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Regeste

Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland | Nachtragliche Feststellung der
Bewilligungspflicht von Grundstiickerwerben durch Personen im Ausland. Zustandigkeit
des Verwaltungsgerichts als zweite kantonale Beschwerdeinstanz (E. 1.1).

Beschwerdel egitimation der Volkswirtschaftsdirektion (E. 1.2). Zuldssige Anfechtung eines
Ruckweisungsentscheids (E. 1.3). Die Bewilligungsbehdrde kam zu Recht zum Schluss,
dass der zivilrechtliche Wohnsitz bzw. der L ebensmittel punkt eines Aktionérs einer
Immobiliengesellschaft nicht in der Schwelz liegt, und dass dieser deshalb als "Person im
Ausland” zu erachten ist bzw. als Person, die der Bewilligungspflicht geméss dem
Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland (BewG)
unterliegt (E. 4). Der Erwerb eines jeden - auch noch so kleinen - Anteils an einer nicht
borsenkotierten Immobiliengesellschaft durch eine "Person im Ausland” stellt einen
bewilligungspflichtigen Grundstiickerwerb im Sinne des BewG dar. Die
Bewilligungspflicht entfallt einzig im Fall einer Kapitalerhohung, die die Stellung des
Erwerbers nicht verstérkt (E. 5). Im vorliegenden Fall durften die Aktionére der
Immobiliengesellschaft auf die Rechtméssigkeit der Eintragung ihrer Gesellschaft in das
Handelsregister (2004), des damit verbundenen Aktienerwerbs (2004), der Feststellung der
fehlenden Bewilligungspflicht durch die Bewilligungsbehdrde (2005) sowie des Kaufs von
vier Grundstticken (2005 und 2006) vertrauen: Die anwaltlich nicht vertretenen Aktionére
hatten weder gegentber dem Handel sregisteramt noch gegentiber der Bewilligungsbehérde
unrichtige Angaben zum zivilrechtlichen Wohnsitz der Aktionare gemacht, und es wére
Aufgabe der Behtrden gewesen, die bewilligungsrel evante Wohnsitzfrage im Rahmen der
Untersuchungspflicht abzuklaren bzw. abklaren zu lassen. Die Bewilligungsbehdrde hétte
somit nicht nachtréglich - im Jahr 2009 - feststellen durfen, dass die in den Jahren 2004 bis
2006 getétigten Grundstiickerwerbsgeschéfte einer Bewilligung bedirfen (E. 6 und 7). In
Bezug auf einen 2007getétigten Grundstiickerwerb durfte die Bewilligungsbehdrde die
Bewilligungspflicht hingegen nachtraglich feststellen, denn es bestand keine
Vertrauensgrundlage dafUr, dass jener Aktionar, dessen Wohnsitz im Ausland liegt, seinen
Aktienanteil bewilligungsfrei verdoppeln und damit eine beherrschende Stellung in der
Immobiliengesellschaft erlangen durfte (E. 8.3.1). Gutheissung, soweit die Vorinstanz das
Geschéft zur weiteren Behandlung an die Bewilligungsbehorde zurtickgewiesen hatte, ohne
dass dazu Anlass bestand; im Ubrigen Abweisung.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2011.00120 Urteil der 3. Kammer vom 30. Juni 2011 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Lukas Widmer,



Verwaltungsrichterin Elisabeth Trachsel, Gerichtsschreiber Kaspar Pliss. In Sachen
Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Zirich, vertreten durch das Amt fur Wirtschaft und
Arbeit, Beschwerdefiihrerin, gegen 1. A AG,2. B, 3. C, alevertreten durch RA D,
Beschwerdegegnerschaft, und 1. Bezirksrat Zirich, 2. Stadt Zirich, vertreten durch den
Stadtrat, Stadthaus, 3. Gemeinde E, vertreten durch den Gemeinderat, Mitbeteiligte,
betreffend Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland, hat sich ergeben: |. A.
Die A AG mit Sitz in Zurich wurde am 22. Dezember 2004 ins Handel sregister eingetragen;
sie bezweckt den Handel mit und die Verwaltung von Immobilien. Das Aktienkapital
gehdrte zum Zeitpunkt der Gesellschaftsgriindung zu gleichen Teilen (je 34 von 102
Aktien) drei Aktionaren, namlich den beiden Schweizer Birgern C und F sowie dem
italienischen Staatsangehorigen B. B. Am 28. Januar 2005 erwarb die A AG ein Grundstiick
an der G-Strasse 01 in Zurich, wobei sie sich im Rahmen des Kaufvertrags dazu
verpflichtete, beim Bezirksrat Zirich eine Bewilligung zum Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland bzw. eine Feststellung der fehlenden Bewilligungsbedirftigkeit
einzuholen. Mit Beschluss vom 23. Mé&rz 2005 stellte der Bezirksrat Zirich fest, dass die

A AG fir den Erwerb des betreffenden Grundstticks keine Bewilligung im Sinn des
Bundesgesetzes vom 16. Dezember 1983 tiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland (BewG) benétige. In der Folge erwarb die A AG drei weitere
Grundstiicke, namlich an der H-Strasse 02 in Zirich (am 14. Juli 2005), an der |-Strasse 03
in Zurich (am 29. Juli 2005) und an der J-Strasse 04 in E (am 15. September 2006). C. Im
Juli/August 2005 fuhrte die A AG eine Kapitalerhéhung durch, wobei die drei Aktionére
ihre jeweiligen Anteile um je 466 Aktien auf je 500 Aktien erhohten; die drei
Grundungsaktionére behielten ihre Aktienanteile von je 1/3 somit bei. D. Am 7. Oktober
2007 verdoppelte B seinen Aktienanteil, indem er F dessen 500 Aktien der A AG abkaufte.
Seither halten B 2/3 und C /3 der Aktien der A AG. E. Im Mé&rz 2009 |eitete der Bezirksrat
Zurich ein Verfahren ein, um die Bewilligungspflicht der diversen Aktien- und
Kaufgeschéfte im Zusammenhang mit der A AG zu Uberprifen. F. Am 12. November 2009
beschloss der Bezirksrat, (1.) der Feststellungsbeschluss des Bezirksrats vom 23. Mérz
2005, wonach die A AG fur den Erwerb des Grundstiicks an der G-Strasse 01 in Zirich
keine Bewilligung im Sinn des BewG benétige, werde widerrufen; (11.) es werde
nachtraglich festgestellt, dass die Eintragung der A AG ins Handel sregister und der Erwerb
von 34 Aktien der A AG durch B im Dezember 2004 einer Bewilligung bedirfe, die nicht
erteilt werde (lit. a); es werde nachtréglich festgestellt, dass der Erwerb von Grundstiicken
an der H-Strasse 02 und an der 1-Strasse 03 in Zirich sowie an der J-Strasse 04 in E durch
die A AG einer Bewilligung bedurfe, die nicht erteilt werde (lit. b—d und f); eswerde
nachtraglich festgestellt, dass der Erwerb von 466 Aktien (im Juli/August 2005) bzw. von
500 Aktien (im Oktober 2007) der A AG durch B einer Bewilligung beduirfe, die nicht
erteilt werde (lit. e bzw. g); (111.) diein Disp.-Ziff. |1 aufgefuhrten Grundstiicke wirden mit
einer Verkaufssperre belegt und dirften nicht verdussert werden, bis die zustandigen
Aufsichtsbehdrden bzw. Gerichte Uber ihre Verwendung entschieden hétten; diese
oOffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung sei im Grundbuch anzumerken; (1V.) die
Verfahrenskosten wiirden der A AG auferlegt; (V.) einem alfalligen Rekurs gegen
Disp.-Ziff. 111 werde die aufschiebende Wirkung entzogen. G. Am 13. November 2009
erstattete der Bezirksrat bel der Staatsanwaltschaft Anzeige gegen C, F und B wegen

V erstosses gegen die das Bundesgesetz tber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland (BewG). 1. A. Am 17. Dezember 2009 gelangten die A AG, B und C an die
Rekurskommission fir Grunderwerb des Kantons Zirich und beantragten in erster Linie,



