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Regeste

Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland | Bewilligungspflichtige
Grundstiicknutzung durch eine auslandisch beherrschte Aktiengesellschaft. Soweit sich die
beschwerdefUhrende Aktiengesellschaft dagegen wehrt, dass ihr die Behorde eine Frist zur
Gestaltung rechtskonformer Beteiligungsverhaltnisse ansetzte, ohne fiir den
Unterlassungsfall Sanktionen anzudrohen, ist auf die Beschwerde mangels Beschwer nicht
einzutreten (E. 1.2). Solange die BeschwerdefUhrerin - eine auslandisch beherrschte
Aktiengesellschaft - ihre Zircher Liegenschaft fir den Betrieb eines Hotels genutzt hatte,
bedurfte sie keiner Bewilligung nach dem Bundesgesetz tiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland, da von einer bewilligungslos zul&ssigen
Betriebsstétte auszugehen war. Seit die ehemaligen Hotelzimmer aber as
Studentenwohnungen vermietet werden, liegt eine bewilligungspflichtige Wohnnutzung vor
(E. 2.2). Die beschwerdefUhrende Aktiengesellschaft macht zu Unrecht geltend, sie sel
keine "Person im Ausland” und unterliege deshalb keiner Bewilligungspflicht: Ihr Sitz liegt
zwar in der Schwelz, doch sie gehdrt einer auslandischen Kapitalgesellschaft und somit
einer Person im Ausland. Der Umstand, dass die auslandische Kapital gesellschaft, der die
Beschwerdefihrerin gehort, von einer anderen auslandischen Kapitalgesellschaft beherrscht
wird, die wiederum im Eigentum dreier Schweizer steht, fuhrt nicht zur Entkraftung der
gesetzlichen Vermutung, dass es sich bei der Beschwerdefhrerin um eine "Person im
Ausland" handelt (E. 3.4 und 3.5). Abweisung, soweit Eintreten.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2011.00629 Urteil der 3. Kammer vom 12. Januar 2012 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Bea Rotach
Tomschin, Verwaltungsrichterin Elisabeth Trachsel, Gerichtsschreiber Kaspar PlUss. In
Sachen A AG, vertreten durch RA B, Beschwerdefihrerin, gegen Bezirksrat Zirich,
Beschwerdegegner, und 1. Stadt Zirich, vertreten durch Stadtrat von Zdrich, 2.
Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Zirich, Mitbetelligte , betreffend Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland, hat sich ergeben: I. A. DasHotel Cistim
Eigentum der A AG mit Sitz in ZUrich. Letztereist von der E SA in Luxemburg und diese
wiederum von der F Ltd. mit Sitz in Malta beherrscht. Die F Ltd. steht im Eigentum von
drei Schweizern, welche jeweils 40,9 % bzw. 18,2 % Anteilscheine besitzen. Bis Ende
Oktober 2004 betrieb die A AG das Hotel C am F-Weg 01 in Zurich, danach nur noch das
benachbarte Gasthaus | auf einer Nachbarliegenschaft. Im Ubrigen wurde der Hotel betrieb
eingestellt. Zur Diskussion stehen gegenwartig der Umbau und die Erweiterung des
Hotelgebaudes, um es danach al's Finf-Sterne-Hotel zu betreiben, oder die Umnutzung in



