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Regeste
Aparthotel-Bewirtschaftung | Grundsttickerwerb durch Personen im Ausland

Erwagungen

E.1l

Gemass der Grundsatzbewilligung Nr. 780/81 des Grundbuchinspektorats Graublnden vom
3. Dezember 1981 sind die (vermietungspflichtigen) Apartments des Aparthotels Y.

auf dem Grundsttick Nr. Z. inAA. mit dem bereits vorbestandenen Hotel

Y. auf dem Grund- sttick Nr. AB. verbunden, welches die notwendigen
Raumlichkeiten wie Rezeption, Restaurant und Speisesaal etc. aufweist. Es wurden fol-
gende Auflagen verftgt und im Grundbuch angemerkt: a. Die jeweiligen Eigentimer des

konventionell betriebenen Hotels Y. auf Parzelle Nr. AB. sind zu verpflichten,
den im Entwurf vorliegenden Mietvertrag abzusch- liessen und somit den Gasten und
Eigentimern des Aparthotels"Y. " hotelmés- sige Dienstleistungen zu erbringen.

Dieser Vertrag darf ohne Zustimmung der kanto- nalen Bewilligungsbehdrde weder
abgeadndert noch aufgehoben werden. Die Ver- pflichtung zur Erbringung hotelméassiger
Dienstleistungen ist auf Parzelle Nr. AB. (Hotel Y. ) im Grundbuch von

AA. anzumerken. b. Die jeweiligen Eigentimer aler an Personen im Ausland
verausserten Apartments (und mindestens 65 % [614/1000] der Wohnungswertquoten) sind
im Sinne von Art. 15 des StWE-Reglements und des bel den Bewilligungsakten liegenden
Mietver- trags zu verpflichten, ihre Stockwerkeinheiten unter Vorbehalt eines
Benutzungsvor- rechts dem Beherbergungsunternehmen dauernd, wahrend 150 - 250 Tagen
pro Jahr, fUr die hotelméssige Bewirtschaftung zu tberlassen (Art. 4 Abs. 2 lit. c VGF in
Verbin- dung mit Art. 13 Abs. 4 lit. c VBewB). Der im Entwurf vorliegende Mietvertrag
darf ohne Zustimmung der kantonalen Bewilligungsbehdrde weder abgedndert noch auf-
gehoben werden. Das Namliche gilt fur Art. 15 desim Grundbuch bei alen Stockwerk-
einheiten anzumerkenden Reglements. Gestitzt auf diese Grundsatzbewilligung konnten in
der Folge Apartments mit gesamthaft 60 % der Wohnraumwertquoten an Personen im
Ausland verkauft werden. Maximal 35 % der Wohnungswertquoten durften ohne
Weitervermietungspflicht veraussert werden.
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E.2

Mit Gesuch vom 7. April 2020 beantragten die Eigentimer von insgesamt 26
Stockwerkeinheiten des Aparthotels Residenz Y . AA. (ver- mietungspflichtige

Apartments) beim Grundbuchinspektorat und Handels- register Graubtinden (GIHA) den
Erlass eines neuen, fir Vermieter bzw. Apartmenteigentimer und Mieter bzw.
Hoteleigentiimerin ausgewogenen Mietvertrags. Die W. AG (Hoteleigentiimerin)



beantragte am 14. Mai 2020 die Abweisung des Gesuchs. Nachdem das GIHA die Parteien
in der Folge zu einer Einigungsverhandlung eingeladen hatte, erarbeitete die
STWEG-Verwaltung —im Sinne einer Ubergangs 6sung bis zum Vorliegen einer
anderweitigen L 6sung — eine Erganzung zum Mietvertrag gemass der
Grundsatzbewilligung Nr. 780/81 vom 3. Dezember 1981. Dieser Ent- wurf fand allerdings
nicht die Zustimmung der sich gegeniiberstehenden Parteien. Daher erneuerten die
Apartmenteigentimer mit Eingabe vom

E.21

In Art. 51 Abs. 2 VRG wird vorgeschrieben, dass die Parteien Rechtsbe- gehren, diesieim
vorinstanzlichen Verfahren gestellt haben, nicht aus- dehnen kénnen. Analog diesem
Erweiterungsverbot kann das Gericht ma- teriell nichts Anderes oder Zusétzliches
behandeln, was nicht bereits Ge- genstand und Inhalt der in der Beschwerde sel bst
gestellten Hauptan- trége/Rechtsbegehren gewesen ist (vgl. Urteil des Verwaltungsgerichts
des Kantons Graubtinden [VGU] R 17 57 vom 16. Januar 2018 E.2a). Nicht eingetreten
werden kann somit auf Rechtsbegehren, welche den Streitgegenstand im Laufe des
Beschwerdeverfahrens ausdehnen. Mass- gebend sind diesbeztiglich die Rechtsbegehren,
diein der Beschwerde formuliert wurden: Aufhebung der angefochtenen Verfiigung (Nr.
1); Ein- holung eines Gutachtens der SGH Uber die Wirtschaftlichkeit des Hotels Y .

und Inkraftsetzung der Mietvertragserganzung gemass Vor- schlag der Hausverwaltung
AC. AG im Sinne von vorsorglichen Massnahmen (Nr. 2); eventualiter: Rlickweisung
der angefochtenen Ver- fligung zur Neubeurteilung und zum Erlass von vorsorglichen
Massnah- men an den Beschwerdegegner (Nr. 3); unter Kosten- und Entschédi- gungsfolge
zulasten des Beschwerdegegners (Nr. 4) (vgl. Beschwerde vom 10. Februar 2021 S. 3).

E.22

Das Gesuch der Beschwerdefthrer um Erlass vorsorglicher Massnahmen (Rechtsbegehren
Nr. 2) wurde vom Instruktionsrichter mit Verfigung vom

E.23

Zudem beantragten die Beschwerdefthrer in ihrer Replik vom 3. Mai 2021 zusétzlich, es
sai seitens des Verwaltungsgerichts die von ihnen dem Be- schwerdegegner am 30. Mérz
2021 gemachte Anzeige gegen die Bewirt- schaftungspflichtigen (Hoteleigentiimerin
[Beschwerdegegnerin] und Ho- telier vor Ort) an die Hand zu nehmen. Auf dieses
Rechtsbegehren kann aufgrund des Erweiterungsverbots (vgl. E.2.1 oben), aber wohl auch
man- gels sachlicher Zusténdigkeit, nicht eingetreten werden.

E.24

Ebenfalls nicht eingetreten werden kann auf das im Rahmen des mehrfa- chen
Schriftenwechsels von Seiten der Beschwerdeftihrer eingesickerte Begehren, die
Bewirtschaftungspflicht der Apartments aufzuheben. Dar- ber kdnnte aufgrund des durch
die Beschwerde definierten Umfangs des Streitgegenstands lediglich — aber immerhin — der
Beschwerdegegner bel einer Gutheissung des beschwerdeftihrerischen Eventual begehrens
(Nr. 3; vgl. E.2.1 oben) entscheiden.

E.25

Ganz generell ist darauf hinzuweisen, dass das angerufene Gericht nicht fir die Beurteilung
von privatrechtlichen Streitigkeiten zustandig ist. Soweit vorliegend Uber vertragliche
Pflichten der Mieter- wie auch der Vermieter- schaft gestritten wird, sind die Parteien auf



den Zivilweg zu verweisen. Diesbeziigliche Vorbringen sind daher von vornherein nicht zu
horen.

