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Regeste
Erstwohnungspflicht | Baurecht

Erwagungen

E.2

Streitgegenstand bildet vorliegend die Frage, ob die auf der Wohnung lastende kommunale
Erstwohnungsverpflichtung aufgrund der Nutzung durch den Beschwerdefiihrer 3 erflllt
wird oder nicht. Unbestritten ist, dass der Beschwerdefihrer 3 in der Gemeinde C.

seinen Wohnsitz hat.
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E.3

Uneinig sind sich die Parteien zundchst dartber, wie der in Art. 2 Abs. 2 des
Bundesgesetzes Uber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG; SR 702) aufgefiihrte
Begriff der "Niederlassung” i.S.v. Art. 3 lit. b des Bundesgesetzes Uiber die Harmonisierung
der Einwohnerregister und anderer amtlicher Personenregister
(Registerharmonisierungsgesetz, RHG; SR 431.02) zu verstehen ist.

E.31

Die BeschwerdefUhrer sind diesbeztiglich der Auffassung, der relevante Ankntpfungspunkt
fur die Erflllung der Erstwohnungspflicht i.S.v. Art. 2 Abs. 2 ZWG sei der Begriff der
Niederlassungsgemeinde gemass RHG, d.h. die Gemeinde, in der sich eine Person in der
Absicht dauernden Verbleibens aufhalte, um dort den Mittel punkt ihres Lebens zu
begrinden, welcher fur Dritte erkennbar sein misse; eine Person werde in derjenigen
Gemeinde al's niedergel assen betrachtet, in der sie das erforderliche Dokument hinterlegt
habe, und kénne nur eine Niederlassungsgemeinde haben. Entscheidend fiir die Erfullung
der Erstwohnungspflicht bzw. die Erstwohnungsnutzung sei daher nach dem klaren
Wortlaut die Niederlassung in der betreffenden Gemeinde. Die V oraussetzung der
Niederlassung in der Gemeinde C. erfllle der Beschwerdefiihrer 3
unbestrittenermassen.

E.3.2

Die Beschwerdegegnerin hdlt dem entgegen, dass fr die Erflllung der
Erstwohnungspflicht i.S.v. Art. 2 Abs. 2 ZWG die Niederlassung in der entsprechenden
Gemeinde nicht gentige. Die Pflicht der Erstwohnnutzung werde tber den

L ebensmittel punkt definiert und kénne nicht mittels einer blossen Nebennutzung oder
irgendwie gearteten Nutzung (Auslibung von Sporteinheiten, Dampfbadgangen, teilweise
Ubernachtungen) erfullt werden. Massgebend sei der Ort, an dem sich die Person mit der
Absicht dauernden Verbleibens aufhalte, um dort den Mittel punkt ihres Lebens zu



begrinden, welcher fur Dritte erkennbar sein miisse. Aus der Botschaft zum ZWG gehe klar
hervor, dass eine Person in einer Gemeinde nur eine

- 16 - Wohnadresse bzw. nur eine Erstwohnung haben kdnne. Der L ebensmittel punkt miisse
sich daher auf eine bestimmte Wohnung beziehen.

E.33

Der Begriff der Niederlassung i.S.v. Art. 3 lit. b RHG berticksichtigt ausdrticklich die
Rechtspraxis zum zivilrechtlichen Wohnsitz nach Art. 23 ZGB. Eine handlungsféhige
Person kann ihren zivilrechtlichen Wohnsitz grundsétzlich frei wahlen. Er befindet sich am
Ort, wo sich die Person mit der Absicht dauernden Verbleibens aufhalt und ist nach Art. 23
Abs. 2 ZGB nicht teilbar. Zur Begrtindung des Wohnsitzes sind der objektive physische
Aufenthalt und die subjektive Absicht des dauernden Verbleibens notwendig. Aus welchen
Grunden eine Person ihren Lebensmittel punkt verlegt, spielt keine Rolle. Die innere
Absicht des dauernden Verbleibensist nur soweit massgebend, wie sie nach aussen
erkennbar geworden ist. Entscheidend ist deshalb, wo der Mittelpunkt der

L ebensbeziehungen liegt (vgl. hierzu auch VGU R 2022 36 vom 23. Februar 2023 E.3.1,
wonach grundsétzlich der Lebensmittel punkt der betroffenen Person ausschlaggebend ist).
Dieser befindet sich normalerwei se am Wohnort, wo man schl&ft, die Freizeit verbringt und
die personlichen Effekten aufbewahrt. Halt sich eine Person abwechselnd an zwel Orten
auf, soist fur die Ermittlung des Wohnsitzes ausschlaggebend, zu welchem Ort die stérkere
Beziehung besteht. Der Lebensmittel punkt bestimmt sich nach den gesamten objektiven,
ausseren Umstanden, nicht nach den erklarten Winschen der Person. Eine Person kann in
ihrer Wohngemei nde selbstverstandlich nicht mehrere Wohnungen als Erstwohnungen
nutzen, weil sich der Wohnsitz nach Art. 23 Abs. 2 ZGB nur an einem einzigen Ort
befinden kann (vgl. Botschaft zum ZWG, S. 2298; siehe zum Ganzen auch MOSCHING,
in: Wolf/Pfammatter [Hrsg.], Zweitwohnungsgesetz (ZWG) — unter Einbezug der
Zweitwohnungsverordnung (ZWV), Bern 2017, Art. 2 Rz. 10 ff.).
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E.34

Nach dem Gesagten erhellt, dass sich die Niederlassung im Sinne des RHG und damit des
ZWG ganz klar auf eine bestimmte Wohnung beziehen muss. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrer genligt die Niederlassung in der entsprechenden Gemeinde nicht. Fur
den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass der Beschwerdefihrer 3, um die
Erstwohnungspflicht zu erfiillen, seinen Lebensmittel punkt in der Wohnung an der F.
haben muss.

