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Regeste

Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland, Art. 14 Abs. 5 und Art. 22 Abs. 4
BewG. Die Verfahrensbeteiligten sind sich einig, dass der zu beurteilende Landerwerb nicht
der Bewilligungspflicht untersteht. Bei der Erwerberin handelt es sich nicht um eine Person
Im Ausland im Sinn des Gesetzes. Selbst wenn Art. 22 Abs. 4 BewG es zulassen wirde, die
Feststellung der fehlenden Bewilligungsbehdrde davon abhangig zu machen, dass die
Erwerberin der Bewilligung der Bewilligungsbehdrde bis zum Abschluss der Uberbauung
der Flache zweijahrlich unter Angabe der Kosten und deren Finanzierung mittellt, welche
Bauvorhaben ausgefiihrt wurden, erwiese sich die konkret auferlegte Mitwirkungspflicht
nicht als notwendig im Sinn von Art. 22 Abs. 4 BewG. Denn der Erwerber bleibt auch nach
Verneinung der Bewilligungspflicht vor jeder Anderung der Verhaltnisse, die die
Bewilligungspflicht — doch noch — begrinden konnte, gestiitzt auf Art. 14 Abs. 5 BewG
gesetzlich verpflichtet, erneut um die entsprechende Feststellung nachzusuchen
(Verwaltungsgericht, B 2022/17). Die gegen dieses Urtell erhobene Beschwerde ans
Bundesgericht wurde mit Urtell vom 5. Juni 2024 abgewiesen (Verfahren 2C_168/2023).

Volltext

Entscheid vom 7. Februar 2023 Besetzung Vizepréasidentin Lendfers,; Prasident Zarn,
Verwaltungsrichterin Reiter, Verwaltungsrichter Zogg und Engeler; Gerichtsschreiber
Scherrer Verfahrensbeteiligte Bundesamt fir Justiz, Bundesrain 20, 3003 Bern,
Beschwerdefiihrer, gegen Regierung des Kantons St. Gallen, Regierungsgebaude,

9001 St. Gallen, Vorinstanz, und A.___ AG, Beschwerdegegnerin, vertreten durch
Rechtsanwalt lic. iur. Christoph Locher, @vocate, Briihlgasse 11, 9000 St. Gallen,
Gegenstand Feststellung der Bewilligungspflicht fir den Erwerb von Grundstticken Das
Verwaltungsgericht stellt fest: A. Mit 6ffentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 4. Juli
2019 erwarb die A.__ AGvon B.__ das Grundstiick Nr. 0000__ mit einer Flache von 5343
Quadratmetern sowie Teilflachen der Grundstiicke Nrn. 0001__ und 0002__, alle
Grundbuch X.__, von 4'654, 1'086, 3'486 und 2'463 Quadratmetern zum Preisvon 1.67
Millionen Franken. Von der Gesamtflache von 17'032 Quadratmetern liegen 9713
Quadratmeter in der Gewerbe- und Industriezone (Gl A), die restlichen 7'319 Quadratmeter
in der Grunzone (GN). Der Kaufpreis wurde mit je einem Darlehen des Verkaufers tber
0.81 und der C.__ AG uber 0.86 Millionen Franken gedeckt. Die A.__ AGist zu 99.97, die
C.__ AGzu 100 Prozent im Besitzder D.__ AG. Am 7. August 2019 verstarb der
Verausserer und die Grundstticke gingen am 1. Juli 2020 auf dessen Ehefrau Uber. Die in
der Bauzone liegenden Flachen sollen dem substanziellen Ausbau und der Verstarkung des
bereits bestehenden Produktionsstandorts der E.__ Gruppe bisim Jahr 2029 dienen. Die
Investitionskosten werden auf rund 90 Millionen Franken geschétzt. Veranlasst durch das