(1.) der Bezirksratsbeschluss vom 12. November 2009 sei aufzuheben, (2.) es sel
festzustellen, dass die Eintragung der A AG ins Handel sregister keiner Bewilligung
bedurfte, (3.) es sai festzustellen, dass der Erwerb von vier Grundstiicken durch die A AG
keiner Bewilligung bedurfte, (4.) es sai festzustellen, dass die Kapitalerhthung der A AG
vom Juli/August 2005 keiner Bewilligung bedurfte, (5.) es sei festzustellen, dass der
Aktienerwerb Bs vom 7. Oktober 2007 keiner Bewilligung bedurfte; ferner seien die
angeordneten V erkaufssperren aufzuheben und die Grundbuchamter anzuweisen, die
entsprechenden Anmerkungen im Grundbuch zu |6schen. B. Am 25. Juni 2010 Uberwies die
Rekurskommission fur Grunderwerb das Verfahren zur weiteren Behandlung an die
Baurekurskommission | (seit 1. Januar 2011: Baurekursgericht). C. Am 20. Januar 2011
entschied das Baurekursgericht, (I.) der Rekurs werde insofern gutgeheissen, als
Disp.-Ziffn. I, Il a—f und 111 des Beschlusses des Bezirksrats vom 12. November 2009
aufgehoben wirden und das Geschéft zur weiteren Behandlung an die Vorinstanz
zuriickgewiesen werde; im Ubrigen werde der Rekurs abgewiesen; (11.) die
Verfahrenskosten von Fr. 7'250.- wirden zu 3/4 dem Bezirksrat Zirich auferlegt sowie —
unter solidarischer Haftung eines jeden fir 1/4 des Gesamtbetrags— zu je 1/12 der A AG, B
und C; (111.) der Bezirksrat Zirich werde verpflichtet, der A AG, B und C eine
Umtriebsentschadigung von je Fr. 250.- (insgesamt Fr. 750.-) zu bezahlen. 111. A. Am

11. Februar 2011 gelangte die V olkswirtschaftsdirektion mit Beschwerde an das
Verwaltungsgericht und beantragte, der Entscheid des Baurekursgerichts vom 20. Januar
2011 sei aufzuheben und der Beschluss des Bezirksrats vom 12. November 2009 zu
bestétigen. B. Mit Beschwerdeantwort vom 21. Mérz 2011 beantragten die A AG, B und C,
(1.) auf die Beschwerde sei nicht einzutreten; (2.) eventualiter sei die Beschwerde
abzuweisen; (3.) unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen zulasten der BeschwerdefUhrerin.
In prozessualer Hinsicht beantragte die Beschwerdegegnerschaft, (4.) vor der Entscheidung
in der Hauptsache und der alfalligen Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung sei die
Beschwerde ohne weitere Vernehmlassung insoweit abzuweisen, as sie die Verkaufssperre
gemass Disp.-Ziff. 111 des Beschlusses des Bezirksrats vom 12. November 2009 betreffe,
und die zustandigen Grundbuchd@mter seien durch das Gericht anzuweisen, die
Verkaufssperren im Grundbuch zu |6schen; (5.) die Akten der Vorinstanz, insbesondere die
Eingaben der Beschwerdegegnerschaft samt Beweismitteln, seien beizuziehen; (6.) es sei
eine mundliche Verhandlung durchzufihren. C. Das Baurekursgericht beantragte mit
Stellungnahme vom 23. Mérz 2011, die Beschwerde sei unter den blichen Kostenfolgen
abzuweisen. Die Mitbeteiligten verzichteten auf eine Mitbeantwortung der Beschwerde
(Stadt Zurich) bzw. liessen sich nicht vernehmen (Bezirksrat Zirich und Gemeinde E). D.
Am 13. April 2011 nahm die Beschwerdefiihrerin innert erstreckter Frist Stellung zur
Beschwerdeantwort, wobei sie an ihren Antrégen festhielt. Die Beschwerdegegnerschaft
verzichtete am 2. Mai 2011 darauf, sich zu dieser Stellungnahme zu &ussern; die
Mitbeteiligten liessen sich nicht vernehmen. Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Das
Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung der vorliegenden Beschwerde, die den Erwerb von
Grundstticken durch Personen im Ausland betrifft, zusténdig (Art. 15 Abs. 1 lit. c BewG in
Verbindung mit 8 4 lit. ¢ des Einfuhrungsgesetzes des Kantons Zirich vom 4. Dezember
1988 zum Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland,
EG BewG). Aus der Auflistung der zulssigen Beschwerdeobjekte in Art. 20 Abs. 1 BewG
kann entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerschaft nicht geschlossen werden, dass
esunzuléssig ist, innerkantonal zwei Beschwerdeinstanzen vorzusehen, wie dies 8 4 lit. ¢
EG BewG —in Ubereinstimmung mit Art. 77 Abs. 1 der Verfassung des Kantons Zirich



vom 27. Februar 2005 (KV) —tut. Das Verfahren vor dem Baurekursgericht hat im Ubrigen
in Bezug auf das Anfechtungsobjekt ohnehin zur Folge, dass die erstinstanzliche Verfligung
des Bezirksrats durch den Baurekursentscheid ersetzt wird (Devolutiveffekt) und im
vorliegenden Verfahren als mitangefochten gilt (vgl. BGE 129 11 438 E. 1). 1.2 Das
Beschwerderecht steht der vom Kanton bezei chneten beschwerdeberechtigten kantonalen
Behdrde zu (Art. 20 Abs. 2 lit. b in Verbindung mit Art. 15 Abs. 1 lit. b BewG). Im Kanton
Zurich handelt es sich dabei um die Volkswirtschaftsdirektion (8 4 lit. b EG BewG in
Verbindung mit 8 1 der Verordnung vom 19. Mai 2010 zum Einfuhrungsgesetz zum
Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland [VBewG];
so auch BGr, 15. Januar 2010, 2C_409/2009, E. 1.1), die sich durch das Amt fur Wirtschaft
und Arbeit vertreten l&sst. Angesichts der spezial gesetzlichen L egitimationsregelung kann
es entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerschaft nicht auf weitere Kriterien —wie
formelle Beschwer, schutzwirdige Interessen oder Rechtspersonlichkeit der
Beschwerdefuhrerin — ankommen. Die Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Zirich ist
demnach zur Erhebung der vorliegenden Beschwerde legitimiert. 1.3 Der angefochtene
Entscheid des Baurekursgerichts entspricht zwar weitgehend einem Endentscheid; in Bezug
auf einzelne Fragen wies das Gericht die Sache jedoch zur weiteren Behandlung an den
Bezirksrat zurlick. Angefochten ist somit ein Riickweisungsentscheid. Solche Entscheide
sind in der Regel nur dann anfechtbar, wenn die V oraussetzungen fur die Anfechtung von
Tell-, Vor- und Zwischenentscheiden erfillt sind (vgl. RB 2002 Nr. 2; RB 2005 Nr. 20).
Gegen selbstandig eroffnete Vor- und Zwischenentscheide ist die Beschwerde unter
anderem dann zul&ssig, wenn die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid
herbeifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fir ein
weitlaufiges Bewel sverfahren ersparen wiirde (8 41 Abs. 3in Verbindung mit 8 19a Abs. 2
VRG in Verbindung mit Art. 93 Abs. 1 lit. b des Bundesgesetzes vom 17. Juni 2005 Uber
das Bundesgericht [ Bundesgerichtsgesetz, BGG]). Diese Voraussetzung ist im vorliegenden
Fall erfillt, denn die Gutheissung der Beschwerde hétte die Bestatigung des
Bezirksratsentscheids vom 12. November 2009 und damit die sofortige Herbeifiihrung
eines Endentscheids zur Folge, wodurch ein bedeutender Zeitaufwand erspart bliebe. 1.4
Grundsétzlich nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrensist Disp.-Ziff. 11.g des
Bezirksratsbeschlusses vom 12. November 2009. Das Baurekursgericht hob den
erstinstanzlichen Beschluss diesbezuglich ndmlich nicht auf, was von der
Beschwerdefiihrerin nicht beanstandet wird und wogegen die Beschwerdegegnerschaft
keine Beschwerde erhob. Wie zu zeigen sein wird, rechtfertigt es sich alerdings aus
prozessokonomischen Grinden dennoch, auf die betreffende Thematik einzugehen (vgl.