E.4

Die BeschwerdefUhrer werfen der Beschwerdegegnerin vor, in Verletzung des
Untersuchungsgrundsatzes, den Sachverhalt nicht hinreichend abgeklart zu haben. In
diesem Zusammenhang machen sie insbesondere geltend, dass sich die
Beschwerdegegnerin lediglich damit begniigt habe, die Vorbringen der Beschwerdef ihrer
als ungeniigend abzutun. Im Ubrigen genlige eine einzige Polizeikontrolle im Lichte der
Untersuchungsmaxime nicht, um eine gesetzeswidrige Nutzung der Erstwohnung
nachzuweisen.

E.41



Im Verwaltungsverfahren gilt der Untersuchungsgrundsatz, wonach esin erster Linie Sache
der Behorde ist, den Sachverhalt abzukl&ren (Art. 11 Abs. 1 VRG). Dazu gehort auch die
("subjektive") Beweisfuhrungslast, d.h. die Obliegenheit, den erforderlichen Beweis zu
fuhren. Der Untersuchungsgrundsatz wird allerdings durch die Mitwirkungspflicht der
Parteien relativiert (vgl. Art. 11 Abs. 2 VRG). Die Mitwirkungspflicht gilt naturgemass
gerade fur solche Tatsachen, die eine Partei besser kennt als die Behorden und welche diese
ohne die Mitwirkung der Partel gar nicht oder nicht mit vernunftigem Aufwand erheben
konnten (vgl. BGE 124 11 361 E.2b; Urteil des Bundesgerichts 2C_165/2018 vom 19.
September 2018 E.2.2.2). Dabel trifft die Behorde aber eine Aufklarungspflicht, d.h. sie
muss die Verfahrensbeteiligten geeignet auf die zu beweisenden Tatsachen hinweisen. Hat
die Behorde ihre Aufklarungspflicht erfillt, darf sieim Gegenzug von den Parteien
erwarten, dass diese ihren

- 18 - Mitwirkungspflichten nachkommen. Vor diesem Hintergrund erscheint es treuwidrig,
wenn eine die eigene Mitwirkung unterlassende Partel in einem spéteren
Beschwerdeverfahren der Behtrde vorwirft, sie habe den Sachverhalt unvollstandig
abgeklart (vgl. Urteile des Bundesgerichts 2A.505/1999 vom 28. Februar 2002 E.4b und
A-4263/2017 vom 27. August 2018 E.2.2.1 mit weiteren Hinweisen).
Untersuchungsgrundsatz und Mitwirkungspflicht andern jedoch an der objektiven
Beweidlast nichts, wonach grundsétzlich digjenige Partel die Folgen der Beweislosigkeit
eines Sachumstands zu tragen hat, die daraus Vorteile ableitet (vgl. zur Anwendbarkeit von
Art. 8 ZGB auf offentlich- rechtliche Verfahren BGE 1401 285 E. 6.3.1; siehe auch
MOSCHING, aa.0., Art. 2ZWG Rz. 12-15). Allerdings kann die Behorde nicht gestiitzt
auf die objektive Beweidlastverteilung geringere Gewissenhaftigkeit bel der Abklarung von
Tatsachen walten lassen, die sich zugunsten der Verfahrenspartel auswirken. Aus der
objektiven Beweislastverteilung dirfen mithin nicht Mitwirkungspflichten ("' subjektive
Beweisfuhrungspflichten") abgeleitet werden (vgl. zum Ganzen: Urteil des Bundesgerichts
2C_165/2018 vom 19. September 2018 E.2.2.2).

E.4.2

Die Niederlassung des Beschwerdefuihrers 3 in der Gemeinde C. istin casu
unbestritten. Einigkeit besteht auch dahingehend, dass er von 2002 bis 2022 an der G.
wohnhaft war. Es besteht die gesetzliche Vermutung, dass ein einmal begriindeter Wohnsitz
bestehen bleibt bis zum Erwerb eines neuen Wohnsitzes (Art. 24 Abs. 1 ZGB). Fraglichist,
ob der Beschwerdefuhrer 3 per Januar 2023 an der F. tatsachlich einen neuen
Wohnsitz begriindet hat, wobei hinsichtlich dieser Tatsache die Beschwerdegegnerin die
"subjektive" Beweisfuhrungslast tragt und die Beschwerdefuhrer die Folgen einer
alféligen Beweidosigkeit zu tragen haben.
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E.43

In diesem Zusammenhang ist vorab zu erwédhnen, dass die Beschwerdefiihrer nicht offen
gewesen sind fur entsprechende Abklérungen seitens der Beschwerdegegnerin. Alssich
namlich die Beschwerdegegnerin, namentlich die Baubehdrde, vom Steueramt bestétigen
liess, dass das Ehepaar B.A. trotz der Ummeldung des Beschwerdefiihrers 3 die
gemeinsame Besteuerung wiinsche, haben die BeschwerdefUhrer daraufhin mit rechtlichen
Schritten und indirekt auch mit Strafanzeigen wegen Verletzung des Amtsgeheimnisses
gedroht (vgl. Bf- act. 17). Die BeschwerdefUhrer verhalten sich demnach treuwidrig, wenn



sie sich gegen die von Amtes wegen getétigten Abkl&rungen wehren, resp. der
Beschwerdegegnerin in diesem Zusammenhang mit Drohungen begegnen, dann aber im
Beschwerdeverfahren eine ungeniigende Sachverhaltsabklarung geltend machen.

E.44

Abgesehen davon ist die Beschwerdegegnerin in casu, wie nachfolgend aufgezeigt wird,
ihrer "subjektiven" Beweisfihrungslast sehr wohl nachgekommen, sodass im Ergebnis auch
keine Verletzung der Untersuchungsmaxime vorliegt.