Eigentumswohnungen. Die A AG hat das Gebaude fur die Zwischennutzung
vorubergehend an die J AG, welcheim Eigentum von K aus L steht, fur Fr. 30'000.-
monatlich vermietet, welche wiederum seit Dezember 2010 die 140 mit einem
Mikrowellengerét ausgestatteten Hotelzimmer zu pauschal Fr. 400.- pro Monat an
Studenten vermietet. Die 22 Hotelsuiten im 5. Stock sollen als Business-A ppartements und
andere Raumlichkeiten fur kommerzielle Anlasse vermietet werden. Die JAG stellt eine
24-Stunden-Betreuung im Sinn eines Concierge-Dienstes zur Verfiigung. Dieser nimmt
unter anderem die Post entgegen, ist Anlaufstelle fur die Mieter und wahrend der Nacht fir
die Kontrolle des Eingangsbereichs zusténdig. Weiter stellt die JAG bei Stérungen einen
technischen Support zur Verfigung. B. Am 14. Dezember 2010 ersuchte die A AG den
Bezirksrat Zurich um Feststellung der Nichtbewilligungspflicht beziiglich der
Zwischennutzung nach dem Bundesgesetz vom 16. Dezember 1983 Uber den Erwerb von
Grundstticken durch Personen im Ausland (Bewilligungsgesetz/BewG). Mit Beschluss vom
17. Februar 2011 stellte der Bezirksrat fest, dass es sich bel der Zwischennutzung des
Hotels C grosstenteils um die gewerbsmassige Vermietung von Wohnraum handle. Solange
die Beteiligung an der A AG im Eigentum von ausléndischen Gesellschaften sel, unterstehe
die Zwischennutzung der Bewilligungspflicht. Eine Bewilligung werde nicht erteilt
(Dispositiv-Ziffer I). Der A AG wurde Frist bis Ende Juni 2011 eingeréaumt, um die
Beteiligungsverhaltnisse so auszugestalten, dass die Bestimmungen des BewG eingehalten
wurden (Dispositiv-Ziffer 11). 11. Die A AG gelangte mit Rekurs vom 21. M&rz 2011 an das
Baurekursgericht des Kantons Zirich und beantragte, in Aufhebung des vorinstanzlichen
Entscheids sai die Nichtbewilligungspflicht der Zwischennutzung festzustellen. Das
Baurekursgericht wies den Rekurs am 2. September 2011 ab, unter Auferlegung der Kosten
andie A AG. Ill. Am 4. Oktober 2011 ging innert Frist eine Beschwerde der A AG gegen
den Rekursentscheid vom 2. September 2011 ein mit den Antrdgen um Aufhebung des
angefochtenen Entscheids und Feststellung, dass die Zwischennutzung des Hotels C nicht
bewilligungspflichtig sei. Eventualiter sei der vorinstanzliche Entscheid soweit aufzuheben,
"als er Dispositiv-Ziffer |1 des bezirksrétlichen Entscheids vom 17. Februar 2011 bestétigte
und es sei stattdessen eine angemessene Frist zur Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands anzusetzen", alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge. Der Mietvertrag mit
der JAG sai auf den 31. Dezember 2012 gekiindigt worden, und auf den 1. Januar 2013
ende die strittige Zwischennutzung auf jeden Fall. Der Bezirksrat beantragte am

20. Oktober 2011 die Abweisung der Beschwerde, wobei er unter anderem darauf hinwies,
Dispositiv-Ziffer 11 seines Beschlusses vom 17. Februar 2011 sei unglticklich formuliert. Es
sei aber genligend Zeit vorhanden gewesen, um die Beteiligungsverhal tnisse bis am 30. Juni
2011 anzupassen. Die Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Zirich, Amt fir Wirtschaft
und Arbeit, verzichtete am 13. Oktober 2011 auf eine freigestellte Mitbeantwortung. Das
Baurekursgericht beantragte am 28. Oktober 2011 ohne Weiterungen die Abweisung der
Beschwerde. Seitens der Stadt Zirich ging keine Beschwerdeantwort ein. Die A AG reichte
am 21. November 2011 eine Stellungnahme zum Schreiben des Bezirksrats vom

20. Oktober 2011 ein. Die Kammer erwagt: 1. 1.1 Bewilligungen gestutzt auf das
Bewilligungsgesetz werden durch das Baurekursgericht als erste und das
Verwaltungsgericht als zweite Beschwerdeinstanz Uberpriift (§ 4 lit. ¢ des
EinfUhrungsgesetzes zum Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland, EG BewG). Das Verwaltungsgericht ist demnach fir die Beurteilung
der vorliegenden Beschwerde zustandig, und esist grundsétzlich auf sie einzutreten. 1.2
Soweit die Beschwerdefiihrerin eventualiter die Bestétigung von Dispositiv-Ziffer |1 des