E.26

Nachdem der Instuktionsrichter den Rechtsvertreter der Beschwerdefih- rer am 27. Mérz
2023 aufgefordert hatte, allfélige Veranderungen bei der vertretenen Mandantschaft
anzuzeigen, reichte dieser am 12. April 2023 eine entsprechende Liste ein. Zudem holte das
angerufene Gericht beim
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Z. ein. Insofern ist der von den Beschwerdefuhrern diesbeziiglich am 13. Januar 2022
gestellte Antrag nicht mehr Beschwer- dethema. 3. Die von der Beschwerdegegnerin
beantragte Vornahme einer Zeugenein- vernahme erweist sich als nicht erforderlich,
weshalb das Gericht in anti- zipierter Beweiswirdigung davon absieht (vgl. BGE 146 I11
203 E.3.3.2,143111 297 E.9.3.2, 1411 60 E.3.3, 134 | 140 E.5.3 und 131 | 153 E.3; Urteile
des Bundesgerichts 8C_411/2021 vom 27. August 2021 E.4.3.2, 8C_295/2021 vom 9.
August 2021 E.6.5 und 8C_709/2019 vom 19. Mai 2020 E.4.2.4). Dasselbe gilt bezliglich
der beschwerdefhrerischen Editi- onsbegehren. 4. In materieller Hinsicht ist strittig, ob der
Beschwerdegegner das Gesuch um Erlass elnes neuen Mietvertrags bzw. um Widerruf der
Vermietungs- pflicht fir das Aparthotel Residenz Y. zu Recht abgewiesen hat. 5.1.
Die gesetzlichen Grundlagen fur Aparthotels bilden insbesondere Art. 11 bis Art. 14 BewG
und Art. 11 der Verordnung Uber den Erwerb von Grund- stiicken durch Personen im
Ausland (BewV; SR 211.412.411). Gemass Art. 14 Abs. 1 BewG wird die Bewilligung
unter Bedingungen und Auflagen ertellt, die sicherstellen, dass das Grundstiick zu dem vom
Erwerber gel- tend gemachten Zweck verwendet wird. Der Bundesrat regelt die Mindest-
bedingungen und -auflagen, soweit das Gesetz sie nicht regelt (Art. 14 Abs. 2 BewG). Nach
Art. 14 Abs. 3 BewG sind Auflagen im Grundbuch anzumerken. In Art. 11 Abs. 2 lit. abis
h BewV werden Mindestauflagen genannt, welche in der Regel an die Bewilligung zu
knipfen und im Grund- buch anzumerken sind. Die Auflagen kdnnen auf Antrag des
Erwerbers aus zwingenden Grinden widerrufen werden (Art. 14 Abs. 4 BewG). Als
zwingender Grund fur den ganzen oder teilweisen Widerruf einer Auflage

- 14 - gilt eine Veranderung der Verhaltnisse fur den Erwerber, welche die Erfll- lung der
Auflage unmdglich oder unzumutbar macht (Art. 11 Abs. 4 BewV). 5.2.1. Das
Bundesgericht erwog in BGE 13011 290in E.2.3, E.2.6, E.2.7 und E.2.8 insbesondere was
folgt (Hervorhebungen durch das Gericht): "Um die Benutzung als Apparthotel dauerhaft
aufrechtzuerhalten, auferlegt die Gesetz- gebung dem Bewirtschafter die Pflicht zur
Bewirtschaftung und dem Eigentimer die Pflicht, seine Wohnung zu diesem Zweck zur
Verflgung zu stellen. Eine entsprechende Auflage in der Bewilligung ist heute ausdrticklich
vorgeschrieben (Art. 14 Abs. 1 BewG; Art. 7 Abs. 2 und Art. 11 Abs. 2 lit. g der
Verordnung vom 1. Oktober 1984 Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland [BewV; SR 211.412.411]; Urteil des Bundesgerichts 2A.61/1992 vom 1. Mérz
1994, E. 6b), war aber bereits unter dem friheren Recht tblich und ist auch vorliegend
erfolgt. Diese Verpflichtung ist 6ffent- lichrechtlich und gilt dauerhaft, vorbehdtlich eines
alféaligen Widerrufs der Auf- lage (Art. 14 Abs. 4 BewG). Sie kann durch privatrechtliche
V ereinbarungen nicht weg- bedungen werden (vgl. Urteil des Bundesgerichts 2A.61/1992
vom 1. Mérz 1994, E. 8, wonach die Kundigung des Bewirtschaftungsvertrags nicht die
Aufhebung der Bewirt- schaftungspflicht zur Folge hat). Um der Bewirtschaftungspflicht
nachkommen zu kénnen, muss der Betreiber des A ppar- thotels mit den



Wohnungsei gentiimern einen Bewirtschaftungs- oder Mietvertrag absch- liessen. Dieser
Mietvertrag ist grundsatzlich privatrechtlicher Natur. Da er aber der Um- setzung der
Offentlichrechtlichen Auflage dient, ist in der Grundsatzbewilligung der Mus-
termietvertrag a's verbindlich und seine Aufhebung und Abanderung als zustimmungs-
bedirftig erkl&rt worden. Damit ist 6ffentlichrechtlich sichergestellt, dass der urspriinglich
genehmigte Mietvertrag eingehalten wird (da die Nichteinhaltung geméss Art. 25 BewG
zum Widerruf der Bewilligung fuhren wiirde). Wird der Vertrag infolge Zeitablaufs been-
det, sind die Wohnungseigentiimer verpflichtet, einen neuen Vertrag abzuschliessen, um die
Bewirtschaftungsauflage erfillen zu konnen (Urteil des Bundesgerichts 2A.116/1994 vom
21. Dezember 1994, publ. in: RDAT 1995 11 Nr. 57 S. 151, E. 3d). Hingegen ist die Frage
nicht geregelt, wie vorzugehen ist, wenn sich - wie es hier zur Diskussion steht - erweist,
dass dieser Mietvertrag (entweder von Anfang an oder infolge einer Anderung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen) dergestalt ist, dass die offentlichrechtlich ver- langte
Bewirtschaftung aus wirtschaftlichen Griinden faktisch nicht eingehalten werden kann, well
der Hotelbetreiber zahlungsunfahig wird. In diesem Fall sind drei Moglichkeiten denkbar:

- 15 - Trotz weiterdauernder rechtlicher Bewirtschaftungspflicht gibt es faktisch keine
Hotelbe- wirtschaftung mehr. Damit tritt ein illegaler Zustand ein, was nicht gedul det
werden kann (BGE 118 1b 178 E. 4b S. 183). Die Bewirtschaftungspflicht wird nach Art. 14
Abs. 4 BewG aufgehoben. Diesist jedoch nur aus zwingenden Grinden zul&ssig. Ein
solcher Grund liegt erst vor, wenn eine Veranderung der Verhaltnisse eintritt, welche die
Erflllung der Auflage unmaoglich oder unzumutbar macht (Art. 11 Abs. 4 BewV; BGE 129
[1 361 E. 6.2 S. 378). Diesist noch nicht der Fall, wenn ein Verlust erwirtschaftet wird
(BGE 12911 361 E. 6.3 S. 378 ff.) oder wenn die Erflllung der Bewirtschaftungspflicht fur
den Wohnungseigenttimer erschwert wird (Urtell des Bundesgerichts vom 20. Juni 1986,
zitiert bei ERIC RAMEL, Le régime des apparthétels dans laloi fédérale du 16 décembre
1983 sur I'acquisition d'immeubles par des personnes a l'étranger, these Lausanne 1990, S.
148 f.). Es mussen die V oraussetzungen geschaffen werden, damit die
Bewirtschaftungspflicht erfllt werden kann (BGE 118 1b 178 E. 4b S. 184 1.). Falls
erforderlich, muss zu diesem Zweck der urspriingliche Vertrag dahin abgeéndert werden,
dass der Hotelbetrieb wirt- schaftlich tragbar wird. Da die Wohnungseigentimer in der
Regel kaum freiwillig einer fir sie nachteiligen Vertragsanderung zustimmen werden,
ergibt sich diese L 6sung praktisch nur, wenn sie 6ffentlichrechtlich durchgesetzt werden
kann." [...] "Es muss daher auch zul&ssig sein, dass die Behorde nach den allgemeinen
Regeln Uber den Widerruf bzw. die Anpassung fehlerhafter Verfligungen (dazu BGE 127 11
306 E. 7a S. 313 f. mit Hinweisen) auf diese urspringlich verfigte Vertragsgenehmigung
zurickkommt, wenn sich erweist, dass mit dem friiher genehmigten Vertrag die Bewirt-
schaftungsverpflichtung nicht aufrechterhalten bleiben kann. Zwar ist grundsétzlich der
Widerruf einer privatrechtsgestaltenden Verfiigung nicht mehr méglich, wenn das zustim-
mungsbediirftige privatrechtliche Rechtsgeschéft vollzogen ist (ULRICH HAFELIN/ GE-
ORG MULLER, Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. Aufl., Zirich 2002, N. 1021, S. 209).
Dies gilt aber nur fur Verfligungen, die einen einmaligen Rechtsakt betreffen. Der hier zur
Diskussion stehende Zustimmungsvorbehalt fir den Inhalt des Mietvertrags betrifft indes-
sen nicht bloss den einmaligen Akt des Erwerbs, sondern dient der dauerhaften Siche- rung
der Bewirtschaftungsverpflichtung. Er hat den Charakter eines verwaltungsrechtli- chen
Dauerrechtsverhatnisses. Esist daher nicht ausgeschlossen, dass die Verwal- tungsbehdrde
wahrend der Dauer dieses Verhdltnisses eine Vertragsanderung an- ordnet bzw. die Auflage
in der urspringlichen Bewilligung dahin andert, dass ein Vertrag mit einem neuen, von den



