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Regeste

Grundstickerwerb durch Personen im Ausland | Beschwerde

Erwagungen

E.1l

Am 11. Mai 2017 erteilte das Grundbuchinspektorat und Handel sregister des Kantons
Graubiinden (nachfolgend GIHR) B. und A. in je- wells separaten Verfligungen
die Bewilligungen fir den Erwerb je einer Fe- rienwohnung auf dem Grundstiick Nr. 2036
(Grundstticksflache 2053 m2) in X. (Verfigungen Nr. 121/2017 und 122/2017).
Gleichzeitig mit dem Erwerb des Ferienhauses C. ' von der einfachen Gesellschaft

D. zum Gesamtpreis von Fr. 34 Mio. wurde die Liegenschaft in zwel
Stockwerkeinheiten unterteilt, wobel die grossere 6%2-Zimmer-Wohnung
(Stockwerkeigentums-Grundsttick Nr. S55426) mit einer Nettowohnflache von 253.2 m2
(recte: 253.3 m2) der Vater B. erwarb, wahrend die kleinere 3-Y2-Zimmer-Wohnung
(Stockwerkei gentums-Grundstiick Nr. S55427) mit einer Nettowohnfléche von 84.4 m2 an
den Sohn A. ging.

E.2

Nach dem Vollzug des Liegenschaftserwerbs entschieden sich die neuen Eigentimer, die
bestehende C. ' abzureissen und durch einen Neu- bau mit abgedndertem Grundriss zu
ersetzen unter Beibehaltung der dus- seren Kubatur. Mit der Planung wurde die E.

AG betraut, welche in der Folge ein Projekt ausarbeitete. Demnach soll neu B. die
Woh- nung 1 im Erdgeschoss zugeteilt werden, A. dieWohnung 2im 1.

Obergeschoss. Der Wellnessbereich auf der Ebene -2 soll den Wohnun- gen anteilig nach
Nettowohnflache als solche angerechnet werden. Auf der Ebene -1 soll der Wohnung 1
zudem ein Hobbyraum zur exklusiven Verfii- gung zugewiesen werden; auf dieser Ebene
befinden sich zudem diverse Nebenrdume und Toiletten fir das Personal.

E.3

Gemass den Planen des Architekten sind im ganzen Gebaude 449.6 m2 Nettowohnflache
vorgesehen; davon entfallen 172.7 m2 auf die Woh- nung 1 (inkl. 30.4 m2 Hobbyraum),
138.1 m2 auf die Wohnung 2 sowie 138.8 m2 auf den Wellnessbereich (Spa). Die
letztgenannte Flache soll proportional zu den Wohnungsflachen den beiden Wohnungen
angerech-

- 3 - net werden, also 77.1 m2 der Wohnung 1 und 61.7 m2 der Wohnung 2. Da- mit wirde
die Wohnung 1 neu insgesamt 249.8 m2 Nettowohnflache bzw. die Wohnung 2 neu 199.8
m2 betragen.

E.31



Laut Zweckvorgabe in Art. 1 des Bundesgesetzes iber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland (BewG; SR 211.412.41) be- schrankt dieses Gesetz den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland, um die Uberfremdung des einheimischen
Bodens zu verhindern. Aus diesem Grund bendtigen Personen im Ausland fur den Erwerb
von Grundstticken in der Schweiz geméss Art. 2 Abs. 1 BewG grundsétzlich eine
Bewilligung der zusténdigen kantonalen Behdrde, sofern keine Aus- nahme nach Art. 2
Abs. 2 und 3 sowie Art. 7 BewG vorliegt. Bewilligungen kdnnen nach Art. 3 BewG nur aus
denin Art. 8 und 9 BewG abschliessend aufgezahlten Griinden erteilt werden. Die Kantone
kdnnen bestimmen,

- 7 - dass einer naturlichen Person der Erwerb als Ferienwohnung oder als Wohneinheit in
einem Apparthotel im Rahmen des kantonalen Kontingents bewilligt wird (Art. 9 Abs. 2
BewG). Der Kanton Graubiinden hat diesen Be- willigungsgrund durch Art. 4 Abs. 1 seines
EinfUhrungsgesetzes zum BewG vom 5. April 1987 (EGzBewG; BR 217.600) eingefuhrt.
Gestutzt auf Art. 4 Abs. 2 EGzBewG sowie auf den Regierungsbeschluss Nr. 35 vom