Grundbuchamt X.__ersuchtedie A.__ AG am 5. November 2020 die Grundbuchaufsicht
des Kantons St. Gallen, das Geschéft hinsichtlich der Bewilligungspflicht nach dem
Bundesgesetz Uiber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland zu prifen.
Mit Verfugung vom 8. Dezember 2020 verneinte die Grundbuchaufsicht die
Bewilligungspflicht (Ziffer 2 des Dispositivs), verpflichtete die Erwerberin allerdings, ihr
bis zum Abschluss der Uberbauung der Flache von 9713 Quadratmetern zweijahrlich unter
Angabe der Kosten und deren Finanzierung mitzuteilen, welche Bauvorhaben ausgef iihrt
worden seien (Ziffer 3 des Dispositivs), und Anderungen der Verhdltnisse, welche die
Bewilligungspflicht begriinden konnten, bekanntzugeben (Ziffer 4 des Dispositivs). Der
A.__ AG wurde eine Gebihr von CHF 1'500 auferlegt (Ziffer 5 des Dispositivs). Diese
Verfligung ersetzte eine im Wesentlichen identische Verfligung vom 26. November 2020,
die auch an den verstorbenen Verausserer adressiert gewesen war (Ziffer 1 des Dispositivs).
B. Die Regierung hiessdievon der A.___ AG gegen die Ziffern 3 und 5 des Dispositivs der
Verfugung der Grundbuchaufsicht erhobene Beschwerde mit Entscheid vom 4. Januar 2022
gut. Sie hob Ziffer 3 der Verfigung auf und setzte die Gebihr auf CHF 400 herab. Zur
Begrundung fihrt die Regierung im Wesentlichen aus, Stand Ende Dezember 2019 gebe es
keine Anhaltspunkte fir eine auslandische Beherrschung der A, AG. Zwar kdnne nicht
ausgeschl ossen werden, dass sich bis zum Abschluss des Ausbaus im Jahr 2029 die
relevanten Verhdtnisse andern. Allerdings halte es auch die Grundbuchaufsicht fur
nachvollziehbar, wenn bel dieser langen Dauer und Grdsse des Projekts noch keine
Vertrége zur Finanzierung des gesamten Projekts vorlagen und es auch noch offen sei, mit
welcher Bank die Finanzierung erfolgen werde. Weil die Erwerberin aber verpflichtet sel,
vor jeder Anderung, die eine Bewilligungspflicht begriinden kénnte, um eine erneute
Beurteilung nachzusuchen, erweise sich die Auflage, ale zwel Jahre Kosten und
Finanzierung der fertiggestellten Bauten darzulegen, als unverhdtnismassig. Die
Grundbuchaufsicht habe den von ihr geltend gemachten Aufwand unnétigerweise
betrieben. Die eingereichten Unterlagen hétten wohl ausgereicht, um zu prifen, ob essich
bei der Erwerberin um eine Person im Ausland handle. C. Das Bundesamt fir Justiz
(Beschwerdeftihrer) hat gegen den am 7. Januar 2022 versandten Entscheid der Regierung
(Vorinstanz) mit Eingabe vom 24. Januar 2022 beim V erwaltungsgericht Beschwerde
erhoben mit dem Rechtsbegehren, unter Kostenfolge sei der angefochtene Entscheid
aufzuheben und es sai die Recht- und Verhdtnismassigkeit von Ziffer 3 des Dispositivs der
Verfligung der Grundbuchaufsicht des Kantons St. Gallen vom 8. Dezember 2020
festzustellen. Die Vorinstanz verwies mit Vernehmlassung vom 17. Februar 2022 auf die
Begrundung des angefochtenen Entscheides und beantragte die Abweisung der Beschwerde
unter Kostenfolge zulasten des Beschwerdefihrers. Die A.__ AG (Beschwerdegegnerin)
liess sich am 23. Februar 2022 vernehmen und beantragte, unter Kosten- und
Entschadigungsfol ge zulasten des Beschwerdefiihrers sei die Beschwerde abzuweisen,
soweit darauf eingetreten werde. Dem Antrag des Beschwerdegegners entsprechend stellte
der verfahrensleitende Abteilungsprasident mit Verfligung vom 25. Februar 2022 fest, dass
sich die Beschwerde und deren aufschiebende Wirkung einzig auf die Ziffern 3
(Verpflichtung zu zweijdhrlichen Mitteilungen tber die ausgefihrten Bauvorhaben unter
Angabe von Kosten und Finanzierung) und (gemass E. 3: allenfalls) 5 (amtliche K osten) der
Verfligung der Grundbuchaufsicht vom 8. Dezember 2020 beztgen und deren Ziffern 1
(Aufhebung der Verfigung vom 26. November 2020) und 2 (Feststellung, dass der Erwerb
nicht bewilligungspflichtig ist) sowie 4 (Verpflichtung, vor jeder Anderung der
Verhaltnisse, welche die Bewilligungspflicht begriinden kénne, bel der