E.44.1
Die Beschwerdegegnerin wusste bereits aufgrund der V orgeschichte (Beschwerdeverfahren
R 23 8), dass in Bezug auf die Wohnung an der F. potentiell eine rechtswidrige

Nutzung vorliegen kénnte. Als sie erfuhr, dass die Beschwerdefthrer 1 und 2 die fragliche
Wohnung an den in der Gemeinde wohnhaften BeschwerdefUhrer 3 Uberlassen hatten,
forderte sie, um der Sache nachzugehen und die Umstande genauer abzukléren, zunéchst
den entsprechenden Gebrauchsiiberlassungsvertrag ein. Mit je eéinem Schreiben vom 25.
Juli 2023 hat sie die Beschwerdefiihrer 1 und 2 sowie den Beschwerdefihrer 3 sodann
darauf aufmerksam gemacht, dass aus verschiedenen Griinden (Wohnsitz der Ehefrau an
der G. , gemeinsame Besteuerung der Ehegatten B.A. , unentgeltliche
Gebrauchstiberlassung trotz Hohe

- 20 - der Unterhaltskosten, usw.) weiterhin erhebliche Zweifel an der gesetzeskonformen
Nutzung der Wohnung an der F. bestehen wiirden und vermutet werde, dass mit der
unentgeltlichen Gebrauchstiberlassung der Wohnung an den Beschwerdefihrer 3 die Pflicht
zur Erstwohnungsnutzung umgangen und die zur Diskussion stehende Wohnung nicht als
Erstwohnung, sondern nach wie vor as Zweitwohnung genutzt werde. Mit diesen
Hinweisen ist die Beschwerdegegnerin ihrer Aufklarungspflicht in Bezug auf die zu
beweisenden Tatsachen nachgekommen. Gleichzeitig raumte die Beschwerdegegnerin den
Beschwerdefiihrern die Méglichkeit ein, sich zu den genannten V orwirfen zu aussern, was
asklare Aufforderung zur Mitwirkung zu verstehen ist, zumal die Beschwerdegegnerin
auch den Erlass einer Verfligung bzw. die Einleitung weiterer Schritte im Sinne von Ziff. 2
der Verfiigung vom 13. Dezember 2022 (Ersatzvornahme und Strafe i.S.v. Art. 94 und Art.
95 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden [KRG; BR 801.100]) in
Aussicht stellte (vgl. Bf-act. 15 und 16).

E.44.2

Hinsichtlich der geltenden Mitwirkungspflicht gilt es noch zu prézisieren, dassesim
vorliegenden Fall darum geht, die Stérke der Beziehung zur jeweiligen Wohnung bzw. den
L ebensmittel punkt des Beschwerdefiihrers 3 zu ermitteln, wobei die Absicht des dauernden
Verbleibens, als sogenannte innere Tatsache, einer direkten Beweisfiihrung nicht
zuganglichiist (vgl. Urteil des Bundesgerichts 6B_226/2021 vom 9. Januar 2023 E.2.2.1).
Obschon die innere Absicht des dauernden V erbleibens rechtsprechungsgeméass nur soweit
massgebend ist, wie sie nach aussen erkennbar geworden ist, handelt es sich dennoch um
einen Umstand, den die betroffene Partel besser kennt und die Behdrde (anders alsin
Féallen, wo sie bspw. im eigenen Archiv noch irgendwelche Urkunden finden konnte [vgl.
Urteil des Bundesgerichts

- 21-1C_22/2019, 1C_476/2019 vom 6. April 2020 E.6.2.2]) nicht bzw. nicht mit
vernunftigem Aufwand erheben kann. Dies gilt vorliegend umso mehr, zumal sich beide



Wohnungen in derselben Gemeinde befinden und die Abgrenzung des L ebensmittel punktes
damit umso schwieriger ist. Vor diesem Hintergrund und aufgrund der Tatsache, dass die
Beschwerdegegnerin im Schreiben vom 25. Juli 2023 ihrer Aufklarungspflicht
nachgekommen ist, darf in casu eine erhéhte Mitwirkungspflicht erwartet werden.

E. 443

Die Tatsache, dass der Beschwerdeftihrer 3 den an die F. verschickten
(eingeschriebenen) Brief vom 25. Juli 2023 nicht abgeholt hat, durfte die
Beschwerdegegnerin im Rahmen der Untersuchungsmaxime als weiteres relevantes Indiz
werten (vgl. dazu ausfihrlich E.5.6 nachstehend).

E.444

Die Beschwerdegegnerin ist im Ubrigen seit dem Versand der Schreiben vom 25. Juli 2023
nicht untétig geblieben, sondern hat die Gemeindepolizei beauftragt, der Wohnung an der
F. einen Kontrollbesuch abzustatten. Die Polizeikontrolleist in dieser Konstellation
ein geeignetes Beweismittel, zumal diese unangekiindigt und somit Uberraschend erfolgt.
Dieses Uberraschungsmoment ist bei der ersten Polizeikontrolle am grossten. Danach sind
die Betroffenen vorgewarnt und kénnen ihr Verhalten, wenn nétig, entsprechend anpassen,
sodass zusétzliche Polizeikontrollen nicht zwingend neue oder bessere Erkenntnisse
bringen. Der Beweiswert dieser (wenn auch einmaligen) Polizeikontrolle ist im Ergebnis
also as hoch zu werten. Im Ubrigen kann der Auffassung der Beschwerdegegnerin gefolgt
werden, wonach es von Vornherein nicht verhaltnismassig und fir die Beschwerdegegnerin
auch nicht zumutbar ware, téglich zu protokollieren, in welcher Wohnung und wann genau
der Beschwerdefiihrer 3 ein und aus geht. Tatséchlich wirde eine solche Vorgehensweise
praktisch einer Observation gleichkommen,

- 22 - was einen schweren Eingriff in das grundrechtlich geschiitzte Privatleben des
Beschwerdefiihrers 3 darstellen wiirde. Hierfur gibt es aber (ausserhalb des
Soziaversicherungsrechts [Art. 43a ATSG] bzw. ausserhalb von Strafverfahren [Art. 282
STPQ]) keine gesetzliche Grundlage, womit der Eingriff unrechtméssig wére.