E.3.2

Im vorliegenden Fall ist der Mehrbedarf an Wohnfl&che durch den Be- schwerdegegner 2
aufgrund dessen Familienzuwachses ausgewiesen. Das wird insoweit auch vom
Beschwerdefuhrer anerkannt. Es spricht somit nichts dagegen, bei der Wohnung des
Beschwerdegegners 2 eine zusétz- liche Wohnfléche von bis zu 50.2 m2 zu bewilligen. Im
Folgenden ist jedoch zu prifen, ob der Beschwerdegegner 1 die Berechnung der
Nettowohn- flache gentigend abgeklart hat und, ob die V oraussetzungen fir die Ertei- lung
einer Erwerbsbewilligung erfillt sind.
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E.4

Auf Gesuch von A. im Nachgang zu einer entsprechenden Vorab- klarung bewilligte
das GIHR mit Verfligung vom 31. Oktober 2017 (Nr. 262/17) den Um-/Neubau seiner
Ferienwohnung StWE-Grundstiick Nr. S55427 in eine gréssere Ferienwohnung von
insgesamt 199.8 m2 Net- towohnflache. Der Gesuchsteller wurde im Sinne einer Auflage
verpflichtet, der Bewilligungsbehdrde bis zum 31. Méarz 2018 K opien der baubewilligten
Plane sowie des Nachtrags zur Stockwerkei gentumsbegriindung einzurei- chen.

E.41

Hinsichtlich des Weinkellers bringt der Beschwerdefiihrer zur Begriindung seines Antrages
vor, dieser musse der NWF hinzugerechnet werden und zwar deshalb, weil Wellnessbereich
und Weinkeller lediglich durch Fenster voneinander getrennt seien. Grésse und
Ausgestaltung, insbesondere die Sicht auf den Wellnessbereich wiirden darauf schliessen
lassen, dass der Weinkeller auch zum Verweilen einlade und es sich anbiete, dort Gaste zu
empfangen. Ausserdem gelte das Sammeln von Wein als Hobby, weshalb der Weinkeller
gleich wie der Hobbyraum auf der Ebene -1 zu behandeln sei. Selbst wenn der Weinkeller
nur der Weinlagerung dienen sollte, wirde er sich al's Hobby- oder Fitnessraum eignen und
musse desha b zwingend zur NWF gerechnet werden. Die Beschwerdegegner 1 und 2
widersprechen dieser Argumentation und machen geltend, dass ein guter Weinkeller auf
eine konstante Temperatur von 10 — 14° C klimatisiert werden musse. Dies sei insbesondere
ange- sichts der exklusiven Weinsammlung des Beschwerdegegners 2 sowie dessen Vaters
enorm wichtig. Bei einem Raum ohne Tageslicht und mit konstant tiefen Temperaturen sei



zudem nicht einzusehen, was den Wein- keller von einem normalen Keller unterscheide, der
unbestrittenermassen nicht zur NWF zéhle. Auch die Analogie zum Hobbyraum gehe an
der Sa- che vorbei, denn wollte man so argumentieren, wie der Beschwerdeftihrer, misste
ansonsten bei einem Sammler von Oldtimern die Garage und beim Skifahrer, Surfer,
Kanufahrer etc. der Keller fir das Abstellen von Fahr- zeuge sowie das Lagern von
Gegenstanden aller Art als NWF angerechnet werden. Der Beschwerdefihrer unterstelle
dem Beschwerdegegner 2 mit seiner Argumentation deshalb schon im Voraus eine
widerrechtliche Nut- zung, was nicht angehe. Der Weinkeller sai fur jegliche wohnliche
Nutzung ungeeignet und deshalb praxisgemass nicht zur NWF zu z&hlen. Zudem sei die
fehlende Exklusivitét des Weinkellers ein weiterer Grund ihn nicht als anrechenbare NWF
Zu betrachten.