Bewilligungsbehorde erneut eine Feststellungsverfiigung einzuholen) rechtskréftig seien.
Der Beschwerdefuhrer verzichtete am 9. Marz 2022 auf eine Stellungnahme zu den
Vernehmlassungen der Vorinstanz und der Beschwerdegegnerin. Am 29. April 2022 reichte
der Rechtsvertreter dem Gericht eine Kostennote tber knapp CHF 5'000 ein.
Beschwerdefiihrer und Vorinstanz, denen sie am 2. Mai 2022 zur Kenntnis gebracht wurde,
haben sich dazu nicht gedussert. Auf die Erwéagungen im angefochtenen Entscheid und die
Ausfuhrungen des Beschwerdefihrers zur Begriindung seiner Antrage sowie die Akten
wird, soweit wesentlich, in den Erwdgungen eingegangen. Darliber zieht das
Verwaltungsgericht in Erwégung: Eintreten Das Verwaltungsgericht ist zum Entscheid in
der Sache zustandig (Art. 59 bis Abs. 1 des Gesetzes tiber die Verwaltungsrechtspflege;
sGS 951.1, VRP). Da Gegenstand der Beschwerde ein Entscheid der Regierung ist, beurteilt
es die Angelegenheit in Funferbesetzung (Art. 18 Abs. 3 Ingresslit. b Ingress und Ziff. 2
des Gerichtsgesetzes; sGS 941.1, GerG). Das Bundesamt fir Justiz ist zur Erhebung der
Beschwerde befugt (Art. 20 Abs. 2 Ingress und lit. b in Verbindung mit Art. 21 Abs. 2 des
Bundesgesetzes Uiber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland, SR
211.412.41, BewG, und Art. 111 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uiber das Bundesgericht,
Bundesgerichtsgesetz, SR 173.110, BGG). Die Beschwerde gegen den am 7. Januar 2022
versandten Entscheid der Regierung wurde mit Eingabe vom 24. Januar 2022 unter
Bertcksichtigung des Fristenlaufs am Wochenende rechtzeitig innerhalb der 14-tégigen
Beschwerdefrist geméass Rechtsmittel bel ehrung erhoben (Art. 64 in Verbindung mit Art. 47
Abs. 1 und Art. 30 Abs. 1 VRP sowie Art. 142 Abs. 3 der Schwelzerischen
Zivilprozessordnung, SR 272) und erfillt in formeller und inhaltlicher die gesetzlichen
Anforderungen (Art. 64 in Verbindung mit Art. 48 Abs. 1 VRP). Auf die Beschwerde ist
einzutreten. Rechtsmittelfrist Der Beschwerdefihrer beanstandet die Anwendung der
kantonalen 14-tagigen Beschwerdefrist gemass Art. 64 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1
VRP as bundesrechtswidrig. Die 30-tagige Beschwerdefrist gemass Art. 20 Abs. 3 BewG
musse auch auf die zweitinstanzliche kantonal e Beschwerde anwendbar sein. Die
Bestimmung sai eingefuhrt worden, um die kantonalen Beschwerdeverfahren zu
vereinheitlichen. Die Kantone dirften nicht durch Zwischenschalten einer zweiten Instanz
verkurzte Fristen einfiihren und dadurch die Bundesaufsicht fur diese zweite Instanz
entsprechend abschwéchen. Demgegeniiber geht das Verwaltungsgericht aufgrund der
Entstehungsgeschichte der bundesrechtlichen Regeln zu Behorde und Verfahren in Art. 15
ff. BewG davon aus, die Beschwerde an eine zweite kantonale Instanz sei nicht Ausfluss
der besonderen verfahrensrechtlichen V orgaben des Bundesrechts im Bereich der
Bewilligung des Erwerbs von Grundstiicken durch Personen im Ausland, sondern der
allgemeinen bundesrechtlichen Verpflichtung der Kantone geméass Art. 86 Abs. 3 BGG, als
Vorinstanzen des Bundesgerichts obere kantonale Gerichte vorzusehen (vgl. VerwGE B
2015/311 vom 23. Februar 2017 E. 2). Im Zusammenhang mit der Frage, ob die zweite
kantonal e Beschwerdeinstanz gleichermassen wie die erste entsprechend Art. 15 Abs. 1
Ingress und lit. c und Art. 22 Abs. 1 BewG zur Abkléarung des Sachverhalts von Amtes
wegen verpflichtet sei, verwies das Bundesgericht auf die kantonale

Organi sationsautonomie gemass Art. 47 der Bundesverfassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft (SR 101, BV) und die gednderten bundesrechtlichen
Rechtspflegebestimmungen und erkléarte das kantonalrechtliche Novenverbot vor der
zweiten gerichtlichen Instanz als zulassig (vgl. BGer 2C_219/201 vom 20. November 2015
E. 4.1.3). Dader Beschwerdefiihrer in diesem Zusammenhang keinen Antrag —
insbesondere auch keinen Feststellungsantrag — stellt, kann die Frage offenbleiben. Die