V erwaltungsbehdrden festgel egten Inhalt ge- schlossen werden muss. Die
Bewilligungsinhaber sind dann unter Androhung des Wi- derrufs zu ermahnen, diese
(gednderte) Auflage einzuhalten, das heisst den geénderten

- 16 - Vertrag gemass behordlich festgelegtem Inhalt abzuschliessen (oder andernfalls die
Wohnung zu verkaufen). Dies bedeutet nicht eine unmittelbare Inkraftsetzung des gean-
derten Vertrags zwischen den Privaten (wozu die Verwaltungsbehdrden nicht befugt
waéren), sondern eine Anpassung der ursprunglichen Bewilligungsauflage. Die Befugnis der
Verwaltungsbehotrde dazu ergibt sich aus Art. 25 BewG: Wenn die Behdrde bei
Missachtung der Auflage die Bewilligung widerrufen kann, dann kann sie e maiore minus
auch die Aufrechterhaltung der Bewilligung von einer Anpassung der ur- springlich
genehmigten Mietkonditionen abhangig machen, wenn dies erforder- lich ist, damit die
Auflage der Bewirtschaftungspflicht weiterhin eingehalten wer- den kann." "Insgesamt
erweist sich, dass das Bewilligungsgesetz, entgegen der Ansicht des Verwal- tungsgerichts,
den Verwaltungsbehtrden die Moglichkeit gibt, die Wohnungseigentimer unter Androhung
des Bewilligungswiderrufs zu ermahnen, bestimmte von den Verwal- tungsbehdrden
inhaltlich festgel egte Anderungen der Mietvertrage zu akzeptieren.” "V oraussetzung ist
alerdings, dass tatséchlich mit den bisherigen Konditionen eine wirtschaftlich tragbare
Hotelbewirtschaftung nicht moglich ist. Zudem sind auch die Interessen der
Wohnungseigentiimer zu berticksichtigen, die auf der Grundlage des urspriinglichen
Mietvertrags ihre Wohnungen gekauft haben. Grundsétzlich konnen Bewilligungen nicht
widerrufen werden, wenn die Berechtigten davon bereits Gebrauch gemacht haben und dies
erhebliche Investitionen erfordert hat, die durch einen Widerruf vernichtet wirden
(HAFELIN/MULLER, aa0., N. 1015f., S. 208). Indessen ist im Bewil- ligungsgesetz der
Widerruf der Bewilligung ausdriicklich vorgesehen, wenn die Auflage nicht eingehalten
werden kann. Umso mehr muss es zul&ssig sein, eine Anpassung der Mietkonditionen
anzuordnen, um dadurch die Respektierung der Auflagen sicherzustel- len und einen sonst
drohenden Widerruf zu vermeiden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Erwerber einer
Wohneinheit in einem Apparthotel das wirtschaftliche Ri- siko, das sich aus der
Bewirtschaftungspflicht ergibt, in Kauf nehmen muss; ins- besondere kann er nicht damit
rechnen, mit der Vermietung des Appartements el- nen Gewinn zu erzielen (BGE 118 Ib
178 E. 4c; Urteil des Bundesgerichts 2A.360/1995 vom 15. Mai 1996, E. 3b). Wenn jedoch,
um einen wirtschaftlich tragbaren Hotelbetrieb zu ermoglichen, die Mietkonditionen derart
zum Nachteil der Wohnungseigentiimer ver- &ndert werden muissten, dass diesen aus der
Vermietung ein Verlust erwachst oder dass sonst wie das Eigentumsrecht in seiner Substanz
angetastet wiirde, dann wére die An- derung fur die Wohnungseigentiimer unzumutbar. In
diesem Fall misste infolge Unmdg- lichkeit der Hotel bewirtschaftung die
Bewirtschaftungsauflage aufgehoben werden (Art. 14 Abs. 4 BewG; vgl. E. 2.3)."

- 17 - 5.2.2. Zudem hielt das Bundesgericht in BGE 129 11 361 (= Die Praxis des Bun-
desgerichts 2004, Nr. 112) in E.6.2 Folgendes fest: "Unter zwingenden Grinden, die den
vollumfanglichen oder teilweisen Widerruf der Auf- lagen rechtfertigen (Art. 14 Abs. 4
BewG), versteht man eine Anderung der Umsténde, die die Erfiillung der Auflagen fur den
Erwerber unmoglich und unzumutbar macht (Art. 11 Abs. 4 BewV). Der Widerruf einer
Auflage untersteht also zwei Bedingungen: Erstens miissen sich die Umstande seit der
Erteillung der Bewilligung wesentlich und unvorherseh- bar gedndert haben; zweitens muss
die tiefgreifende Anderung Auswirkungen auf die Betroffenen haben, welche die
Aufrechterhaltung der Auflage unmdglich oder unzumutbar machen. Die Rechtsprechung



hat die Grunde fur den Widerruf einer Auf- lage genauer umschrieben (BGE 118 |1b 178 E.
4aS.183;1111b 176 E. 3S. 179=Pra75Nr. 37, BGE 108 Ib 211 E. 2 S. 213f. = Pra71
Nr. 248, BGE 104 Ib 15E. 5S. 19f.; 102 1b 309 [recte: 329] E. 3 S. 333 f. = Pra66 Nr.
137)." 5.2.3. Weliter fuhrte das Bundesgericht in BGE 118 Ib 178 in E.4b und E.4c ins-
besondere aus: [...] "Die Ausbauplane der Betriebsinhaberin waren alerdings in jenem
Zeitpunkt von der Schweizerischen Gesellschaft fir Hotelkredit noch nicht auf ihre
Tauglichkeit geprift. Mit Recht hat aber die Vorinstanz angenommen, es sei verfriht, die
Bewirtschaftungs- auflage ersatzlos zu streichen, solange nicht feststeht, dass der
gesetzeskonforme Zustand nicht verwirklicht werden kann. Der Einwand, eine Einigung
mit der Betriebsinhaberin sei nicht mehr moglich, hilft den Beschwerdefuhrern ebenfalls
nicht. Zutreffend ist, dass die geplanten baulichen Veranderungen, soweit sieinihr
Eigentum eingreifen, und auch das neue Betriebskon- zept nicht ohne die Zustimmung der
Beschwerdefuhrer verwirklicht werden kénnen. Diese tduschen sich aber, wenn sie meinen,
sie hétten esin der Hand, durch Verweige- rung ihrer Zustimmung und Mitwirkung das
Vorhaben scheitern zu lassen und dann von der Bewirtschaftungspflicht befreit zu werden.
[...] Die BeschwerdefUhrer mussten sich beim Erwerb der Wohneinheiten bewusst sein,
dass der Betrieb eines Apparthotels eine gewisse Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit der
Betriebsinhaberin erforderte. Zudem nahmen sie mit dem Erwerb einer Wohneinheit in
einem Apparthotel daswirt- schaftliche Risiko, welches ihnen aus der vertraglichen
Bindung mit der Eigentt- merin der Betriebsanlagen und aus der offentlichrechtlichen
Auflage erwuchs, in