- 9 - In Bezug auf den Weinkeller |&sst sich der vorliegende Fall nicht abschlies- send
beurteilen. Nicht zuletzt deshalb, weil es sich vorliegend nicht um e- nen fensterlosen,
vollklimatisierten Kellerraum handelt. Vielmehr erfolgt zu- mindest eine indirekte
Beleuchtung mit Tageslicht via den Wellnessbe- reich. Des Weiteren ist nicht klar, ob der
gesamte Weinkeller klimatisiert ist oder nur ein Teilbereich davon kunstlich gekuhlt wird.
Letzterenfalls besteht durchaus die Mdglichkeit, dass eine gewisse Flache des Weinkellers
in an- genehmem Raumklima fir Degustationen bzw. fir den Genuss von Wein zur
Verfligung steht. Dafr sprechen zumindest die Grosse des Raumes sowie der Ubergrosse
Tisch in dessen Mitte. Zudem ist in der Regel jegli- ches Tageslicht bel der langfristigen
Weinlagerung unerwuinscht, was zu- sétzlich fir zumindest eine Teilklimatisierung des
bergseitigen Teils des Weinkellers spricht; dies insbesondere auch deshalb, weil die
zusétzliche Glaswand problemlos so ausgelegt werden kann, dass Rest-Tageslicht ab-
sorbiert wird, sel es durch die Ténung des Glases oder mittels Storen. In Anbetracht dessen
muss die Frage, ob der Weinkeller der NWF hinzuzu- rechnenist, in Ermangelung
zuverlassiger Informationen vorliegendenfalls offengel assen werden. Der
Beschwerdegegner 1 wird die genauen Um- stande, namentlich inwieweit fir den
Weinkeller der Einbau einer Voll- bzw. lediglich einer Teilklimatisierung vorgesehen ist,
nadher zu prifen haben. Dartber hinaus stellt sich die Frage der fehlenden Exklusivitét des
Wein- kellers nur dann, wenn dieser ganz oder zumindest teilweise zur NWF zu zdhlen
waére, was jedoch ebenfalls zunachst Gegenstand weliterer Ab- kléarungen durch den
Beschwerdegegner 1 sein wird. Im Ubrigen darf dem Beschwerdegegner 2 ohne
stichhaltige Argumente nicht bereits zum Vorn- herein eine widerrechtliche Nutzung bzw.
Missbrauch unterstellt werden. Die Uberpriifung der deklarierten Nutzung wird sodann, wie
der Beschwer- degegner 2 zutreffend einréaumt, Sache der lokalen Baubehtrde sein. Die
Beschwerde vom 6. Dezember 2017 erweist sich somit im Sinne der ge- stellten
Rechtsbegehren als begriindet und ist gutzuheissen.
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E.4.2

Der BeschwerdefUhrer bringt sodann vor, der Korridor auf der Ebene -2, ebenso wie der
Korridor auf der Ebene -1 seien der NWF zuzuschlagen. Zur Begriindung fuhrt er an, dass
besagter Korridor auf der Ebene -2 die Umkleide mit dem eigentlichen Wellnessbereich
verbinde und deshalb be- heizt werde bzw. zumindest beheizbar sei. Mit dieser
Argumentation ver- mag der Beschwerdeflhrer jedoch nicht zu Gberzeugen. Denn wie der
Be- schwerdegegner 1 zu Recht festhélt, 1&dt der Korridor nicht zum verweilen ein und
aufgrund des gemeinschaftlichen Eigentums wére bereits eine an- teilsmassige Anrechnung



fragwirdig. Der Korridor auf der Ebene -1 befin- det sich innerhalb der Wohnung des
Beschwerdegegners 2 und wurde der standigen Praxis folgend als Teil der Wohnung zur
NWF hinzugezahlt. Wie der Beschwerdegegner 2 jedoch richtigerweise ausfuhrt, trifft dies
auf den Korridor auf der Ebene -2 nicht zu, daes sich bel diesem um eine reine und
gemeinschaftliche Erschliessungsflache zum Wellnessbereich, der erst nach der Tire am
Ende des Korridors beginnt, handelt. Der Korridor befin- det sich somit klar abgetrennt und
demnach ausserhalb der zur NWF z8hlenden Fléche. Entsprechend ist er, wie vom
Beschwerdegegner 2 zu- treffend dargelegt, gleich wie ein Treppenhaus zu betrachten,

wel ches keine wohnliche Qualitdt aufweist und aufgrund der baulichen Abtrennung
rechtlich auch nicht als Wohnflache in Frage kommen kann. In diesem Zu- sammenhang ist
irrelevant, ob der Korridor beheizt wird oder nicht. Erfah- rungsgemass werden in
Hohenlagen wie jener von X. aus klimati- schen Grinden regelmassig die
Treppenhduser von Mehrfamilienhausern beheizt und dennoch nicht zur NWF
hinzugerechnet. Vor diesem Hinter- grund stimmt das Gericht der Argumentation des
Beschwerdegegners 2 zu, weil sie in der Sache tiberzeugend und richtig ist. Die Fléche des
Korri- dors auf der Ebene -2 ist in Anbetracht des Gesagten weder vollstandig noch
anteilsmassig der NWF anzurechnen.
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E.43