&. gallische Rechtsmittel frist schwacht im Ubrigen die Bundesaufsicht nicht, zumal in der
Rechtsmittel bel ehrung ausdrticklich auf die 14-tagige Frist hingewiesen wird und es nach
der st. gallischen Praxis und Rechtsprechung gentigt, das Rechtsmittel fristgerecht zu
erheben und eine Nachfrist zu dessen Erganzung insbesondere auch hinsichtlich der
Begriindung zu beantragen (vgl. Staub/Gunthardt, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.],
Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege, Praxiskommentar, Zurich/St. Gallen 2020, N 5 zu
Art. 48 VRP). Welil die Nachfrist — jedenfalls in der Praxis des Verwaltungsgerichts — nicht
auf weitere 14 Tage beschrankt ist, fiihrt die st. gallische Lésung im Ubrigen dazu, dass die
beschwerdefiihrende Partei im Ergebnis langer als dreissig Tage Zeit hat, um ihre
Beschwerde zu begriinden. Streitgegenstand Die Grundbuchaufsicht stellte fest, dass die
Beschwerdegegnerin ihren rechtlichen und tatsachlichen Sitz in der Schweiz habe,
gegenwartig nicht auslandisch beherrscht sei und es sich folglich nicht um eine Person im
Ausland handle, weshalb der Landerwerb entsprechend Art. 2 Abs. 1 in Verbindung mit
Art. 5 BewG nicht der Bewilligungspflicht unterstehe. Insoweit sind sich die
Verfahrensbeteiligten einig. Unbestritten ist auch, dass diein der "Griinzone Schutz"
liegende Grundstlicksfl&che nicht as Bauland genutzt werden kann und deshalb nicht unter
die Ausnahme von der Bewilligungspflicht geméss Art. 2 Abs. 2 Ingress und lit. aBewG
fallt, wonach der Erwerb keiner Bewilligung bedarf, wenn das Grundstiick als standige
Betriebsstétte dient. Selbst wenn die raumplanungsrechtliche Zuordnung eines Grundstiicks
nicht von Bedeutung ist, zumal das Gesetz gemass Art. 1 BewG ganz generell die
Uberfremdung des einheimischen Bodens verhindern soll, ist diese Feststellung indessen
nicht von Belang, zumal es sich bel der Erwerberin —wie dargelegt — nicht um eine Person
im Ausland im Sinn des Gesetzes handelt. Die Verfahrensbeteiligten thematisieren die
Frage denn auch nicht weiter. In tatsachlicher Hinsicht stimmen die Verfahrensbeteiligten
darin Uberein, dass die Beschwerdegegnerin auf den bereitsin ihrem Besitz stehenden und
den neu erworbenen Grundstticken bis 2029 den Produktionsstandort der "E._ Gruppe"
substanziell ausbauen will und daftir mit Kosten in der Grdssenordnung von 90 Millionen
Franken rechnet. Ebenso ist unbestritten, dass die Beschwerdegegnerin daf Ur auf
Fremdkapital in der Grossenordnung von 60 Millionen Franken angewiesen sein wird. Der
Beschwerdefuhrer und die Grundbuchaufsicht einerseits und die Vorinstanz und die
Beschwerdegegnerin anderseits ziehen daraus allerdings mit Blick auf die rechtliche
Behandlung nach dem Bewilligungsgesetz unterschiedliche Schltsse. Standpunkte Die
Grundbuchaufsicht ist der Auffassung, bei der Prifung der Bewilligungspflicht sei
entsprechend Art. 1 Abs. 2 Ingress und lit. b der Verordnung Uber den Erwerb von
Grundstuicken durch Personen im Ausland (SR 211.412.411, BewV) immer die ganze
Operation Landkauf und Uberbauung in ihrer Gesamtheit in Betracht zu ziehen. Damit sei
ausgeschlossen, dass fur die Uberbauung selbst ohne weitere Priifung ausl andische Gelder
herangezogen werden dirften. Die Beschwerdegegnerin sei deshalb zu verpflichten, der
Grundbuchaufsicht alle zwei Jahre nach Eigentumsiibertragung bis zum Abschluss der
Uberbauung des Grundstiicks Nr. 0000 (umfassend 9'731 Quadratmeter) schriftlich
mitzuteilen, welche Bauvorhaben (unter Angabe der Kosten) ausgefihrt wurden und wie
deren Finanzierung erfolgte, sowie Kopien samtlicher im Zusammenhang mit der
Finanzierung der Uberbauungskosten abgeschlossenen und abzuschliessenden
Vereinbarungen einzureichen. Die Vorinstanz ging davon aus, als Erwerb eines
Grundstiicks im Sinn des Gesetzes gelte unter bestimmten Umstanden auch die
Finanzierung der Uberbauung eines Grundstiicks. Unter bestimmten Umstanden fiihre auch
die auslandische Beherrschung einer juristischen Person dazu, dass sie als Personim



Ausland im Sinn des Gesetzes gelte. Die Bewilligung werde unter Bedingungen und
Auflagen erteilt, die sicherstellten, dass das Grundsttick zu dem vom Erwerber geltend
gemachten Zweck verwendet werde. Dass sich zwischen dem Zeitpunkt der Beurteilung des
Erwerbs im Dezember 2019 und dem Zeitpunkt des Abschlusses des Ausbauprojekts im
Jahr 2029 hinsichtlich der Bewilligungspflicht relevante Anderungen ergeben, sei nicht
auszuschliessen. Das Gesetz vermute bel Vorliegen bestimmter Tatsachen eine
auslandische Beherrschung. Die Vermutung sei durch den Beweis des Gegenteils
widerlegbar. Wahrend die Behtrden die Beweidlast fur die Vermutungsbasis triigen,
obliege es dem Erwerber, sofern letztere nachgewiesen sei, den Nachweis des Fehlens der
auslandischen Beherrschung zu erbringen. Der Beschwerdefiihrer habe die Vermutung der
auslandischen Beherrschung als nachgewiesen erachtet, weil fir ein Investitionsvolumen
von rund 60 Millionen Franken keine Finanzierungsvertrage oder andere entsprechende
Dokumente vorlégen. Er habe aber selber dargetan, es sei nachvollziehbar, dass bel dieser
langen Finanzierungsphase und der Grosse des Projekts zur Finanzierung des gesamten
Projekts noch keine Vertrége vorldgen und es auch noch offen sei, mit welcher Bank die
Finanzierung erfolgen werde. Er habe selber festgestellt, dass aufgrund der vorliegenden
Unterlagen keine Anhaltspunkte fir eine mittelbare oder unmittel bare ausléndische
Beherrschung vorlégen. Sodann habe sie die Beschwerdegegnerin verpflichtet, vor jeder
Anderung, die eine Bewilligungspflicht begriinden konnte, erneut um deren Feststellung
nachzusuchen. Die Bewilligungsbehtrde gentige damit ihrer Prifungspflicht.
Weitergehende Auflagen seien nicht notwendig. Der Beschwerdefuhrer geht davon aus,
massgebend fir die Frage, ob ein Rechtsgeschéft der Bewilligungspflicht unterstehe, seien
grundsitzlich die Verhaltnisse im Zeitpunkt des Erwerbs. Sei die Uberbauung eines zu
erwerbenden Grundstticks geplant, misse die Bewilligungsbehtrde stets auf die
Finanzierung des gesamten Bauprojekts abstellen, sodass auch die Finanzierung geplanter
Bauprojekte und eine alféllig daraus resultierende ausl&ndische Beherrschung geprift
werden missten. Deshalb erstrecke sich die Auskunftspflicht der Erwerbenden auch auf die
Finanzierung der Uberbauung. Nur so kénne die Bewilligungsbehtrde entscheiden, unter
welchen Auflagen gegebenenfalls eine Befreiung von der Bewilligungspflicht moglich sai.
Zu wirdigen sei immer der gesamte Sachverhalt — Landkauf und Uberbauung. Bei der
Priifung der Finanzierung der Uberbauung gehe es nicht um die Beweisproblematik der
gesetzlichen Vermutung, sondern in erster Linie um die Beschaffung von Informationen,
welche einer entsprechenden Vermutung Gberhaupt zugrunde liegen kénnten. Aus der
Offizialmaxime ergebe sich eine sehr weitgehende Auskunftspflicht der Erwerbenden
beztglich aller bedeutenden Tatsachen. Sie erstrecke sich nach standiger Praxis der
kantonal en Bewilligungsbehorde auch auf die Finanzierung einer allfaligen Uberbauung.
In diesen Verfahren wirden durch die Gesuchstellenden daher regel méssig Unterlagen zur
Finanzierung von Bauprojekten eingereicht. Vorliegend sei die gesamte Finanzierung des
Bauprojekts bis 2029 mit einem Bedarf an zusétzlichen Mitteln von rund sechzig Millionen
Franken zu Uberprifen. Die Erteilung einer Auskunft Uber die Finanzierung sei auch
vorliegend ohne Weiteres zumutbar. Die Beschwerdegegnerin sei beziiglich der
Projektfinanzierung Uber die ganze Zeitspanne auskunftspflichtig. Mangels
Finanzierungsplans sai sie ihrer Mitwirkungspflicht in dieser Hinsicht bisher nicht
nachgekommen. Bei strikterer Auslegung hétte das Gesuch auch abgewiesen werden
konnen. Auflagen und Bedingungen sollen sicherstellen, dass die Verhéltnisse, auf die sich
eine konkrete Verfuigung stiitze, auch dauernd vorhanden bleiben. Die von der Vorinstanz
aufgehobene Auflage ermogliche der Beschwerdegegnerin, ihrer Mitwirkungspflicht