- 18 - Kauf. Insbesondere konnten sie nicht damit rechnen, mit der Vermietung ihrer Ap-
partements einen Gewinn zu erzielen. Sie durften lediglich einen mehr oder weni- ger
grossen Beitrag an ihre laufenden Kosten erwarten.” 5.2.4. Sodann ergibt sich aus BGE 132
1171, E.2.1 Folgendes: [...] "Die Bewirtschaftungspflicht kann gemé&ss Art. 14 Abs. 4
BewG aufgehoben werden. Diesist jedoch nur aus zwingenden Grinden zulssig. Ein
solcher Grund liegt erst vor, wenn eine Veranderung der Verhaltnisse eintritt, welche die
Erfullung der Auflage un- moglich oder unzumutbar macht (vgl. Art. 11 Abs. 4 BewV;
BGE 12911 361 E. 6.2 S. 378). Grundsatzlich muss der Erwerber einer Wohneinheit in
einem Apparthotel somit das wirtschaftliche Risiko, das sich aus der
Bewirtschaftungspflicht ergibt, in Kauf nehmen. Insbesondere kann er nicht damit rechnen,
mit der Vermietung des Ap- partements einen Gewinn zu erzielen. Wenn jedoch, um einen
wirtschaftlich trag- baren Hotel betrieb zu ermoglichen, die Mietkonditionen derart zum
Nachteil der Wohnungseigentimer verandert werden mussten, dass diesen aus der
Vermietung ein Verlust erwachsen oder dass sonst wie das Eigentumsrecht in seiner
Substanz angetastet wiirde, wére die Anderung fir die Wohnungseigentiimer unzumutbar.
In diesem Fall misste infolge Unmadglichkeit der Hotel bewirtschaftung die Bewirt-
schaftungsauflage aufgehoben werden (vgl. BGE 13011 290 E. 2.8 S. 300 f.)." 6.1.
Zunéachst machen die Beschwerdeftihrer geltend, dass der Mustermietver- trag gemass der
Grundsatzbewilligung Nr. 780/81 vom 3. Dezember 1981 nicht allgemeinverbindlich sei.
Die vormaligen Hoteleigentiimer hdtten mit den vermietungspflichtigen Eigentimern
individuelle Mietvertrage abge- schlossen, die auf die Beschwerdegegnerin Gbergegangen
und fur diese bindend seien. Demgegentiber stellen sich die Beschwerdegegnerin und der
Beschwerdegegner auf den Standpunkt, dass der Mietvertrag gemass der
Grundsatzbewilligung aus dem Jahr 1981 der einzig gultige Mietver- trag zwischen den
Parteien sai. Ein anderer Mietvertrag sei nie genehmigt worden. 6.2. In der
Grundsatzbewilligung Nr. 780/81 vom 3. Dezember 1981 wurde eine Vermietungspflicht



der Apartments festgel egt, welche im Grundbuch
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was folgt festgehalten (vgl. Akten des Beschwerdegegners 1.1): "Diejeweiligen
Eigentiimer des konventionell betriebenen Hotels Y. auf Parzelle Nr. AB. sind
zu verpflichten, den im Entwurf vorliegenden Mietvertrag abzuschlies- sen und somit den
Gésten und Eigentimern des Aparthotels Y. " hotelméassige Dienstleistungen zu
erbringen. Dieser Vertrag darf ohne Zustimmung der kantonalen Be- willigungsbehdrde
weder abgedndert noch aufgehoben werden. Die Verpflichtung zur Er- bringung
hotelméassiger Dienstleistungen ist auf Parzelle Nr. AB. (Hotel Y. ) im
Grundbuchin AA. anzumerken." Zudem ergibt sich aus dem entsprechenden
Mustermietvertrag gemass der Grundsatzbewilligung was folgt (vgl. Akten des
Beschwerdegegners 1.2, Ziff. 10): "Dieser Vertrag darf nur mit Zustimmung des
Grundbuchin- spektorats Graublinden aufgehoben oder abgeandert werden.” Somit ist eine
Anderung dieses Mustermietvertrags nur mit der Genehmigung des Beschwerdegegners
maoglich. Wie die Beschwerdegegnerin zutreffend festhalt, untersteht er aufgrund der
Offentlich-rechtlichen Auflage nicht der Dispositionsfreiheit der Parteien. Damit ein neuer
Mietvertrag Geltung er- langen kdnnte, misste dieser durch den Beschwerdegegner
genehmigt werden. Dass eine solche Genehmigung vorliegt, wird aber weder be- hauptet
noch ist dies ersichtlich. Genehmigt ist bis heute unbestrittener- massen einzig der
urspriingliche Mustermietvertrag gemass der Grund- satzbewilligung aus dem Jahr 1981.
Auch hielt der Beschwerdegegner als Bewilligungsbehdrde in der angefochtenen
Verfugung fest, dass nach wie vor einzig der Mustermietvertrag gemass der
Grundsatzbewilligung aus dem Jahr 1981 gelte. Gleichzeitig wurden die Parteien formell
ermahnt, den Mietvertrag gemass der Grundsatzbewilligung vom 3. Dezember 1981
einzuhalten (vgl. Akten des Beschwerdegegners 9.6 S. 9f.). Im Ubrigen stiitzten sich die
Beschwerdefuhrer in der Vergangenheit selbst kontinu- ierlich auf den Mietvertrag gemass
der Grundsatzbewilligung aus dem Jahr 1981 (vgl. Akten des Beschwerdegegners 7.1 S. 1,
7.8S.1und 9.1 S. 12; siehe auch Beschwerde vom 10. Februar 2021 S. 11 f. und Replik
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Grundsatzbewilligung aus dem Jahr 1981 nach wie vor uneingeschrankt gultig. Die
Vorbringen der Beschwerdefuhrer betreffend Abweichungen vom Mustermietvertrag, sei es
in schriftlicher oder in mindlicher Hinsicht, die lange Dauer einzelner Abweichungen, die
Ubernahme solcher Abwei- chungen und die Ungleichbehandlung von
Stockwerkeigentiimern etc. er- weisen sich daher als unbehelflich. In Bezug auf die Frage
der sich erge- benden Konseguenzen, wenn in tatsachlicher Hinsicht, mithin bilateral, vom
besagten Mustermietvertrag abgewichen wird, ist festzuhalten, dass diesein rein
zivilrechtliches Problem darstellt und daher darauf im vorlie- genden Verfahren nicht weiter
einzugehen ist.

E.7

DieW. AG (nachfolgend: Beschwerdegegnerin) beantragte in ihrer Vernehmlassung
vom 26. Méarz 2021 ebenfalls die Abweisung der Be- schwerde. Zur Begrindung fuhrte sie
im Wesentlichen aus, im Gegensatz zu den Beschwerdefiihrern sel sieas
Hoteleigentimerin an einem erfolg- reichen Hotelbetrieb interessiert. Um die

V ermietungspflicht aufheben zu kdnnen, torpedierten die Beschwerdeftihrer diese mit allen
erdenklichen Mitteln mit dem Ziel, den Hotelbetrieb zu schadigen und die Mietzinsein-
nahmen zu schmélern. So habe z.B. die HotellerieSuisse im Herbst 2020 diverse Auflagen



formuliert, um den Status eines 4*-Betriebs aufrechter- halten zu kénnen. Diese Auflagen
seien von der Beschwerdegegnerin fir den Hotel bereich umgesetzt worden, jedoch
grossmehrheitlich nicht von den Beschwerdeftihrern in Bezug auf die Zimmer in der
Residenz. Damit habe die Residenz ihren Status als 4*-Betrieb verloren, weshalb die Ho-
telbetreiberin in Zukunft auf den einschl&gigen Plattformen das Hotel klar von der Residenz
trennen misse. Es ergebe sich insgesamt ein Bild, wo- nach die Beschwerdefihrer durch
die Verweigerung von Zimmerfreiga- ben, die Schliessung des Wellnessbereichs und die
Nichtkooperation bei den Wohnungssanierungenden'Y. absichtlich schadigten und
so die Vermietungspflicht der Beschwerdegegnerin erschwerten bzw. verei- telten. Ein
solches Verhalten verdiene keinen Rechtsschutz.

E.71

Wahrend die BeschwerdefUhrer sodann die V oraussetzungen fir eine An- passung des
Mietvertrags bzw. fur einen Widerruf der Vermietungspflicht a's erflllt erachten, stellen
sich der Beschwerdegegner und die Beschwer- degegnerin auf den Standpunkt, dass hierfir
keine Grunde vorliegen.