Ferner ist fur den Beschwerdefuhrer nicht nachvollziehbar, weshalb die bei- den WC's auf
der Ebene -1 von der NWF ausgenommen sein sollten, wr- den diese Nasszellen gemass
Lehre und Rechtsprechung doch zur NWF gehoren, wie im Ubrigen korrekterweise auch
mit den WC's auf den Ebe- nen O und -2 verfahren worden sei. Wahrend der
Beschwerdegegner 1 hierzu im Wesentlichen nochmals dassel be vorbringt wie beziiglich
des Korridors auf der Ebene -2 (vgl. E.4.2), argumentiert der Beschwerdegeg- ner 2, dass
diese Toiletten ausschliesslich fur das Tagespersonal konzi- piert seien. Dies ergebe sich,
wie bereitsim Gesuch vom 30. November 2017 ausgefuhrt, anhand deren Lage zum
angrenzenden Hauswirtschafts- raum wie auch dem Lager- und dem Technikraum.
Uberdies wiirden die Toiletten fiir das Tagespersona im Gegensatz zu den Nasszellen in
den Wohnbereichen weder unmittelbar noch mittelbar einem Wohnzweck die- nen und
entsprechend auch keine bewohnbaren Flachen darstellen. Diese Auffassung kann das
Gericht so nicht teilen. Bereits aufgrund des Umstandes, dass sich die beiden WC'sim
vorliegenden Fall fernab von Wohnraumen befinden, ist der beschwerdegegnerischen
Ansicht bei- zupflichten. DarlUber hinaus sind bereits sémtliche Wohnréume, wie auch der
Wellnessbereich, grosszuigig mit Nasszellen bzw. WC's ausgestattet, sodass vorliegend auch
nicht von einer Auslagerung gesprochen werden kann. Ausserdem gilt es den durchaus
berechtigten Wunsch der Eigentti- merfamilien zu berticksichtigen, welche aus
nachvollziehbaren Griinden fur das nicht im Haushalt |ebende Tagespersonal, ausserhalb
der Privatsphare im Wohnbereich, separate Toilettenanlagen zur Verfligung stellen wollen.
Vor diesem Hintergrund sind auch die beiden genannten WC's nicht der NWF
hinzuzurechnen.

E.44

In Bezug auf die Einbauschranke ist fir den Beschwerdeflhrer nicht ein- leuchtend,
weshalb auf alen Ebenen die Einbauschranke von der Berech- nung der NWF
ausgeklammert worden seien. Zwar réumt er ein, dass die



- 12 - Flache von Einbauschrénken in den Kantonen praxisgemass unterschied- lich
gehandhabt werde und auch eine Nichtanrechnung in der Regel zu kei- nen Problemen
fuhre, well die Flache der Einbauschranke meist sehr ge- ring sei und sich die NWF auch
mit Hinzurechnung weit unterhalb der Grenze von 250 m2 bewege. Im vorliegenden Fall
werde aber die maximal zuléssige NWF hochstwahrscheinlich erreicht, wenn nicht sogar
uberschrit- ten und die Fl&che der Einbauschranke sei nicht mehr von untergeordneter
Bedeutung. Fur das Hinzurechnen spreche insbesondere, dass dank des Stauraumesin den
Einbauschranken im restlichen Wohnbereich Platz ge- schaffen werde; Flache, die durch
einen 'normalen’ resp. einen mobilen Schrank bedeckt werde, gehtre zweifellos zur NWF.
In seiner Replik vom 31. Januar 2018 bringt der Beschwerdefuhrer erganzend vor, dass bel
ei- ner vollstdndigen Entfernung des Einbauschrankes die dadurch gewon- nene Freifléche
ohne Zweifel der NWF hinzugerechnet werden misste. Aus der Definition im Glossar des
Wohnungsbewertungssystems des Bun- desamtes fir Wohnungswesen ergebe sich, dass zur
NWF samtliche be- geh- und belegbaren Bodenflachen innerhalb der Wohnung ab einer
Raumhohe von 150 cm zu zadhlen seien. Die NWF der umgebauten Woh- nung des
Beschwerdegegners 2 kénne behordlicherseits erst dann absch- liessend beurteilt werden,
wenn das Gericht im vorliegenden Fall einen Ent- scheid getroffen habe. Der
Beschwerdegegner 1 hdlt dem entgegen, dass die Frage der Anre- chenbarkeit von
Schrankfléchen auf Schranke in der Wohnung begrenzt bleiben musse. Schranke bzw.
Staurdume in Kellern, Hobbyrdumen und Estrichen seien a priori davon ausgenommen.
Vorliegend enthalte die Wohnung tats&chlich zahlreiche Einbauschranke, jedoch wirden
diese den Wohnraum nicht erweitern, sondern lediglich aufwerten. Infolgedessen lasse sich
eine volle Anrechnung nicht rechtfertigen.

