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Parteien A AG,

Beschwerdefiihrerin,
gegen
1. Volkswirtschaftsdepartement, Bahnhofstrasse 15,

Postfach 1180, 6431 Schwyz,

2. Regierungsrat des Kantons Schwyz, Bahnhofstrasse 9,
Postfach 1260, 6431 Schwyz,
Vorinstanzen,

3. B._
Beigeladene,

Gegenstand Grundstiickerwerb durch Personen im Ausland



Sachverhalt:

A. Mit offentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 27. August 2020 hat die

A. AG von B. die Stockwerkeigentumseinheiten  Nr.
001. , 002. und 003. (5 Yo-Zimmer-Terrassenhaus
mit Disponibelraum und Garage) in der Gemeinde C. erworben. Mit

Schreiben vom 15. September 2020 ersuchte das Volkswirtschaftsdepartement
die Kauferschaft, die Finanzierung des Grundstlickerwerbs mit entsprechenden
Nachweisen offenzulegen und das Aktienbuch sowie die Jahresrechnung 2019

einzureichen.

B. Am 4. Januar 2021 verfigte das Volkswirtschaftsdepartement was folgt:
1. Die Bewilligungspflicht fur den Erwerb der Grundsticke Nr. 001. ,

002. und 003. in der Gemeinde C. durch
A. AG wird nachtraglich festgestellit.

2. Die nachtragliche Erteilung einer Erwerbsbewilligung an die D. AG
wird verweigert.

3. Der ohne Bewilligung vollzogene Kaufvertrag vom 27. August 2020 und der
entsprechend erfolgte Erwerb der D. AG sind gemass Art. 26 Be-

wG als ungiiltig und nichtig zu betrachten.

4. Das Grundbuchinspektorat als kantonale Beschwerdeinstanz, subsidiar das
Bundesamt fur Justiz, wird nach Eintritt der Rechtskraft des vorliegenden
Entscheids eingeladen, eine Klage auf Beseitigung des rechtswidrigen Zu-
stands i.S.v. Art. 27 BewG beim zustandigen Zivilrichter einzureichen.

5. Das Grundbuchamt Schwyz wird angewiesen, auf den Grundstiicken Nr.
001. , 002 und 003. in der Gemeinde
C. per sofort (d.h. mit Erhalt dieser Verfligung) eine Grundbuch-

sperre anzumerken. Eine allfallige Beschwerde gegen die Anordnung dieser
Grundbuchsperre hat keine aufschiebende Wirkung. Ohne schriftliches Ein-
verstandnis der Bewilligungsbehérde dirfen keine Anmeldungen vollzogen
werden. Mit Rechtskraft der vorliegenden Verfligung geht das Dispositions-
recht Uber die Sperre auf das Grundbuchinspektorat, subsidiar auf das Bun-
desamt fur Justiz, Uber.

6. (Rechtsmittelbelehrung, Verfahrenskosten und Zustellung).

C. Die dagegen von der A. AG am 8. Februar 2021 erhobene Be-
schwerde wies der Regierungsrat mit Beschluss (RRB) Nr. 779/2021 vom 9. No-
vember 2021 ab (Disp.-Ziff. 1). Die Verfahrenskosten von Fr. 1'500.-- wurden der
A. AG auferlegt (Disp.-Ziff. 2).

D. Gegen diesen RRB (Versand am 16.11.2021) lasst die A. AG am
13. Dezember 2021 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz
erheben mit den folgenden Antragen:



1. Der Entscheid des Regierungsrates des Kantons Schwyz vom 9. November 2021
(Beschluss Nr. 779/2021) sei aufzuheben.

2. Es sei festzustellen, dass das Geschaft keiner Bewilligungspflicht nach BewG
unterliegt oder es sei die Bewilligung zu erteilen.

3. Eventualiter sei der angefochtene Entscheid aufzuheben oder die
Angelegenheit zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Vorinstanz (zuztglich
MWST).

E. Das Sicherheitsdepartement beantragt mit Vernehmlassung vom 23. De-
zember 2021 die Beschwerde sei unter Kostenfolge zulasten der Beschwerde-
fuhrerin abzuweisen. Das Volkswirtschaftsdepartement ersucht mit Stellungnah-
me vom 3. Januar 2022 ebenfalls um Abweisung der Beschwerde.

F. Die Beschwerdeflhrerin lasst mit Replik innert erstreckter Frist vom
14. Marz 2022 unter Bezugnahme auf die Vernehmlassung des Sicherheitsde-
partements (S. 3 Ziff. 7 "Ad Il Ziff. 40") folgenden Antrag stellen:

Die Beschwerdefiihrerin beantragt basierend auf den Ausfiihrungen des Sicher-
heitsdepartementes (siehe dazu nachfolgende Ziffer 52), das Verfahren fir 3 Mo-
nate auszusetzen und den Verkauf der Immobilie an Herrn E. in dieser
Zeit vorzunehmen. Mit dem Verkauf an E. ware das Beschwerdeverfah-
ren gemass Sicherheitsdepartement hinfallig.

G. Mit Stellungnahme vom 31. Marz 2022 stellt das Sicherheitsdepartement in
Abrede, eine Zusage erteilt zu haben, wonach einer Ubertragung der Immobilie
auf E. nichts im Wege stehe. Fur die Beurteilung dieser Frage sei erst-
instanzlich das Volkswirtschaftsdepartement zustandig.

Mit Duplik vom 1. April 2022 beantragt das Volkswirtschaftsdepartement, die
Aussetzung des Verfahrens sei abzulehnen. Im Ubrigen werde an den bisher ge-
stellten Antradgen und Ausfiihrungen unverandert festgehalten.

Die Beschwerdefiihrerin liess sich nicht mehr vernehmen.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

1.1 Die Entscheidungsvoraussetzungen (§ 27 Abs. 1 Verwaltungsrechtspflege-
gesetzes [SRSZ 234.110; VRP] vom 6.6.1974) sind gegeben. Dies gilt nament-
lich auch fir das schutzwirdige Interesse der Beschwerdeflihrerin (§ 27 Abs. 1
lit. d VRP i.V.m. § 37 Abs. 1 lit. ¢ VRP), das vom Sicherheitsdepartement ver-
nehmlassend (S. 3 Ziff. 7) in Frage gestellt wird mit dem Argument, der beabsich-
tigte Kauf der Immobilie durch E. sei nach dessen Wohnsitznahme
durchfiihr- und bewilligbar. Duplizierend schliesst das Volkswirtschaftsdeparte-
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ment die Mdglichkeit einer Ubertragung der Immobilie auf E. aufgrund
von Art. 12 lit. ¢ des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch
Personen im Ausland (BewG; SR 211.412.31) vom 16. Dezember 1983 aus und
weist darauf hin, dass die Frage, ob die Beschwerdefiihrerin unrichtige Angaben
und das BewG umgangen habe, nach wie vor offen ware (S. 2 oben).