E.7.2

Wie vorstehend dargel egt, steht gemass bundesgerichtlicher Rechtspre- chung im
Anwendungsbereich des BewG alein die Wirtschaftlichkeit des Hotelbetriebsim
Vordergrund. Entsprechend miissen die Mietkonditionen vor allem darauf ausgerichtet sein,
dem Hotelbetreiber eine wirtschaftlich tragbare Bewirtschaftung zu ermdglichen. Wie der
Beschwerdegegner be- reitsim Rahmen des vorinstanzlichen Verfahrens zu Recht
feststellte und sich auch im Laufe dieses V erfahrens bestétigte, beklagt die beschwerde-
gegnerische Betrelbergesell schaft jedoch nicht, den Hotelbetrieb mit den Konditionen des
geltenden Mietvertrags nicht wirtschaftlich fihren zu kdn- nen. Allein aus dem Umstand,
dass die Beschwerdefiihrer geringere Er- tréage aus der Bewirtschaftung ihrer Apartments
erzielen als erhofft, kdn- nen sie keinen Anspruch auf Anpassung des Mietvertrags,
geschweige denn auf Widerruf der Vermietungspflicht ableiten. Dies gilt selbst dann, wenn
dargetan wére, dass sich bei einer anderen Fihrung des Hotelbe- triebs hdhere Ertrage
erzielen liessen. Mit dem Erwerb ihrer Apartments

- 21 - nahmen die BeschwerdefUhrer das wirtschaftliche Risiko, das sich aus der
vertraglichen Bindung an den Hotelbetrieb und der 6ffentlich-rechtlichen Auflage ergibt,
bewusst in Kauf, was denn auch dem Erwerbsmodell unter dem BewG inhérent ist. So liegt
es auf der Hand, dass die Beschwerde- fihrer auf die Betriebsfihrung keinen oder nur einen
beschrankten Ein- fluss haben. Auch dirfen sie nicht damit rechnen, mit ihrem Eigentum
ei- nen Gewinn zu erzielen, sondern kdnnen aus der auf sechs Monate im Jahr beschrénkten
Verpflichtung, ihre Apartments zur hotelméssigen Nut- zung zu tberlassen, lediglich — aber
immerhin — einen mehr oder weniger grossen Beitrag an die laufenden Kosten erwarten
(vgl. E.5.2.1, E.5.2.3 und E.5.2.4 vorne). Folglich sind gerade nicht sémtliche laufenden
Kosten durch die Mieteinnahmen zu decken, womit ein gewisser Verlust auch von der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung al's zuléssig erachtet wird. 7.3.1. Wie aus den
vorinstanzlichen Akten hervorgeht, hat sich die Beschwerde- gegnerin der Problematik
beziiglich der seit Sommer 2017 von den Stock- werkeigentiimern beanstandeten
Abrechnungen bzw. Mietzinsausstande unter der ehemaligen Betreiberin (AD. AG)
angenommen und den Vertrag mit dieser gekiindigt. Daraufhin ist esihr gelungen, per
Sommer 2019 eine neue Betreibergesel|schaft (AE. GmbH) zu finden (vgl. Akten des



Beschwerdegegners4.1S.2,4.1.1,4.1.2,4.7S. 3f.,4.10.1und 7.6 S. 2). Esist unbestritten,
dass sich die Parteien hinsichtlich der Mietzins- und Kostenabrechnung bis und mit
Wintersaison 2018/2019 inkl. WEF per Saldo aler Anspriiche geeinigt haben (vgl. Akten
der Beschwer- degegnerin 8 und 9, Akten des Beschwerdegegners 6.3, 7.3, 7.6 S. 2 und

E.74

Die Beschwerdeftihrer storen sich ferner daran, dass das Hotel nicht per- sonlich von der
Eigentimerschaft gefuhrt wird. Dabei verkennen sie je- doch, dass diese Moglichkeit in
Ziff. 9 des Mustermietvertrags explizit vor- gesehen ist (vgl. Akten des Beschwerdegegners
1.2). Zudem schreibt die- ser Vertrag zu Recht weder personliche Eigenschaften des
Hoteliers vor noch nach welchem Stil ein solcher den Hotelbetrieb zu fihren hat. Alsdie
Beschwerdefihrer ihre Apartments erwarben, musste ihnen bewusst sein, dass die
Betriebsgesallschaft im Laufe der Zeit wechseln kann, sie hierbei kein Mitspracherecht
haben und auch auf das Geschéftsgebaren sowie den Fihrungsstil keinen grossen Einfluss
nehmen koénnen. Somit kdnnen die BeschwerdefUhrer aus diesem Vorbringen bzw. aus dem
Umstand, dass esim Sommer 2024 zu einem Pachterwechsel kommit, nichts zu ih- ren
Gunsten ableiten. An dieser Stelle ist zudem festzuhalten, dass die von den
Beschwerdefiihrern in Bezug auf die Beschwerdegegnerin und die (ehemaligen) Pachter
geausserte Kritik bzw. die diesbeziiglichen An- schuldigungen bloss der Stimmungsmache
dient/dienen und an der Sache vorbeigeht/vorbeigehen.

E. 75

Soweit die Beschwerdeflhrer geltend machen, dass sie den Hotelbetrieb subventionierten,
kann ihnen nicht gefolgt werden. So erweisen sich zunéachst ihre Ausfihrungen zur
Klassifikation des Hotels Y. als nicht zutreffend. Die Apartmenteigentiimer haben es
selber zu verantwor- ten, dass die Residenz nur noch a's 3*-Residenz vermarktet werden
kann. Demgegentiber kann das Hotel, in welches seitens der Beschwerdegeg- nerin laufend
investiert wurde, auch weiterhin den 4* -Status beibehalten (vgl. Akten der
Beschwerdegegnerin 17, 18, 19 und 20). Dass ein niedriger

- 31 - Standard tiefere Preise generiert und daher Umsatzeinbussen zur Folge hat, liegt auf
der Hand und ist dem jeweiligen Apartmenteigentiimer zuzu- schreiben. So konnte z.B. das
Apartment Nr. 151 im Winter 2019/2020 (vor der Sanierung) zu durchschnittlich CHF
373.60 pro Nacht vermietet werden. Nach der Sanierung konnte dieses Apartment Mitte
Februar 2022 zu CHF 700.-- pro Nacht vermietet werden (vgl. Akten der Beschwerde-
gegnerin 49 und 50; siehe auch Akten der Beschwerdegegnerin 51 und 52). Soweit die
Beschwerdefiihrer auf die seit 2012 getétigten Renovatio- nen und die diesbeziiglich hohen
Kosten hinweisen, ist ihnen entgegen- zuhalten, dass notwendige periodische Renovationen
voraussehbar wa- ren. Davon scheinen auch die Beschwerdefthrer selber auszugehen, wenn
sie festhalten, dass die hohe Abnlitzung bei Hotelapartments be- kannt und eine Sanierung
alle acht bis zehn Jahre unabdinglich sei. Dass die Stockwerkeigentiimer fur die
Hauswartung, den Unterhalt, die Strom- und Heizkosten etc. in der Residenz selber
aufzukommen haben, ist im Mustermietvertrag so geregelt und kann nicht als
Subventionierung des Hotel betriebs bezeichnet werden (vgl. Akten des Beschwerdegegners
1.2). Auch scheinen die Beschwerdefiihrer zu verkennen, dass ihnen diese Kosten
unabhangig von der Vermietungspflicht anfallen. Aufgrund der hotelmassigen
Bewirtschaftung und der Mieteinnahmen von bis zu 48 % wird ihnen jedoch ein Anteil an
diese ohnehin anfallenden K osten erstattet. Die Beschwerdefihrer erachten gemass



Vorschlag zur Anpas- sung des Mietvertrags selbst einen Mietprozentsatz von 40 % al's
kosten- deckend (vgl. Akten des Beschwerdegegners 8.5). Das Gesagte gilt eben- falls
beziiglich der Kosten fur die sich im Eigentum der Beschwerdefiihrer befindliche
Wellnesszone bzw. Tiefgarage. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass sich die
Beschwerdegegnerin seit Dezember 2019 freiwillig (unent- geltliches Nutzungsrecht) mit
monatlich CHF 1'000.-- an den Betriebskos- ten des Wellnessbereichs beteiligt (vgl. Akten
der Beschwerdegegnerin 8, 9 und 10). Ausserdem sind die Ausfihrungen der
Beschwerdefuhrer, wo- nach die Beschwerdegegnerin verschiedene, nicht im Mietvertrag
gere-

- 32 - gelte Abziige vornehme, nicht nachvollziehbar. So hélt der Mustermietver- trag in
Ziff. 2 unmissverstandlich fest, dass sich die Prozentuale vom rei- nen Logementpreis (ohne
Mahlzeiten, Taxen etc.) berechnet. Zudem sieht Ziff. 3 des besagten Vertrags vor, dass der
vereinbarte Preis pro Logier- nacht fir den Eigentimer rein netto ist, d.h. nach Abzug der
Reisebiiro- kommission (vgl. Akten des Beschwerdegegners 1.2). Die weiteren an- geblich
unklaren und zu prézisierenden Punkte kdnnen sodann ebenfalls dem Mustermietvertrag
entnommen werden (vgl. Duplik der Beschwerde- gegnerin vom 7. Juni 2021 S. 9).