E. 8.3). 2. 2.1 Das BewG beschrankt den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland, um die Uberfremdung des einheimischen Bodens zu verhindern (Art. 1 BewG).
Personen im Ausland bedurfen fir den Erwerb von Grundstiicken — abgesehen von hier
nicht relevanten Ausnahmen (Art. 2 Abs. 2 BewG) — einer Bewilligung der zustandigen
kantonalen Behorde (Art. 2 Abs. 1 BewG). 2.2 Als ,,Erwerb eines Grundstuickes* gilt unter
anderem der Erwerb des Eigentums, eines Baurechts, eines Wohnrechts oder der
Nutzniessung an einem Grundstuick (Art. 4 Abs. 1 lit. aBewG) sowie der Erwerb des
Eigentums oder der Nutzniessung an einem Anteil an einer juristischen Person, deren
tatsachlicher Zweck der Erwerb von Grundstiicken ist, sofern die Anteile dieser juristischen
Person nicht an einer Bérse in der Schweiz kotiert sind (Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG). Gemass
Art. 1 Abs. 1 lit. ader Verordnung vom 1. Oktober 1984 (iber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewV) gilt ferner auch die Beteiligung an der



Grundung und, sofern der Erwerber damit seine Stellung verstarkt, an der Kapitalerhdhung
von juristischen Personen, deren tatsachlicher Zweck der Erwerb von Grundstiicken ist, die
nicht nach Art. 2 Abs. 2 lit. a BewG ohne Bewilligung erworben werden kénnen, als
Erwerb von Grundstiicken. 2.3 Als,,Personen im Ausland” gelten unter anderem
Staatsangehdrige der Mitgliedstaaten der Europai schen Gemeinschaft oder der

Europai schen Freihandel sassoziation, die ihren rechtmassigen und tatsachlichen Wohnsitz
nicht in der Schweiz haben (Art. 5 Abs. 1 lit. aBewG); die Verordnung prézisiert, dass
nicht als Person im Ausland gilt, wer in der Schweiz Wohnsitz nach den Art. 23, 24 Abs. 1,
25 und 26 des Zivilgesetzbuchs (ZGB) hat (Art. 2 Abs. 1 BewV). Die Rechtméssigkeit des
Wohnsitzes setzt ferner eine gultige Kurzaufenthalts-, Aufenthalts- oder
Niederlassungsbewilligung EG-EFTA zur Wohnsitznahme voraus (Art. 2 Abs. 2 BewV).
Ebenfalls a's Personen im Ausland gelten juristische Personen oder vermdgensfahige
Gesellschaften ohne juristische Personlichkeit, die ihren statutarischen und tatséchlichen
Sitz in der Schweiz haben und in denen Personen im Ausland eine beherrschende Stellung
innehaben (Art. 5 Abs. 1 lit. c BewG). Eine Person im Ausland hat eine beherrschende
Stellung inne, wenn sie aufgrund ihrer finanziellen Beteiligung, ihres Stimmrechts oder aus
anderen Griinden allein oder gemeinsam mit anderen Personen im Ausland die Verwaltung
oder Geschéftsfuhrung entscheidend beeinflussen kann (Art. 6 Abs. 1 BewG). Die
Beherrschung einer juristischen Person durch Personen im Ausland wird unter anderem
dann vermutet, wenn diese mehr als einen Drittel des Aktien-, Stamm- oder
Genossenschaftskapitals besitzen (Art. 6 Abs. 2 lit. aBewG). 2.4 Erwerber, deren
Bewilligungspflicht nach Art. 2 Abs. 1 BewG sich nicht ohne Weiteres ausschliessen |18sst,
haben spétestens nach dem Abschluss des Rechtsgeschéfts oder, mangels dessen, nach dem
Erwerb um die Bewilligung oder die Feststellung nachzusuchen, dass sie keiner
Bewilligung bedirfen (Art. 17 Abs. 1 BewG; Art. 15 Abs. 1 BewV). 2.5 Kann der
Grundbuchverwalter die Bewilligungspflicht nicht ohne Weiteres ausschliessen, so setzt er
das Verfahren aus und réumt dem Erwerber eine Frist von 30 Tagen ein, um die
Bewilligung oder die Feststellung einzuholen, dass er keiner Bewilligung bedarf; er weist
die Anmeldung ab, wenn der Erwerber nicht fristgerecht handelt oder die Bewilligung
verweigert wird (Art. 18 Abs. 1 BewG). Der Handel sregisterfuhrer verfahrt wie der
Grundbuchverwalter; er verweist jedoch eine juristische Person oder vermogensfahige
Gesellschaft ohne juristische Personlichkeit, die ihren Sitz von der Schweiz ins Ausland
verlegt, vor der Loschung in jedem Fall an die Bewilligungsbehdrde (Art. 18 Abs. 2
BewG). Grundbuchamt, Handel sregisteramt und Stei gerungsbehérde Uberlassen eine
ndhere Prufung der Bewilligungspflicht und gegebenenfalls die Beweiserhebung dartiber
grundsdtzlich der Bewilligungsbehorde, an die sie den Erwerber verweisen (Art. 18 Abs. 1
BewV). 2.6 Die Bewilligungsbehtrde und die kantonale Beschwerdeinstanz stellen den
Sachverhalt von Amtes wegen fest. Sie stellen nur auf Vorbringen ab, die sie gepruft und
uber die sie nétigenfalls Beweis erhoben haben (Art. 22 Abs. 1 BewG). Die
Bewilligungsbehorde, die kantonale Beschwerdeinstanz, die eidgendssischen Gerichte und,
ausserhalb eines Verfahrens dieser Behorden, die beschwerdeberechtigte kantonale
Behorde und das Bundesamt fir Justiz kdnnen Auskunft Gber 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 Rechtsgeschéfts tber den Erwerb mitwirkt (Art. 22



Abs. 3 Teilsatz 1 BewG). Die Behorde kann zu Ungunsten des Erwerbers entscheiden,
wenn ein Auskunftspflichtiger die notwendige zumutbare Mitwirkung verweigert (Art. 22
Abs. 4 BewG). 2.7 Die Bewilligung wird von Amtes wegen widerrufen, wenn der Erwerber
sie durch unrichtige Angaben erschlichen hat oder eine Auflage trotz Mahnung nicht einhalt
(Art. 25 Abs. 1 BewG). Die Bewilligungspflicht wird von Amtes wegen nachtréglich
festgestellt, wenn der Erwerber einer zustandigen Behdrde, dem Grundbuchverwalter oder
dem Handelsregisterfihrer Uber Tatsachen, die fur die Bewilligungspflicht von Bedeutung
sind, unrichtige oder unvollstandige Angaben gemacht hat (Art. 25 Abs. 1 bis BewG). 2.8
Rechtsgeschéfte Uber einen Erwerb, fir den der Erwerber einer Bewilligung bedarf, bleiben
ohne rechtskréaftige Bewilligung unwirksam (Art. 26 Abs. 1 BewG). Sie werden Uberdies
unter anderem dann nichtig, wenn der Erwerber das Rechtsgeschéft vollzieht, ohne um die
Bewilligung nachzusuchen oder bevor die Bewilligung in Rechtskraft tritt (Art. 26 Abs. 2
lit. aBewG). Unwirksamkeit und Nichtigkeit sind von Amtes wegen zu beachten (Art. 26
Abs. 3 BewG); sie haben unter anderem zur Folge, dass von Amtes wegen auf Beseitigung
eines rechtswidrigen Zustandes geklagt wird (Art. 26 Abs. 4 lit. c BewG). Die
beschwerdeberechtigte kantonale Behdrde oder, wenn diese nicht handelt, das Bundesamt
fr Justiz, klagt gegen die Parteien auf @) Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes,
wenn ein Grundstiick aufgrund eines mangels Bewilligung nichtigen Rechtsgeschéfts
erworben wurde; b) Aufldsung der juristischen Person mit Verfall ihres Vermogens an das
Gemeinwesen im Fall von Art. 57 Abs. 3 ZGB (Art. 27 Abs. 1 BewG).