1.2 Gleich wie im vorinstanzlichen Verfahren sind die Verausserer der streitbe-
troffenen Stockwerkeigentumseinheiten auch ins verwaltungsgerichtliche Verfah-
ren beizuladen, womit der Entscheid auch gegenlber diesen rechtswirksam wird
(vgl. angefochtener RRB Erw. 2; § 14 VRP). Dass die Beigeladenen sich wie im
vorinstanzlichen Verfahren nicht haben vernehmen lassen, ist irrelevant, und hat
einzig zur Folge, dass ihnen unabhangig vom Verfahrensausgang so oder an-
ders keine Kosten und Entschadigungen Gberbunden werden.

2. Der vorliegenden Streitsache liegt folgender, sich aus den Akten und den
angefochtenen Entscheiden des Volkswirtschaftsdepartements vom 4. Januar
2021 und des Regierungsrates vom 9. November 2021 ergebender Sachverhalt
zugrunde:

2.1.1 Involvierte (juristische und naturliche) Personen sind zum einen die Be-

schwerdefuhrerin (A. AG) mit Sitz in F. (seit 17.8.2016), zum
andern die G. AG mit Sitz in F. (seit 21.6.2021, zuvor ab
9.4.2020 in H. und zuvor in I. ), und weiter die J. AG
mit Sitz in K. (seit 23.11.2020, zuvor L. )-

2.1.2 Die Beschwerdeflihrerin bezweckt Kauf und Verkauf, Verwaltung, Vermitt-
lung und Vermietung von Grundstiicken. Einziges Mitglied des Verwaltungsrates
ist O. ; er zeichnet mit Einzelunterschrift. Gemass Aktienbuch halt
0. das gesamte vollliberierte Aktienkapital von Fr. 100'000.-- beste-
hend aus 100'000 vinkulierten Namenaktien zu je Fr. 1.-- (RR-act. 11/01/8.1 u.
10.6).

2.1.3 Die G. AG bezweckt den Handel mit Produkten aller Art, insbe-
sondere von medizinisch-pharmazeutischen und chemischen Erzeugnissen, arzt-

lichen Bedarfsgegenstdanden sowie weiteren Produkten fir den Gesundheits-

markt.

Verwaltungsratsprasident der G. AG ist seit 9. April 2020 E.
(britischer Staatsangehoériger, bis (...) 2021 in M. , seither in
C. ); er zeichnete bis 21. Juni 2021 mit Kollektivunterschrift zu zweien,

seither mit Einzelunterschrift. Einziges Mitglied des Verwaltungsrates bis 9. April
2020 war N. (geboren 1948); er zeichnete mit Einzelunterschrift. An-
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schliessend zeichnete er bis 21. Juni 2021 mit Kollektivunterschrift zu zweien und
seither wieder mit Einzelunterschrift. Vom 9. April 2020 bis 21. Juni 2021 war
auch O. Verwaltungsrat der G. AG; er zeichnete mit Kollektiv-
unterschrift zu zweien. Dem Verwaltungsrat als Mitglied mit Kollektivunterschrift
zu zweien gehodrte vom 9. April 2020 bis 21. Juni 2021 weiter auch P.

(russische Staatsangehorige) an. Das gesamte Aktienkapital der G. AG
von Fr.100'000.-- bestehend aus 1'000 Aktien zu je Fr.100.-- wurde von
N. gehalten (RR-act. 11/01/8.5 u. 10.3), der auch wirtschaftlich Berech-

tigter des gesamten Aktienkapitals war (RR-act. 11/01/10.2).

Am 21. Dezember 2020 verkaufte N. die Aktien der G. AG an
die Q. AG mit Sitz in F. , welche zu 85 % von E. ge-
halten wird (Schreiben der Beschwerdefuhrerin vom 1.3.2021 ans Volkswirt-
schaftsdepartement [Beilage 1 zur Vernehmlassung des Volkswirtschaftsdepar-
tements vom 3.1.2022]). Die Q. AG bezweckt das Halten, die Verwal-
tung sowie den An- und Verkauf von in- und auslandischen Gesellschaftsanteilen
und Unternehmen sowie anderen Vermdgenswerten. Die Q. AG verfugt
Uber ein Aktienkapital von Fr. 100'000.-- bestehend aus 100'000 voll liberierten
Namenaktien zu je Fr. 1.--.

2.1.4 Die J. AG bezweckt die Erbringung von Dienstleistungen im In-
und Ausland durch in der Schweiz registrierte Anwaltinnen und Anwalte und an-
dere qualifizierte Berater, sowie damit verbundene Tatigkeiten. Fir die vollstan-
dige Zweckumschreibung wird auf die Statuten verwiesen. O. ist Prasi-
dent des Verwaltungsrates; er zeichnet mit Einzelunterschrift. Mitglied des Ver-

waltungsrates ist zudem R. : auch er zeichnet mit Einzelunterschrift.

2.2.1 Am 17. April 2020 (mit rickwirkender Inkraftsetzung per 30.3.2017) schlos-
sen N. als "Mandant" einerseits sowie die J. AG vertreten
durch O. als "Beauftragter" betreffend die G. AG einen Man-
datsvertrag (RR-act. 11/01/10.2). Laut der Praambel ist der Mandant wirtschaftlich
Berechtigter am gesamten Aktienkapital der G. AG. Gemass Ziff. 1
handelt die J. und/oder der Beauftragte treuhanderisch sowie auf Kos-
ten, Nutzen und Gefahr des Mandanten und verpflichtet sich, ausschliesslich
nach dessen Instruktionen zu handeln.

2.2.2 Mit Darlehensvertrag vom 24. Juli 2020 (RR-act. 11/01/10.4) vereinbarten
die G. AG als Darlehensgeberin einerseits und die Beschwerdeflihrerin
als Darlehensnehmerin anderseits, dass die Darlehensgeberin der Beschwerde-
fuhrerin zum Zwecke der Finanzierung des Immobilienkaufes ein zweckgebun-
denes Darlehen in der Hohe von Fr. 2'935'000.-- gewahrt. Die Darlehensgeberin



bestatigte, dass das Darlehen nicht aus Geldern finanziert werde, welche das
Bewilligungsgesetz (d.h. das BewG) verletze. Eine auslandische wirtschaftliche
Zurechnung der liquiden Mittel werde darum explizit ausgeschlossen (Ziff. 1). Der
Betrag von Fr. 2'885'000.-- werde auf dem Konto der Darlehensgeberin bei der
S. bank flir den Kauf der Liegenschaft blockiert. Der Betrag von
Fr. 50'000.-- werde vorab geleistet (Ziff. 3). Fir das Darlehen wirden keine Si-
cherheiten verabredet. Es werde der Darlehensgeberin das obligatorische Recht
eingeraumt, anstelle der Tilgung des Darlehens die Ubertragung der drei Stock-
werkeigentumseinheiten auf sich selber oder einen Dritten innert der Laufzeit des
Vertrages (funf Jahre ab Zurverfiigungstellung des Darlehens) zu verlangen
(Ziff. 4).

