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Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
Empfehlungen zu den Abklarungspflichten des Grundbuchverwalters

Sehr geehrter Herr Sporri

Mit E-Mail vom 5. Dezember 2019 haben Sie uns das Schreiben des Bundesamts fiir Justiz (BJ)
vom 28. November 2019 in obenvermerkter Angelegenheit zugestellt. Sie ersuchen uns darin um
unsere Einschatzung zu den vom Grundbuchinspektor dem BJ gestellten Fragen zu den Abklarungs-
pflichten bei involvierten juristischen Personen. Wir danken lhnen fiir den Einbezug in diese Thema-
tik und kénnen aus unserer Sicht als zustdndige Bewilligungsbehérde folgendes zur Abklarungs-
pflicht des Grundbuchverwalters festhalten:

1. Einleitende Anmerkungen

Die Grundlage flr die Prifungspflicht der Grundbuchverwalter bildet Art. 18 Abs. 1 BewG: Kann der
Grundbuchverwalter die Bewilligungspflicht nicht ohne Weiteres ausschliessen, so setzt er das Ver-
fahren aus und raumt dem Erwerber eine Frist von 30 Tagen ein, um die Bewilligung oder die Fest-
stellung einzuholen, dass er keine Bewilligung bedarf.

Wir teilen die Auffassung des BJ, dass den Grundbuchverwaltern lediglich eine summarische Pr-
fungspflicht zukommt. Diese vorgelagerte Prifungspflicht hat in der Praxis eine zentrale Bedeutung,
indem die klaren Félle bereits bei dieser Priifung aussortiert werden kénnen. Damit wird verhindert,
dass alle Geschafte — unbeachtet der Grésse und Komplexitéat des Falls — von den Grundbuchverwal-
tern an die zustandige Bewilligungsbehdrde iberwiesen werden. Dies wére nicht im Sinne des Ge-
setzgebers, der in Art. 18 Abs. 1 BewG ausdriicklich ein mehrstufiges Verfahren normiert und den
Grundbuchverwaltern einen entsprechenden Ermessenspielraum zuweist. Daraus folgt aber auch,
dass Geschafte, bei welchen insbesondere aufgrund der Grésse oder der Komplexitat der Beherr-
schungs- und/oder Beteiligungsverhéltnisse Unklarheiten bestehen, ohne Weiteres an das Volkswirt-
schaftsdepartement verwiesen werden sollten. Es ist nicht Sache des Grundbuchverwalters, umfas-
sendere Prifungen und Abklarungen im Zusammenhang mit der Bewilligungspflicht vorzunehmen.



Eine Pflicht zur Nachforschung seitens des Grundbuchverwalters besteht nicht. In diesem Zusam-
menhang ist hervorzuheben, dass den Grundbuchverwaltern ein erheblicher Ermessensspielraum bei
der Beurteilung zusteht und sie frei entscheiden kdnnen, ob sie den unverbindlichen Praxisempfeh-
lungen der Bewilligungsbehdrde folgen wollen.

Fraglich ist hingegen, wie weit diese Prifungspflicht des Grundbuchverwalters gehen soll. Ergdnzend
zur Wegleitung fir die Grundbuchamter vom 1. Juli 2009 kann das eingangs erwahnte Schreiben
des BJ hinzugezogen werden, aus welchem abgeleitet werden kann, dass sich die summarische Pri-
fung des Grundbuchverwalters bei juristischen Personen in der Regel auf die folgenden drei kumula-
tiv zu prifenden Aspekte beschrénken kann:

2. Vorschlag fur die Vorgehensweise bei der Prifung durch die Grundbuchverwalter

2.1. Prufung der Beteiligungsstruktur

Vorgangig hat sich der Grundbuchverwalter ber die Aktiondrs- bzw. Gesellschafterstruktur der Ge-
sellschaft informieren zu lassen, indem er sich entsprechende Belege (z.B. Aktien- oder Anteilbuch
und Verzeichnis der wirtschaftlich berechtigten Personen, separate Aktionars- oder Gesellschafterbe-
statigungen, Wertschriftenverzeichnis in Steuererklérungen oder ahnliches) vorlegen lasst. Der
Grundbuchverwalter kann zudem eine Bestatigung einholen, dass der Aktionar- oder Gesellschafter
die Anteile auf eigenen Namen und Rechnung hélt. Die Bewilligungsbehdrde stellt hierflr unter
www.sz.ch/lexkoller ein geeignetes Formular (Formular 3: Aktionars- und Gesellschafterbestatigung)
zur Verfligung. Bei einer Beteiligung durch eine juristische Person ist ein Verweis an die Bewilli-
gungsbehdrde zu empfehlen. Ist offensichtlich, dass keine natlrliche Person im Ausland geméss
BewG am Gesellschaftskapital beteiligt ist (z.B. alle Aktionédre oder Gesellschafter sind Schweizer
Biirger) kann mit der Priifung der Jahresrechnung gemdss nachfolgender Ziffer 2.2 fortgefahren wer-
den. Sobald nicht ausgeschlossen werden kann, dass eine Person im Ausland am Gesellschaftskapi-
tal beteiligt ist, hat der Grundbuchverwalter das Verfahren i.S.v. Art. 18 Abs. 1 BewG auszusetzen
und die erwerbende Partei an die Bewilligungsbehdrde zu verweisen. Mit dieser Vorgehensweise er-
Ubrigt sich flr die Grundbuchverwalter auch die aufwendige Beurteilung, ob es sich um eine Immo-
biliengesellschaft im Sinne von Art. 4 Abs. 1 Bst. e BewG handelt oder nicht.

