. August 2019 E. 2.1; vgl. auch Botschaft des
Bundesrates vom 28. Mai 2003 zu einer Anderung des Bundesgesetzes iiber den Erwerb
von Grundstticken durch Personen im Ausland, BBI 2003 4357 ff., 4366).

E.43

Erben, die von der Ausnahmeklausel von Art. 7 lit. aBewG (vgl. E. 3.2 hiervor) nicht
erfasst sind und deshalb fur den Erwerb einer Bewilligung bedirfen, wird der Erwerb
grundsétzlich nur mit der Auflage bewilligt, das Grundstiick innert zweier Jahre wieder zu
veraussern ( Art. 8 Abs. 2 Satz 1 BewG ; vgl. Urteil 2C_10/2014 vom 4. September 2014 E.
3.1). Auf die Auflage zur Wiederverdusserung binnen zwei Jahren kann nur verzichtet
werden, wenn der Erbe enge, schutzwirdige Beziehungen zum Grundstiick nachwelst ( Art.
8 Abs. 2 Satz 2 BewG).

E.5

Im vorliegenden Fall ist unbestritten, dass ein bewilligungspflichtiger Erwerbstatbestand
vorliegt (vgl. dazu E. 5.2 des angefochtenen Urteils). Umstritten und zu kléren ist die
Rechtsfrage, ob die vorinstanzlich bestétigte Auflage des Grundbuchinspektorats an die
Stiftung A. , das streitbetroffene Grundstiick innert zwei Jahren nach dem
Versterben von C. und B. bzw. nach der definitiven Aufgabe der
Nutzung durch diese zu veraussern, mit Art. 8 Abs. 2 BewG zu vereinbaren ist.

E.5.1

Die Vorinstanz erwog zu dieser Frage, der Stiftung A. sel es asjuristischer
Person an sich nicht méglich, eine enge und nahe Beziehung zu einem Grundstiick
aufzubauen; auch konne sie al's eingesetzte Erbin nicht unter einen Ausnahmetatbestand von
Art. 7 BewG subsumiert werden. Bei isolierter Betrachtung des Erwerbsgrunds, sei es
deshalb zutreffend, ihr die Auflage zu machen, das Grundstlick innert zwei Jahren nach
Rechtskraft der Bewilligung wieder zu verdussern (vgl. E. 5.3 des angefochtenen Urtelils).

Der Sinn und Zweck von Art. 8 Abs. 2 Satz 1 BewG liege jedoch darin, dass der eingesetzte
Erbe ohne Bewilligungsgrund seine Erbschaft geordnet veraussern konne; er solle nicht
unnotigerwei se einen Notverkauf durchfiihren missen und dadurch finanziellen Schaden
erleiden (vgl. E. 6.2 des angefochtenen Urtells). Vorliegend wirde der Stiftung A.

genau ein solcher finanzieller Schaden entstehen, wenn sie die Wohnung innert zwei Jahren
nach Rechtskraft des Bewilligungsentscheids veraussern misste, kdnnten doch mit



Nutzungsrechten belastete Grundstiicke erfahrungsgemass nur mit erheblicher
Werteinbusse verdussert werden. Soweit die Bewilligung zum Erwerb des streitbetroffenen
Grundstucks vorliegend vom Grundbuchinspektorat mit der Suspensivbedingung verkntipft
worden sai, die Verdusserung innert zwei Jahren nach dem Versterben der 1anger |ebenden
Nutzungsberechtigten bzw. nach der definitiven Aufgabe der Nutzung vorzunehmen, sei
daher dem gesetzgeberischen Willen nachgelebt worden (vgl. E. 6.3 des angefochtenen
Urtells).

Im Ubrigen liege nahe, dass bei der Stiftung A. durch das Verméachtnis diein Art.
8 Abs. 2 Satz 2 BewG aufgefiihrte enge bzw. schutzwirdige Beziehung eben doch
hergestellt worden sei, was die Auflage des Grundbuchinspektorats als sachgerecht
erscheinen lasse, zumal diese temporare Wirkung habe und keinerlei Anzeichen eines
Missbrauchs erkennbar seien; immerhin hétte sich das von der Erblasserin angestrebte
Ergebnis nach schweizerischem Erbrecht auch mit einer Vor- und Nacherbeneinsetzung
erreichen lassen, was im vorliegenden Fall bewilligungsfahig gewesen wére. Indem die
Belastung der Wohnung mit dem Nutzungsrecht der V erméchtnisnehmerinnen dem
Vorliegen enger, schutzwrdiger Beziehungen zum Grundstiick gleichgestellt werde,
konnten die V oraussetzungen daftr geschaffen werden, das Erbe Uberhaupt erst sinnvoll
antreten zu kénnen. Im Ubrigen habe sich das Bundesgericht im Urteil 2C_1069/2015 vom
3. November 2016 fur eine Auslegung des BewG im Sinne von an sich unproblematischen
erbrechtlichen Anordnungen ausgesprochen (vgl. E. 7 des angefochtenen Urteils).