nachzukommen. Die Pflicht, bei jeder Anderung der Verhaltnisse, welche die
Bewilligungspflicht begriinden kénnte, erneut um eine Feststellungsverfiigung
nachzusuchen, sai nicht geeignet, um eine nachtrégliche subjektive Bewilligungspflicht
festzustellen. Die Beschwerdegegnerin musste selbst zunéchst ihre Situation unter die
Tatbestande des Gesetzes subsumieren, bevor sie tberhaupt zum Tétigwerden verpflichtet
waére. Die regel massige Berichterstattung stelle somit das einzig taugliche Mittel dar, um
die Finanzierung des Bauprojektes nach Erlassen der Feststellungsverfiigung zur
Nichtunterstellung Uberprifen zu konnen, mit welchem die Bewilligungsbehorde ihre
Vollzugskontrolle nicht aus den Handen geben und somit ihre Kognition nicht ohne Not
einschranken wirde. Die Beschwerdegegnerin hdlt dem entgegen, daes sich um eine
Betriebsstétte handle und Wohnbauten auf den Kaufgrundstiicken nicht zuléssig seien,
stelle sich die Frage, wie die Betriebserweiterung dereinst einmal finanziert werde, nicht.
Selbst wenn sie — was nicht ansatzwei se vorgesehen sei — die Finanzierung zu hundert
Prozent durch Auslénder vornehmen liesse, wirde sich an der Bewilligungsfreiheit nichts
andern. Daher mache die angefochtene Auflage keinen Sinn. Egal, welche Unterlagen die
Beschwerdegegnerin einreichen wirde — am Grundsatz, dass diese Betriebsgebaude
bewilligungsfrei erstellten werden dirften, &nderte sich nichts. Fir die angefochtene
Auflage gebe es keine gesetzliche Grundlage, weil jede Erkenntnis, die das
Grundbuchinspektorat aus den einzureichenden Unterlagen gewinnen kdnnte, nichts daran
anderte, dass bewilligungsfreie Betriebsstatten gebaut wiirden. Wirdigung Umstritten sind
die Zul&ssigkeit und die Verhadltnismassigkeit der von der Bewilligungsbehorde gegeniiber
der Beschwerdegegnerin verfugten Verpflichtung zu zweijahrlichen Mitteilungen Uber die
ausgefihrten Bauvorhaben auf der in der Gewerbe- und Industriezone gelegenen Flache
von 9713 Quadratmetern unter Angabe von Kosten und Finanzierung. Der
Beschwerdefuhrer leitet die Zuléssigkeit der Auflage im Sinn einer milderen Massnahme
daraus ab, dass sie gestiitzt auf Art. 22 Abs. 4 BewG zuungunsten des Erwerbers
entscheiden kdnne, wenn ein Auskunftspflichtiger die notwendige und zumutbare
Mitwirkung verweigere. Sie geht offenbar davon aus, sie hétte zu Ungunsten der
Beschwerdegegnerin auch feststellen konnen, der Erwerb sei bewilligungspflichtig. Der auf
Art. 22 Abs. 4 BewG gestiitzte Entscheid zu Ungunsten des Gesuchstellersist nur zulssig,
wenn die verweigerte Mitwirkung notwendig und zumutbar war. Die Abkl&rungspflicht der
Behorden und damit korrelierend die Mitwirkungspflicht des Gesuchstellers geht umso
weiter, je stdrkere Anzeichen oder Verdachtsmomente fur eine auslandische Beherrschung
bestehen. Dabei muss der Behtrde ein gewisser Ermessenspielraum eingeraumt werden
(vgl. BGer 2C_219/2015 vom 20. November 2015 E. 7.1 mit Hinweisen). Art. 22 Abs. 4
BewG beschl&gt die mdgliche Folge, wenn ein Erwerber im Zeitpunkt des Erwerbs nicht
mitwirkt und die Behorde die erforderlichen Abkl&rungen nicht vornehmen kann. Ob die
Bestimmung auch Grundlage ist, ein Gesuch nicht zu beurteilen, obwohl die dazu
erforderlichen Informationen vorliegen, einzig, weil der Erwerber eine ihm fir die Zukunft
auferlegte Informationspflicht nicht akzeptiert, welche Uber seine gesetzlichen Pflichten
hinausgeht, ist zweifelhaft, kann aber offenbleiben. Die Auflage gemass Ziffer 3 des
Dispositivs der Verfuigung der Bewilligungsbehdrde vom 8. Dezember 2019 bezieht sich
ausdriicklich auf die Flache von 9713 Quadratmetern, mithin auf jene Teile der
Grundstticke, welche in der Gewerbe- und Industriezone liegen. Geméass Art. 2 Abs. 2
Ingress und lit. a BewG bedarf der Erwerb keiner Bewilligung, wenn das Grundstiick al's
standige Betriebsstétte eines Handels-, Fabrikations- oder eines anderen nach
kaufmannischer Art gefuhrten Gewerbes, eines Handwerksbetriebes oder eines freien