2.2. Prifung der Jahresrechnung

Der Grundbuchverwalter lasst sich die aktuell letzte Jahresrechnung vorlegen. Der Stichtag der Jah-
resrechnung darf nicht alter als 18 Monate sein. So kann beispielsweise eine Jahresrechnung mit
Stichtag vom 31. Dezember 2018 bis am 30. Juni 2020 akzeptiert werden. Ist auf der Passivseite
der Bilanz lediglich Fremdkapital aufgefiihrt, das eindeutig an nicht bewilligungspflichtige Personen
zugeteilt werden kann (z.B. Darlehen von Schweizer Banken oder von Schweizer Biirgern), so kann
mit der Priifung der konkreten Finanzierung gemass nachfolgender Ziff. 2.3 fortgefahren werden.
Werden hingegen Fremdmittel aufgeftihrt, welche nicht eindeutig an nicht bewilligungspflichtige
Personen zugeteilt werden konnen oder von anderen Gesellschaften stammen, so soll das Verfahren
i.S.v. Art. 18 Abs. 1 BewG ausgesetzt und die Erwerberin an die Bewilligungsbehérde verwiesen wer-

den.
2.3. Prifung der konkreten Finanzierung

Da gemaéss Art. 4 Abs. 1 Bst. g BewG i.V.m. Art. 1 Abs. 2 Bst. b BewV auch die Finanzierung des
Erwerbs und einer allfalligen Uberbauung zur Bewilligungspflicht fihren kann, hat sich der Grund-
buchverwalter die Finanzierung offenlegen zu lassen. Kann die Erwerberin dem Grundbuchverwalter
nicht glaubhaft darlegen, dass fiir die Finanzierung keine auslandischen Mittel nétig sind oder dem
Grundbuchverwalter im Rahmen der Eintragung des Grundpfands Anhaltspunkte fir eine allféllige



Bewilligungspflicht vorliegen, so ist das Verfahren auch hier auszusetzen und die Erwerberin an die
Bewilligungsbehérde zu verweisen.

2.4.Fazit

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass wenn nach dem oben dargelegten Ausschluss-
prinzip keine Anhaltspunkte fiir eine allfallige Bewilligungspflicht vorliegen, der Grundbuchverwalter
das Geschaft direkt und ohne Verweis an die Bewilligungsbehérde im Grundbuch eintragen kann.
Das vom Grundbuchverwalter durchzuflihrende Prifverfahren hat das Volkswirtschaftsdepartement
im Rahmen eines Ablaufdiagramms dargestellt, welches wir lhnen in der Beilage zukommen lassen
und den Grundbuchverwaltern als Hilfestellung fiir den Vollzug der «Lex Koller» dienen soll.

3. Weitere Anmerkungen

Sollte bereits eine rechtskraftige Feststellungsverfligung tber die Nichtbewilligungspflicht eines
friiheren Erwerbs vorliegen, welche nicht alter als ein Jahr ist, geniigt es aus Sicht der Bewilligungs-
behérde, wenn sich der Grundbuchverwalter explizit bestatigen lasst, dass sich seit der letzten Uber-
prifung keine Veranderungen in den Finanzierungs- und Beteiligungsverhaltnissen ergeben haben
und die Finanzierung des neuen Grundstiickerwerbs nicht mit Mitteln von Personen im Ausland er-
folgt (vgl. Ziffer 32.31 der Wegleitung flr die Grundbuchdmter). Die konkrete Finanzierung ist indes
mit entsprechenden Nachweisen vollstandig offenzulegen. Wenn immer moglich, ist in diesen Fallen
die gegeniiber dem Grundbuchverwalter abzugebenden Bestatigungen direkt in die 6ffentliche Ur-
kunde zu integrieren, um ihnen erhdhte Beweiskraft zukommen zu lassen. Kann der Grundbuchver-
walter nicht ausschliessen, dass an der Finanzierung keine Personen im Ausland beteiligt sind, so
sind die Erwerber auch in diesem Fall an die Bewilligungsbehoérde zu verweisen.