Entscheids des Bezirksrats vom 17. Februar 2011 unter Ansetzung einer neuen Frist fur die
Ausgestaltung ihrer Beteiligungsverhétnisse im Sinn des Bewilligungsgesetzes beantragt,
kann darauf mangels Beschwer nicht eingetreten werden (Alfred Kolz/Jirg Bosshart/Martin
R6hl, Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetzes des Kantons Zirich, 2. A., Zurich
1999, Vorbem. zu 88 19-28 N. 95). Dispositiv-Ziffer |1 des Bezirksratsentscheids kann
namlich lediglich als Bedingung fir das Nichtergreifen von Befehl smassnahmen,
verbunden mit weiteren Androhungen, zwecks Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands verstanden werden. Die Beschwerdefihrerin weist denn auch selber darauf hin,
ihr hétte befohlen werden sollen, innert angemessener Frist die bewilligungspflichtige, aber
nicht bewilligungsfahige Zwischennutzung aufzugeben oder aber innert derselben Frist den
Nachweis zu erbringen, dass sie nicht auslandisch beherrscht werde. Die Vorinstanz hat
daher zu Recht diesen Punkt nicht weiter thematisiert. 2. 2.1 Personen im Ausland bedirfen
far den Erwerb von Grundstiicken grundsétzlich einer Bewilligung der zustandigen
kantonalen Behorde (Art. 2 Abs. 1 BewG). Als Personen im Ausland gelten auch juristische
Personen, die ihren statutarischen oder tatsachlichen Sitz im Ausland haben (Art. 5 Abs. 1
lit. b BewG), sowie juristische Personen, 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
vermutet, wenn diese mehr als einen Drittel des Aktien-, Stamm- oder
Genossenschaftskapitals besitzen (Art. 6 Abs. 2 lit. aBewG). 2.2 Im Folgendenist zu
kl&ren, ob die Beschwerdefiihrerin als Person im Ausland im Sinn des
Bewilligungsgesetzes zu gelten hat. Nicht mehr strittig ist hingegen, dass das Grundstick
im Zusammenhang mit der momentanen Zwischennutzung nicht mehr als sténdige
Betriebsstéite eines Handels-, Fabrikations- oder eines anderen nach kaufménnischer Art
gefuhrten Gewerbes, eines Handwerksbetriebs oder eines freien Berufs dient, wofir gemass
Art. 2 Abs. 2 lit. aBewG keine Bewilligung erforderlich wére. Die Vorinstanz hat
zutreffend erwogen, dass die gegenwartige Nutzung mehr Wesensziige der Wohnnutzung
als der Hotelnutzung im Sinn von Art. 3 der Verordnung vom 1. Oktober 1984 Uber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewV) aufweise und das
Grundsttick somit nicht mehr einer Betriebsstétte dient.

E.31

Die Vorinstanz sah im Umstand, dass mehr as ein Drittel der Gesellschaftsanteile der
Beschwerdefuhrerin im Besitz der E SA mit Sitz in Luxemburg steht, die gesetzliche
Vermutung einer auslandischen Beherrschung im Sinn von Art. 6 Abs. 2 lit. aBewG as
erflillt. Dies gelte unabhangig davon, ob die E SA direkt oder indirekt von einer Personim
Ausland beherrscht werde oder nicht. Art. 6 Abs. 2 BewG mache zwar lediglich Vorgaben,
wann die Beherrschung einer juristischen Person durch Personen im Ausland zu vermuten
sei. Der Beweis des Gegentells sei somit moglich. Vorliegend halte die auslandische
Gesellschaft aber sdmtliche Aktien der Beschwerdefuhrerin und kénne damit deren
Geschicke allein bestimmen. Es moge zwar zutreffen, dass zurzeit alle Gesellschaftsantelle
uber eine andere Gesellschaft mit Sitz in einem dritten Staat ausschliesslich durch
Schweizer Staatsangehorige gehalten wirden. Dies kdnne sich jedoch &ndern, was
angesichts der Mehrzahl der zwischengeschalteten juristischen Personen und deren



auslandischen Sitzen von hier aus schlecht bemerkt, geschweige denn kontrolliert werden
konne. Bei der Beschwerdefiihrerin handle es sich aufgrund ihrer ausléndischen
Beherrschung jedenfalls um eine Person im Ausland im Sinn von Art. 5 Abs. 1 lit. c BewG.

