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m Zentrum des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland (BewG, «Lex Kollery) steht

in der Regel der Erwerb von einzelnen Grundstlcken in der Schweiz, d.h. also von einem Teil des schweizerischen Bodens.
Zudem definiert das BewG diverse andere Erwerbsgeschéafte, die in einem Zusammenhang mit Grundsttcken stehen, eben-
falls als Grundstlckerwerbsgeschafte — dies geht soweit, dass sogar Geschéfte, die dem Erwerber eine nur &hnliche Stellung
wie dem Eigentimer eines Grundstlcks verschaffen, ebenfalls als Grundstlckerwerbsgeschéafte betrachtet werden und un-
ter die Lex Koller fallen. Es gibt somit einen breiten Facher von Geschaften, die ebenfalls als Grundstickerwerbsgeschafte
gelten, obwohl kein Eigentum an einem Grundstlck erworben wird bzw. die Stellung des Erwerbers nur &hnlich der eines
Grundeigentimers ist; oft gilt eine wirtschaftliche Betrachtungsweise, die danach fragt, ob jetzt ein Erwerber an einem
Grundstuck eine Position erworben hat, die es verdient, als eigentimerahnliche Stellung bezeichnet zu werden, und die es
verdient, deshalb unter die Lex Koller zu fallen.

Den ganzen Facher der unter die Lex Koller fallenden Grundstlckerwerbsgeschafte zu besprechen, ist aber nicht Thema
dieses Artikels.

|. KONKRETE DISKUSSION HIER

n der Regel knUpft die Bewilligungspflicht geméass Lex

Koller wie gesagt ganz konkret und direkt bei einem
Grundstuick an bzw. einem einzelnen (wie oben beschrie-
benen) Erwerbsgeschéaft, das als Grundstickerwerbsge-
schaft gilt. Es geht — juristisch ausgedrtckt — um Singu-
larsukzession. Eine Partei erwirbt von einer anderen ein
spezielles Recht im Zusammenhang mit einem Grund-
stlck, und bei diesem speziellen Grundstlckerwerbsge-
schaft knlpft die Frage der Bewilligungspflicht an. Wenn

zum Beispiel eine Person im Ausland 100 GrundstUlcke in
der Schweiz erwerben will, davon aber 99 Grundstlcke Be-
triebsstattengrundsticke sind, die nicht unter die Bewilli-
gungspflicht fallen, und ein Grundstlck eine Wohnliegen-
schaft ist, dann knlpft die Bewilligungspflicht allein beim
Erwerb dieser einzelnen Wohnliegenschaft an, weil es sich
dabei um ein (objektiv) bewilligungspflichtiges Grund-
stlick gemass Lex Koller handelt.
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||. AUSNAHMEN VOM GRUNDSATZ

n Art. 1 Abs. 1lit. b der Verordnung Uber den Erwerb von

Grundsticken durch Personen im Ausland (BewV) wird
eine meines Erachtens sehr auffallige Ausnahme von die-
ser Regel gemacht, und zwar fur die Ubernahme von
Grundstiicken zusammen mit einem Vermdgen oder Ge-
schaft gemass Art. 181 OR oder die Ubernahme eines
Grundstiicks durch Fusion, Spaltung, Umwandlung oder
VermogensUbertragung nach dem Fusionsgesetz vom 3.
Oktober 2003 — allerdings nur fUr den Fall, dass sich im
Zusammenhang mit dieser Transaktion die Rechte des
Erwerbers an diesem (bewilligungspflichtigen) Grund-
stlck nicht vermehren. Anders ausgedrickt: Wenn eine
Person im Ausland durch eine solche soeben genannte
Transaktion ein Grundstlck erwirbt, das der objektiven
Bewilligungspflicht unterliegt (bei Wohnliegenschaften
und i.d.R. bei Bauland), und wenn sich dadurch die Rechte
des Ausldnders an diesem (bewilligungspflichtigen)
Grundstiick nicht vermehren, dann unterliegt dieses Er-
werbsgeschaft nicht der Bewilligungspflicht. Wenn zum
Beispiel eine auslandische juristische Person eine 100-
prozentige Tochtergesellschaft hat, in welcher sich ein
bewilligungspflichtiges Grundstlck befindet, dann kann
sie auf dem Weg der VermdgenslUbernahme gemaéss Art.
181 OR oder gemé&ss Fusionsgesetz (FusG) ganze Vermad-
gen oder Teile davon Ubernehmen, und zwar bewilli-
gungsfrei, und auch wenn sich in diesem Verm&gen oder
dem Teilvermdgen bewilligungspflichtige Grundstlcke in
der Schweiz befinden, da diese Person im Ausland indirekt
Uber die Tochtergesellschaft bereits Rechte an diesen
Grundstiicken hatte. Es gilt hier eine wirtschaftliche