E.4.45

Soweit die Beschwerdefiihrer bemangeln, dass die Beschwerdegegnerin die Strom- und
Wasserrechnungen damals nicht einverlangt habe, so ist ihnen entgegenzuhalten, dass es
ihnen freigestanden hétte, im Rahmen ihrer Mitwirkung, diese Rechnungen von sich aus
einzureichen, statt diese erst im vorliegenden Beschwerdeverfahren einzubringen. Des
Weiteren sieht Art. 11 Abs. 3 VRG vor, dass die Behdrde die notwendigen Beweise erhebt,
wobei sie an Begehren zur Ermittlung des Sachverhalts nicht gebunden ist. Daraus ergibt
sich, dass die zustandige Behorde selber dartiber entscheidet, welche Beweise sie fur
notwendig halt. Esist daher nicht zu beanstanden, wenn sich die Beschwerdegegnerin im
Hinblick auf den zu kl&renden Sachverhalt fur die Erhebung anderer tauglicher Beweise als
die Edition der Strom- und Wasserrechnungen entschieden hat.

E. 446

Unter Beriicksichtigung der Gesamtumstande (vgl. zur Wirdigung der erhobenen bzw.
eingereichten Beweise E.5 nachstehend), ist das streitberufene Gericht der Auffassung, dass
die Beschwerdegegnerin die rechtsrelevanten Tatsachen hinreichend abgeklart hat und
dabei — unabhéangig von der erhthten Mitwirkungspflicht der Parteien — die erforderliche
Gewissenhaftigkeit hat walten lassen. Die Ruge der Verletzung der Untersuchungsmaxime



erweist sich somit al's unbegriindet.

E.5

Zu prufen bleibt damit, ob die Beschwerdegegnerin — unter Berticksichtigung aller
rechtsrelevanten Sachumsténde — zu Recht zum Schluss gekommen ist, dass der
Beschwerdefiihrer 3 an der F.

- 23 - keinen neuen (tatsachlichen) Wohnsitz begrindet hat und somit die behauptete
Gebrauchstiberlassung dieser Wohnung an den Beschwerdefihrer 3 nicht als
Erstwohnungsnutzung im Sinne von Art. 2 Abs. 2 und 3 ZWG anerkannt werden kann.

E.51

Die BeschwerdefUhrer sind der Auffassung, dass der Beschwerdefihrer 3 die

V oraussetzungen der Erstwohnungspflicht erfiillt und dass die Erstwohnnutzung durch den
Gebrauchstiberlassungsvertrag sowie durch die Wasser- und Stromrechnungen
nachgewiesen sei. Zudem habe sich der Beschwerdefhrer 3 per 1. Januar 2023 bel der
Gemeinde umgemel det, was seitens der Gemeinde akzeptiert worden sei. Die einmalige
Polizeikontrolle sei vollig unzureichend und kénne nichts beweisen.

E.5.2

Die Beschwerdegegnerin hat dem entgegen, dass der Beschwerdefihrer 3 den
eingeschriebenen Brief nicht abgeholt habe, was daflrspreche, dass er sich nicht dauernd,
im Sinne einer Erstwohnungsnutzung, in der Wohnung an der F. aufhalte, dassdie
Strom- und Wasserrechnungen nicht beweiskréftig seien, zumal diese dank moderner
Technik ("smarte Systeme") einfach manipuliert werden konnen und dass die Ummeldung
alleine noch kein Beweis fir den tatschlichen Wohnsitz begriinde. Vielmehr obliege es der
Baubehdrde zu Uberprifen, ob der vorgenommene Registereintrag auch mit den
tatsachlichen Verhaltnissen tbereinstimme, insbesondere, ob tatséchlich eine
Erstwohnnutzung im Sinne des ZWG gegeben oder ob diese nur vorgeschoben sei.

E.53

Halt sich eine Person, wie vorliegend, abwechselnd an zwel Orten auf, so ist fUr die
Ermittlung des Wohnsitzes ausschlaggebend, zu welchem Ort die starkere Beziehung
besteht. In der Literatur wird diesbezlglich auf die Praxis zum steuerrechtlichen Wohnsitz
verwiesen (vgl. MOSCHING, a.a.O.,

- 24 - Art. 2 Rz. 13 mit Verweis auf BGE 125 | 54). Ausgangspunkt fur die Bestimmung
des (steuerrechtlichen) Wohnsitzes ist demnach der gewdhnliche Aufenthaltsort der
betroffenen Person. Die personlichen, familidren, beruflichen und gesellschaftlichen
Interessen einer Person kdnnen sie aber so eng mit einem anderen Ort verbinden, dass
dieser al's Lebensmittel punkt erscheint, obschon die betroffene Person dort weniger Zeit
verbringt. Relevant sind in diesem Zusammenhang etwa der gewdhnliche Aufenthaltsort
der Familienmitglieder (Ehegatten, Kinder, Eltern und Geschwister), die ausserfamiliéren
sozialen Beziehungen (z.B. Teilnahme am Vereinsleben), die berufliche Stellung des
Steuerpflichtigen und die Wohnverhdltnisse an den verschiedenen Orten. Keine