2.2.3 Mit E-Mail vom 28. Juli 2020 teilte R. (J. AG) dem
Grundbuchverwalter unter Zusendung der letzten Jahresrechnung der Be-

schwerdefuhrerin und der Aktienbicher der BeschwerdefUhrerin sowie der
G. mit, dass die Beschwerdeflhrerin nicht Gber die Mittel zum Kauf der
Stockwerkeigentumseinheiten verfige. Hierzu gewahre ihr die G. AG
ein Darlehen im Umfang des Kaufpreises (hierzu und zum Folgenden vgl. RR-
act. 11/01/6.1 ff.).

Hierauf verwies der Grundbuchverwalter-StV R. mit E-Mail vom 28. Juli
2020 infolge der Notwendigkeit weiterer Abklarungen zwecks Feststellung der
Nichtbewilligungspflicht ans Volkswirtschaftsdepartement, da eine auslandische
Beherrschung der G. AG als Darlehensgeberin nicht ausgeschlossen
werden konne. Mit E-Mail vom 29. Juli 2020 wiederholte der Grundbuchverwal-
ter-StV unter Anfuhrung von Art. 6 Abs. 2 lit. d BewG sowie Art. 18 Abs. 3 der
Verordnung Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland
(BewV; SR 211.412.411) vom 1. Oktober 1984 die Notwendigkeit erganzender
Abklarungen und den Verweis ans Volkswirtschaftsdepartement. Hierauf teilte
R. dem Grundbuchverwalter-StV am folgenden Tag (30.7.2020) per E-
Mail Folgendes mit:

Nach Abklarungen und damit verbundenen unnétigen Verzégerungen seitens des
Volkswirtschaftsdepartementes, haben wir entschieden das Darlehen nicht Uber

G. AG laufen zu lassen.
Kauferin wird nach wie vor die A. AG sein. Finanzierende Bank ist die
S. bank. Es stellt sich hier noch die Frage, welche Kosten mit der

Erstellung eine[s] Inhaberschuldbriefes verbunden sind.
Darf ich Sie bitten, das Geschéaft unter diesen neuen Voraussetzungen zu
bearbeiten.



2.2.4 Vom 19. August 2020 datiert ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen der
S. bank im Auftrag der Kauferschaft z.G. der Beigeladenen (Verkaufer-
schaft; RR-act. 11/01/12.4).

2.3 Ziff. 11 des offentlich beurkundeten Kaufvertrag vom 27. August 2020 lau-

tet wie folgt:
Die Kauferschaft erklart hiermit, dass an ihrer Gesellschaft keine beherrschende
finanzielle Beteiligung durch Personen mit Wohnsitz oder Sitz im Ausland im Sinne
der Vorschriften des BewG (Bundesgesetz iber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland) besteht. Sie erklart, dass ihre samtlichen Aktionare
Schweizer Birger bzw. Burger der EU oder EFTA sind, welche ihren Wohnsitz in
der Schweiz haben, und sie keine oder keine nennenswerten auslandischen
Kreditoren hat. Die Finanzierung dieses Kaufes erfolgt nicht mit auslandischen
Geldmitteln. Der Erwerb erfolgt auf eigene Rechnung und nicht treuhanderisch fir
einen auslandischen Auftraggeber im Sinne des BewG.
Anlasslich der Beurkundung dieses Kaufvertrages legt die Kauferschaft ihr
Aktienbuch vor.

2.4.1 Nach der offentlichen Beurkundung des Kaufvertrages am 27. August 2020
ersuchte der Grundbuchverwalter R. mit E-Mail vom 28. August 2020,
"zur Vervollstdndigung unserer Akten den Darlehensvertrag mit der
S. bank zuzustellen, nachdem bis heute seitens der finanzierenden
Bank keine Schuldbrieferrichtung zur Sicherung des angeklndigten Darlehens

angemeldet wurde" (RR-act. 11/01/6.1).

2.4.2 Die Grundstickgewinnsteuer wurde am 31. August 2020 von der
G. AG bezahlt (RR-act. 11/01/12.5).

Dies sowie die Tatsache, dass kein Grundpfandrecht zur Sicherung eines Darle-
hens errichtet worden war, veranlasste den Grundbuchverwalter-StV in der Folge
zu einer Meldung ans Volkswirtschaftsdepartement betreffend die Klarung der
Bewilligungspflicht (RR-act. 11/01/12 = RR-act. 1/01/7.7 f.).

2.5 Mit Schreiben vom 15. September 2020 (RR-act. 11/01/11) ersuchte das
Volkswirtschaftsdepartement die Beschwerdeflhrerin unter Hinweis auf Art. 25
Abs. 1P BewG sowie Art. 26 Abs. 1 und 2 BewG um Offenlegung der Finanzie-
rung mit entsprechenden Nachweisen (namentlich Darlehensvertrage, Transakti-
onsbelege des Grundstuckerwerbs, Aktienbuch, revidierte Jahresrechnung 2019
inkl. Vorjahreszahlen). Hierzu ausserte sich die Beschwerdefuhrerin am 30. Sep-
tember 2020 unter Einreichung diverser Unterlagen (RR-act. 11/01/10 u. 10.1 ff.).
Dabei fuhrte sie unter anderem aus, es bestehe die Absicht, dass E. ,
englischer Staatsbirger, der derzeit noch in M. lebe, aber bereits in
C. registriert und Verwaltungsrat der G. AG sei, die Immobilie



im November 2020 von ihr erwerben werde. Sie habe die Immobilie zwischen-
zeitlich erworben, da E. bis zu seiner Einreise in die Schweiz dies nicht
kdénne, der Verkaufer die Immobilie aber ansonsten an Dritte verkauft hatte. In
Kenntnis der Vorgaben des BewG habe sie die Immobilie gekauft und so finan-
ziert, dass dabei keinerlei liquide Mittel von auslandischen Staatsbirgern invol-

viert seien.

Dem Ersuchen des Volkswirtschaftsdepartements vom 6. Oktober 2020 (RR-
act. 11/01/9) um Einreichung weiterer Unterlagen betreffend die Beschwerdefiihre-
rin sowie die G. AG leistete die Beschwerdeflhrerin mit Schreiben vom
27. Oktober 2020 Folge (RR-act. 11/01/8 u. 8.1 ff.).