E.52
Die vorinstanzliche Wirdigung vermag nicht zu Uberzeugen:

E.521

Festzustellen ist im Ausgangspunkt, dass vorliegend einzig zur Debatte steht, ob und unter
welchen Auflagen die Stiftung A. das Grundsttick xxx in der Gemeinde

u. erwerben kann. Dass eine Stiftung als juristische Person keine engen,
schutzwirdigen Beziehungen zu einem Grundstiick kntipfen kann, ist dabel offensichtlich,
wird doch dafUr eine personliche Présenz von einer gewissen Regelmassigkeit und
Intensitdt vorausgesetzt (vgl. Urteil 2A.433/2001 vom 18. Dezember 2001 E. 4b). Art. 8
Abs. 2 Satz 2 BewG ist fur die Entscheidung des vorliegenden Falls mithin ohne Belang.
Entgegen der Vorinstanz besteht namentlich auch kein Raum dafir, Art. 8 Abs. 2 Satz 2
BewG sinngemass zur Anwendung zu bringen, indem die anerkanntermassen engen und
schutzwirdigen Beziehungen der heute noch lebenden V erméchtnisnehmerin zur
streitbetroffenen Liegenschaft auf die Stiftung A. projiziert werden, zumal ihr
dingliches, im Grundbuch einzutragendes Nutzungsrecht durch einen allfélligen Verkauf
der Wohnung nicht tangiert wird (vgl. zum sog. Sukzessionsschutz, der den Schutz
beschrankter dinglicher Rechte bel V erdusserung des Eigentums auch gegeniiber dem
neuen Eigentimer wirken lasst SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, 5. Aufl.
2017, N 1205).

E.522

Zu prifen ist der vorliegende Fall somit unter dem Gesichtspunkt von Art. 8 Abs. 2 Satz 1
BewG . Esfragt sich insbesondere, ob der Bewilligungsbehorde bei der Formulierung der
Auflage zur Wiederverdusserung in zeitlicher Hinsicht - wie von der Vorinstanz
angenommen - ein Entscheldungsspielraum zusteht, oder ob die in der Bestimmung
erwahnte Zweijahresfrist - wie vom Bundesamt fir Justiz postuliert - immer und in jedem



Fall mit Rechtskraft des Bewilligungsentscheids zu laufen beginnen muss (vgl. Urteil
2A.433/2001 vom 8. Dezember 2001 E. 5). Der Wortlaut von Art. 8 Abs. 2 Satz 1 BewG
deutet - wie auch die Vorinstanz erkannt hat - klar auf die zweite Losung hin. Ein
Entscheidungsspielraum der Bewilligungsbehorde lasst sich entgegen der Vorinstanz auch
nicht aus dem Normzweck ableiten. Art. 8 Abs. 2 Satz 1 BewG verfolgt den Zweck, dem
eingesetzten Erben den Grundstiickerwerb wertmassig zu erméglichen, ohne ihm jedoch
eine zusatzliche Besitzmdglichkeit im Sinn eines Dauerzustands zu verschaffen (vgl. Urtell
2A.433/2001 vom 18. Dezember 2001 E. 2c; vgl. auch den Hinweis bei MICHAEL
MOOSER, Droit des successions et LFAIE, in: Steinauer/M ooser/Eigenmann [Hrsg.],
Journée de droit successoral, 2016, S. 51 ff., S. 66 Fn. 58). Dieser Gesetzeszweck wird
durch die Verpflichtung der Stiftung A. , das streitbetroffene Grundstiick innert
zwel Jahren nach Rechtskraft der Bewilligungsverfiigung zu verdussern, nicht tangiert: Mit
Rechtskraft der hier zur Debatte stehenden Bewilligung (vgl. MOOSER, aa.O., S. 62)
erwirbt die Stiftung A. das mit Nutzungsrechten bel astete Eigentum an der
streitbetroffenen Wohnung. Wohl liesse sich die Wohnung aller Wahrscheinlichkeit nach zu
einem hoherem Preis verkaufen, wenn sie nicht mit dinglichen Nutzungsrechten belastet
wére. Ein alfélliger Minderertrag ist allerdings nicht auf die vom Gesetzgeber vorgesehene
V erausserungspflicht zuriickzuf tihren, sondern auf die - von der Erblasserin ausdriicklich
gewollte - dingliche Belastung des Grundstiicks. Die Argumentation der Vorinstanz,
wonach der Gesetzgeber mit der zweijdhrigen Verausserungsfrist in Féllen wie dem
vorliegenden Verluste habe vermeiden wollen und dass die Verdusserungsfrist vorliegend
deshalb anders angekniipft werden musse, asim Gesetzeswortlaut vorgesehen, verfangt
daher nicht. Daran andert auch nichts, dass die Erblasserin das angestrebte Ergebnis (nach
schweizerischem Erbrecht) Uber eine Vor- und Nacherbeneinsetzung hétte erreichen
konnen, zumal in dieser Konstellation wahrend der Nutzung der Wohnung durch