Berufes dient. Solche Grundstiicke dirfen auch Personen im Ausland bewilligungsfrei
erwerben (vgl. BGer 2C_557/2011 vom 13. Januar 2012). Ziel der Bestimmung, die auf

eine Anderung vom 30. April 1997 zuriickgeht, war die Forderung ausl andischer
Investitionen in die Schaffung von Produktions- und Dienstlei stungsbetrieben (vgl. BGE
147 11 281 E. 4.5 mit Hinweisen). Der Begriff der Betriebsstétte ist restriktiv zu verstehen
(vgl. BGE 147 11 281 E. 4.6 mit Hinweis). Die Gesetzesrevision vom 30. April 1997
erleichtert nicht nur den direkten Erwerb bestimmter Kategorien von Grundstiicken,
sondern auch den Erwerb von Beteiligungen an Gesell schaften, welche bezwecken,
Betriebsstéttegrundstiicke al's Kapitalanlage zu erwerben beziehungsweise zu halten und
Dritten zur Verfugung zu stellen. Die Bestimmung befreit — entsprechend ihrem
diesbeziiglich offenen Wortlaut — Personen im Ausland von der Bewilligungspflicht, wenn
sie ein Grundstuick erwerben, das der Austlibung einer wirtschaftlichen Tétigkeit eines
Unternehmens — und nicht nur der Erwerberin selbst — dient. Wem das Unternehmen
gehort, welches auf dem Grundstiick seine wirtschaftliche Tétigkeit austibt, spielt keine
Rolle. Das Grundstiick kann von einer Person im Ausland auch als blosse Kapitalanlage
erworben werden, sofern es einem Dritten fUr eine Geschéftstétigkeit vermietet oder
verpachtet wird. Das bedeutet, dass der Grundbuchverwalter den Erwerb eines Grundstiicks
zu Betriebsstattezwecken ohne vorherige Verweisung des Erwerbers an die erstinstanzliche
kantonal e Bewilligungsbehdrde eintragen und damit unnétiger administrativer Aufwand
vermieden werden kann. Die ganzliche Befreiung der Betriebsstéttegrundstiicke von der
Bewilligungspflicht bedeutet ferner, dass Auslander auch Investitionen jeder Art in solche
Grundstuicke bewilligungsfrel tatigen kénnen, indem sie beispiel sweise schwel zerischen
Erwerbern Kredite gewdhren oder Schuldbriefe erwerben (vgl. Botschaft Giber besondere
konjunkturpolitische Massnahmen zur Substanzerhaltung der 6ffentlichen Infrastruktur und
zur Forderung privater Investitionen im Energiebereich [Investitionsprogramm] sowie zur
Erleichterung auslandischer Investitionen vom 26. Mérz 1997, in: BBI 1997 11 S. 1221 ff.,
S. 1262). Den Antrag einer Minderheit seiner vorberatenden Kommission, die
Bewilligungsfreiheit auf dem Erwerber dienende Betriebsstétten zu beschranken, lehnte der
Nationalrat ab (vgl. Amtliches Bulletin, Nationarat, 28. April 1997, Seiten 677-680). Die
Kaufgrundstiicke liegen geméss der geltenden Zonenordnung in der Industrie- und
Gewerbezone. Wohnbauten sind fir Betriebsinhaber und standortgebundenes Personal
zuldssig (vgl. Art. 13 Abs. 2 BauG; vgl. Art. 14 Abs. 2 PBG fur die — kiinftige —
Arbeitszone). Solange die Flachen der Kaufgrundstticke in dieser Zone liegen, sind
Investitionen lediglich denkbar, soweit sie der industriellen und gewerblichen Tétigkeit
dienen. Auch Wohnbauten kdnnen nur bewilligt werden, soweit sie mit der betrieblichen
Tétigkeit zusammenhangen. Nach dem klaren Willen des Gesetzgebers sollte die Ausnahme
von der Bewilligungspflicht fur sténdige Betriebsstétten eines Handels-, Fabrikations- oder
eines anderen nach kaufmannischer Art geftihrten Gewerbes, eines Handwerksbetriebes
oder eines freien Berufes auch dann gelten, wenn die Investitionen daftr von Personen im
Ausland im Sinn des Gesetzes erbracht werden. Dass die Beschwerdegegnerin, die den
Erwerb, die Verwaltung, Vermietung und Verdusserung von Grundstiicken und Immobilien
bezweckt (vgl. Internet Information aus dem kantonalen Handel sregister), die
Kaufgrundstiicke nicht selbst nutzt, sondern ihrem Schwesterunternehmen, der C.__ AG,
die den Betrieb eines Holz- und Elementbaugeschaftes mit technischer Planung bezweckt
(vgl. Internet Information aus dem kantonalen Handel sregister), zur Verfligung stellen wird,
vermag an der Beurteilung nichts zu éndern. Wesentlich bleibt, dass aufgrund der
Zuordnung zur Industrie- und Gewerbezone eine andere Nutzung der Flachen nicht in Frage