- 13 - Der Beschwerdegegner 2 hdlt sodann fest, dass nach standiger und gefes- tigter Praxis
des Beschwerdegegners 1, Einbauschrénke nicht zur NWF hinzuzurechnen seien, was
bisher auch vom Beschwerdefihrer toleriert worden sei. Des Weiteren stimme diese Praxis
auch mit dem Gesetz Ube- rein. Zudem bewege sich die Fléche der Einbauschranke von
16.7 m2 bei einer Wohnungsflache von 199.8 m2 nicht ausserhalb des tiblichen Rah- mens.
Die Wohnung verfiige Uber einen Garderobenschrank sowie Ein- bauschrénkein
angemessener Grosse in jedem Schlafzimmer. Eine Feri- enresidenz in einer hochal pinen
Sportregion, wie X. , bendtige Platz fur sémtliche Sportausriistungen zu alen
Jahreszeiten, namlich Wandern, Skifahren, Segel- und Surfsport, sowie Tennis und
Langlauf. Ferner wir- den auch die unternehmerischen Tétigkeiten des Beschwerdegegners
2 eine Uberdurchschnittliche Représentationspflicht nach sich ziehen, was eine gréssere
Garderobe a's tiblich erforderlich mache. Ausserdem habe der Beschwerdefuhrer bereits bei
der ursprunglichen Bewilligung Nr. 122/17 vom 11. Mai 2017 wie auch bei der Wohnung
des Beschwerde- gegners 2 (Bewilligung Nr. 121/17) Fragen zu den Flachen der Ein-
bauschranke gestellt, welche vom Rechtsvertreter vollumfanglich beant- wortet worden
seien und dazu gefuhrt hétten, dass die Wohnung von B. bei einer NWF von 253.3
m2 zuzuglich Einbauschrénke mit einer Flache von 25.6 m2 bewilligt worden sei, ohne dass
der Beschwerdefiihrer dagegen Beschwerde erhoben hétte. Gemessen daran sei esim Sinne
der Rechtssicherheit und der Rechtsgleichheit unangemessen, bei der Woh- nung des
Beschwerdegegners 2 gegen dieim Verhdtnis zur NWF kleine- ren Einbauschrénke
vorzugehen. Im vorliegenden Fall macht der Beschwerdegegner 2 einen tberdurch-
schnittlichen Platzbedarf geltend. Dieser erscheint sodann aufgrund seiner wohl
unbestreitbar vorliegenden Uberdurchschnittlichen Reprasentations- pflichten, dem erhohten
Platzbedarf aufgrund des Personenkreises, wel- chem die geplante Wohnung als



Ferienresidenz dienen soll sowie den zahl-

- 14 - reichen Sportausriistungen, a's nachvollziehbar und ausgewiesen. Inso- fern
erscheinen die geplanten Einbauschranke — gemessen am Bedarf des Beschwerdegegners 2
—weder al's tberdimensioniert noch als missbréuch- lich. Hinzu kommt, dass es sich um
eine luxuriose Baute handelt, bei wel- cher Platzverhaltnisse generell grossziigig bemessen
sind. In diesem Zu- sammenhang sei zudem nochmals daran erinnert, dass die Uberpriifung
der deklarierten Nutzung in den ausschliesslichen Kompetenzbereich der lokalen
Baubehorde fallt, weshalb es vorliegend auch nicht von Bedeutung sein kann, ob der
Beschwerdegegner 2 die Moglichkeit hat, die Ein- bauschrénke restlos zu entfernen. Denn
wirde man die blosse Mdglichkeit der restlosen Entfernung der Einbauschranke al's
Argument gegen eine Nichtanrechnung selbiger zur NWF verwenden, wirde man damit
einher- gehend dem Beschwerdegegner 2 in gewisser Welise vorweg Missbrauch
unterstellen, was nicht anginge. Darliber hinaus muss sich der Beschwer- defthrer
entgegenhalten lassen, dass er im Mai 2017 bel der von der Fa- milie des
Beschwerdegegners 2 Gibernommenen Liegenschaft in der grés- seren Wohnung von