C. und B. kein Dauerbesitz der Stiftung A. resultiert hétte.

E.5.23

Im Ubrigen ist nicht nachvollziehbar, inwiefern das von der Vorinstanz angerufene Urteil
2C _1069/2015 vom 3. November 2016 das angefochtene Urtell zu stitzen vermdchte. Das
vorerwahnte Urteil hat im Wesentlichen die Frage zum Inhalt, ob bel der |ebzeitigen
Ubertragung einer Liegenschaft von Eltern an ihren Sohn unter gleichzeitigem
Nutzniessungsvorbehalt zugunsten der Eltern mit Blick auf die Einhaltung bestehender
offentlich-rechtlicher Nutzungsbeschrankungen ( Art. 14 Abs. 2 BewG in Verbindung mit
Art. 11 Abs. 2 lit. aund lit. f sowie Abs. 3 BewV ) eine Bewilligungspflicht besteht. Das
Urtell ist insofern fur die hier interessierende Auslegung von Art. 8 Abs. 2 BewG nicht von
Bedeutung.

E.5.24

Aus vorstehenden Ausfihrungen ist zu schliessen, dass die von der Vorinstanz bestétigte
Auflage sowohl dem klaren Wortlaut als auch dem Zweck von Art. 8 Abs. 2 Satz 1 BewG
widerspricht. Systematische oder gesetzgebungshistorische Aspekte, welche die vom
Grundbuchinspektorat verfiigte Auflage als rechtméssig erscheinen lassen kénnten, sind
nicht ersichtlich. Die Beschwerde des Bundesamts fur Justiz erweist sich daher as
begrindet und ist antragsgemass gutzuheissen; in Anwendung von Art. 8 Abs. 2 Satz 1
BewG ist der Stiftung A. der Erwerb des Grundstiicks xxx in der Gemeinde

u. nur unter der Auflage zu bewilligen, das Grundsttick innert zwei Jahren ab
Eintritt der Rechtskraft der Bewilligung wieder zu veraussern.



E.6

Bei diesem Verfahrensausgang (vgl. E. 4.2.4 hiervor) unterliegen die
Beschwerdegegnerinnen 1 und 2. An ihrer Kostenpflicht ( Art. 65, Art. 66 Abs. 1 BGG)
andert nichts, dass sie im bundesgerichtlichen Verfahren keine eigenen Antrage gestellt
haben ( BGE 143 11 425 E. 7; 128 11 90 E. 2b). Da die Bewilligungsfahigkeit des von

A. an die Beschwerdegegnerin 2 und C. vermachten Nutzungsrechts
vorliegend nicht umstritten war, rechtfertigt es sich jedoch, die Gerichtskosten
ausschliesslich der Beschwerdegegnerin 1 aufzuerlegen. Parteientschadigungen sind nicht
geschuldet ( Art. 68 Abs. 3BGG ).

Zur Neuverlegung der Kosten und Entschédigung des vorinstanzlichen Verfahrensist die
Sache an die Vorinstanz zurtickzuweisen ( Art. 67, Art. 68 Abs. 5 BGG ).
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