E.7.6
Sodann bringen die BeschwerdefUhrer vor, dass die Beschwerdegegnerin gegentiber der
AE. GmbH einen Mietzins verlange, mit welchem das Hotel offensichtlich

wirtschaftlich nicht Gberlebensfahig sei. Diesem Vorbringen ist entgegenzuhalten, dass sich
das Hotel bereits seit mehr als zehn Jahren im Eigentum der Beschwerdegegnerin befindet
und L etztere — wie dargelegt — festhalt, den Hotelbetrieb bei Einhaltung der vertragli- chen
Verpflichtungen mit dem geltenden Vertrag wirtschaftlich fihren zu kdnnen. Insofern kann
von einem kurzfristigen Investmentprojekt nicht die Rede sein. Wie hoch dieser Mietzins
tatsachlichist, ist flr das vorliegende Verfahren nicht weiter relevant. Im
Mustermietvertrag ist klar geregelt, wel- chen Anteil an den Einnahmen den
vermietungspflichtigen Eigentiimern zusteht. Dieser berechnet sich — wie bereits dargel egt
—anhand eines ver- traglich klar definieren Prozentsatzes des reinen Logementpreises. Wer-
den die Zimmer haufiger an Gaste vermietet und erfolgt eine tiefere Eigen- belegung, so
steigen die Einnahmen der Apartmenteigentiimer, im umge- kehrten Fall sinken sie (vgl.
Akten des Beschwerdegegners 1.2). Dies stel- len die massgebenden Kriterien dar; das
Vertragsverhéltnis der Beschwer- degegnerin und der AE. GmbH hat hierauf keinen
Einfluss. Zudem ist nicht nachvollziehbar, was die Beschwerdefihrer aus den Mieteinnah-
men des Hotels selbst und dessen Kosten zu ihren Gunsten ableiten wol- len, da diese
keinen Einfluss auf die Mieteinnahmen der Apartmentel-

- 33 - gentimer haben. Soweit die Beschwerdefiihrer (sinngemass) geltend ma- chen, dass
ihre Apartments nur dusserst selten vermietet wirden, ist ihnen entgegenzuhalten, dass sie
mit ihrem Verhalten, mithin durch die tellweise Zutrittsverweigerung zu den Apartments
und zum Wellnessbereich sowie die teilweise Nichtvornahme von Sanierungen, dazu
beigetragen haben, dassihre Apartments nicht (noch) haufiger vermietet werden konnten.
Zu- dem kann die Beschwerdegegnerin an einem "Ausklammern" einzelner Apartments
grundsétzlich keinerlel Interesse haben, zumal sie nur dann Geld verdient, wenn sie die
Apartments weitervermietet. Auch verfangt der beschwerdefUihrerische Einwand, wonach
die Beschwerdegegnerin an der Vermietung der vermietungspflichtigen Apartments nicht
interessiert sei, weil einem vermietungspflichtigen Eigentimer in der Zeit vom 1. Dezem-
ber 2021 bis zum 31. Méarz 2022 die Eigennutzung seines Apartments ge- wahrt worden sei,



nicht. Denn eine Reservation der eigenen Wohnung wahrend Monaten ist ohne Weiteres
zulssig, jedoch nicht unentgeltlich, sondern — soweit die vertraglich vereinbarte
unentgeltliche Eigenbelegung Ubersteigend — zu gleichen Bedingungen wie fir Hotel géaste
(vgl. Akten des Beschwerdegegners 1.2). Im Weliteren ist betreffend Haufigkeit der
Vermietung bzw. Interesse an der Vermietung auf die nachvollziehbaren Ausfihrungen der
Beschwerdegegnerin hinzuwei sen, wonach ab Winter 2020 die Corona-Pandemie die
Vermietung der Apartments erschwert und L etztere die Wirtschaftlichkeit der gesamten
Hotelleriebranche reduziert habe. Weder ein solches Krisenjahr noch die vorangehende
Zeit, in wel- cher die ersten Auswirkungen der Corona-Pandemie spirbar waren und die
Apartmenteigentimer in der Umsetzung ihrer Vermietungspflicht nicht fehlerfrei geblieben
sind, konnen Grundlage fir den Widerruf einer wahrend Jahrzenten funktionierenden
Auflage bilden.

E.7.7

Auch ein dlféliger Wandel der Zeit und der Hotelbranche fihrt zu keiner Anpassung des
Mietvertrages. Esist vorliegend nicht ersichtlich, inwiefern dies zu einer Unzumutbarkeit
fuhren soll. Die Ausgangslage blieb stets

- 34 - dieselbe: Dem Hotel stehen die vermietungspflichtigen Apartments fir eine gewisse
Dauer im Jahr zur Weitervermietung an Hotelgaste zur Ver- fligung, im Gegenzug erhalten
diejewelligen Apartmenteigentiimer eine genau definierte Pauschale der erzielten
Nettoeinnahmen (vgl. Akten des Beschwerdegegners 1.2). Diesbeztglich hat sich nichts
geandert. Im Ub- rigen haben einige Stockwerkeigentiimer ihre Wohnungen unbestrittener-
massen erst nach Prozessbeginn erworben, weshalb sie sich nicht darauf berufen konnen,
die heutige Entwicklung nicht vorausgesehen zu haben bzw. dass sich das
Dauerschuldverhdtnis angeblich zu ihrem Nachteil entwickelt habe. Soweit die
Beschwerdefiihrer der Beschwerdegegnerin ferner scheinbar vorwerfen, keine cleveren
Vermarktungsmoglichkeiten zu nutzen, ist nicht weiter dargetan, was damit konkret
gemeint ist. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Beschwerdegegnerin in ihren Anzeigen
das neu renovierte Hallenbad beworben hat, woraufhin die Beschwerdefthrer ihr aber
vorgeworfen haben, mit fremden Eigentum zu werben (vgl. Akten des Beschwerdegegners
8.8). Vor diesem Hintergrund stellt sich also die Frage, wie die Beschwerdegegnerin die
Residenz "clever vermarkten" soll, wenn ihr diesbeztiglich Steine in den Weg gelegt
werden.

E.78

Im von den Beschwerdefiihrern zitierten BGE 130 11 290 verlangte die Be-
treibergesellschaft und nicht die vermietungspflichtigen Stockwerkeigent- mer eine
Anpassung des Mietvertrags. | nsbesondere machte sie geltend, dass mit dem urspriinglichen
Mietvertrag ein wirtschaftlicher Hotelbetrieb gar nicht moglich sei und der
Bewirtschaftungspflicht (6ffentlich-rechtliche Auflage) so nicht mehr nachgekommen
werden konne. Dieser Fall ist mit dem vorliegenden nicht vergleichbar. Vorliegend geht es
nicht darum, den Mietvertrag nachtréglich und allenfalls in unzumutbarer Weise zulasten
der Apartmenteigentimer abzuandern. Im konkreten Fall verlangen die
vermietungspflichtigen Stockwerkeigentiimer eine V ertragsanpassung, und zwar nicht unter
Berufung auf offentlich-rechtliche, sondern —wie es scheint — auf privatrechtliche,
wirtschaftliche Interessen. Wie bereits dar-



- 35 - gelegt, erleiden die Beschwerdefiihrer jedenfalls keinen substanziellen Verlust.
Folglich kann von einer Unzumutbarkeit der Ist-Situation nicht die Rede sein.

E.7.9

Zudem konnen die BeschwerdefUhrer aus dem Urtell des Verwaltungsge- richts des
Kantons Graubtinden U 05 4 vom 12. April 2005 nichts zu ihren Gunsten ableiten. In
diesem Entscheid wurde die fragliche Anpassung des Mietvertrags al's Aushohlung des
Eigentumsrechts qualifiziert und damit al's nicht zul&ssig erachtet, weil der Mietzins neu auf
16 % reduziert worden und die Eigennutzung wahrend eines gewissen Zeitraums praktisch
aus- geschlossen bzw. nur gegen hohes Entgelt moglich gewesen wére. Dem- gegeniber
erhalten die Apartmenteigentiimer vorliegend Mietzinse von bis zu 48 % und sie durfen ihre
Wohnungen — abgesehen von dem im Mustermietvertrag geregelten Fall einer

Mehrbel egung beziiglich Haupt- saisonzeiten — unentgeltlich nutzen (vgl. Akten des
Beschwerdegegners 1.2). Es geht vorliegend nicht um eine Anpassung des Mietvertrags
zum Nachtell der Apartmenteigentimer, bei welcher deren berechtigtes Ver- trauen in den
beim Kauf vorgelegen Mietvertrag zu schitzen wére. Die beiden Falle sind somit nicht
vergleichbar.