3.1.1 Personen im Ausland bedirfen fir den Erwerb von Grundsticken einer
Bewilligung der zustandigen kantonalen Behdrde (Art. 2 Abs. 1 BewG). Die Be-
willigungspflicht hat (kumulativ) eine objektive (Art. 4 BewG: "Erwerb eines
Grundstucks") und eine subjektive Seite (Art. 5 f. BewG: "Person im Ausland").
Ob ein Geschéaft der Bewilligungspflicht unterliegt, bzw. die Bewilligung erteilt
werden kann, ist aufgrund der Verhaltnisse im Zeitpunkt des Erwerbs des Grund-
stiickes zu beurteilen (BGE 107 Ib 12 Erw. 2; BGE 106 Ib 13 Erw. 3 a; Urteil
BGer 2A.465/2002 vom 20.11.2002 Erw. 1.2).

3.1.2 Bewilligungspflichtig ist der Erwerb eines Grundstuckes (Art. 4 BewG). Zur
Verhinderung von Umgehungsmdglichkeiten werden aber auch einer Verausse-
rung gleichkommende Tatbestande, welche dem Erwerber eine eigentimerahnli-
che Stellung verschaffen, der Bewilligungspflicht unterstellt (ausdricklich Art. 4
Abs. 1 lit. g BewG); massgeblich ist demnach eine wirtschaftliche Betrachtungs-
weise (Urteil BGer 2C_1069/2015 vom 3.11.2016 Erw. 3.3).

Als Erwerb gilt unter anderem namentlich der Erwerb des Eigentums an einem
Grundstuck (Art. 4 Abs. 1 lit. a BewG). Ebenso ist der Erwerb anderer Rechte
bewilligungspflichtig, die dem Erwerber eine ahnliche Stellung wie dem Eigentu-
mer eines Grundstlickes verschaffen (Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG). Dies ist unter
anderem der Fall bei der Finanzierung des Kaufes oder der Uberbauung eines
Grundstlickes, wenn die Abreden, die Hohe der Kredite oder die Vermdgensver-
haltnisse des Schuldners den Kaufer oder Bauherrn in eine besondere Abhan-
gigkeit vom Glaubiger bringen (Art. 1 Abs. 2 lit. b BewV). Mit Art. 4 Abs. 1 lit. g
BewG hat der Gesetzgeber zum Ausdruck gebracht, dass fiir die Bewilligungs-
pflicht die wirtschaftliche Realitdt und nicht die gewahlte rechtliche Konstruktion
ausschlaggebend sein soll. Das Bundesgericht stellt dementsprechend ausle-
gungsweise jeweils auf die gesamtheitlich zu wiirdigende wirtschaftliche Tragwei-



te des jeweiligen Geschafts im Hinblick auf den Gesetzeszweck des BewG ab
(Urteil BGer 2C_1041/2016 vom 28.9.2017 Erw. 7.3).

Wer als Person im Ausland gilt, normiert Art. 5 BewG. Hierzu zahlen neben ande-
ren juristische Personen oder vermogensfahige Gesellschaften ohne juristische
Personlichkeit, die ihren statutarischen und tatsachlichen Sitz in der Schweiz ha-
ben und in denen Personen im Ausland eine beherrschende Stellung innehaben
(Abs. 1 lit. c) sowie natirliche und juristische Personen sowie vermogensfahige
Gesellschaften ohne juristische Personlichkeit, die nicht Personen im Ausland
nach Abs. 1 lit. a, a® und c sind, wenn sie ein Grundstlick flir Rechnung von
Personen im Ausland erwerben (Abs. 1 lit. d); damit ist der treuhanderische oder
fiduziarische Erwerb bzw. das entsprechende Halten von Grundstiicken durch
Schweizer Birger oder Gesellschaften fur Personen im Ausland angesprochen
(vgl. Urteil BGer 2C_2014/2016 vom 28.9.2017 Erw. 7.2).

3.1.3 Eine Person im Ausland hat eine beherrschende Stellung inne, wenn sie
aufgrund ihrer finanziellen Beteiligung, ihres Stimmrechtes oder aus anderen
Grinden allein oder gemeinsam mit anderen Personen im Ausland die Verwal-
tung oder Geschéftsfihrung entscheidend beeinflussen kann (Art. 6 Abs. 1 Be-
wG). Die Beherrschung einer juristischen Person durch Personen im Ausland
wird vermutet, wenn diese (Art. 6 Abs. 2) unter anderem mehr als einen Drittel
des Aktien-, Stamm- oder Genossenschaftskapitals besitzen (lit. a), Uber mehr
als ein Drittel der Stimmen in der General- oder Gesellschafterversammlung ver-
fugen (lit. b) oder der juristischen Person riickzahlbare Mittel zur Verfligung stel-
len, die mehr als die Halfte der Differenz zwischen den Aktiven der juristischen
Person und ihren Schulden gegenuber nicht bewilligungspflichtigen Personen
ausmachen (lit. d).

Die Bewilligung wird auf jeden Fall verweigert, wenn der Erwerber versucht hat,
das BewG zu umgehen (Art. 12 lit. c BewG).

3.1.4 Erwerber, deren Bewilligungspflicht sich nicht ohne weiteres ausschliessen
I&sst, haben spatestens nach dem Abschluss des Rechtsgeschaftes oder, man-
gels dessen, nach dem Erwerb um die Bewilligung oder die Feststellung nachzu-
suchen, dass sie keiner Bewilligung bedurfen (Art. 17 Abs. 1 BewG). Kann der
Grundbuchverwalter die Bewilligungspflicht nicht ohne weiteres ausschliessen,
so setzt er das Verfahren aus und rdumt dem Erwerber eine Frist von 30 Tagen
ein, um die Bewilligung oder die Feststellung einzuholen, dass er keiner Bewilli-
gung bedarf; er weist die Anmeldung ab, wenn der Erwerber nicht fristgerecht
handelt oder die Bewilligung verweigert wird (Art. 18 Abs. 1 BewG).



3.1.5 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
nachtraglich festgestellt, wenn der Erwerber einer zustdndigen Behdrde, dem
Grundbuchverwalter oder dem Handelsregisterflihrer Giber Tatsachen, die fir die
Bewilligungspflicht von Bedeutung sind, unrichtige oder unvollstdndige Angaben
gemacht hat (Art. 25 Abs. 1b's BewG).

3.1.6 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 Vor-
bereitung, dem Abschluss oder dem Vollzug eines Rechtsgeschafts Uber den
Erwerb mitwirkt; die entsprechende Person hat auf Verlangen hin den Behérden
Einsicht in die Geschaftsbiicher, Korrespondenzen oder Belege zu gewahren
und diese notigenfalls herauszugeben (Art. 22 Abs. 3 BewG). Wenn ein Aus-
kunftspflichtiger die notwendige und zumutbare Mitwirkung verweigert, kann die
Behorde zu seinen Ungunsten entscheiden (Art. 22 Abs. 4 BewG).