Im Ubrigen verweisen wir auf die erwahnte und fiir die Grundbuchamter nach wie vor verbindliche
Wegleitung des BJ sowie das Schreiben des BJ vom 28. November 2019, welche unseren unver-
bindlichen Praxisempfehlungen vorgehen.

Bislang haben wir positive Erfahrungen gemacht und sind (iberzeugt, dass die zustandigen Schwyzer
Grundbuchverwalter die oben beschriebene Priifung sorgfaltig durchfiihren. Die Grundbuchverwalter
tragen wesentlich dazu bei, dass das Prinzip der Verhéltnismassigkeit angemessen gewdrdigt wird.
Sie leisten damit einen massgebenden Beitrag zu einem wirtschafts- und kundenfreundlichen Voll-
zug der «Lex Koller» im Kanton Schwyz. Gerne nutzen wir an dieser Stelle die Gelegenheit, den
Grundbuchverwaltern unseren Dank fir die effiziente und gut funktionierende Zusammenarbeit mit
uns als Bewilligungsbehérde auszusprechen.

Abschliessend mochten wir Sie noch darauf aufmerksam machen, dass die Bewilligungsbehérde
nicht nur fur das eigentliche Prifverfahren zustandig ist, sondern den Grundbuchdmtern gerne auch
beratend fiir die Besprechung von einzelnen Fallen zur Seite steht. Wir bedanken uns, dass wir un-
sere Ansichten zu diesem Thema auch bereits an der heutigen Sitzung lhres Verbands vorstellen
durften. Die daraus entstandenen Diskussionen waren fiir uns sehr interessant und aufschlussreich.

Freundli risse
Volkswirtschaftsdepartement
Depgartémentgvorsteher

AndreastBarraud, Regierungsrat



Beilagen:

Hilfestellung zu den Abklarungspflichten des Grundbuchverwalters im Zusammenhang mit
juristischen Personen

Schreiben des Bundesamts fiir Justiz vom 28. November 2019

Schreiben des Grundbuchinspektors vom 11. November 2019

Schreiben des Grundbuchinspektors vom 5. Februar 2020

Formular 3: Aktionars- und Gesellschafterbestatigung

Kopie an:
— Grundbuchinspektorat des Kantons Schwyz
— Bundesamt fiir Justiz, Eidgendssisches Amt fiir Grundbuch- und Bodenrecht
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Summarisches Prifverfahren des Grundbuchverwalters im Zusammenhang mit juristischen Personen?

Prozessschritt

Beschreibung

1. Prufung Beteiligungsstruktur

Auslandische
Staatsangehdérige
oder andere Gesell-
schaft beteiligt?

2. Priifung Jahresrechnung

Fremdkapital von
auslandischen
Staatsangehorigen/
Gesellschaften?

3. Priifung konkrete Finanzierung

Finanzierung
durch auslandi-
sche Staatsange-
horige/ Gesell-
schaften?

Y

Eintragung im Grundbuch

Verweis an

Bewilligungsbehérde

1. Priifung Beteiligungsstruktur

Priifung der Beteiligungsstruktur durch Vorlage ent-
sprechender Nachweise wie z.B. Aktien- oder Anteil-
buch, separate Aktionars- oder Gesellschafterbestéati-
gungen, Wertschriftenverzeichnis in Steuererklarun-
gen oder ahnliches:

Auslandische Staatsangehdrige oder Gesellschaft be-
teiligt:
- Verweis an Bewilligungsbehdrde

Keine auslandischen Staatsangehdrige oder Gesell-
schaft beteiligt:
- Weiter mit Priifung der Jahresrechnung (Ziff. 2)

2. Priifung Jahresrechnung
Priifung der finanziellen Beteiligung durch Personen
im Ausland durch Vorlage der Jahresrechnung:

Fremdkapital nicht eindeutig an nicht bewilligungs-
pflichtige Personen zuteilbar (z.B. Glaubiger ist eine
andere Gesellschaft oder nicht Schweizer):

-> Verweis an Bewilligungsbehérde

Fremdkapital eindeutig nicht bewilligungspflichtigen
Personen zuteilbar:

- Weiter mit Priifung der konkreten Finanzierung des
Erwerbs (Ziff. 3)

3. Priifung konkrete Finanzierung

Erwerberin muss glaubhaft darlegen, dass Finanzie-
rung nicht mit auslandischen Mitteln erfolgt (Nach-
weis Eigenmittel, Grundpfand von Schweizer Finan-
zinstitut):

Anhaltspunkt fiir auslandische Finanzierung liegt vor:
- Verweis an Bewilligungsbehérde

Keine auslandische Finanzierung:
-> Eintragung im Grundbuch

1 Dieses Ablaufdiagramm dient als Hilfestellung und entbindet den Grundbuchverwalter nicht, den Einzelfall entsprechend zu wirdigen. Es ist hingegen
nicht Sache des Grundbuchverwalters, umfassendere Priifungen und Abklarungen im Zusammenhang mit der Bewilligungspflicht vorzunehmen.