E.7.10

Aus den Vorakten und dem ausfiihrlichen Schriftenwechsel im vorliegen- den Verfahren
geht hervor, dass weder die vermietungspflichtigen Apart- menteigentimer bzw.
Beschwerdefiihrer noch die Hotelbetreiberin bzw. Beschwerdegegnerin in der Umsetzung
der gegenseitigen vertraglichen Verpflichtungen fehlerfrel geblieben sind. Dass die
ursprunglich vertraglich ausgehandelten Rechte und Pflichten eindeutig zu Ungunsten der
Ei- gentiimer und Vermieter "umgekippt" seien bzw. der Mietvertrag lediglich die Rechte
der Mieterin schiitze, ist weder rechtsgentiglich dargetan noch ersichtlich. Das Gericht ist
der Auffassung, dass das A parthotel-K onstrukt vorliegend — sofern sich die Parteien an ihre
vertraglichen Verpflichtungen halten — funktioniert. Es kann nicht angehen, eine Auflage
nicht einzuhal- ten, um sich dieser nachher durch Widerruf zu entledigen. Diesfalls wéare
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beide Parteien gerichtete formelle Ermahnung des Beschwerde- gegners, die Auflagen
betreffend hotelméassiger Bewirtschaftung und den Mietvertrag gemass der
Grundsatzbewilligung vom 3. Dezember 1981 ein- zuhalten, durchaus angezeigt und nicht
Zu beanstanden. 8. Im Ergebnis besteht kein Grund fir die Anpassung des Mustermietver-
trags oder die Aufhebung der Vermietungspflicht fir das Aparthotel Resi- denz Y. .
Die Parteien sind gehalten, den nach wie vor einzig gultigen Mustermietvertrag gemass der
Grundsatzbewilligung Nr. 780/81 vom 3. Dezember 1981 anzuwenden und beidseitig
korrekt umzusetzen. Streitig- keiten aus diesem Vertrag liegen in der Zustandigkeit der
Zivilgerichte. Den Parteien bleibt es unbenommen, sich auf Anpassungen des Muster-
mietvertrags zu einigen und dem Beschwerdegegner einen entsprechen- den Vertrag zur
Genehmigung zu unterbreiten. Die angefochtene Verfl- gung vom 8. Januar 2021 erweist
sich somit als rechtens, weshalb die dagegen erhobene Beschwerde abzuweisen ist, soweit
darauf eingetreten werden kann.

E.8
Inihrer Replik vom 3. Mai 2021 ergénzten die Beschwerdefuhrer ihre An- trdge um das

Begehren, es sei seitens des V erwaltungsgerichts des Kan- tons Graubiinden die von den
Beschwerdeftihrern dem GIHA am 30. Mérz



- 7 - 2021 gemachte Anzeige gegen die Bewirtschaftungspflichtigen (Hotelei- gentimerin
und Hotelier vor Ort) an die Hand zu nehmen. Betreffend Ak- tivlegitimation wurden dem
Gericht zudem Anderungen angezeigt. Die Be- schwerdefiihrer beklagten neben einem
unzumutbaren Verlust auf die Vermietung ihrer Apartments auch einen nicht mehr
funktionierenden Ho- telbetrieb. Die mangel haft betriebene Hotel bewirtschaftung durch die
Be- schwerdegegnerin verletze die Grundsatzbewilligung Nr. 780/81 und sei fur sich alein
schon Grund genug, die damaligen Auflagen zu widerrufen und das Aparthotel Residenz
Y. aufzuheben.

E.9
Der Beschwerdegegner verzichtete am 17. Mai 2021 auf das Einreichen einer Duplik.

E.91

Im Rechtsmittelverfahren hat in der Regel die unterliegende Partei die Kosten zu tragen
(Art. 73 Abs. 1 VRG), wobei mehreren Parteien die Kos- ten zu gleichen Teilen
aufzuerlegen sind, soweit die Behorde nichts ande- res entscheidet (Art. 73 Abs. 2 VRG).
Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrern
aufzuerlegen und zwar je zu 1/22 und unter solidarischer Haftbarkeit fir das Ganze. Das
Gericht er- achtet dabel eine Staatsgebihr von CHF 8'000.-- (zzgl. Kanzleiauslagen) als
angemessen und gerechtfertigt (vgl. Art. 75 Abs. 2 VRG). 9.2.1. Zudem haben die
Beschwerdefiihrer die Beschwerdegegnerin angemes- sen zu entschadigen (vgl. Art. 78
Abs. 1 VRG). Die Rechtsvertreterin der Beschwerdegegnerin reichte dem Gericht am 5. Juli
2021 eine erste Ho- norarnote samt Honorarvereinbarung ein. Darin wird ein Aufwand von

- 37 - 156 Stunden a CHF 280.-- (CHF 43'680.--) zzgl. einer Spesenpauschale von 3 %
(CHF 1'310.40) und 7.7 % MWST (CHF 3'464.25) geltend ge- macht. Am 7. Juli 2022 liess
sie dem Gericht eine weitere Honorarnote fur Aufwendungen betreffend den Zeitraum vom
6. Juli 2021 biszum 7. Juli 2022 zukommen. Darin wird zusétzlich ein Aufwand von 59
Stunden a CHF 280.-- (CHF 16'520.--) zzgl. einer Spesenpauschale von 3 % (CHF 600.--)
(recte: CHF 495.60) und 7.7 MWST (CHF 1'318.25) (recte: CHF 1'310.20) geltend
gemacht. Fur das gesamte Verfahren wird somit ein nicht detailliert aufgefihrter
Zeitaufwand von 215 Stunden geltend ge- macht. Demgegentiber macht der Rechtsvertreter
der Beschwerdefiihrer einen Zeitaufwand von insgesamt 84.75 Stunden geltend (vgl.
Schreiben vom 8. Juli 2021 und 19. Juli 2022). Das vorliegende Verfahren wurde von
beiden Parteien sehr aufwendig geflihrt. Ein Zeitaufwand von insgesamt 215 Stunden
erscheint aber vor dem Hintergrund, dass gemass Art. 78 Abs. 1 VRG lediglich der
notwendige Zeitaufwand zu verguten ist, sowie der tatsachlichen Schwierigkeit des
vorliegenden Falls nicht gerechtfertigt. Umgekehrt ist aber zu berticksichtigen, dass die
Beschwerdefiihrer immer wieder mit neuen Eingaben Anlass zu Mehraufwand gegeben
haben. Aus- gehend vom geltend gemachten Zeitaufwand des beschwerdeftihreri- schen
Rechtsvertreters erscheint eine Kirzung auf einen Zeitaufwand von 120 Stunden angezeigt.
Der Praxis des Verwaltungsgerichts folgend, ist der geltend gemachte Stundenansatz zudem
auf CHF 270.-- zu kirzen (vgl. dazu statt vieler VGU R 17 86 vom 17. April 2018 E.5.2).
Die geltend gemachte Spesenpauschale von 3 % auf das Honorar ist nicht zu bean- standen.
Ausserdem ist die Beschwerdegegnerin mehrwertsteuerpflichtig, weshalb dieihr
zustehende Partei entschadigung ohne Mehrwertsteuer zu- zusprechen ist. Folglich haben
die BeschwerdefUhrer die Beschwerdegeg- nerin im Umfang von CHF 33'372.--
aussergerichtlich zu entschadigen. 9.2.2. Dem Beschwerdegegner wird gemass Art. 78 Ab.



2 VRG keine Partelen- tschadigung zugesprochen.
- 38 - I11. Demnach erkennt das Gericht:

E. 10

In der Duplik vom 7. Juni 2021 hielt die Beschwerdegegnerin an ihren An- trégen fest und
verwies auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung, wo- nach die Stockwerkeigentiimer das
wirtschaftliche Risiko zu tragen hétten, welches sich aus der Bewirtschaftungsplicht ergebe,
und sie insbesondere nicht damit rechnen darften, mit der Vermietung einen Gewinn zu
erzielen. Die Beschwerdegegnerin sei sdmtlichen finanziellen Pflichten gegentiber den
Stockwerkeigentiimern nachgekommen. Umgekehrt seien es die Apartmenteigentimer,
welche ihre vertraglichen Pflichten verletzt und so der Beschwerdegegnerin die
Vermietungspflicht erschwert hatten. Der geltende Mietvertrag habe sich Uber Jahrzehnte
hinweg bewahrt.