entschel dende Bedeutung kommt hingegen dem polizeilichen Domizil zu; das Hinterlegen
der Schriften und das Austiben der politischen Rechte bilden — zusammen mit dem tbrigen
Verhalten der betreffenden Person — blosse Indizien fur den Wohnsitz. Die verschiedenen
Kriterien sind in Abhéngigkeit der personlichen Situation der betroffenen Person (z.B.
Alter) zu gewichten und im Rahmen der gebotenen Gesamtbetrachtung gegeneinander



abzuwégen. Fur die Gewichtung der einzelnen Kriterien im Rahmen der erforderlichen
Gesamtbetrachtung gelten grundsétzlich folgende Regeln: Verheiratete Steuerpflichtige,
Steuerpflichtige in eingetragener Partnerschaft sowie Personen in ehedhnlichen
Konkubinaten haben ihren Wohnsitz grundsétzlich am Ort der gemeinsamen
Familienwohnung (Familienort). Selbst wenn solche Personen unter der Woche an einem
anderen Ort einer unsel bstandigen Erwerbstétigkeit nachgehen, werden die durch
personliche und familidre Bande begriindeten Beziehungen in der Regel fur stérker erachtet
alsjene zum Arbeitsort, solange sie taglich (Pendler) oder an den Wochenenden und an
freien Tagen (Wochenaufenthalter) regelméssig zu ihrer Familie zurtickkehren (BGE 132 |
29 E.4.2, 125 | 54 E.2b/aa; Urteil des Bundesgerichts 2C_994/2019 vom 8. Juni 2020 E.6.2;
vgl. zum Ganzen

- 25 - Urteil des Bundesgerichts 2C_398/2021 vom 23. Dezember 2021 E.3.2.2 f. und E.3.3
ff.).

E.54

In prozessualer Hinsicht kann auf die vorstehende Erwéagung 4.2 verwiesen werden,
wonach die gesetzliche Vermutung besteht, dass ein einmal begriindeter Wohnsitz bestehen
bleibt bis zum Erwerb eines neuen Wohnsitzes (Art. 24 Abs. 1 ZGB). 5.5.1. Vorliegend
bestétigte der Beschwerdefuhrer 3, weder faktisch noch rechtlich von seiner Ehefrau

getrennt zu sein. Die Ehefrau wohnt aber in der Wohnung an der G. ,wasin
Anwendung der oben zitierten Regeln grundsétzlich fir den Wohnsitz in der ehelichen
Wohnung spricht. Der Arbeitsort des Beschwerdeftihrers 3 befindet sich in C. , womit

sich aus diesem Kriterium kein Hinwels fir den Wohnsitz in der einen oder anderen
Wohnung ziehen lasst. Hinsichtlich der Wohnverhdltnisse ist festzuhalten, dass die
Wohnung an der F. (zumindest gemass den unbestritten gebliebenen Ausfihrungen
der Beschwerdegegnerin) entsprechend den Bedrfnissen der Beschwerdefthrer 1 und 2
eingerichtet ist. Der Beschwerdefiihrer 3 benutzt zwar das Dampfbad sowie den
Hometrainer und schl&ft offenbar zeitweise auch dort. Diese Tatsachen vermogen aber
keine stérkere Beziehung als digjenige zur Ehefrau und damit zur Wohnung an der G.

Zu begrinden. 5.5.2. Sodann ist der Umstand, dass anlsslich der Polizeikontrolle vom 11.
August 2023 der Beschwerdefthrer 1 die Tir an der F. gedffnet hat, ein eindeutiger
Hinweis, dass diese Wohnung nicht gesetzeskonform genutzt wird. Der vom
Beschwerdefiihrer 1 vorgebrachte Vorwand, dass er lediglich zu Besuch hier sai, ist nicht
glaubhaft und muss daher als reine Schutzbehauptung gewertet werden. Selbst die Tatsache,
dass diese Kontrolle um 16.00 Uhr und damit wahrend der Arbeitszeit des
Beschwerdefiihrers 3 durchgefihrt wurde, ist dem Beweiswert der

- 26 - Polizeikontrolle nicht abtraglich. Wenn niemand die Tur getffnet hétte, hétte dies
unter Verweis auf die Arbeitszeit des Beschwerdefiihrers 3 tatséchlich eine Uberzeugende
Begrundung sein kdnnen. So aber liegt der Schluss nahe, dass die Beschwerdefihrer 1 und
2 die Wohnung weiterhin selber als ihre Ferienwohnung und damit unrechtméssig als
Zweitwohnung nutzen. 5.5.3. Die Tatsache, dass der Beschwerdefiihrer 3 den an die

F. adressierten, eingeschriebenen Brief nicht abgeholt hat, ist zwar isoliert betrachtet
nicht ausreichend, um die fehlende Erstwohnungsnutzung nachzuweisen. Im Lichte der
ubrigen Beweislage bestétigt dieser Umstand jedoch den Gesamteindruck, wonach sich der
L ebensmittel punkt des Beschwerdeftihrers 3 nicht in der Wohnung an der F. , sondern
vielmehr in der ehelichen Wohnung an der G. befindet. 5.5.4. Schliesslich ist der
Beschwerdegegnerin auch dahingehend beizupflichten, dass es schon etwas seltsam



anmutet, wenn die BeschwerdefUhrer zunéchst geltend machen, dass es nicht realistisch sai,
die Wohnung kostendeckend zu vermieten und die dauernde Erhaltung der Baute ihrer
Ansicht nach angeblich nicht anders al's durch die Nutzung als Zweitwohnung sichergestellt
werden kdnne, sich dann aber dafUr entscheiden diese unentgeltlich dem Beschwerdefthrer
3 zur Verfigung zu stellen. Gerade in der Gemeinde C. , Wo die Leerwohnungsziffer
0.39 % betragt (vgl. die Erhebung des Bundesamts fiir Statistik, abrufbar unter:
https://www.|. ) und demzufolge gerichtsnotorisch eine Wohnungsnot herrscht (vgl.
hierzu auch den Bericht in der NZZ vom

