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Regeste

Grundstickerwerb durch Personen im Ausland | Beschwerde

Erwagungen

E.1

Am 4. Februar 2019 erhielt A. , vom Grundbuchinspektorat und Handel sregister
Graubiinden (nachfolgend: GIHA) die Bewilligung (Nr. 2019/46) zum Erwerb des
STWE-Grundstiicks Nr. B. , ZU 500/1000 Miteigentum am Grundsttick Nr. C.
(916m2 Grundstuckflache), mit Sonderrecht am Wohnhaus A mit drel Stockwerken
(Nettowohnflache 137,5 m2) und Garage Nr. 1, D. , E. , ZU einem Kaufpreis von

CHF 5'865'102.--. Die Bewilligung wurde unter den Auflagen "Pflicht zur Eigennutzung /
Verbot der Dauervermietung / V erdusserungsverbot wahrend finf Jahren” erteilt, die
entsprechend im Grundbuch angemerkt wurden. Fur die Finanzierung wandte sich A.

an die Credit Suisse. Diese gewahrte A. nach Vorlage eines Kaufvertragsentwurfes,
welcher mit einem Kaufpreisin Hohe von CHF 12 Mio. versehen war, eine Hypothek in
Hohe von CHF 7,8 Mio. Zur Sicherung ihrer Forderung, liess die Credit Suisse am 21.
Februar 2019 ein Register-Schuldbrief in Hohe der Hypothek errichten. Nach einigen
Nachverhandlungen — zwischen dem Kéufer A. und den Verkaufern, den
Geschwistern F. und FA. , —wurde sodann am 21. Februar 2019 der
Kaufvertrag in Hohe von CHF 6'000'000.-- von Notar und Rechtsanwalt Riet Ganzoni
offentlich beurkundet und die Grundbuchanmeldung und -eintragung vom Grundbuchamt
der Region G. vorgenommen.

E.11

Als kantonale Bewilligungsbehorde entscheidet das GIHA Uber die Bewilligungspflicht, die
Bewilligung und den Widerruf einer Bewilligung oder Auflage (Art. 15 Abs. 1 lit. ades
Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland [BewG,;
SR 211.412.41] i.V.m. Art. 13 Abs. 1 des Einflhrungsgesetzes zum BewG [EGzBewG; BR
217.600]). Gegen Entscheide der Bewilligungsbehtrde ist das Verwaltungsgericht des
Kantons Graublnden zustandige Beschwerdeinstanz (Art. 15 Abs. 1 lit. c und Art. 20 Abs.
1BewGi.V.mArt. 15 Abs. 1 EGzBewG).

E.12

Zur Beschwerdeerhebung legitimiert ist, wer durch die angefochtene Verfiigung bertihrt ist
bzw. an deren Aufhebung oder Anderung ein schutzwiirdiges Interesse aufweist (Art. 50
Abs. 1 VRG). Als Erwerber des Grundstlicks ist der Beschwerdefuhrer aufgrund der
spezialgesetzlichen Regelung in Art. 20 Abs. 2 lit. a BewG zur Beschwerde zuzul assen.

E.13



Die Beschwerdefrist betragt 30 Tag seit Eréffnung der Verfligung an die Parteien (Art. 20
Abs. 3 BewG). Die Verfligung ging beim Beschwerdeftihrer am 27. April 2023 ein. Mit
Aufgabe der Beschwerde am 25. Mai 2023 (Datum Poststempel) erfolgte die Beschwerde
fristgerecht.