E.31

Der Bezirksrat erwog, dass der Handelsregistereintrag der Beschwerdegegnerin 1 vom

22. Dezember 2004, die Feststellungsverfiigung des Bezirksrats vom 23. Mérz 2005, diein
den Jahren 2005 und 2006 erfolgten Grundstiickerwerbe bzw. Grundbuchei ntragungen
sowie der Aktienerwerb des Beschwerdegegners 2 vom 7. Oktober 2007 nur deshalb
moglich gewesen seien, weil der Beschwerdegegner 2 gegentiber den Behorden
unzutreffenderwei se angegeben habe, dass sein Wohnsitz in der Schweiz liege. In Bezug
auf alle erfolgten Erwerbsgeschéfte seien demnach die Bewilligungspflicht nachtréglich
festzustellen und die Bewilligungserteilung zu verweigern.

E.3.2

Das Baurekursgericht erwog, der Beschwerdegegner 2 habe seinen Wohnsitz zwar niein
die Schweiz verlegt und musse demnach als Person im Ausland gelten. Doch der Mangel
der fehlenden Bewilligung zum Erwerb von Grundstiicken sei dadurch geheilt worden, dass
die Beschwerdegegnerin 1 am 22. Dezember 2004 in das Handel sregister eingetragen
worden sei (Art. 643 Abs. 2 des Obligationenrechts [OR]). Der Beschwerdegegner 2 habe
in Bezug auf seinen Wohnsitz weder falsche noch unvollsténdige Angaben gemacht,
weshalb die nachtrégliche Feststellung der Bewilligungspflicht in Bezug auf die Grindung
der Beschwerdegegnerin 1 im Jahr 2004, die Kapitalerhéhung im Jahr 2005 sowie den
Erwerb von Grundstiicken in den Jahren 2005 und 2006 nicht infrage komme. Einzig was
den Aktienkauf vom 7. Oktober 2007 betreffe, habe der Bezirksrat die Bewilligung zu
Recht nachtraglich verweigert, denn durch diesen Erwerb habe der Beschwerdegegner 2
seinen Aktienanteil so weit erhoht, dass er — al's Person im Ausland — eine beherrschende
Stellung in der Beschwerdegegnerin 1 erlangt habe.

E.33



Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, der Bezirksrat sei zu Recht davon ausgegangen,
dass die diversen Erwerbsgeschéfte nur aufgrund von unrichtigen Angaben zum Wohnsitz
des Beschwerdegegners 2 moglich gewesen seien und dass die Bewilligungserteilung
nachtréglich zu verweigern sei. Die Eintragung der Beschwerdegegnerin 1im
Handelsregister entfalte entgegen der Auffassung des Baurekursgerichts keine heilende
Wirkung und vermdge den Mangel der fehlenden Bewilligungen nicht zu korrigieren. Die
Beschwerdegegnerschaft habe nicht darauf vertrauen dirfen, dass sich ein aus andischer
Staatsburger an einer Immobiliengesellschaft beteiligen konne. Sie habe gewusst, dass
Wohnsitz in der Schweiz erforderlich sei, zumal sie anlésslich der Eintragung ins
Handelsregister eine Lex-Friedrich-Erklérung abgegeben habe. Der Beschwerdegegner 2,
der die Rechtslage gekannt habe, habe seinen Wohnsitz nur zum Schein in die Schweiz
verlegt. Die Behdrden hétten eingehende Nachforschungen zum Lebensmittel punkt des
Beschwerdegegners 2 nur deshalb unterlassen, weil seitens der Aktionére der
Beschwerdegegnerin 1 stets versichert worden sei, dass die Bestimmungen des BewG
eingehalten worden seien.

E.34

Die Beschwerdegegnerschaft macht geltend, der Beschwerdegegner 2 habe seinen
Wohnsitz im Jahr 2004 in die Schweiz verlegt, sodass weder er noch die
Beschwerdegegnerin 1 als Personen im Ausland im Sinn von Art. 2 Abs. 1 BewG gelten
konnten. Selbst wenn man aber davon ausginge, dass der Wohnsitz des Beschwerdegegners
2 im Audland lage, wéren die getétigten Erwerbsgeschéfte nicht als bewilligungspflichtig
einzustufen.

E. 41

Fir die Frage, ob jemand als Person im Ausland im Sinn von Art. 2 Abs. 1 BewG zu gelten
hat, ist entscheidend, ob der zivilrechtliche Wohnsitz innerhalb oder ausserhalb der Schweiz
liegt (vgl. Art. 5 Abs. 1 lit. aBewG in Verbindung mit Art. 2 Abs. 1 BewV). Der Wohnsitz
befindet sich geméss Art. 23 Abs. 1 ZGB an dem Ort, wo sich eine Person mit der Absicht
dauernden Verbleibens aufhalt. Nach der Rechtsprechung gilt — auch im Zusammenhang
mit Art. 5 Abs. 1 lit. aBewG —jener Ort als Wohnsitz, den eine Person zum Mittel punkt
ihres L ebensinteresses gemacht hat. Fir die Begriindung des Wohnsitzes miissen zwei
Merkmale erfillt sein: ein objektives ausseres, der Aufenthalt, sowie ein subjektives
inneres, die Absicht dauernden Verbleibens. Dabei kommt es nicht auf den inneren Willen,
sondern darauf an, auf welche —fur Dritte erkennbare — Absicht die feststellbaren Umstande
objektiv schliessen lassen. Der Wohnsitz einer Person befindet sich am Ort, mit dem sie—
unter Beriicksichtigung der gesamten Umstande — die engsten Beziehungen hat. Der Ort,
wo die Schriften hinterlegt werden oder der in Bescheinigungen der Fremdenpolizei, der
Steuerbehtrden oder der Sozialversicherungen genannt wird, stellt zwar ein Indiz fir den
Wohnsitz dar. Er kann jedoch dem Ort, wo sich die meisten Elemente betreffend das
personliche, soziale und berufliche Leben des Betroffenen konzentrieren, nicht vorgehen
(BGE 136 11 405 [=Pra 2011 Nr. 14] E. 4.3). Das Bundesgericht verneinte einen Schweizer
Wohnsitz beispielsweise in Bezug auf einen Grundstiickerwerber, der sich nur wahrend
beschrankter Zeit — unterbrochen von langeren Auslandaufenthalten —in der Schweiz
aufgehalten hatte. Angesichts des ungentigenden tatsachlichen Aufenthaltsin der Schweiz
nicht als wohnsitzbegriindend erachtete esin diesem Fall, dass der Erwerber seine Schriften
in der Schweiz hinterlegt hatte, dass in Dokumenten der Verwaltungsbehérden ein
Schweizer Wohnort aufgeftihrt war, dass er fir seinen Sohn das Quartalsgeld fir eine



Schule in der Schweiz bezahlt hatte, dass er in der Schweiz ein Auto gekauft hatte und dass
er wahrend einer langeren Periode in Schweizer Hotels bzw. bei Schweizer Freunden
gewohnt hatte (BGE 136 |1 405 [=Pra 2011 Nr. 14] E. 4.5-4.6).

E.4.2

Im vorliegenden Fall stellen die zahlreichen Flugtickets, Automietbelege und
Hotelabrechnungen, die der offenbar aus beruflichen Griinden oft reisende
Beschwerdegegner 2 eingereicht hat, ein gewichtiges Indiz dafir dar, dass er sich nur
sporadisch und ohne Absicht eines dauernden Verbleibs in der Schweiz aufhdlt. Hinzu
kommt, dass F die Behauptung des Beschwerdegegners 2 bestreitet, von 2004 bis 2007
zusammen mit ihm in einer Wohnung in K gewohnt zu haben. Der Beschwerdegegner 2
wendet zwar ein, dass die Angaben Fsihrerseits unzutreffend und lediglich aus Griinden
einer arbeitsrechtlichen Streitigkeit erfolgt seien. Fur das Vorliegen einer solchen
Falschaussage bestehen allerdings keinerlei Anhaltspunkte, zumal der Beschwerdegegner 2
seine Wohnsituation auch nicht mittels anderer Beweismittel belegt hat. Insbesondere
vermogen die eingereichten Fotos nicht den Nachweis seines Zusammenwohnens mit F zu
erbringen. Angesichts der gewichtigen Hinweise darauf, dass der L ebensmittel punkt des
Beschwerdegegners 2 nicht in der Schweiz lag bzw. liegt, massen die Vorinstanzen den
gegenteiligen Indizien (Wohnsitzbestatigungen der Gemeinde N [10/9.12.1] sowie der Stadt
Zurich; Schweizer Aufenthaltsbewilligung; Zahlung von Sozialversicherungsbeitragen und
Quéellensteuer in der Schweiz; in der Schweiz immatrikuliertes Privatfahrzeug;

schwei zerischer FUhrerschein) zu Recht geringeres Gewicht zu. Vor dem Hintergrund der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung (vgl. E. 4.2) ist unter diesen Umstanden mit den

V orinstanzen davon auszugehen, dass der Beschwerdegegner 2 in der Schweiz keinen
Wohnsitz begrtindet hat.