E.11

Mit Schreiben vom 27. August 2021 legten die Beschwerdefihrer Doku- mente ins Recht,
wonach das Hotel Y. an der Vermietung von ver- mietungspflichtigen Apartmentsin
der Residenz Y. nicht interessiert sein soll, weil es einem vermietungspflichtigen

Eigentimer in der Zeit vom 1. Dezember 2021 bis zum 31. Méarz 2022 die Eigenbelegung
und somit die Eigennutzung seines Apartments gewahrt haben soll.

-8-

E.12

Dem entgegnete die Beschwerdegegnerin am 10. September 2021 mit Verweis auf den
geltenden Mietvertrag, dass eine Reservation der eige- nen Wohnung wahrend Monaten
ohne Weiteres moglich sei, alerdings nicht unentgeltlich, sondern — soweit die vertraglich
vereinbarte unentgelt- liche Eigenbel egung tibersteigend — zu gleichen Bedingungen wie fur
ei- nen Hotelgast.

E. 13

Mit Schreiben vom 27. September 2021 legten die Beschwerdeftihrer Kor- respondenzen
und Mietvertrége zwischen dem (ehemaligen) Hotelier und einzelnen
Stockwerkeigentiimern ins Recht und warfen der Beschwerde- gegnerin unter anderem vor,
dass das Hotel hinsichtlich der Eigenbele- gungs-Bestimmungen gemass
"Mustermietvertrag" mit Blick auf Ausle- gung, Handhabung, Zusicherung sowie
Richtigstellung keine einheitliche Praxis verfolge, weshalb sich eine Aufhebung der
Bewirtschaftungspflicht aufdrange.

E.14

Am 11. November 2021 wies die Beschwerdegegnerin in ihrer Stellung- nahme auf die
klare Rechtslage hin, wonach fur die Stockwerkeigentiimer der Mustermietvertrag gemass
der Grundsatzbewilligung aus dem Jahr 1981 gelte, von dem nur mit der Zustimmung des
Beschwerdegegners ab- gewichen werden konne. Die eingelegten Vertrage, welche von den
vor- maligen Hotel betreibern abgeschl ossen worden seien, hdtten mangels der notwendigen
Genehmigung durch den Beschwerdegegner nie Glltigkeit erlangt. Die
Beschwerdegegnerin habe keine neuen Mietvertrage abge- schlossen. Ob und wieviele
abweichende Mietvertrage friher abgeschlos- sen worden seien, wisse sie nicht. Jedenfalls
seien diese ohne die Geneh- migung des Beschwerdegegners ohnehin nicht gultig, weshalb



es auch gar keine Unterschiede bei der Vermietung der Apartments gebe. Das Vor- liegen
behaupteter miindlicher Sonderabreden werde bestritten.

E.15

Mit Eingabe vom 13. Januar 2022 verlangten die Beschwerdefiihrer wei- terhin die
Einholung eines Gutachtens samt Mustervertrag bei der SGH

- 9 - betreffend Wirtschaftlichkeit der Hotelelgentiimerin und der Hotelbetreiber einerseits
sowie der vermietungspflichtigen Stockwerkeigentiimer ander- seits. Zudem wurde der in
der Beschwerde gestellte Antrag bekréftigt, die von der Hausverwaltung AC. AG
vorgeschlagene Mietvertragser- ganzung wahrend der Dauer dieses Verfahrensin Kraft zu
setzen. Auch sal per Datum der Urteilsmitteilung ein neuer Grundbuchauszug betreffend
die Eigentiimerschaft der Hotel apartments einzuholen, um allfalige Ande- rungen der
Eigentumsverhaltnisse (Aktivlegitimation) nachzuzeichnen. Er- neut brachten die
Beschwerdefihrer vor, der Mustermietvertrag aus dem Jahr 1981 sei nicht allgemein
verbindlich. So habe der damalige Hotelier bereits im Jahr 1985 die Vermietungspflicht
reduziert und Spezial abreden Uber die Eigenbel egung getroffen. Diese und alle
nachfolgenden Mietver- trége seien auf die heutige Beschwerdegegnerin Gibergegangen.
Daran sei sie heute gebunden. Zudem bestétige auch die Sommerabrechnung 2021 das
bereits in den friheren Rechtsschriften dargel egte Verlustgeschéft der Vermietung fur die
Beschwerdefuhrer.

E. 16
Hierzu nahm die Beschwerdegegnerin am 2. Méarz 2022 ausfuhrlich Stel- lung.

E. 17

Mit Verfigung vom 11. Mérz 2022 trat der Instruktionsrichter auf das Ge- such der
Beschwerdegegnerin um Erlass vorsorglicher Massnahmen be- treffend
Turzylinder-Wechsel im Aparthotel Residenz Y. infolge Wegfalls eines relevanten
Rechtsschutzinteresses nicht ein.

E. 18

Mit Schreiben vom 18. Méarz 2022 reichten die Beschwerdefuhrer einen neu aufgetauchten
Mustermietvertrag ein, der von der neuen Hotelel- gentiimerin und damit von der
Beschwerdegegnerin stamme. L etztere habe sich somit im bisherigen Verfahren
widerspruchlich verhalten.

E. 19

Mit Verfigung vom 24. Mérz 2022 schrieb der Instruktionsrichter das Ge- such der
Beschwerdegegnerin um Erlass vorsorglicher Massnahmen be-

- 10 - treffend Schliessung des Wellnessbereichs inkl. Hallenbad im Aparthotel Residenz
Y. infolge Gegenstandslosigkeit ab.

E. 20
Am 4. April 2022 vertieften die Beschwerdefthrer ihren Standpunkt.

E.21
Hierzu nahm die Beschwerdegegnerin am 4. Mai 2022 Stellung.

E. 22



Am 7. Juni 2022 reichten die Beschwerdefiihrer eine weitere Stellung- nahme ein.

E. 23

Am 21. Juni 2022 verzichtete die Beschwerdegegnerin auf die Einreichung einer weiteren
Stellungnahme.

E.24

Auf Aufforderung des Instruktionsrichters hin reichte der Rechtsvertreter der
Beschwerdefiihrer am 12. April 2023 eine Liste tUber die von ihm ver- tretene
Mandantschaft ein.

E. 25

Auf die weiteren Ausfiihrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften und die angefochtene
Verfligung vom 8. Januar 2021 wird, soweit erforderlich, in den nachstehenden
Erwégungen eingegangen. 1. Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Anfechtungsobjekt des
vorliegenden Verfahrens bildet die Verfligung vom 8. Januar 2021, womit der
Beschwerdegegner das Gesuch um Erlass ei- nes neuen Mietvertrags bzw. um Widerruf der
Vermietungspflicht fir das Aparthotel Residenz Y . abwies und die Parteien formell
ermahnte, die Auflagen betreffend hotelméassiger Bewirtschaftung und den Mietver- trag
gemass der Grundsatzbewilligung vom 3. Dezember 1981 einzuhal- ten. Das angerufene
Gericht ist die zustandige Beschwerdeinstanz (vgl. Art. 20 Abs. 1 des Bundesgesetzes tiber
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland [BewG; SR 211.412.41] i.V.m.
Art. 15 Abs. 1 des Einfuhrungsgesetzes zum BewG [EGzBewG; BR 217.600]). Die Woh-

- 11 - nungen der Beschwerdefihrer unterstehen unbestrittenermassen der Ver-
mietungspflicht. Die Beschwerdefihrer sind somit von der angefochtenen Verfligung
bertihrt und haben ein schutzwirdiges Interesse an deren Auf- hebung, weshalb sie zur
Beschwerdeerhebung legitimiert sind (vgl. Art. 50 des Gesetzes tiber die
Verwaltungsrechtspflege [VRG; BR 370.100]). Auf die zudem frist- und formgerecht
eingereichte Beschwerde (vgl. Art. 20 Abs. 3 BewG und Art. 38 VRG) ist somit — unter
Vorbehalt der nachfolgen- den Erwagungen — einzutreten.

E. 26
Februar 2021 abgewiesen. Dieser Entscheid blieb unangefochten und

- 12 - erwuchs somit in Rechtskraft. Die wiederholte Geltendmachung derselben Antréage
wahrend der Dauer eines Verfahrensist zwar zuléssig, jedoch ist vorliegend darauf mangels
neuer Begrindung nicht mehr einzutreten. Oh- nehin werden die neuerlich nachgesuchten
vorsorglichen Massnahmen mit dem Entscheid in der Hauptsache obsol et.
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