kommt und damit unter dem Blickwinkel von Art. 2 Abs. 2 Ingress und lit. a BewG fir die
Beurteilung der Bewilligungspflicht nicht erforderlich ist, dass die Erwerberin das
Grundstuck fir ihren eigenen Betrieb nutzen will. Selbst wenn Art. 22 Abs. 4 BewG es
zulassen wiirde, die Feststellung der fehlenden Bewilligungspflicht davon abhangig zu
machen, dass die Erwerberin der Bewilligungsbehdrde bis zum Abschluss der Uberbauung
der Flache von 9'713 Quadratmetern zweijahrlich unter Angabe der Kosten und deren
Finanzierung mitteilt, welche Bauvorhaben ausgefiihrt wurden, erwiese sich die konkret
auferlegte Mitwirkungspflicht nicht as notwendig im Sinn von Art. 22 Abs. 4 BewG. Denn
der Erwerber bleibt auch nach Verneinung der Bewilligungspflicht vor jeder Anderung der
Verhdltnisse, die die Bewilligungspflicht - doch noch - begriinden kénnte, gesetzlich
verpflichtet, erneut um die Feststellung nachzusuchen (Art. 14 Abs. 5 BewG; zum
detaillierten verwaltungs-, zivil- und strafrechtlichen Sanktionssystem, das bei unterlassener
Meldung trotz entsprechender Auflage greift, vgl. Art. 25 ff. BewG). Diese Auflage wurde
vorliegend seitens der Grundbuchaufsicht denn auch verflgt (Ziffer 4 des Dispositivs) und
von der Beschwerdegegnerin ohne Weiteres akzeptiert. Diese Melde- bzw.
Mitwirkungspflicht, die vor geplanten Anderungen besteht, erscheint im Ubrigen geeigneter
alsdie umstrittene Auflage in Ziffer 3 der Verfiigung, sieht letztere doch eine nachtrégliche
Meldung bereits ausgefuhrter Bauvorhaben vor. Hier erst nachtraglich die
Bewilligungspflicht und gegebenenfalls -fahigkeit zu prufen, wére mit Blick auf die
madglichen Folgen (insbesondere die allféllige Wiederherstellung, vgl. Art. 27 BewG) kaum
sinnvoll. Kosten Bel diesem Ausgang des Verfahrens — der Beschwerdefthrer unterliegt —
sind keine amtlichen Kosten zu erheben (Art. 95 Abs. 1 und 3 VRP). Der unterliegende
Beschwerdefiihrer hat die obsiegende Beschwerdegegnerin fir deren ausseramtliche Kosten
des Beschwerdeverfahrens zu entschadigen (Art. 98 Abs. 1 und Art. 98 bis VRP). Der
Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin hat eine Kostennote, umfassend ein Honorar von
CHF 1200 (Gesuch Teilrechtskraft; Art. 22 Abs. 1 lit. ¢ der Honorar-ordnung, sGS 963.75,
HonO) und von CHF 3'600 (Beschwerdeverfahren, 12 Stunden a CHF 300; Art. 22 Abs. 1
lit. b HonO) sowie Barauslagen CHF 192 (pauschal vier Prozent von CHF 4'800) ohne
Mehrwertsteuer, eingereicht. Im Verfahren vor Verwaltungsgericht betragt das Honorar
pauschal CHF 1'500 bis CHF 15'000 (Art. 22 Abs. 1 Ingress und lit. b der Honorarordnung)
und im Verfahren vor dem Einzelrichter im Verwaltungg ustizverfahren pauschal

CHF 1'000 bis CHF 7'500. Zwar fiel die Beurteilung des Gesuchs der Beschwerdegegnerin
zur Feststellung der Teilrechtskraft der Verfigung der Grundbuchaufsicht vom