E.3.2

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, im Zusammenhang mit Art. 5 Abs. 1 lit. c BewG
sel massgebend, welche natlrlichen Personen tatséchlich hinter der juristischen Person mit
Sitz in der Schweiz stiinden. Damit sel von Bedeutung, wer die Eigentiimerschaft an den
Aktien der E SA habe. Samtliche Aktien dieser Gesellschaft seien im Besitz der F Ltd. mit
Sitz in G, welche wiederum im Eigentum von drel Schweizern stehe. Damit sei aber
klargestellt, dass die Beschwerdefihrerin durch drei Schweizer und nicht durch Personen
im Ausland beherrscht werde, weshalb sich ein Durchgriff im Sinnvon Art. 5 Abs. 1 lit. ¢
BewG, welche Bestimmung eine gesetzliche Verankerung der gesellschaftsrechtlichen
Durchgriffspraxis darstelle, nicht rechtfertige. Folglich sal die strittige Zwischennutzung
nicht bewilligungspflichtig. Die von der Vorinstanz aufgeworfene Problematik moglicher
Eigentumsénderungen stelle sich sodann unabhangig davon, ob Anteile der juristischen
Person mit Sitz in der Schweiz direkt einem Schweizer mit Wohnsitz im Ausland gehérten
oder aber einer juristischen Person mit Sitz im Ausland, deren Anteile einem Schweizer
gehorten. Der Grundstiickerwerb durch juristische Personen mit Sitz im Ausland sei denn
auch nicht deshalb grundsétzlich bewilligungspflichtig, um unbemerkte V eranderungen der
Beherrschungsverhétnisse zu verhindern, sondern deswegen, well die juristischen Personen
eine eigene Rechtspersonlichkeit hatten und diese, wenn sich deren Sitz im Ausland
befinde, als Personen im Ausland gélten. Bei Art. 5 Abs. 1 lit. c BewG gehe es dagegen
grundsétzlich um juristische Personen mit Sitz in der Schweiz und somit grundsétzlich um
schwei zerische Gesellschaften. Diese sollten nur ausnahmsweise, im Sinne der
Durchgriffspraxis, als Personen im Ausland gelten, namlich dann, wenn sie auslandisch
beherrscht seien.

E.33

Vorab ist festzuhalten, dass sich der Sinn von Art. 5 Abs. 1 lit. ¢ BewG schon aus dem
Wortlaut klar ergibt, wonach als Personen im Ausland juristische Personen mit Sitz in der
Schweiz gelten, in denen Personen im Ausland eine beherrschende Stellung innehaben (vgl.
Ko6lz/Bosshart/Rohl, 8 50 N. 11 ff.). Dabei geht es um eine eigenstandige Regelung, welche
nicht mit dem aus dem allgemeinen Rechtsmissbrauchsverbot abgeleiteten Durchgriff
vergleichbar ist, bei dem nur in ganz bestimmten Ausnahmesituationen der Grundsatz der
Trennung der Aktiengesellschaft al's selbststandige juristische Person und ihren
Eigentimern aufgehoben werden kann. Der von der Beschwerdefthrerin erwéhnte
Entscheid (ZR 90/1991 Nr. 85 E. 10 f.) beschléagt einen Durchgriff im Sinn des Privatrechts,
was aus dem dargelegten Grund vorliegend aber nicht prgjudizierend sein kann.