Betrachtungsweise — und der Erwerb ist trotz der Tatsa-
che, dass die auslandische Person (Holdinggesellschaft)
vorher nur indirekte Eigentiimerin eines Grundstlicks war
(Uber eine Tochtergesellschaft) und diese Person im Aus-
land durch diese Transaktion direkte EigentUmerin des
Grundstiicks wird, nicht bewilligungspflichtig. Damit ein
solcher bewilligungsfreier Grundstlckerwerb geschehen
kann, braucht es wie gesagt eine Transaktion geméass Art.
181 OR oder gemass Fusionsgesetz — wenn die Mutterge-
sellschaft von ihrer Tochter nicht auf einem solchen Weg
das Grundstiick erwerben wirde, sondern einzig und al-
lein das GrundstUck erworben wirde, dann kdme diese
soeben genannte Regelung nicht zur Anwendung. Mit an-
deren Worten ergibt sich, dass das BewG in dieser Gruppe
von ganz speziellen Erwerbsgeschaften nicht einfach
nach dem zu erwerbenden Grundstlck fragt, nicht ein-
fach beim Erwerb dieses konkreten Grundsticks ansetzt,
sondern wirtschaftlich betrachtet danach fragt, ob ein
ganzes Vermdgen oder ein Teil davon Ubertragen wird —
und wenn dies der Fall ist, dann kann bewilligungsfrei zu-
sammen mit diesem Vermdgen oder diesem Teilvermo-
gen auch ein bewilligungspflichtiges Grundstick erwor-
ben werden, obwohl in der Regel das direkte Eigentum an
diesem Grundsttck wohl auf den Erwerber und neuen (di-
rekten) Eigentimer Ubergehen wird. Und diese Regel gilt
auch bei Ubernahme von Vermégen nach Art. 181 OR, ob-
wohl hier jedes einzelne Grundstiick durch Singularsuk-
zession Ubertragen werden muss. Das BewG wendet hier
eine rein wirtschaftliche Betrachtungsweise an.

[I]. UNDBEIM ERWERBVON GRUNDSTUCKEN DURCH ERB-

SCHAFT?

er folgenden Diskussion soll die Ausgangslage zu

Grunde liegen, dass ein Erblasser seinen gesamten
Nachlass an einen einzigen Erben Ubertragt. Mit dem Tod
des Erblassers erwirbt der Erbe auf dem Weg der Univer-
salsukzession Eigentum am ganzen Nachlassvermogen. Es
braucht dazu keine speziellen Ubertragungshandlungen.
Die Frage, ob das BewG zu diesem Vermdgenserwerb eine
spezielle Regelung bereithalt, kann nicht ganz klar beant-
wortet werden. Wenn der Autor die Praxis richtig sieht, halt
sie sich in der Regel daran, dass der Erbe, der nicht gesetz-
licher Erbe ist (der gesetzliche Erbe bedarf im Rahmen des
Erwerbs im Erbgang keiner Bewilligung), und der auch kei-
nen Bewilligungsgrund hat, und in dessen Erbe sich ein be-
willigungspflichtiges Grundstiick befindet, Anspruch auf
Erteilung einer Bewilligung hat, jedoch mit der Auflage, das
Grundstick innert 2 Jahren wieder zu veraussern. Er kann
also den Wert realisieren, hat aber keinen Anspruch darauf,
das Grundstlck Uber die 2 Jahre hinaus behalten zu kon-
nen.

Wie verhalt es sich aber bei einem Universalerben, der die
ganze Erbschaft erwirbt, und wobei bereits durch Univer-
salsukzession das Eigentum Ubergeht (es also keiner spe-
ziellen Ubertragungshandlungen mehr bedarf)? - Hier darf
man sich mit Fug und Recht fragen, ob nicht zumindest
eine Llcke im BewG besteht oder ob nicht sogar das BewG
so ausgelegt werden darf und muss, dass bei einer solchen
Artvon Universalsukzession nach den Regeln von Art. 1 Abs.
1 lit. b BewV vorgegangen werden darf und muss. Der Uni-
versalerbe tritt beziglich des vererbten Vermodgens in der
Sekunde des Todes des Erblassers in seine Rechte ein und
wird neuer Berechtigter am gesamten hinterlassenen Ver-
mogen. Dann ist es nicht abwegig bzw. dréangt es sich sogar
auf, diesen Universalerben so zu betrachten wie oben die
auslandische Holdinggesellschaft einer 100-prozentigen
Tochtergesellschaft, von der sie jetzt entweder durch Ver-
mogenstbernahme ein Grundstlck miterwirbt oder welche
sie zum Beispiel in sich hineinfusioniert. Man kdnnte sich
héchstens fragen, ob der Erbe durch den Erwerb des ge-
samten Nachlasses tatsachlich nicht mehr Rechte erwirbt
als er vorher bereits hatte — dies ist vielleicht eine etwas
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spitzfindige Frage. Der Erbe ist praktisch die « Fortsetzung»
des Erblassers. Mitdem Tod des Erblassers tritt der Erbe an
die Stelle des Erblassers bezlglich seines Nachlasses. So-
mit durfte auch gesagt werden, dass der Erbe eigentlich be-
reits beim Vermodgensanfall durch Universalsukzession
schon mindestens eine eigentimerahnliche Stellung Uber
das gesamte Nachlassvermdgen hatte und er in diesem
Sinne nichts anderes als die «Fortsetzung» oder der Ersatz
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des Erblassers ist. Ich wirde anregen, dass die Rechtspre-
chung sich einmal mit diesem vielleicht etwas neuen oder
gewagten Gedanken befassen und sogar zur L6sung gelan-
gen sollte, dass zumindest dann, wenn ein Erbe durch Uni-
versalsukzession als Alleinerbe das gesamte Nachlassver-
mogen erwirbt, er fir den Erwerb der sich im Nachlassver-
mogen befindenden (auch bewilligungspflichtigen) Grund-
stlcke nicht der Bewilligungspflicht unterliegt.
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