8. Dezember 2020 nicht in die Zusténdigkeit des Kollegial gerichts. Indessen handelte es
sich dabei —anders alsin den Féllen, in welchen der Einzelrichter zur Beurteilung einer
Beschwerdeangel egenheit zustandig ist (vgl. insbesondere Art. 39 bisVRPim
vereinfachten Verfahren und Art. 59 Abs. 2 und Art. 60 Ingress und lit. a VRP) — nicht um
ein eigenstandiges Verfahren vor einem in der Hauptsache zustandigen Einzelrichter,
sondern um eine Zwischenverfiigung des verfahrens eitenden Abteilungsprasidenten im
Kontext einer hangigen Beschwerde, deren Beurteilung grundsétzlich in die Zustandigkeit
desim Kollegium entscheidenden Verwaltungsgerichts falt (vgl. Art. 18 Abs. 3 des
Gerichtsgesetzes, sGS 941.1). Der Umstand, dass die Beschwerdegegnerin — zu Recht —um
Feststellung der Teilrechtskraft der dem Streit zugrundeliegenden Verfiigung vom

8. Dezember 2020 nachsuchte, fuhrt deshab nicht zu einer kumulativen Anwendung von
Art. 22 Abs. 1 Ingress und lit. ¢ und b HonO, sondern kann im Rahmen der bei der
Festsetzung des Pauschalhonorars geméss Art. 22 Abs. 1 Ingress und lit. b HonO zu
beachtenden Bemessungsgrundsétze gemass Art. 19 HonO berticksichtigt werden. Der



Rechtsvertreter legt dem Honorar von CHF 3'600 fiir die Beschwerde — ohne das Begehren
um Feststellung der Teilrechtskraft vom 31. Januar 2022 — einen Zeitaufwand 12 Stunden
zu einem Stundensatz von CHF 300 zugrunde. Fur das Begehren um Feststellung der
Teilrechtskraft ergibt sich fir das geltend gemachte Honorar von CHF 1'200 beim gleichen
Stundenansatz ein Zeitaufwand von vier Stunden. Innerhalb des fur eine Pauschale
gesetzten Rahmens wird das Grundhonorar geméass Art. 19 HonO nach den besonderen
Umstéanden, namentlich nach Art und Umfang der notwendigen Bemihungen, der
Schwierigkeit des Falles und den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Beteiligten, bemessen.
Wird das Honorar pauschal bemessen, richtet es sich insbesondere nicht nach dem
Zeitaufwand, wie er der Ermittlung des Honorars in der Kostennote des Rechtsvertreters
des BeschwerdefUhrers zugrunde liegt. Damit bleibt es zul&ssig, die Abweichung von der

K ostennote mit einem Schematismus zu begriinden. Der Zeitaufwand, wie er sich aus der
Kostennote ergibt, kann allerdings auf einen besonderen Umfang der notwendigen
Bemiihungen und besondere Schwierigkeiten des Falles hinweisen, denen bei der
pauschalen Bemessung des Honorars vom Schematismus abwei chend Rechnung zu tragen
ist. Unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass der Rechtsvertreter bereitsim
Rechtsmittel verfahren vor der Regierung von der Beschwerdegegnerin mandatiert war und
ein einlasslich begrindeter im Sinn der Beschwerdegegnerin ausgefallener vorinstanzlicher
Entscheid vorlag, des Aufwandes, der sich in zwei Eingaben mit Ausfihrungen zur Sache
auf knapp sechs Seiten niederschlug, und der Tatsache, dass die Angelegenheit in
tatsachlicher und insbesondere rechtlicher Hinsicht jedenfalls mit Blick auf die von der
Beschwerdeflihrerin gewahlte Argumentation nicht als einfach erscheint, ist mit Blick auf
die verwaltungsgerichtliche Entschadigungspraxis ein pauschales Honorar von CHF 4'000
angemessen (zur Bemessung des Pauschalhonorarsim Verfahren vor Organen der
Verwaltungsrechtspflege vgl. VerwGE B 2022/172 vom 20. Januar 2023 E. 3.3). Hinzu
kommen pauschale Barauslagen — der Rechtsvertreter macht keine effektiven geltend —von
CHF 160 (vier Prozent von CHF 4'000). Da die Beschwerdegegnerin selbst
mehrwertsteuerpflichtig ist und deshalb die in der Honorarrechnung ihres Anwalts belastete
Mehrwertsteuer als VVorsteuer von ihrer eigenen Steuerschuld wieder abziehen kann, kann
die Mehrwertsteuer unberiicksichtigt bleiben (vgl. VerwGE B 2012/54 vom 3. Juli 2012

E. 6; R. Hirt, Die Regelung der Kosten nach st. gallischem V erwaltungsrechtspflegegesetz,
St. Gallen 2004, S. 194). Der Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin hat denn auch — zu
Recht — in seinem Entschéadigungsantrag auch keinen M ehrwertsteuerzuschlag geltend
gemacht (vgl. Art. 29 HonO). Demnach erkennt das V erwaltungsgericht auf dem
Zirkulationsweg zu Recht: Die Beschwerde wird abgewiesen. Es werden keine amtlichen
Kosten erhoben. Der Beschwerdefiihrer entschadigt die Beschwerdegegnerin fir das
Beschwerdeverfahren vor dem Verwaltungsgericht mit CHF 4'160 ohne Mehrwertsteuer.
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