E.34

Vorliegend steht wie erwahnt fest, dass die Beschwerdefihrerin vollsténdig der E SA mit
Sitz in Luxemburg gehort, welche somit eine Person im Ausland im Sinn von Art. 5 Abs. 1
lit. b BewG ist. Der Hinweis der Vorinstanz auf den Entscheid des Bundesgerichts vom

15. Januar 2010 (2C_409/2009, E. 3.4), wonach diein Art. 5 Abs. 1 lit. b BewG
aufgefihrten K érperschaften unabhéngig von ihrer Beherrschung automatisch als Personen
im Ausland gelten, wenn sich ihr statutarischer oder tatséchlicher Sitz im Ausland befindet,
ist korrekt. Folglich besteht die Vermutung gemass Art. 6 Abs. 2 BewG, dassdie



Beschwerdefuhrerin trotz ihres schweizerischen Sitzes eine Person im Ausland nach Art. 5
Abs. 1lit. c BewG ist. Diese Vermutung lasst sich nicht mit dem Argument entkréften, die
Problematik moglicher Eigentumsénderungen an Gesellschaftsanteilen stelle sich
unabhéangig davon, ob Anteile der juristischen Person mit Sitz in der Schweiz direkt einem
Schweizer mit Wohnsitz im Ausland gehdren oder aber einer juristischen Person mit Sitz
im Ausland, deren Anteile wiederum einem Schweizer gehéren. Diese beiden
Sachverhaltsvarianten lassen sich nicht miteinander vergleichen, greifen doch, wie die
Vorinstanz zu Recht erwogen hat, die vom Bewilligungsgesetz beabsichtigten
Kontrollmechanismen bei einer erforderlichen Bewilligungspflicht im ersteren Fall
einfacher. Anderungen in den Eigentumsverhéltnissen einer oder gar mehrerer dazwischen
geschalteten juristischen Person(en) mit Sitz im Ausland wéren dagegen von hier aus kaum
uberprufbar, womit die Durchsetzung der Bestimmungen des Bewilligungsgesetzes
illusorisch wiirde.

E.35

Aus den dargel egten Griinden kann die Vermutung, die Beschwerdefihrerin sel eine Person
im Ausland im Sinn von Art. 5 Abs. 1 lit. ¢ BewG, auch nicht aufgrund der Tatsache
umgestossen werden, dass die E SA im Eigentum der F Ltd. mit Sitz in Malta stehe, die zu
100 % drei Schweizern gehort. Bei der F Ltd. handelt es sich klarerweise ebenfalls um eine
Personim Ausland im Sinn von Art. 5 Abs. 1 lit. b BewG, woran die Eigentumsverhaltnisse
der drei Schweizer nichts andern. Aus den Bestimmungen des Bewilligungsgesetzes | asst
sich keine andere Interpretation herleiten. Weitere die Vermutung umstossende Umstande
werden von der Beschwerdefuhrerin nicht geltend gemacht.

E.36

Zusammenfassend ergibt sich somit, dass die Beschwerdefihrerin als Person im Ausland
im Sinn von Art. 5 Abs. 1 lit. cin Verbindung mit Art. 6 Abs. 1 lit. aBewG zu gelten hat.
Die Beschwerde ist daher abzuweisen, soweit auf sie einzutreten ist.

E.4

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten der BeschwerdefUihrerin aufzuerlegen
(8 65aAbs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG), und es steht ihr keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 VRG). Bel der Gerichtsgebtihr ist von einem Streitwert
bzw. Streitinteresse von Uber Fr. 500'000.- auszugehen (vgl. Kolz/Bosshart/Rohl, § 38
N.5). Allein die Vermietung der 140 Zimmer an die Studenten ergibt ein VVolumen von

Fr. 672'000.- jahrlich. Die Gerichtsgebuhr ist daher gemass § 65aAbs. 1 VRG in
Verbindung mit 8 3 Abs. 1 der Gebiihrenverordnung des Verwaltungsgerichts vom

23. August 2010 auf Fr. 15'000.- festzusetzen.
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