E.5.6

Zu den von den Beschwerdeftihrern vorgebrachten Gegenargumenten ist Folgendes
festzuhalten:

E.56.1

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrer, prift das Einwohneramt bei einer
Ummeldung nicht, ob mit der Adressdnderung innerhalb einer Gemeinde eine
Erstwohnungspflicht umgangen werden kdnnte, sondern meldet die entsprechende
Adressanderung der Baubehdrde (siehe zur Meldepflicht Art. 16 ZWG). Ziel dieser
Meldungen ist, dass eine Kontrolle tiber die rechtmassige Nutzung der Wohnungen
gemacht werden kann (vgl. Vollzugshilfe zum ZWG, herausgegeben vom Departement fir
Volkswirtschaft und Soziales Graublinden, Version 2 vom Mérz 2019, S. 44). Es obliegt
also der Baubehorde zu Uberprifen, ob der vorgenommene Registereintrag auch mit den
tatséchlichen Verhaltnissen Ubereinstimmt, insbesondere, ob tatséchlich eine
Erstwohnnutzung im Sinne des ZWG gegeben oder ob sie nur vorgeschoben ist, was die
Baubehdrde in casu ja auch gemacht hat. Aus der Tatsache, dass sich der Beschwerdef Uihrer
3andie Adresse"F. " umgemeldet und die Gemeinde, namentlich das Einwohneramt,
diese Ummeldung akzeptiert hat, kénnen die Beschwerdefihrer also nichts zu ihren
Gunsten ableiten. Das polizeiliche Domizil (geméass Einwohnerregister) stellt
rechtsprechungsgemass ohnehin nur ein Indiz dar.

E.5.6.2

Die Covid-Erkrankung des Beschwedefiihrers 3 ist vorliegend unbestritten. Das Vorliegen
dieser Erkrankung ist jedoch kein Beweis fur die tatsachliche Erstwohnungsnutzung seitens
des Beschwerdefihrers 3. Aus den Austrittsberichten sowie aus den Fotos der
Beatmungsmaschine

- 28 - koénnen die Beschwerdefiihrer also auch nichts fur sich ableiten, zumal diese Fotos
allein — nach den zuvor gemachten Ausfuhrungen —weder die tatséchliche Anwesenheit
noch den Lebensmittel punkt des Beschwerdefuhrers 3 in der fraglichen Wohnung zu
belegen vermdgen.

E.5.6.3

Soweit die Beschwerdefuhrer sodann unter Verwels auf die erst im vorliegenden
Beschwerdeverfahren eingereichten Strom- und Wasserrechnungen vorbringen, dass sich
ein solcher Anstieg des Verbrauchs nicht mit einer leicht erhdhten Zweitwohnungsnutzung
erkléren lasse und diese daher geeignet seien, die Erstwohnnutzung durch den
Beschwerdefiihrer 3 zu belegen, kann ihnen ebenfalls nicht gefolgt werden. Grundsétzlich
ist den Beschwerdefiihrern zuzustimmen, dass Strom- und Wasserrechnungen durchaus
RuckschlUsse auf die Nutzung einer Wohnung zulassen. Dass diese Daten aufgrund



moderner Technik ("smarte Systeme”) relativ einfach manipuliert werden konnen, geniigt
nicht, um deren Beweistauglichkeit von Vornherein in Frage zu stellen. Die eingereichten
Rechnungen sind also nachfolgend néher zu prifen. Die behauptete Erhdhung des
Wasserverbrauchs von Uber 30 %, die auf den ersten Blick erstaunen mag, ist dahingehend
zu relativieren, als es sich um eine Erhdhung von lediglich 14 m3 handelt (ndmlich von 46
m3 fur den Zeitraum vom 1. Oktober 2021 bis zum 30. September 2022 auf 60 m3 fir den
Zeitraum vom 1. Oktober 2022 bis zum 30. September 2023 [Bf- act. 12 und 13]). In der
Schweiz liegt der mittlere jahrliche Wasserverbrauch pro Person bei 58 m3 und der
maximale bei 88 m3 (vgl. https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/stati stiken/raum-
umwelt/umwel tindikatoren/all e-i ndikatoren/nutzung-natuerliche-
ressourcen/trinkwasserverbrauch.assetdetail.30645386.html). Der totale jahrliche
Wasserverbrauch betragt in casu 60 m3 und bewegt sich somit

- 29 - im unteren Rahmen. Angesichts der Nutzungsmaoglichkeiten (Dampfbad) und dem
Umstand, dass die Beschwerdefthrer 1 und 2 die Wohnung zugegebenermassen auch noch
selber benutzen, musste der Wasserverbrauch indes nach Auffassung des Gerichts deutlich
hoher ausfallen. Dies gilt selbst dann, wenn man berticksichtigt, dass die Wohnnutzung
durch den Beschwerdefihrer 3 erst ab Januar 2023 und damit erst 3 Monate nach Beginn
der Bemessungsperiode begonnen hat. Der durchschnittliche jahrliche Stromverbrauch fr
einen 1- Personenhaushalt in einer MFH-Wohnung betragt 1'731.5 kWh (vgl.
Stromverbrauch eines typischen Haushalts, Faktenblatt, August 2021, herausgegeben vom
Bundesamt fir Energie, Tabelle 1, abrufbar unter:
https://www.bfe.admin.ch/bfe/de/home/news-und-
medien/publikationen.exturl.html/aHROcHM 6L yOwdWJIKY i51ZmUuY WRta