E.43

Ebenfalls a's unbegriindet erweisen sich die verfahrensrechtlichen Riigen der
Beschwerdegegnerschaft in Bezug auf die Feststellung des Wohnsitzes des
Beschwerdegegners 2. Angesichts der soeben geschilderten Beweislage durfte die
Vorinstanz ohne Willkiir annehmen, dass sie ihre Uberzeugung durch weitere

Bewel serhebungen — insbesondere durch die Befragung mehrerer namentlich genannter
Zeugen sowie durch die Vornahme eines Augenscheins in der Zircher Wohnung des
Beschwerdegegners 2 — nicht @ndern wirde. Somit verletzte sie das rechtliche Gehor der
Beschwerdegegnerschaft nicht, indem sie die entsprechenden Beweisofferten ablehnte (vgl.
BGE 134 | 140 E. 5.3). Die gleichen, im Verfahren vor Verwaltungsgericht erneut
gestellten Bewel santrage sind demnach ebenso abzuwei sen wie das Begehren, zwecks
Darstellung des ganzen Ausmasses der Situation eine mindliche Verhandlung
durchzufihren. Eine Verletzung des rechtlichen Gehors liegt auch insofern nicht vor, al's der
Beschwerdegegner 2 vor dem Bezirksrat anscheinend keine Gelegenheit erhielt, zu den

bel astenden Aussagen Mustafa Rahiminias Stellung zu nehmen; eine alfalige
Gehorsverletzung wurde dadurch gehellt, dass sich der Beschwerdegegner 2 vor dem
Baurekursgericht zu den Vorwirfen dussern konnte ( vgl. BGr, 23. Méarz 2011,
5A_791/2010, E. 2.3.2).

E.44

Die Vorinstanzen kamen somit zu Recht zum Schluss, dass es sich beim Beschwerdegegner
2 mangels Wohnsitzes in der Schweiz um eine Person im Ausland im Sinn von Art. 5



Abs. 1lit. aBewG bzw. Art. 2 Abs. 1 BewG handdlt.

E.51

Zu prufen ist als néchstes, ob die diversen Aktienerwerbsgeschéfte des
Beschwerdegegners 2 a's bewilligungspflichtige Grundstiickerwerbe einzustufen sind.

E.5.2

Gemass Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG gilt der Erwerb eines , Anteils* an einer juristischen
Person, deren tatsachlicher Zweck der Erwerb von Grundstiicken ist, als Grundstiickerwerb
im Sinnvon Art. 2 Abs. 1 BewG, sofern die Anteile dieser juristischen Person nicht an einer
Borse in der Schweiz kotiert sind. Als Ausnahme von dieser Regel erwahnt Art. 1 Abs. 1
lit. aBewV Kapitalerhthungen, welche die Stellung des Erwerbers nicht verstarken. Weder
Gesetz noch Verordnung nennen einen Mindest anteil, der erworben werden muss, damit
ein Grundsttickerwerb im Sinn von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG vorliegt. Demnach ist davon
auszugehen, dass der Erwerb eines jeden — auch noch so kleinen — Anteils an einer nicht
borsenkotierten Aktiengesellschaft, der die Stellung des Erwerbers verstéarkt, als
Grundstiickserwerb im Sinn von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG zu gelten hat und somit der
Bewilligungspflicht untersteht, wenn er durch eine Person im Ausland erfolgt (Art. 2 Abs. 1
BewG). Diese Auffassung wird denn auch durch die Rechtsprechung (BGE 106 I1b 83 E. 1),
die Materialien (Botschaft des Bundesrats vom 28. Mai 2003 zu einer Anderung des
Bundesgesetzes Uiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland, BBI 2003
4357 ff., S. 4361 und 4364), die Lehre (Hanspeter Geissmann/Felix Huber/Thomas Wetzel,
Grundsttickerwerb in der Schweiz durch Personen im Ausland, Uberblick tber die Revision
1997, Zirich 1998, S. 64 N. 179) sowie das Merkblatt vom 1. April 2005 des Bundesamts
fr Justiz zum Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (S. 6) bestétigt. Der
gegenteiligen Auffassung der Beschwerdegegnerschaft, die Art. 1 Abs. 1 lit. aBewV fur
gesetzeswidrig hdlt und den Aktienerwerb einzig dann als Grundsttickerwerb im Sinn von
Art. 4 BewG erachtet haben will, wenn er dazu fhrt, dass eine Person im Ausland mehr als
einen Drittel des Aktienkapitals besitzt und somit eine beherrschende Stellung in der
Gesellschaft innehat, kann demnach nicht gefol gt werden.

E.53

Im vorliegenden Fall ist unbestritten, dass es sich bel der Beschwerdegegnerin 1 um eine
sogenannte Immobiliengesel|schaft handelt bzw. um eine juristische Person, deren
tatsachlicher Zweck der Erwerb von Grundstiicken ist. Ebenso wenig ist strittig, dass die
Aktien der Beschwerdegegnerin 1 nicht an einer Borse in der Schweiz kotiert sind. Vor dem
Hintergrund desin E. 5.2 Gesagten ergibt sich demnach, dass die Beteiligung des
Beschwerdegegners 2 an der Grindung der Beschwerdegegnerin 1 vom 22. Dezember 2004
sowie der am 7. Oktober 2007 erfolgte Erwerb der Aktien Fs durch den Beschwerdegegner
2 as Grundstiickerwerbsgeschafte im Sinn von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG zu gelten haben,
die einer Bewilligungspflicht geméss Art. 2 Abs. 1 BewG unterliegen, da sie durch eine
Person im Ausland — den Beschwerdegegner 2 (vgl. E. 4.4) — erfolgten. Die
Kapitalerhéhung der Beschwerdegegnerin 1 vom Juli/August 2005, mit der der
Beschwerdegegner 2 seine Stellung als Aktiondr nicht verstéarkte, stellt hingegen keinen
Grundstuckerwerb im Sinn von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG bzw. Art. 1 Abs. 1 lit. aBewV dar
und unterlag somit keiner Bewilligungspflicht.

E.54



Demnach hob das Baurekursgericht den bezirksrétlichen Beschluss vom 12. November
2009 zu Recht auf, soweit darin nachtraglich festgestellt wurde, dass der Erwerb von 466
Aktien der Beschwerdegegnerin 1 durch den Beschwerdegegner 2 im Rahmen der
Kapitalerhohung vom Juli/August 2005 einer Bewilligung bedurfe, die nicht erteilt werde.

E.6.1

Als néchstes stellt sich die Frage, ob die Beschwerdegegnerschaft mit Bezug auf die
Notwendigkeit einer Bewilligung fir den Erwerb von Grundstticken auf die am

22. Dezember 2004 erfolgte Eintragung der Beschwerdegegnerin 1 in das Handelsregister
vertrauen durfte.

E.6.2

Gemass der Rechtsprechung verleiht der in Art. 9 BV verankerte Grundsatz von Treu und
Glauben einer Person Anspruch auf Schutz des berechtigten Vertrauens. Vorausgesetzt ist,
dass die Person, die sich auf den Vertrauensschutz beruft, berechtigterweise auf diese
Grundlage vertrauen durfte und gestiitzt darauf nachteilige Dispositionen getroffen hat, die
sie nicht mehr riickgangig machen kann (BGE 1371 69 E. 2.5.1).