B. bei 253.3 m2 NWF eine nicht angerechnete Flache von 25.6 m2 Einbauschranken
akzeptiert hat. Obschon die Woh- nung von B. vorliegend nicht Streitgegenstand ist,
bleibt diese Dul- dung — wohlgemerkt nach vorausgehender kritischer Riickfrage des Be-
schwerdeflihrers an den Beschwerdegegner 1 (vgl. Beschwerde S. 5) — nicht ohne
Bindungswirkung. In Anbetracht dessen wiirde eine pl6tzliche Abkehr des
Beschwerdefuhrers von seiner frilheren Praxisin diesem spe- zifischen Fall ein venire
contra factum proprium darstellen bzw. sich als widersprtichlich erweisen. Vor diesem
Hintergrund sind die Ein- bauschrénke im vorliegenden Fall nicht zur NWF zu z&hlen, da
diese in ihrem Umfang weder offensichtlich missbréuchlich noch tiberméssig gross
dimensioniert sind.

E.45

Zusammenfassend gilt es festzuhalten, dass der Beschwerdeftihrer zu Recht rigt, dass der
Beschwerdegegner 1 gewisse Abklarungen nicht in

- 15 - befriedigender Art und Weise getétigt hat. Namentlich in Bezug auf den Weinkeller
hat der Beschwerdegegner 1 die konkreten Umsténde betref- fend die Klimatisierung nicht
umfassend abgeklart. Die Angelegenheit ist somit nicht spruchreif. Die Beschwerde wird
daher gutgeheissen, die ange- fochtene Verfligung Nr. 262/17 des Grundbuchinspektorats
und Handels- registers des Kantons Graubiinden vom 31. Oktober 2017 betreffend die
Erweiterung der Nettowohnfléche des StWE-Grundstiicks Nr. S55427 in der Gemeinde
X. wird aufgehoben und die Angelegenheit zur ergan- zenden Abklarung im Sinne
der Erwéagungen und zu neuem Entscheid an den Beschwerdegegner 1 zuriickgewiesen. 5.
Obschon der Beschwerdefuhrer in formeller Hinsicht obsiegt, unterliegt er in etwa der
Halfte der materiellen Fragen. Dementsprechend rechtfertigt sich eine hélftige Aufteilung
der Kosten zwischen dem Beschwerdeftihrer und den Beschwerdegegnern 1 und 2. In
Anbetracht der Komplexitét des Falles, der Durchfiihrung eines doppelten
Schriftenwechsel s sowie des be- achtlichen Streitwerts (Kaufpreis 34 Mio.) erachtet das
streitberufene Ge- richt vorliegend praxisgemass eine Staatsgebtihr von Fr. 2'000.-- fur
ange- messen und gerechtfertigt (vgl. Urteil des Verwaltungsgerichtes des Kan- tons
Graubiinden mVGUm U 17 81 vom 29. November 2017). Der Beschwer- defiihrer hat
Uberdies dem anwaltlich vertretenen Beschwerdegegner 2 — in analoger Anwendung von
Art. 78 Abs. 1 VRG — die Hélfte des notwendi- gen Aufwandes fUr seinen Rechtsvertreter



zu verguten. Der vom Rechts- vertreter mittels der eingereichten Honorarnote geltend
gemachte Aufwand von 13 Stunden und 15 Minuten erscheint dabei as angemessen. Der
Be- schwerdegegner 2 ist demnach fir das Verfahren vor Verwaltungsgericht durch den
Beschwerdefuhrer aussergerichtlich reduziert mit Fr. 1'987.55 (inkl. MWST) zu
entschadigen. Demnach erkennt das Gericht:

-16 -

E.5

Nachdem der Gesuchsteller, die Gemeinde X. und das Departement fir Justiz,
Sicherheit und Gesundheit unterschriftlich auf ein Rechtsmittel gegen den Entscheid des
GIHR verzichtet hatten, erhob das Bundesamt fur Justiz (nachfolgend Beschwerdefiihrer)
mit Eingabe vom 6. Dezember 2017 Beschwerde an das V erwaltungsgericht des Kantons
Graubiinden. Es beantragte unter Kostenfolge die Aufhebung der Verfligung Nr. 262/17 des
GIHR vom 31. Oktober 2017 betreffend Erweiterung der Nettowohn- flache des
StWE-Grundstiicks Nr. S55427 in der Gemeinde X. und die Ruckweisung der Sache
zu vertiefter Prifung und zum Erlass einer neuen Verfligung im Sinne der Erwégungen an
die Vorinstanz. Der Be- schwerdefiihrer wirft der Vorinstanz vor, die Frage betreffend der
exakten Berechnung der Nettowohnflache trotz Nachfrage aus Bern nicht gentigend
abgeklart zu haben. Mangels Liquiditét des Sachverhaltes seien die Vor- aussetzungen fir
die Erteilung der nachgesuchten Erwerbsbewilligung nicht erfillt, was zu deren Aufhebung
und Riickweisung der Angelegenheit an die Vorinstanz fihren misse.

-4-

E.6

Das GIHR (nachfolgend Beschwerdegegner 1) beantragte in seiner Ver- nehmlassung vom
13. Dezember 2017 kostenféllig die Abweisung der Be- schwerde. Es treffe nicht zu, dass
konkrete Fragen des nachmaligen Be- schwerdefihrers nicht beantwortet worden seien. In
rechtlicher Hinsicht bringt der Beschwerdegegner 1 vor, dass es vorliegend aufgrund des
Feh- lens elnes ausschliesslichen Benutzungsrechts am Hallenbad etc. an der zwingend
notwendigen Abgeschlossenheit und Privatsphére fehle und so- mit kein ‘echter' erwelterter
Wohnraum vorliege. Der Weinkeller sei zusétz- lich aufgrund der klimatischen
Bedingungen und dem Fehlen von Aussen- fenstern zudem kaum wohnraumtauglich. Auch
eine Anrechnung des Kor- ridors auf Ebene -2 zzgl. der WC-Anlagen auf der Ebene -1 zur
Nettowohn- flache der beiden Wohnungen erscheine unter rechtlichen Gesichtspunk- ten
fragwirdig, jedoch wirde selbst eine Anrechnung an der Gesamtbe- rechnung kaum etwas
andern. Auch eine Anrechnung von Schrankflachen in der Wohnung von A. sei nicht
gerechtfertigt, |1&ge aber selbst bei einer Anrechnung im Bereich der zu tolerierenden
Geringflgigkeit, wie es der Praxis des Beschwerdeflihrers entspreche. Die Nettowohnfléche
der Wohnung von A. wurde selbst unter Aufrechnung der vom Be- schwerdefthrer
postulierten Flachen nur unwesentlich mehr als 200 m2 betragen und deutlich unter 250 m2
liegen, weshalb die Bewilligung der Wohnraumarrondierung zuldssig sei.

E.7

Auch A. (nachfolgend Beschwerdegegner 2) beantragt in seiner Ver- nehmlassung
vom 4. Januar 2018 die Abweisung der Beschwerde unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen. In tatsachlicher Hinsicht ergénzt er den Sachverhalt mit dem
Hinweis, dass er inzwischen Vater geworden ist. Das Objekt solle ihm, seiner Ehefrau, dem



vorhandenen und gegebenenfalls weiteren gewlnschten Kindern und damit der Familie
kunftig al's Ferien- wohnung dienen, weshalb ein Mehrbedarf fir eine
Wohnraumerweiterung bis zu 250 m2 ausgewiesen sei. Der Wellnessbereich inkl. Korridor
auf der Ebene -2, seien nicht der Nettowohnflache der Wohnung 1 zuzurechnen,

- 5 - dadiese Lokalitdten den Stockwerkeinheiten nicht zur ausschliesslichen Nutzung und
Gebrauch zugewiesen seien. Beim Korridor handle es sich zudem um eine reine
Erschliessungsflache und damit um einen gemein- schaftlichen Bereich. Der Weinkeller sei
aufgrund der Klimatisierung und der fehlenden natiirlichen Belichtung fur jegliche
Wohnnutzung ungeeignet. Die WC's auf der Ebene -1 seien ebenfalls nicht zur
Nettowohnflache zu z&hlen, weil diese ausschliesslich dem Tagespersonal dienen wirden.
Schliesslich entspreche es konstanter Praxis des Beschwerdegegners 1, Einbauschrénke
nicht zur Nettowohnfl&che hinzuzurechnen, was bislang auch der BeschwerdefUhrer
akzeptiert habe, so gerade auch bei der Ge- nehmigung der urspriinglichen Bewilligungen
Nr. 121/17 und 122/17 vom