WA4uY 2gvZGUvc3VjaGU=.html keywords=& g=Stromverbrauch& from=&t o=&nr=). In
casu betrug der Stromverbrauch im Jahr 2022, d.h. ohne Erstwohnnutzung, insgesamt 1'746
kWh, wahrend fir das Jahr 2023 (mit behaupteter Erstwohnnutzung, wobei die
Beschwerdefuhrer die Wohnung weiterhin auch selber nutzten) ein Stromverbrauch von
total 2'953 kWh resultierte (Bf-act. 10, 11, 19 und 20). Der ausgewiesene Stromverbrauch
konnte zwar ein Indiz fir eine Erstwohnnutzung sein. Allerdings wird dieses Indiz bereits
durch den (vergleichsweise tief ausfallenden) Wasserverbrauch wieder relativiert.
Abgesehen davon vermag der erhdhte Stromverbrauch nicht den tatséchlichen Aufenthalt
des Beschwerdefuihrers 3 in der fraglichen Wohnung nachzuweisen. Die ausgewiesene
Erhohung konnte auch auf eine erhdhte Nutzung durch die Beschwerdefuhrer 1 und 2 oder
andere Bentitzer zurtickzufthren sein. In der Gesamtbetrachtung bzw. angesichts der
ubrigen Beweislage, die klar gegen eine Erstwohnnutzung der Wohnung an der F.

durch den Beschwerdefhrer 3 spricht, vermogen die Beschwerdeftihrer aus den

- 30 - eingereichten Strom- und Wasserrechnungen somit nichts zu ihren Gunsten
abzuleiten.

E.564

Schliesslich ist auch der Vorwurf, wonach dieses Verfahren konkret dazu fuhre, dass der
Beschwerdefihrer 3 aus seinem Zuhause hinausgeworfen wirde, nicht zu héren.
Vorliegend kann ndmlich davon ausgegangen werden, dass der Beschwerdefihrer 3 nicht
zwingend auf eine Wohnung ausserhalb der ehelichen Wohnung an der G.

angewiesen ist. Denn selbst wenn er und seine Ehefrau in getrennten Schlafzimmern
schlafen mochten, so wére in der ehelichen 4-Zimmerwohnung sicher genug Platz
vorhanden, um in eéinem anderen Zimmer noch ein Bett einzurichten. Der



Beschwerdefiihrer 3 wird also dadurch, dass er die Wohnung an der F. zukunftig
nicht mehr nutzen darf, weder aus seinem Zuhause hinausgeworfen noch sonst in eine
missliche Lage versetzt.

E.5.7

Auf die obigen Ausfihrungen bezugnehmend ist somit festzuhalten, dass angesichts der
aktenkundigen Tatsachen, dass der Beschwerdefiihrer 3 nach wie vor in einer ungetrennten
Ehe lebt, seine Ehefrau weiterhin in der ehelichen Wohnung an der G. wohnt, die
Wohnung an der F. nach den BedUrfnissen der Beschwerdefiihrer 1 und 2 eingerichtet
ist und der Beschwerdefihrer 3 sielediglich in dem Ausmass nutzt, als er gelegentlich das
Dampfbad oder den Hometrainer benutzt und zeitweise dort Gbernachtet, jedoch soweit
ersichtlich keinerlei personliche Effekte in dieser Wohnung aufbewahrt, sein

L ebensmittel punkt in der ehelichen Wohnung an der G. zu verorten ist. Die Tatsache,
dass der Beschwerdefiihrer 3 an der F. keinen neuen (tatsachlichen) Wohnsitz
begriindet hat, bestatigt also letztendlich die gesetzliche Vermutung, wonach der im Jahr
2002 begrindete Wohnsitz in der ehelichen Wohnung an der G. noch weiterbesteht.
Darausfolgt, dass die hier in Frage stehende Gebrauchstiberlassung der Wohnung an

-31-der F an den BeschwerdefUhrer 3 nicht as Erstwohnnutzung im Sinne der
Zweitwohnungsgesetzgebung anerkannt werden kann.

E.5.8
Abschliessend sei noch auf Folgendes hingewiesen:

E.58.1

Die Konstellation, wonach sich entweder der Ehegatte oder die Ehegattin in der Wohnung
mit Erstwohnungspflicht (die tatsachlich jedoch a's Zweitwohnung genutzt wird) anmel det,
wurde in der Praxis bereits als Problem identifiziert (vgl. Wirkungsanalyse
Zweitwohnungsgesetz: Evaluation des Vollzugs, herausgegeben vom Bundesamt fr
Raumentwicklung [ARE], September 2020, S. 24, 31, 39). Solche " Scheinanmeldungen”
stellen eine Umgehung des ZWG dar, zumal der "scheinbar” angemel dete Ehegatte am
gemeldeten Ort resp. an der gemeldeten Wohnadresse in Wahrheit gar keinen

L ebensmittel punkt und damit auch keinen (tatsachlichen) Wohnsitz hat. Eine solche
"Scheinanmeldung” liegt auch im vorliegenden Fall vor. Jedoch mit dem Unterschied, dass
sich in casu nicht einer der Zweitwohnungseigentiimer selbst (Beschwerdefiihrer 1 oder 2)
in der Wohnung mit Erstwohnungspflicht angemeldet hat, sondern hierfir ein Dritter
(n@mlich der Beschwerdeflhrer 3, der aber seinerseitsin einer ungetrennten Ehe | ebt)
herbeigezogen wurde. Dieses "Konstrukt" éndert nichts an der Tatsache, dass es sich dabei
um eine unzulassige Umgehung des ZWG handelt.