E.6.3

Aus den Akten ergibt sich in Bezug auf die vorliegend strittige Handel sregistereintragung
der Beschwerdegegnerin 1 Folgendes: In der 6ffentlichen Beurkundung der Griindung der
Beschwerdegegnerin 1 vom 1. November 2004 wurde der Beschwerdegegner 2 als
»wohnhaft in L [I]* aufgefuhrt. In der Eintragungsanmeldung der Aktionére vom

16. Dezember 2004 bezeichnete sich der Beschwerdegegner 2 als ,,italienischer
Staatsangehdriger, in L [IT]*. Als Beleg 3aumfasst die Handel sregisteranmeldung ein als

» Wohnsitzbestdtigung” betiteltes Schreiben der Gemeinde N vom 15. Dezember 2004,
worin diese bestétigte, dass der Beschwerdegegner 2 am 14. Dezember 2004 von M
zugezogen und im Einwohnerregister der Gemeinde eingetragen worden sei. Der

Handel sregisteranmeldung lag ferner eine Beglaubigung des Notariats O vom

21. Dezember 2004 bei, worin die Echtheit der Unterschriften der drei Griindungsmitglieder
der Beschwerdegegnerin 1 amtlich bezeugt wurde; der Beschwerdegegner 2 wurde hier as
»wohnhaft P-Strasse 05, K* bezeichnet. Bei der Eintragung der Beschwerdegegnerin 1 vom
22. Dezember 2004 in das Handel sregister wurde der Beschwerdegegner 2 als ,,italienischer
Staatsangehdriger, in K* erwahnt.

E.64

Kann der Handel sregisterfuhrer die Bewilligungspflicht nicht ohne Weiteres ausschliessen,
SO setzt er das Verfahren aus und raumt dem Erwerber eine Frist von 30 Tagen ein, um die
Bewilligung oder die Feststellung einzuholen, dass er keiner Bewilligung bedarf (Art. 18
Abs. 2 Halbsatz 1 in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Halbsatz 1 BewG). Gemass Ziff. 31.12
der Wegleitung des Bundesamts fur Justiz vom 1. Juli 2009 fir die Grundbuchamter
betreffend Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland
(http://www.bj.admin.ch/content/dam/data/wirtschaft/grundstueckerwerb/wegl eitung-d. pdf)
—die sinngemass auch fir das Handel sregisteramt Geltung haben muss (vgl. Art. 18 Abs. 2
Halbsatz 1 BewG) — ertibrigt sich eine Verwei sung des Grundstiickerwerbers an die
Bewilligungsbehdrde nur dann, wenn ein Beweis vorliegt, dass der auslandische Erwerber
seinen Lebensmittel punkt in der Schweiz hat, wobel eine Bestétigung der Gemeinde Gber
die erfolgte Anmeldung fir sich alein nicht gentigt. Als Anhaltspunkte fir einen Wohnsitz
in der Schweiz werden das Zusammenleben mit einem Partner und minderjdhrigen Kindern



im gleichen Haushalt, die Abmeldung im Ausland, die volle Steuerpflicht, ein
Anstellungsverhdltnis, die Immatrikul ation eines Fahrzeugs oder die regelmassige
Mitwirkung in einem Verein erwdhnt (vgl. auch oben, E. 4).

E.6.5

Vor dem Hintergrund dieser Vorgaben musste sich das Handel sregisteramt im vorliegenden
Fall bewusst sein, dass weder die Schriftenhinterlegungsbestétigung der Gemeinde N noch
die notarielle Beglaubigung der Echtheit der Unterschriften der Griindungsaktionére einen
Nachweis daftr darstellen, dass der zivilrechtliche Wohnsitz des Beschwerdegegners 2 in
der Schweiz liegt. Angesichts der erst wenige Tage vor der Handel sregistereintragung
vorgenommenen Schriftenhinterlegung in der Gemeinde N sowie der Angabe eines
italienischen Wohnorts in der Anmeldung selbst hétte das Handel sregisteramt jedenfalls
nicht ausschliessen dirfen, dass der L ebensmittel punkt des Beschwerdegegners 2
ausserhalb der Schweiz liege bzw. dass die Handel sregistereintragung der
Beschwerdegegnerin 1 bewilligungspflichtig sei. Demnach wére das Handel sregisteramt
geméss Art. 18 Abs. 2 Halbsatz 1 in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Halbsatz 1 BewG dazu
verpflichtet gewesen, das Eintragungsverfahren auszusetzen und die Beschwerdegegnerin
an die Bewilligungsbehorde zu verweisen.

E.6.6

Indem das Handel sregisteramt die Beschwerdegegnerin 1 stattdessen ohne Weiterungen in
das Handel sregister eintrug und ihr dadurch Rechtspersonlichkeit verlieh (vgl. BGE 112 11
1 E. 4b), erweckte es ein berechtigtes Vertrauen der Aktionére in die Rechtmassigkeit des
Eintrags. Dabel kann den Aktionédren der Beschwerdegegnerin 1 entgegen der Auffassung
der Beschwerdefihrerin keine Bosglaubigkeit vorgeworfen werden: Der Beschwerdegegner
2 gab zwar teilweise an, in K ,,wohnhaft" zu sein; dass sein zivilrechtlicher Wohnsitz im
Sinn von Art. 23 ff. ZGB an diesem Ort liege, behauptete er hingegen nicht. Esist nicht
ersichtlich, welche unrichtigen oder unvollsténdigen Angaben die Gesellschaftsgrinder
gegeniber dem Handel sregisteramt machten, aufgrund derer das Handel sregisteramt
ausschliessen konnte, dass der L ebensmittel punkt des Beschwerdegegners 2 im Ausland
liege. Da die Aktiondre im Rahmen des Eintragungsverfahrens nicht anwaltlich vertreten
waren, darf ferner auch nicht unterstellt werden, dass sie die Wohnsitzvoraussetzungen
gemass Art. 23 ff. ZGB kannten; in diesem Punkt unterscheidet sich der vorliegende Fall
wesentlich von BGE 112 11 1 (E. 6b), wo der auslandische Erwerber von einem Schweizer
Rechtsanwalt vertreten wurde, der die Bewilligungsvoraussetzungen gemass BewG kennen
musste.

E.6.7

Insgesamt ist der Vertrauensschutz der Aktionéare in die Rechtmassigkeit der Griindung der
Beschwerdegegnerin 1 und in den damit verbundenen Aktienerwerb hoher zu gewichten als
das Interesse an der Durchsetzung der gesetzlichen Regel, wonach Rechtsgeschéfte tber
einen bewilligungspflichtigen Grundstiickerwerb ohne rechtskréaftige Bewilligung
unwirksam bleiben bzw. nichtig werden (Art. 26 Abs. 1 und 2 BewG). Da die Aktionére
gegentber dem Handel sregisteramt weder unrichtige noch unvollstandige Angaben tber fur
die Bewilligungspflicht bedeutsame Tatsachen gemacht haben, kommt ferner auch eine auf
Art. 25 Abs. 1 bis BewG gestiitzte nachtragliche Feststellung der Bewilligungspflicht nicht
infrage.

E.6.8



Demnach hob das Baurekursgericht den bezirksrétlichen Beschluss vom 12. November
2009 zu Recht auf, soweit darin nachtraglich festgestellt worden war, dass die Eintragung
der Beschwerdefihrerin 1 in das Handelsregister und der damit verbundene Aktienerwerb
des Beschwerdegegners 2 einer Bewilligung bedurften, die nicht erteilt werde.

E.71

Was den Erwerb von vier Grundstiicken in den Jahren 2005 und 2006 durch die
Beschwerdegegnerin 1 angeht, ist an sich davon auszugehen, dass diese Rechtsgeschéfte
keiner Bewilligungspflicht unterlagen: Die Beschwerdegegnerin 1 kann — zumindest zum
Zeitpunkt des Erwerbs der vier Grundstticke — nicht als Person im Ausland qualifiziert
werden, da der Beschwerdegegner 2 bis am 7. Oktober 2007 lediglich 1/3 ihrer Aktien hielt
und somit nicht gesagt werden kann, dass eine Person im Ausland eine beherrschende
Stellung innehatte (vgl. Art. 5 Abs. 1 lit. cin Verbindung mit Art. 6 Abs. 2 lit. aBewG).