3.1.7 Jeder Kanton bezeichnet unter anderem eine oder mehrere Bewilligungs-
behdrden, die Uber die Bewilligungspflicht, die Bewilligung und den Widerruf ei-
ner Bewilligung oder Auflage entscheiden (Art. 15 Abs. 1 lit. a BewG). Zustandige
Bewilligungsbehdrde im Kanton Schwyz ist das Volkswirtschaftsdepartement (§ 1
lit. a des Einfuhrungsgesetzes zum BewG [SRSZ 213.700] vom 26.8.1987 i.V.m.
§ 3 lit. n der Vollzugsverordnung tber die Aufgaben und die Gliederung der De-
partemente und der Staatskanzlei [VVAG; SRSZ 143.111] vom 11.9.2007).

3.2.1 Das Volkswirtschaftsdepartement hat in der mitangefochtenen Verfligung
vom 4. Januar 2021 unter Darlegung der gesetzlichen Grundlagen namentlich
erwogen, der Grundbuchverwalter habe gestlitzt auf die Angaben der Beschwer-
deflihrerin (Aktienbuch, Jahresrechnung, Zahlungsversprechen der
S. bank, Ziff. 11 des Kaufvertrages) eine Bewilligungspflicht ohne weite-
res ausschliessen und auf einen Verweis an die Bewilligungsbehdérde verzichten
durfen (Erw. 5.1).

Entgegen der Aussage im E-Mail vom 30. Juli 2020 (betreffend Entscheid, das
Darlehen nicht Uber die G. AG laufen zu lassen), sei die Finanzierung
dennoch vollstandig Uber die G. AG erfolgt. Der Vertreter (R. )
der Kauferschaft habe somit unrichtige Angaben gemacht und den Grundbuch-
verwalter mit anderen Finanzierungsabsichten getauscht (Erw. 5.5 und 7.3). Die
Ausflhrungen von R. seien der Kauferschaft anzurechnen, insbeson-

dere auch deshalb, weil die Herren R. und O. personlich und
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professionell (J. AG) eng miteinander verbunden seien. Erschwerend
komme hinzu, dass die Kauferschaft noch in ihrer Stellungnahme vom 30. Sep-
tember 2020 an die Bewilligungsbehérde mitgeteilt habe, die Finanzierung durch
die G. AG nie verworfen, geschweige denn eine Finanzierung durch die
S. bank bestatigt zu haben (Erw. 5.5).

Die Konstellation mit der Beschwerdefihrerin als zwischengeschalteter Kaufer-
schaft (deren einziger Verwaltungsrat [VR] auch VR-Mitglied der G. AG
sei), da der zum Kaufzeitpunkt noch in M. lebende E. die
Immobilie nicht selber habe erwerben kénnen, sowie einer nicht grundbuchlich
abgesicherten Finanzierung des gesamten Kaufpreises durch die
G. AG (deren VR-Prasident E. sei) lasse auf einen treuhande-
rischen Erwerb flr einen auslandischen Auftraggeber im Sinne von Art. 5 Abs. 1
lit. d BewG schliessen (Erw. 6.1 ff.).

Mit ihrer Mitteilung, die Finanzierung erfolge Uber die S. bank statt die
G. AG, habe die Beschwerdefihrerin den Grundbuchverwalter dazu
bewogen, das Rechtsgeschaft ohne Verweis an die Bewilligungsbehdrde direkt
im Grundbuch einzutragen. Da dann doch die G. AG das Kaufgeschaft
finanziert habe, ware die Beschwerdefihrerin aufgrund der vorangegangenen
Hinweise des Grundbuchverwalters verpflichtet gewesen, bei der Bewilligungs-
behdérde um die Feststellung der fehlenden Bewilligungspflicht nachzusuchen;
dies habe sie jedoch pflichtwidrig nicht getan und somit Art. 17 Abs. 1 BewG ver-
letzt (Erw. 7.5). Selbst durch eine nachtragliche Umfinanzierung des Darlehens
durch die S. bank kénnte die Umgehung nicht mehr geheilt werden. Es
bestehe ein rechtswidriger Zustand, den es zu beseitigen gelte. Die Klage auf
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes obliege dem Grundbuchinspek-
torat oder, wenn dieses nicht handle, dem Bundesamt fiir Justiz (Erw. 7.6f.). Mit
einer Grundbuchsperre sollen vorlaufig Verfigungen Uber das Grundstick unter-
bunden werden (Erw. 7.9).

Das Volkswirtschaftsdepartement zog folgendes Fazit (Erw. 8):

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich die K&uferschaft,

E. und die G. AG bewusst waren, dass E. die Vor-
aussetzungen des BewG zum Erwerb des Grundsticks in der Gemeinde
C. zum Erwerbszeitpunkt nicht erfillt hatte. Um das Grundstick fir
E. sicherzustellen, und weil der Verkaufer das Grundstick sonst

moglicherweise einem Dritten verkauft hatte, erklarte sich die Kauferschaft - als
zwischengeschaltete Gesellschaft - bereit, das Grundstick zu erwerben, mit der
einzigen Absicht, dieses sobald als mdglich auf E. zu Ubertragen. Der
Erwerb ist deshalb, auch wenn die A. AG als Kauferschaft aufgetreten ist,
im Rahmen eines Treuhandgeschafts i.S.v. Art. 5 Abs. 1 lit. d BewG E.
anzurechnen, welcher zum  Zeitpunkt des  Grundstlickerwerbs  der
Bewilligungspflicht unterstand.
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Die Kauferschaft hat den Grundbuchverwalter Uber Tatsachen, die fur die
Bewilligungspflicht von Bedeutung waren, nadmlich Uber den treuhanderischen
Erwerb zur Sicherstellung des Grundstlicks zugunsten des bewilligungspflichtigen
E. sowie Uber die Finanzierung des Erwerbs Uber die G. AG,
nicht aufgeklart, unrichtige Angaben gemacht und ihm ein anderes
Finanzierungsmodell vorgetduscht. Dies im Wissen, dass der vorgetduschte
Erwerb einer nicht dem BewG unterstellten Gesellschaft sowie die Finanzierung
Uber ein schweizerisches Bankinstitut den Grundbuchverwalter dazu bewegen
wird, das Geschaft i.S.v. Art. 18 Abs.1 BewG nicht zur Prifung an die
Bewilligungsbehdrde zu Uberweisen. Im Rahmen der Sachverhaltsabklarungen der
Bewilligungsbehoérde hat die Kauferschaft in Bezug auf die Finanzierung erneut
unrichtige Angaben gemacht, indem der Bewilligungsbehdrde bestatigt wurde,
dass die Kauferschaft dem Grundbuchverwalter die Finanzierung Uber die
G. AG nie verworfen hatte und auch nicht eine Finanzierung Uber die
S. bank zugesichert hatte. Diese Aussagen haben sich jedoch aufgrund
der damaligen Korrespondenz zwischen der Kauferschaft und dem
Grundbuchverwalter als falsch erwiesen.