- 10 - 2. Streitgegenstand bildet die Frage, ob der Beschwerdegegner die dem
Beschwerdefiihrer am 4. Februar 2019 erteilte Erwerbsbewilligung Nr. 2019/46 widerrufen
und das Betreibungs- und Konkursamt G. anweisen durfte, den Mehrerl6s aus der
Zwangsverwertung dem Kanton zu tUberweisen. 3. Die Argumentation des
Beschwerdegegners stiitzt sich im Wesentlichen auf drei Punkte: Erwerb der Liegenschaft
zu Spekulationszwecken, Erschleichung der Bewilligung durch die (vermeintlich)
erschlichene Finanzierung und Verstoss gegen die im Grundbuch angemerkten Auflagen
des Dauervermietungs- und V erausserungsverbots. Daraus folgernd hat der
Beschwerdegegner dem Beschwerdefiihrer die Erwerbsbewilligung Nr. 2019/46 vom 4.
Februar 2019 mit Feststellungverfiigung Nr. 2023/155 vom 26. April 2023 entzogen. Im
Nachfolgenden sind daher die Voraussetzungen fur den Widerruf eingehend zu prifen. 4.
Gemass Art. 25 Abs. 1 BewG ist eine Bewilligung von Amtes wegen zu widerrufen, wenn
der Erwerber diese durch unrichtige Angaben erschlichen hat oder eine Auflage trotz
Mahnung nicht einhalt. Im Raum stehen sowohl der Vorwurf des Auflagenverstosses al's
auch das Erschleichen der Bewilligung. 4.1.1 Ein Erschleichen durch unrichtige Angaben
setzt gemass Wortlaut dreierlel voraus: Zum einen muss der Erwerber unrichtige Angaben
machen und zum anderen muss er die Bewilligung aktiv Erschleichen. Dabel muss als dritte
V oraussetzung ein Kausal zusammenhang zwischen den unrichtig gemachten Angaben und
der Erteilung der Erwerbsbewilligung bestehen. Mit anderen Worten muss der von der
Bewilligungsbehorde getroffene Entscheid durch die unrichtigen Angaben zustande
gekommen sein. Dabei mussen sich die unrichtigen Angaben auf wesentliche und
entscheidende Punkte der Erwerbsbewilligung

- 11 - beziehen und nicht etwa auf Nebenpunkte, Nebensachlichkeiten oder unmassgebliche
Gesichtspunkte (MUHLEBACH/GEISSMANN, Lex F., Kommentar zum Bundesgesetz
uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland, Brugg/Baden 1986, Art.
25 N 6). Die gemachten Angaben miissen unrichtig sein, d.h. eine bloss ungentigende oder
keine Auskunft rechtfertigt einen Widerruf der Verfiigung nicht. Wurde hingegen mit
falschen Angaben operiert, die von den zusténdigen Behorden als richtig betrachtet werden
durften und wurden, ist ein nachtraglicher Widerruf angezeigt
(MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 25 N 6). Erschleichen setzt ein aktives und
vorsétzliches Tétigwerden voraus, von der Art, dass der Entscheid der Bewilligungsbehérde
anders ausgefallen wére, wenn mit wahren Tatsachen operiert worden wére
(MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 25 N 6). 4.1.2 Strafrechtliches Pendant zu Art.
25 Abs. 1 BewG ist Art. 29 BewG, der vorsieht, dass derjenige mit Freiheitsstrafe bis zu
drei Jahren oder Geldstrafe bestraft wird, der einer zustandigen Behdrde, dem
Grundbuchverwalter oder dem Handel sregisterfiihrer Uber Tatsachen, die fir die
Bewilligungserteilung von Bedeutung sind, unrichtige oder unvollstandige Angaben macht.
Dabel ist darauf hinzuweisen, dass gemass Wortlaut diese unrichtigen Angaben gegeniiber
der zusténdigen Behorde gemacht werden missen. Zusténdig im Sinne von Art. 29 Abs. 1
BewG sind namlich nur Behdrden, die im Zusammenhang mit dem BewG bzw. der
Verordnung uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewV; SR
211.412.411) tétig werden und im entsprechenden V erfahrensabschnitt zustandig sind



(MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 29 N 2). Nichts anderes muss im Sinne einer
systematischen Auslegung auch fr Art. 25 Abs. 1 BewG gelten. Ein Widerruf der
Bewilligung darf insofern nur erfolgen, wenn gegentiber der zustéandigen Behorde
unrichtige Angaben gemacht wurden und so die Bewilligung erschlichen wurde.

- 12 - Nach dem Gesagten ist also zu fragen, ob die Finanzierung des Grundstiickkaufs ein
fur die Erteilung der Erwerbsbewilligung entscheidendes Kriterium darstellt oder nicht.
4.1.3 Der Beschwerdegegner und die Staatsanwaltschaft des Kantons Graubiinden werfen
dem Beschwerdefihrer vor, er habe den Kredit von der Credit Suisse in Hoéhe von CHF 7,8
Mio. durch Vorlegen eines summenmassig falschen Kaufvertrages erschlichen. Anstatt des
tatsachlichen Kaufpreises von CHF 6 Mio. hétte der Beschwerdefihrer der Bank einen
solchen von CHF 12 Mio. angegeben. Ausgehend von den CHF 12 Mio. habe die Credit
Suisse dem Beschwerdefiihrer den Kredit in Hohe von CHF 7,8 Mio. gewahrt. Zur
Sicherstellung wurde sodann im Grundbuch — zusammen mit der Eintragung des
Grundstiickgeschéfts am

E.2

Im Rahmen der Corona Pandemie geriet A. im Herbst 2021 in wirtschaftliche
Schieflage. So beglich er die Gebuhren fir die Abwicklung des Grundstiickkaufs inklusive
Eintragung im Grundbuch erst am 1. November 2021. Die Kurtaxenpauschale und die
Verkehrsabgabe fur die Jahre 2020 bis 2022 sind bis heute unbezahlt.