E.7.2

Der Bezirksrat macht allerdings geltend, dass er im Rahmen des Beschlusses vom 23. Mérz
2005 nicht die fehlende Bewilligungspflicht festgestellt hétte, wenn er damals um die
wahren Wohnsitzverhdtnisse des Beschwerdegegners 2 gewusst hétte. Vielmehr hétte er
diesfalls festgestellt, dass der Aktienerwerb des Beschwerdegegners 2 im Rahmen der
Grundung der Beschwerdegegnerin 1 zu Unrecht ohne Bewilligung erfolgt sei; dadurch
waére letztlich auch der Erwerb von Grundstiicken durch die Beschwerdegegnerin 1
verhindert worden. Im Folgenden stellt sich demnach die Frage, ob die
Beschwerdegegnerschaft auf die Feststellungsverfiigung des Bezirksrats vom 23. Mérz
2005, wonach die Beschwerdegegnerin 1 zum Erwerb eines Grundstiicks keiner
Bewilligung bedlrfe, vertrauen durfte, bzw. ob der bezirksrétliche Verfigungswiderruf
vom 12. November 2009 rechtméssig war.

E.7.3

Das BewG regelt lediglich die V oraussetzungen des Widerrufs einer erteilten Bewilligung
(Art. 25 Abs. 1 BewG), nicht aber jene des— hier strittigen — Widerrufs einer Verfiigung,
mit der die fehlende Bewilligungspflicht festgestellt wurde. Gemass der Rechtsprechung
kann eine materiell unrichtige Verfigung im Fall einer fehlenden gesetzlichen
Widerrufsregelung nur dann nach Ablauf der Rechtsmittelfrist widerrufen werden, wenn
das Interesse an der richtigen Durchfihrung des objektiven Rechts dasjenige des
Vertrauensschutzes tiberwiegt. Von einem tberwiegenden V ertrauensschutzinteresseist in
der Regel unter anderem dann auszugehen, wenn der Private von einer ihm durch die
Verfugung eingeraumten Befugnis bereits Gebrauch gemacht hat. Diese Regel gilt
allerdings nicht absolut; ein Wiederruf kommt in einem solchen Fall infrage, wenn er durch
ein besonders gewichtiges offentliches Interesse geboten ist (BGE 137 1 69 E. 2.3).

E.74

Aus den Akten ergibt sich, dass die Beschwerdegegnerin 1 ihrem Gesuch an den Bezirksrat
vom 20. Januar 2005 den Grundstiickkaufvertrag, den Handel sregisterauszug, eine

» Wohnbestdtigung” der Aktiondre sowie Finanzierungsunterlagen beilegte. Der Bezirksrat
ersuchte die Beschwerdegegnerin 1 am 25. Januar 2005 zur Abklarung der
Bewilligungspflicht um Einreichung eines V erzeichnisses der Aktionare mit Angabe von
Wohnort, Birgerort bzw. Staatsangehorigkeit und Anteil am Grundkapital sowie um eine
Bestétigung der Aktionére, dass ausléndische Personen den Erwerb weder finanziert hétten
noch daf ir Sicherheiten leisteten. Die Beschwerdegegnerin 1 antwortete am 26. Januar



2005, dass der Beschwerdegegner 2 als italienischer Staatsangehoriger in K wohnhaft sel
und dass er einen Anteil von 33,33% des Grundkapitals besitze; die Aktionare hielten ihre
Anteile an der Beschwerdegegnerin 1 fur eigene Rechnung, und auslandische Personen
hétten den Erwerb weder finanziert noch Sicherheiten dafiir geleistet. Mit Beschluss vom
23. Mérz 2005 stellte der Bezirksrat fest, dass der Beschwerdegegner 2 in K niedergel assen
sei und dass Personen im Ausland keinen entscheidenden Einfluss auf die Verwaltung oder
Geschéftsfuihrung der Beschwerdegegnerin 1 ausiiben konnten, weshalb L etztere fir den
Erwerb des Grundstiicks keiner Bewilligung bedrfe.

E.75

Gemass Art. 22 Abs. 1 BewG hat die Bewilligungsbehérde den Sachverhalt von Amtes
wegen festzustellen und darf nur auf V orbringen abstellen, die sie gepriift und Uber die sie
notigenfalls Beweis erhoben hat. Die Beweiserhebung kann unter Umstanden mit grossem
Ermittlungsaufwand verbunden sein (vgl. BGE 113 Ib 289 E. 4). Im vorliegenden Fall kann
vor dem Hintergrund der geschilderten Aktenlage nicht gesagt werden, dass der Bezirksrat
seiner Pflicht, die Bewilligungsvoraussetzungen von Amtes wegen abzukléren, in
gentigendem Umfang nachkam. Insbesondere unterliess er es zu untersuchen, ob der
Beschwerdegegner 2 effektiv zivilrechtlichen Wohnsitz in der Schweiz habe. Er verlangte
von der Beschwerdegegnerschaft keine Auskinfte betreffend den Lebensmittel punkt des
Beschwerdegegners 2 und begntigte sich stattdessen mit der Bestétigung der Gemeinde N in
Bezug auf die Hinterlegung der Schriften bzw. mit der Angabe des Beschwerdegegners 2,
in K ,wohnhaft* zu sein. Erst viel spéter kam der Bezirksrat seiner Untersuchungspflicht
auf hinreichende Welise nach, als er die Beschwerdegegnerin 1 — erstmals am 13. Mai

2009 — dazu aufforderte, Unterlagen zum Nachweis des Wohnsitzes des
Beschwerdegegners 2 in der Schweliz einzureichen.

E.7.6

Angesichts dieser Umstande erweckte die Verfiigung des Bezirksrats vom 23. Mérz 2005
das berechtigte Vertrauen der Aktionére der Beschwerdegegnerin 1, zum Erwerb des
betreffenden Grundstiicks keine Bewilligung zu benétigen. Dies gilt umso mehr, alssie
gerade zwecks Abklarung einer alfalligen Bewilligungspflicht um eine
Feststellungsverfiigung ersucht hatten und ihren Mitwirkungspflichten (Art. 22 Abs. 24
BewG) im von den Behérden verlangten Umfang nachgekommen waren. Die Aktionére
waren im Bewilligungsverfahren nicht rechtskundig vertreten; wenn sie den
Beschwerdegegner 2 as,,.in K wohnhaft“ bezeichneten, &8sst sich ihnen deshalb nicht
vorwerfen, der Bewilligungsbehorde unrichtige oder unvollsténdige Angaben zum
zivilrechtlichen Wohnsitz des Beschwerdegegners 2 gemacht zu haben.

E.7.7

Insgesamt Uberwiegt das Interesse der Beschwerdegegnerschaft am Grundsttickerwerb im
Vertrauen auf die Verfugung des Bezirksrats vom 23. Mérz 2005 das Offentliche Interesse
an der Durchsetzung der gesetzlichen Regelung, wonach der Grundstiickerwerb durch
Personen im Ausland zur Verhinderung der Uberfremdung des einheimischen Bodens einer
Bewilligungspflicht unterliegt.

E.7.8

In der Verfiigung des Bezirksrats vom 23. Méarz 2005 wurde die fehlende
Bewilligungspflicht zwar nur bezogen auf das erste der vier Grundstiickerwerbe der
Beschwerdefiihrerin 1 festgestellt. Gestitzt auf diese Verfigung durften die Aktionére aber



auch in Bezug auf die folgenden drei Grundsttickerwerbe in den Jahren 2005 und 2006
darauf vertrauen, dass die Beschwerdefiihrerin 1 keiner Bewilligungspflicht unterlag, da
sich wahrend dieser Zeit keine entscheidwesentlichen Umstande verénderten.

E.7.9

Well die Beschwerdegegnerschaft gegentiber der Bewilligungsbehérde keine unrichtigen
oder unvollsténdigen Angaben machte, die fur die Bewilligungspflicht bedeutsam waren,
durfte die Bewilligungsbehorde die Bewilligungspflicht in Bezug auf die getétigten
Grundstiickerwerbe nicht nachtréglich feststellen (vgl. Art. 25 Abs. 1 bis BewG).

E.7.10

Demnach hob das Baurekursgericht den bezirksrétlichen Beschluss vom 12. November
2009 zu Recht auf, soweit darin der Feststellungsbeschluss vom 23. Méarz 2005 widerrufen
und nachtréglich festgestellt wurde, dass der Erwerb von vier Grundstiicken durch die
Beschwerdegegnerin 1 jewells einer Bewilligung bedirfe, die nicht erteilt werde.

E.7.11

Dadie Grundsttickerwerbe der Beschwerdegegnerin 1 rechtmassig erfolgten, ist ferner auch
nicht zu beanstanden, dass das Baurekursgericht die in Disp.-Ziff. 111 des
Bezirksratsbeschlusses vom 12. November 2009 angeordnete V erkaufssperre aufgehoben
hat.