Vor diesem Hintergrund wird die Bewilligungspflicht des mit 6ffentlich
beurkundetem Kaufvertrag vom 27. August 2020 abgeschlossenen
Grundstiickerwerbs nach Art. 25 Abs. s BewG nachtraglich festgestellt. Eine
nachtragliche Erteilung der Bewilligung ist ausgeschlossen, da die Bewilligung
aufgrund der versuchten Umgehung des BewG von Gesetzes wegen verweigert
werden muss (Art. 12 lit. ¢ BewG). Bei einer versuchten Umgehung des BewG ist
eine Heilung ausgeschlossen. (...).

3.2.2 Der Regierungsrat hat im angefochtenen RRB Nr. 779/2021 die Beschwer-
de im Wesentlichen mit folgender Begrindung abgewiesen:

- Die Beschwerdeflihrerin sei durchaus in die Kommunikation mit dem Grund-
buchverwalter eingebunden gewesen und habe von der potentiellen Verwei-
sung an die Bewilligungsbehérde gewusst. Die diesbeziigliche Riige der un-
richtigen Sachverhaltsfeststellung sei unbegriindet (Erw. 4.1 ff.).

- Unbegrindet sei auch der Vorwurf an die Adresse des Grundbuchverwalters,
er sei seiner Pflicht, die Finanzierung sorgfaltig abzuklaren, nicht nachge-
kommen (Erw. 5.1 f.).

- Es sei nicht Sache der Beschwerdeflihrerin gewesen, selbst Gber das Beste-
hen einer Bewilligungspflicht zu entscheiden. Vielmehr ware sie gemass
Art. 17 BewG selber in der Pflicht gestanden, sich um eine Bewilligung oder
Nichtunterstellungsverfiigung zu kimmern. Im Rahmen von Art. 25 Abs. 1bis
BewG sei eine Tauschungsabsicht nicht von Belang (Erw. 6.1).

- Die G. AG sei aufgrund der beherrschenden Stellung von
E. als auslandische Person im Sinne von Art. 5 Abs. 1 lit. c BewG
zu betrachten. Das Darlehen der G. AG von rund Fr. 2.9 Mio. an die

Beschwerdeflhrerin erfille zudem den Tatbestand von Art. 6 Abs. 2 lit. d Be-
wG; die Beschwerdeflihrerin gelte aufgrund dieses Darlehens auch als durch
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eine auslandische Person (G. AG) beherrscht. Der Grundstuckser-
werb bedurfte schon deshalb einer Bewilligung des Volkswirtschaftsdeparte-
ments (Erw. 7.3).

- Formalrechtlich sei zwar die Beschwerdeflihrerin die Erwerberin. Tatsachlich
habe sie die Stockwerkeigentumseinheiten jedoch erworben, um sie spater
an E. weiterzuverkaufen. Sie habe im eigenen Namen, aber auf
fremde Rechnung (G. AG) gehandelt. Aufgrund der beherrschenden
Stellung von E. , der kompletten Finanzierung des Grundstiicker-
werbs durch die G. AG und der engen vertraglichen Verflechtung
zwischen der Beschwerdefuhrerin und der G. AG sei das Volkswirt-
schaftsdepartement zu Recht von einem treuhanderischen Erwerb ausge-
gangen. Die Beschwerdeflhrerin sei damit als auslandische Person gemass
Art. 5 Abs. 1 lit. d BewG zu betrachten. Auch unter diesem Umstand bestehe
eine Bewilligungspflicht (Erw. 7.4).

- Unbeachtlich sei, dass E. mittlerweile in der Schweiz wohne.
Massgebend sei der Zeitpunkt des Grundstickserwerbs. Sinn und Zweck von
Art. 12 lit. ¢ BewG sei es, jene Person zu sanktionieren, die das Gesetz habe
umgehen wollen, selbst wenn aufgrund Umorganisation oder Umfinanzierung
spater keine Bewilligungspflicht mehr bestehe (Erw. 8).

- Auf dem Zahlungsversprechen der S. bank sei die G. AG
mit keinem Wort aufgefuihrt. Ein Grundpfand sei nicht errichtet worden. Der
Grundbuchverwalter habe von einem bewilligungsfreien Erwerb ausgehen
durfen. Die Beschwerdefuhrerin habe Uber ihre treuhdnderische Erwerbsab-
sicht erst dann Auskunft gegeben, als das Volkswirtschaftsdepartement be-
reits mit der Prifung der Bewilligungspflicht betraut worden war. Gegentber
dem Grundbuchverwalter habe die Beschwerdefuhrerin falsche Auskinfte
gemacht und diesen hinsichtlich der Notwendigkeit eines Bewilligungsverfah-
rens getauscht (Erw. 8.1).

- Das rechtliche Gehor der Beschwerdefuhrerin sei nicht verletzt worden
(Erw. 9).

4.1 Die Beschwerdefihrerin rigt wie bereits im vorinstanzlichen Verfahren, es
habe nie eine Vertretungsbefugnis von R. fur die Beschwerdefiihrerin
bestanden. Die Beschwerdefuhrerin habe nie ein Mandat an R. erteilt.
Die Vorinstanzen hatten der Beschwerdefuhrerin zu Unrecht den Kenntnisstand
von R. zugerechnet (Beschwerde S. 2 f. Rz. 5 ff.).

Dieser Auffassung kann auch vorliegend nicht gefolgt werden. Es ist dem Si-
cherheitsdepartement beizupflichten (Vernehmlassung S. 1f. Ziff. 1), dass die
Beschwerdefuhrerin (wie auch deren einziger Verwaltungsrat und gleichzeitig
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Buropartner O. ) von der Kommunikation von R. in der streit-
betroffenen Angelegenheit, namentlich mit dem Grundbuchverwalter-StV Kennt-
nis haben musste bzw. diese Kommunikation von R. ohne vorgangige
Instruktionen seitens der Beschwerdeflihrerin nicht méglich gewesen ware. Un-
besehen davon musste andernfalls von einer Duldungsvollmacht oder einer An-
scheinsvollmacht ausgegangen werden (zur Duldungsbevollmachtigung vgl. BGE
141 11 289 Erw. 4.1 mit Hinweisen). Die Beschwerdeflhrerin macht daher auch
zu Unrecht geltend, der Grundbuchverwalter hatte bei ihr nachfragen mussen
(Beschwerde S. 4 Rz. 13).