E.5.8.2

Diese Schlussfolgerung drangt sich umso mehr auf, wenn man das vorliegende "Konstrukt"
In einem grosseren Kontext betrachtet: Wenn sich ndmlich von jedem ortsansdssigen
Erstwohnungshaushalt, in welchem mindestens zwei erwachsene Personen leben, eine von
ithnen (formell) an die Adresse einer Erstwohnung von auswertigen Eigentimern ummelden
konnte, ohne diese tatséchlich al's solche zu nutzen, so stiinde diese

- 32 - Wohnung den auswertigen Eigentimern faktisch weiterhin als Zweitwohnung zur
Verflgung. Dies wiederum lauft dem Ziel der Zweitwohnungsgesetzgebung, das
grundsétzlich darin besteht "kalte Betten" zu verhindern, zuwider und vereitelt zudem auch



die kommunale Erstwohnungsverpflichtung, deren Zweck esist, die betroffenen
Wohnungen fir die Mindestdauer von 20 Jahren fr Einheimische zur Verfligung zu halten
(vgl. hierzu auch die Ausfuhrungenin VGU R 23 8 E.3.3.3). Vor diesem Hintergrund
Uberzeugt daher auch die Argumentation der Beschwerdegegnerin, wonach durch die
generelle Anerkennung eines solchen Konstrukts, der Umgehung des ZWG Tur und Tor
gedffnet wirde. 6. Nach dem Gesagten sind von den beantragten Zeugeneinvernahmen
keine weiteren entscheidrel evanten Erkenntnisse mehr zu erwarten, weshalb in antizipierter
Beweiswirdigung darauf verzichtet wird. Sodann ist nicht ersichtlich, was die
Beschwerdefiihrer mit einem (vorgangig angekiindigten) Augenschein beweisen wollen.
Aufgrund des Gesagten kann, in antizipierter Beweiswirdigung, auch auf den Augenschein
verzichtet werden (vgl. zur antizipierten Beweiswirdigung BGE 131 |1 153 E.3). 7.
Zusammenfassend ist die Beschwerdegegnerin aufgrund der Gesamtumstande zu Recht
zum Schluss gelangt, dass die Gebrauchstiberlassung der Wohnung an den
Beschwerdefuhrer 3 nicht al's Erstwohnungsnutzung im Sinne von Art. 2 Abs. 2 und Abs. 3
ZWG anerkannt werden kann. Ziff. 1 der Verfigung vom 21. November 2023 ist daher
rechtens und wird hiermit bestétigt. In Bezug auf Ziff. 2 der angefochtenen Verfligung sei
an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass die darin aufgefuhrte Frist bis zum
Vorliegen dieses Entscheids ausgesetzt wurde, ansonsten aber nicht zu beanstanden ist.

- 33 - Diein Ziff. 3 der angefochtenen Verfligung angedrohte Versiegelung ist angesichts
der Tatsache, dassin casu in Bezug auf die fragliche Wohnung keine (anerkennungsfahige)
Erstwohnnutzung vorliegt, eine zulassige Massnahme nach Art. 17 ZWG und damit auch
ein zulassiger Verfligungsinhalt. Die von der Gemeinde in Ziff. 4 der angefochtenen
Verfligung eingerdumte M oglichkeit zur Stellungnahme in Bezug auf diese Massnahme ist
nicht nur zulassig, sondern zur Wahrung des rechtlichen Gehors (Art. 29 der
Bundesverfassung [BV; SR 101]) zwingend nétig. Die Dispositivziffern 3 und 4 der
angefochtenen Verfiigung sind somit rechtens und werden hiermit ebenfalls bestétigt.
Gemass Art. 96 Abs. 1 KRG erheben die Gemeinden fur ihren Aufwand in baupolizeilichen
Verfahren Gebihren (Satz 1). Auslagen fir Leistungen Dritter wie Fachgutachten,
Beratungen sowie Grundbuchkosten sind der Gemeinde zusétzlich zu vergiten (Satz 2).
Ziff. 5 der angefochtenen Verfiigung, wonach den Beschwerdefthrern 1 und 2 gestiitzt auf
die erwahnte Bestimmung sowie der kommunalen Gebuihrenordnung zum Baugesetz eine
Behandlungsgebihr von CHF 500.00 und die Kosten fur die externe Rechtsberatung von
CHF 2'092.25 als Verfahrenskosten auferlegt werden, ist somit ebenfalls nicht zu
beanstanden. Die Beschwerde ist daher vollumfénglich abzuweisen. 8.1. Die
Verfahrenskosten, bestehend aus den Kanzleiauslagen und einer Staatsgebihr, welche
vorliegend — unter Mitberticksichtigung des Aufwands fur die vorsorgliche Verfligung vom
19. Februar 2024 — auf CHF 4'000.00 festgelegt wird, werden den unterliegenden
Beschwerdefuhrern in solidarischer Haftbarkeit auferlegt (vgl. Art. 73 Abs. 1 sowie Art. 72
Abs. 2 VRG).

- 34 - 8.2. Eine aussergerichtliche Entschadigung steht der anwaltlich vertretenen
Beschwerdegegnerin nicht zu, dasie in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegt (Art. 78
Abs. 2 VRG).

- 35 - |1l. Demnach erkennt das Gericht:

E. 10



Februar 2024, wonach die Leerwohnungsziffer zurzeit weniger als 0.5 % betragt; abrufbar
unter: https://J. ), musste es moglich sein, die Wohnung an Ortsanséssige zu
vermieten, womit auch entsprechend Einnahmen generiert werden konnten. Dass sich die
Beschwerdefthrer 1 und 2 mit der Gebrauchsiiberlassung zudem dem mietrechtlichen

- 27 - Kundigungsschutz entziehen wollen, spricht im Hinblick auf die Begrindung einer
(Iebensmittel punktbegriindenden) Erstwohnnutzung nicht fir eine solide Basis und stellt
damit auch die Ernsthaftigkeit dieser Absicht in Frage.
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