E.81

Eventualiter macht die BeschwerdefUhrerin geltend, von einer Rickweisung der Sache an
den Bezirksrat sel im Fall einer Beschwerdeabweisung abzusehen. Aufgrund des
angefochtenen Entscheids des Baurekursgerichts sei namlich nicht ersichtlich, weshalb und
inwiefern sich aus der Aufhebung von Disp.-Ziffn. I, Il af und 11l bzw. aus der
Nichtaufhebung der Ubrigen Dispositivziffern des bezirksrétlichen Beschlusses vom

12. November 2009 weiterer Bearbeitungsbedarf fir den Bezirksrat ergebe.

E.82

Das Baurekursgericht begriindete die Rickweisung des Geschéfts damit, dass der
Bezirksrat Uber zahlreiche Feststellungsantrage der Beschwerdegegnerschaft noch nicht
befunden habe. Die Rickweisung sei erforderlich, um den funktionalen Instanzenzug zu
wahren bzw. um den Rechtsmittel zug nicht zu verkirzen.

E.83

Die Beschwerdegegnerschaft hatte im Rahmen ihres Rekurses Feststellungsantrége in
Bezug auf die Bewilligungsfreiheit des Handel sregistereintrags vom 22. Dezember 2004,
der Kapitalerhohung vom Juli/August 2005, des Erwerbs von vier Grundstiicken in den
Jahren 2005 und 2006 sowie des Aktienerwerbs vom 7. Oktober 2007 gestellt (vgl. oben,
Sachverhat 11.A).

E.83.1

Was die Feststellungsantrége betreffend Handel sregistereintrag, Kapitalerhthung und
Grundstiickerwerbe betrifft, ist nicht ersichtlich, inwiefern sich eine Riickweisung des
Geschéfts an den Bezirksrat rechtfertigen konnte, nachdem das Baurekursgericht
Disp.-Ziff. 1, Il.a—f und I11. des Bezirksratsbeschlusses vom 12. November 2009
aufgehoben hat; die gestellten Antrége wurden im Rahmen des angefochtenen Entscheids



beurteilt und bedtirfen keiner weiteren bzw. erneuten Beurteilung durch den Bezirksrat,
zumal die Beschwerdegegnerschaft kein fortbestehendes Feststellungsinteresse dargetan
hat. Einzig in Bezug auf den Feststellungsantrag zum Aktienerwerb des Beschwerdegegners
2 vom 7. Oktober 2007 ergeben sich Unklarheiten: Das Baurekursgericht hieltin E. 11.1
des angefochtenen Entscheids zwar fest, dieses Rechtsgeschéft sei bewilligungspflichtig
gewesen, und hob Disp.-Ziff. I1.g des Bezirksratsbeschlusses vom 12. November 2009 aus
diesem Grund denn auch nicht auf. Gleichzeitig wies das Baurekursgericht die Sache
jedoch zur Prifung der rekurrentischen Feststellungsantrage an den Bezirksrat zurtick und
forderte diesen damit unter anderem auch zur Priifung des Begehrens auf, die fehlende
Bewilligungspflicht des Aktienerwerbs vom 7. Oktober 2007 sei festzustellen. Angesichts
dieser Unklarheit rechtfertigt es sich im Folgenden aus prozessokonomischen Griinden, die
Frage der Bewilligungspflicht des Aktienerwerbs vom 7. Oktober 2007 — die an sich nicht
Verfahrensgegenstand bildet (vgl. E. 1.4) —zu prifen.

E.83.2

Der Erwerb von 500 Aktien der Beschwerdegegnerin 1 durch den Beschwerdegegner 2
vom 7. Oktober 2007 stellt einen bewilligungspflichtigen Grundsttickerwerb im Sinn von
Art. 4 Abs. 1lit. e BewG dar (vgl. oben, E. 5.3). Der Beschwerdegegner 2 ersuchte die
Behorden indessen nicht um die erforderliche Bewilligung und verstiess dadurch gegen
Art. 17 Abs. 1 BewG bzw. Art. 15 Abs. 1 BewV. Wenn aber Art. 25 Abs. 1 bis BewG die
nachtragliche Feststellung einer Bewilligungspflicht im Fall von Erwerbern zulsst, die den
Behdrden unrichtige oder unvollstandige Angaben machen, so muss diese Moglichkeit —
ohne dassdiesin Art. 25 BewG explizit erwahnt ist — erst recht auch dann bestehen, wenn
ein Erwerber die Behdrden Uber das bewilligungspflichtige Erwerbsgeschéft Gberhaupt
nicht informiert.

E.833

Waéhrend sich die Beschwerdegegnerin 1 im Zusammenhang mit dem

Handel sregistereintrag vom 22. Dezember 2004 und den vier Grundstiickerwerben in den
Jahren 2005 und 2006 auf den Schutz ihres berechtigten Vertrauens berufen durfte (vgl.
oben, E. 6 und 7), vermag der Beschwerdegegner 2 in Bezug auf seinen Aktienerwerb vom
7. Oktober 2007 kein schutzwirdiges Vertrauen geltend zu machen. Weder aufgrund des
Handel sregistereintrags vom 22. Dezember 2004 noch gesttitzt auf den
Bezirksratsbeschluss vom 23. Mérz 2005 durfte er darauf vertrauen, seinen Aktienanteil an
der Beschwerdegegnerin 1 ohne Bewilligung beliebig erhthen zu dirfen, zumal sich
dadurch wesentliche Sachumstéande veranderten: Der Beschwerdegegner 2 erlangte durch
den Aktienerwerb vom 7. Oktober 2007 eine beherrschende Stellung in der
Beschwerdegegnerin 1 und liess diese so zu einer Person im Ausland im Sinn von Art. 2
Abs. 1 BewG werden (vgl. Art. 5 Abs. 1 lit. cin Verbindung mit Art. 6 Abs. 2 lit. aBewG).
Esfehlt demnach an einer zulassigen Vertrauensgrundlage fur die Bewilligungsfreiheit des
Aktienerwerbs vom 7. Oktober 2007. Das Baurekursgericht hob den bezirksrétlichen
Beschluss vom 12. November 2009 somit zu Recht insoweit nicht auf, als darin
nachtraglich festgestellt wurde, dass der am 7. Oktober 2007 erfolgte Erwerb von 500
Aktien der Beschwerdegegnerin 1 durch den Beschwerdegegner 2 einer Bewilligung
bedirfe, die nicht erteilt werde.

E.84



Nach dem Gesagten vermag der im Rekursverfahren gestellte Antrag auf Feststellung der
Bewilligungsfreiheit des Aktienerwerbs vom 7. Oktober 2007 keine Rickweisung der
Sache an den Bezirksrat zu rechtfertigen, da die Bewilligungspflicht dieses Rechtsgeschéfts
feststeht. Soweit die fehlende Bewilligung dazu fuhren wird, dass von Amtes wegen auf
Beseitigung des rechtswidrigen Zustands geklagt wird (vgl. Art. 26 BewG), besteht
ebenfalls kein Rickweisungsbedarf: Die Erhebung bzw. Beurteilung einer solchen Klage ist
nicht Sache des Bezirksrats; vielmehr haben die beschwerdeberechtigte kantonale Behdrde
oder das Bundesamt fir Justiz an die zustéandigen Zivilbehorden zu gelangen (vgl. Art. 27
Abs. 1 BewG sowie BGE 110 Ib 105 E. 3aund 3b).

E.85

Der Eventuaantrag der BeschwerdefUhrerin ist demnach gutzuheissen. Disp.-Ziff. | des
angefochtenen Entscheids des Baurekursgerichts vom 20. Januar 2011 ist insowelt
aufzuheben, als darin das Geschéft zur weiteren Behandlung an den Bezirksrat
zurtickgewiesen wurde.

E.9

Zusammenfassend erweisen sich die Einwendungen der Beschwerdefthrerin als
weitgehend unbegriindet; die Beschwerde ist einzig in Bezug auf den Eventual antrag
gutzuheissen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten der Beschwerdefihrerin
aufzuerlegen (8 65ain Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Die Beschwerdefiihrerin hat der
Beschwerdegegnerschaft eine angemessene Partei entschadigung auszurichten (8 17 Abs. 2
VRG).
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