4.2 Der Beschwerdeflhrerin kann auch nicht gefolgt werden, wenn sie der Auf-
fassung ist, keine unrichtigen oder unvollstandigen Angaben gemacht zu haben
(Beschwerde S. 5 Rz. 17). Die Information der Beschwerdefiihrerin vom 30. Juli
2020 an den Grundbuchverwalter, man habe entschieden, "das Darlehen nicht

uber G. AG laufen zu lassen", sondern "finanzierende Bank" sei die
S. bank, erfolgte auf den ausdricklichen Hinweis des Grundbuchver-
walters, eine auslandische Beherrschung der G. AG als Darlehensge-

berin kénne nicht ausgeschlossen werden. Diese Information der Beschwerde-
fUhrerin konnte daher vom Grundbuchverwalter in guten Treuen - und unabhan-
gig von einer Tauschungsabsicht (vgl. Beschwerde S. 5 Rz. 18) - nicht anders
verstanden werden, als dass man von einer Finanzierung via die G. AG
Abstand nehmen wollte. Dies gilt erst recht, da sich die Beschwerdeflihrerin noch
nach den Kosten eines Inhaberschuldbriefes erkundigte und ersuchte, das Ge-
schaft unter den neuen Voraussetzungen zu bearbeiten. Entsprechend durfte
sich der Grundbuchverwalter nach Vorlage des unwiderruflichen Zahlungsver-
sprechens der S. bank darin bestatigt sehen, dass die Finanzierung
auch tatsachlich gemass der Kundgabe der Beschwerdefihrerin im Mail vom
30. Juli 2020 erfolgte. Es kann ihm kein Fehlverhalten vorgeworfen werden.

4.3 Eine Gehdrsverletzung im vorinstanzlichen Verfahren ist zu verneinen. Die
diesbezlgliche Rige (Beschwerde S. 6 f. Ziff. 20 ff., insbes. Rz. 32) entbehrt ei-
ner Grundlage und ist unbegrindet. Namentlich stellt eine von der Rechtsauffas-
sung der Beschwerdefuhrerin abweichende rechtliche Beurteilung keine Verlet-
zung des rechtlichen Gehdrs dar.

5.1 Die beherrschende Stellung einer Person im Ausland kann sich abgesehen
von ihrer finanziellen Beteiligung und ihres Stimmrechtes auch ergeben, wenn
sie "aus anderen Griinden allein (oder gemeinsam mit anderen Personen im
Ausland) die Verwaltung oder Geschéaftsfuhrung entscheidend beeinflussen
kann" (Art. 6 Abs. 1 BewG).
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Die Vorinstanzen gehen von einem Treuhandverhaltnis bzw. treuhanderischem
Erwerb der Immobilien durch die Beschwerdefuhrerin als inlandische Gesell-
schaft fir eine Person im Ausland im Sinne von Art. 5 Abs. 1 lit. d BewG aus.
Dies wird von der Beschwerdefiihrerin bestritten. Fakt sei, dass zu keinem Zeit-
punkt ein Treuhandverhaltnis zwischen der Beschwerdefiihrerin und
N. , E. oder der G. AG bestanden habe (Beschwer-
de S. 6 Rz. 27).

5.2 Der dem Auftragsrecht zuzuordnende Treuhandvertrag (zur Schwierigkeit
der Abgrenzung vgl. CHK-C. Gehrer Cordey/G. Giger, Art. 394 OR N 14) kann
formlos geschlossen werden. Diese Formfreiheit besteht im Auftragsrecht selbst
dann, wenn der Abschluss eines formbedurftigen Rechtsgeschaftes mit einem
Dritten Auftragsgegenstand ist (Buhler, in Kren Kostkiewicz/Wolf/Amstutz/Fank-
hauser, Kommentar OR, 3. Aufl., Zirich 2016, Art. 395 N 1). Aus dem Fehlen
schriftlicher Vereinbarungen betreffend ein Treuhandverhaltnis kann mithin
grundsatzlich nicht der Schluss gezogen werden, dass kein solches besteht. Wie
es sich hiermit letztlich verhalt, ist fir die Beurteilung jedoch nicht entscheidend.

5.3.1 Vorliegend bestehen im Sinne der vorinstanzlichen Argumentation hinrei-
chende Indizien dafiir, dass E. als wirtschaftlich Berechtigter am

Grundstlick zu qualifizieren ist.

Vorab anerkennt die Beschwerdeflihrerin, die Immobilie fir E. im Hin-
blick auf dessen Wohnsitznahme in der Schweiz erworben zu haben (was gleich-
zeitig fur ein Treuhandverhaltnis spricht).

Des Weiteren war E. im Zeitpunkt des Kaufvertrages bzw. bereits seit
9. April 2020 Verwaltungsratsprasident der G. AG. Zwar kam ihm da-
mals bei einer formaljuristischen Betrachtung (noch) keine beherrschende Stel-
lung in dieser Unternehmung zu (keine Aktien- und keine Stimmenmehrheit, kei-
ne Einzelzeichnungsberechtigung). Indes ist diese Einsitznahme im Verwaltungs-
rat als Prasident im Rahmen der im Dezember 2020 erfolgten Ubernahme einer
Mehrheit an der G. AG uber die Q. AG zu sehen.

Der Liegenschaftskauf wurde vollumfanglich mit dem vertraglich vereinbarten
Darlehen von Fr. 2'935'000.-- finanziert. Hierflir wurden keine Sicherheiten ver-
einbart (vgl. vorstehend Erw. 2.2.2). Eine Amortisation wurde nicht vereinbart,
auch nicht fir einen Teilbetrag, wie es in der Regel fir den zwei Drittel eines
Kaufpreises (bzw. Verkehrswertes) Ubersteigenden Betrag die Regel ist. Viel-
mehr wurde eine vorzeitige Amortisation nur auf freiwilliger Basis vereinbart
(Ziff. 1 Abs. 5 des Darlehensvertrages). Der "gemass Rundschreiben der Eid-
gendssischen Steuerverwaltung ESTV von Beteiligten oder nahestehenden Drit-
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ten definierte” Zinssatz von 1 % soll erst bei Rickzahlung des Darlehens zur
Zahlung fallig werden (Ziff. 2 des Darlehensvertrages). Es liegt auf der Hand,
dass ein Darlehen zu derartigen vorteilhaften Konditionen unter unabhangigen
Parteien ("at arm's lenght") nicht denkbar ist und von einem Dritten der Be-
schwerdeflhrerin nicht gewahrt worden ware, bzw. sich eben nur dadurch er-
klaren lasst, dass es sich einerseits bei der G. AG und der Beschwerde-
fuhrerin um nahestehende Personen handelt, und dass anderseits das Darlehen
nur gewahrt wurde, damit der Liegenschaftskauf fur E. sichergestellt
werden konnte. Auch wenn E. im Zeitpunkt des Grundstlickserwerbs
rechtlich keine beherrschende Stellung bei der G. AG zukam, ist die
Darlehensvergabe vor dem Hintergrund der konkreten Situation E. an-
zurechnen. Hierfur spricht vor dem Hintergrund der bereits im Dezember 2020 er-
folgten Ubernahme der G. AG zu 85% durch E. Uber die
Q. AG auch das der Darlehensgeberin (d.h. der G. AG) ein-
gerdaumte Recht, anstelle der Tilgung des Darlehens die Ubertragung der Lie-
genschaft auf sich selbst oder einen Dritten innert der Laufzeit (gemass Ziff. 1
Abs. 4 des Darlehensvertrages flnf Jahre ab Zurverfigungsstellung des Darle-
hensbetrages) zu verlangen (Art. 4 des Darlehensvertrages). Insofern ist nicht
ersichtlich, dass und weshalb die Liegenschaft nicht direkt und ohne Umweg
Uber die finanzschwache Beschwerdeflihrerin durch die finanzstarke
G. AG selbst erworben wurde, die laut ihrem Zweck auch Grundeigen-
tum im In- wie Ausland erwerben kann.