E.11

Mai 2017. Die angefochtene Berechnung der NWF durch die Vorin- stanz sel korrekt und
im Einklang mit Gesetz und Praxis erfolgt. 8. In seiner Replik vom 31. Januar 2018
vertiefte der BeschwerdefUhrer punk- tuell seinen Standpunkt. Der Beschwerdegegner 1
verzichtete mit Schrei- ben vom 2. Februar 2018 auf eine Duplik. Am 6. Februar 2018
ergénzte der Beschwerdegegner 2 seinen Standpunkt zum Weinkeller und reichte am 12.
Februar 2018 eine Honorarnote mit zugehoriger Vereinbarung ein. Auf die weiteren
Ausfuhrungen in der angefochtenen Verfligung und den Rechtsschriften wird, soweit
erforderlich, in den nachstehenden Erwagun- gen eingegangen. Das Gericht zieht in
Erwégung: 1. Nach Art. 50 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR
370.100) ist zur Beschwerde legitimiert, wer durch den angefochtenen Entscheid berthrt ist
und ein schutzwiirdiges Interesse an seiner Aufhe- bung oder Anderung hat oder wer durch
besondere Vorschrift dazu er-

- 6- machtigt ist. Laut Art. 52 Abs. 1 VRG ist die Beschwerde zudem schriftlich innert 30
Tagen seit Mitteilung des angefochtenen Entscheids beim Ver- waltungsgericht
einzureichen. Der Beschwerdeflhrer ist gestitzt auf die besondere Vorschrift in Art. 20
Abs. 2 lit. b BewG ausdrticklich zur selbsténdigen Erhebung einer Beschwerde vor dem
kantonal zustandigen Gericht befugt, womit die Beschwerdel egitimation gegeben ist.
Zudem ist die Beschwerde frist- und formgerecht eingegangen, weshalb darauf ein- zutreten
ist und die sich stellende Rechtsfrage materiell zu behandeln ist. 2. Streitgegenstand bildet
vorliegend die Bewilligung Nr. 262/17, mit welcher der Beschwerdegegner 1 die
Erweiterung der Nettowohnfléche (nachfol- gend NWF) der Wohnung des
Beschwerdegegners 2 unter anteilsmassiger Anrechnung des Wellnessbereichs von 84.4 m2
auf 199.8 m2 bewilligte. Uber die NWF von B. wurde wegen der geringflgigen
Verringerung der bereits bewilligten NWF von rund 3 m2 nicht neu verfugt, weshalb sie
nicht zum Streitgegenstand gehort. Darlber hinaus gehort auch die anteils- méssige
Anrechnung des Wellnessbereichs zur NWF vorliegend nicht zum Streitgegenstand,
Insbesondere angesichts des Umstandes, dass der Be- schwerdegegner 2 die anteilsméssige
Anrechnung des genannten Well- nessbereichs mit Gesuch vom 30. Oktober 2017 selbst
beantragt hat.

E. 16



Januar 2017 ist X. eine Fremdenverkehrsgemeinde im Sinne von Art. 9 Abs. 3 BewG.
Kommunale Einschrankungen gibt es keine (vgl. Art. 8 und Art. 9 EGzBewG sowie
Regierungsbeschluss Nr. 35 mit Anhang). Das Vergrossern der NWF ist einem Erwerb i.S.
des BewG bzw. einem nachtraglichen Mehrerwerb zur urspriinglich erworbenen
Ferienwohnung gleichzustellen und unterliegt deshalb ebenfalls der Bewilligungspflicht
(Ur- teil des Verwaltungsgerichts Bern vom 18. Mai 1998, in: ZBGR 80/1999, S. 290). Eine
Vergrosserung der NWF darf sodann nur im Rahmen der zuléssigen NWF erfolgen (Art. 10
ADbs. 4 der Verordnung tber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
[BewV; SR 211.412.411]). Bei Ferienwohnungen entspricht dies geméass Art. 10 Abs. 2
BewV i.d.R. einer zul ssigen Nettowohnfléche von 200 m2, welche nicht tberschritten
werden darf. Nach konstanter, durch das Bundesgericht bestatigter Praxis, kann jedoch
beim Nachweis eines Mehrbedarfs der Erwerb einer Ferien- wohnung mit einer
Nettowohnflache von bis zu 250 m2 bewilligt werden (BGE 136 |1 233).
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