5.3.2 Es lasst sich somit mit den Vorinstanzen durchaus sagen, dass die Be-
schwerdefuhrerin das Grundstick im Ergebnis im Sinne von Art. 5 Abs. 1 lit. d
BewG auf Rechnung einer Person im Ausland erworben hat. Selbst wenn dies
formalrechtlich zu negieren ware, kann in Wirdigung der gesamten Umstande
und der Vorgange rund um den Liegenschaftskauf als erstellt gelten, dass
E. "aus anderen Grunden" im Sinne von Art. 6 Abs. 1 BewG mit Blick
auf die Darlehensvergabe flr den Liegenschaftskauf eine entscheidende Stellung
bei der G. AG zugekommen sein muss.

5.3.3 Aufgrund der aktenkundigen und vorstehend dargestellten Erwerbskonstel-
lation Iasst sich auch auf eine Gesetzesumgehung nach Art. 12 lit. c BewG
schliessen. Nach dieser Bestimmung wird die Bewilligung "auf jeden Fall" ver-
weigert, wenn der Erwerber versucht hat, das Bundesgesetz iber den Erwerb
von Grundstlicken durch Personen im Ausland zu umgehen. Gemass der bun-
desgerichtlichen Rechtsprechung hat jedes Rechtsgeschaft als Gesetzesumge-
hung zu gelten, das einer nicht im Besitze einer Bewilligung befindlichen Person

im Ausland eine eigentimerahnliche Stellung an einem Grundstick in der
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Schweiz zu verschaffen sucht. Unter den Begriff der Umgehung fallt ein Handeln,
das darauf abzielt, Rechte an schweizerischem Boden zu erwerben, obwohl
daflir die gesetzlichen Voraussetzungen fehlen.

Mittels des Darlehens des G. AG wurde E. , ohne dass er die
Bewilligungsvoraussetzungen ansonsten erflllte, faktisch eine eigentimerahnli-
che Stellung eingeraumt. Es bestehen keine Hinweise daflir und wird auch nicht
geltend gemacht, dass das Darlehen zur Sicherung des Eigentums an einer Lie-
genschaft zu Gunsten von E. als Verwaltungsratsprasident der
G. AG ohne dessen Wissen und/oder gegen dessen Opposition ge-
sprochen wurde (vgl. vorstehend Erw. 2.5 und 5.3.1). Der Tatbestand von Art. 12
lit. c BewG ist somit in objektiver wie subjektiver Hinsicht erfullt.

5.4 Die Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet und ist abzuweisen.

6. Bei diesem Verfahrensausgang sind die Kosten des verwaltungsgerichtli-
chen Verfahrens der Beschwerdeflihrerin aufzuerlegen (§ 72 Abs. 2 VRP).

Einen Anspruch auf eine Parteientschadigung hat die Beschwerdefiihrerin so
oder anders nicht. Einerseits unterliegt sie. Anderseits wird eine Parteientschadi-
gung gemass standiger Praxis des Verwaltungsgerichtes nur zugesprochen,
wenn die obsiegende Partei einen (externen) nach § 15 Abs. 3 VRP zugelasse-
nen Rechtsvertreter mit ihrer Vertretung beauftragt hat (VGE 148/96 vom
11.12.96; VGE 258/96 vom 26.2.97; EGV-SZ 1982 Nr. 3). Keine externe Vertre-
tung liegt hingegen vor, wenn sich eine Partei durch eine (anwaltlich oder nicht
anwaltlich) tatige Person vertreten lasst, zu der sie in einem Arbeitsverhaltnis
steht oder die bei - juristischen Personen - als eines ihrer Organe fungiert (Pluss,
in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kan-
tons Zirich [VRG], 3. Aufl. 2014, § 17 N 40; vgl. auch betreffend Vertretung einer
Behdrde durch einen dieser angehérenden hauptberuflichen Rechtsanwalt VGE
617/94 vom 25.11.1999 Erw. 4d; VGE Ill 2009 91 vom 23.9.2009 Erw. 6.2).

7. Dieser Entscheid ist auch der Gemeinde, in der das Grundstick liegt, zu
eroffnen (Art. 21 Abs. 2 BewG i.V.m. Art. 20 Abs. 2 lit. c BewG).

17



Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1. Die Beschwerde wird im Sinne der Erwagungen abgewiesen.

2. Die Kosten des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens von Fr. 2'500.-- wer-
den der Beschwerdefiihrerin auferlegt. Sie hat am 22. Dezember 2021 ei-
nen Kostenvorschuss von Fr. 2'500.-- bezahlt, so dass die Rechnung aus-
geglichen ist.

3. Es werden keine Parteientschadigungen zugesprochen.

4.  Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Zustellung Beschwerde*
in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten beim Bundesgericht, 1000 Lau-
sanne 14, erhoben werden (Art. 42 und 82ff. des Bundesgesetzes uber das
Bundesgericht [BGG; SR 173.110] vom 17.6.2005).

Soweit die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nicht
zulassig ist, kann in derselben Rechtsschrift subsidiare Verfassungsbe-
schwerde* erhoben und die Verletzung von verfassungsmassigen Rechten
gerugt werden (Art. 113ff. BGG).

5.  Zustellung an:
- die Beschwerdefuhrerin (R)
- die Beigeladenen (R)
- den Regierungsrat (EB)
- das Sicherheitsdepartement (EB)
- das Volkswirtschaftsdepartement (EB)
- das kantonale Grundbuchinspektorat (EB)
- den Gemeinderat C. (A)
- und das Bundesamt fur Justiz, Bern (A).

Schwyz, 4. Juli 2022

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Prasident:

Der Gerichtsschreiber:
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*Anforderungen an die Beschwerdeschrift

Die Beschwerdeschrift ist in einer Amtssprache (Deutsch, Franzdsisch, ltalienisch, Ru-
mantsch Grischun) abzufassen und hat die Begehren, deren Begriindung mit Angabe der
Beweismittel und die Unterschrift zu enthalten. In der Begriindung ist in gedrangter Form
darzulegen, inwiefern der angefochtene Entscheid Recht verletzt. Die Urkunden, auf die
sich die Partei als Beweismittel beruft, sind beizulegen, soweit die Partei sie in Handen
hat; der angefochtene Entscheid ist beizulegen.

Versand: 7. Juli 2022
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