E.3

Auf Betreiben der Glaubigerbank Credit Suisse wurde das Grundsttick Nr. B. am 26.
Januar 2023 durch das Betreibungs- und Konkursamt

- 3-der Region G. im Rahmen einer 6ffentlichen Versteigerung zwangsverwertet. Es

wurde ein Versteigerungserl6s von CHF 14 Mio. erzielt. Nach Abzug der Verwertungs-,
Verwaltungs- und Verteilungskosten sowie der Grundstiickgewinnsteuern beluft sich der
zu verteilende Betrag auf CHF 11'579'948.10. Nach Befriedigung der an 1. Pfandstelle
stehenden Credit Suisse mit ihrer Forderung in Hohe von CHF 8'101'893.37 verbleiben
noch CHF 3'477'054.73 Mehrerl6s.

E.4

Mit Schreiben vom 14. Februar 2023 teilte das GIHA A. mit, dass es den Widerruf
der Erwerbsbewilligung in Erwagung ziehe und forderte A. dazu auf, zur
Angelegenheit Stellung zu nehmen. Zur Begriindung fuhrt das GIHA an, dass A. den

weit Uber dem Kaufpreis liegenden Bankkredit erschlichen und daraus einen
unrechtméssigen Gewinn erzielt habe. Uberdies sei er seinen Zahlungspflichten gegeniiber
der Bank nicht nachgekommen und habe so aktiv die Zwangsverwertung des Grundstticks
herbeigefiihrt. Der daraus erzielte, unrechtméassige Gewinn sel zugunsten des Kantons
abzuschopfen.

E.4.2

Alsweiteren Widerrufsgrund sieht Art. 25 Abs. 1 BewG die Nichteinhaltung von Auflagen
trotz Mahnung vor. Mit Erteilung der Erwerbsbewilligung wurden im Grundbuch folgende
Auflagen angemerkt: "Pflicht zur Eigennutzung / Verbot der Dauervermietung /

V erdusserungsverbot wahrend funf Jahren" (siehe Bf-act. 4 = Bf-act. 2aus U 23 46 =
Bg-act. A12 aus U 23 26). Der Beschwerdegegner wirft dem Beschwerdefthrer vor gegen
zwei der Auflagen verstossen zu haben, weshalb er die Bewilligung widerrief. 4.2.1.1



Gemass Art. 12 lit. aBewG wird die Bewilligung in jedem Fall verweigert, wenn das
Grundstiick einer unzul&ssigen Kapitalanlage dient. Es handelt sich bei dieser Bestimmung
um einen zwingenden V erwei gerungsgrund, sodass der Bewilligungsbehdrde bei dessen
Vorliegen kein Ermessensspielraum zukommt; hingegen liegt die Beurteilung, ob ein
zwingender Verweigerungsgrund vorliegt, durchaus im Ermessen der Behorde. 4.2.1.2 Der
Beschwerdegegner wirft dem Beschwerdefihrer vor, er habe die Liegenschaft zu

Spekul ationszwecken erworben und durch sein Verhalten bewusst die Zwangsversteigerung
herbeigefihrt, wodurch er gegen das V erdusserungsverbot verstossen habe.

-17-4.2.1.3 An dieser Stelle sei daran zu erinnern, dass der Beschwerdefuhrer die
Liegenschaft durch die Zwangsverwertung verloren hat. Wie der Name schon sagt, kommt
€s zu einer Zwangsverwertung, wenn der Schuldner zahlungsunféhig geworden ist und
seine Glaubiger nicht aus anderen Geldquellen befriedigt werden kénnen. Eine
Zwangsversteigerung ist somit kein Vehikel, das der Schuldner frei wéhlen oder ablehnen
kann. Vielmehr wird eine solche behordlich angeordnet — unabhangig vom Willen des
Schuldners. Hinzu kommt, dass Zwangsversteigerungen — vergleichbar mit Lotterien —
einen ungewissen Ausgang haben. Fakt ist, dass der BeschwerdefUhrer keinerlei Kontrolle
Uber das Ergebnis der Zwangsversteigerung hatte. Im Rahmen der Versteigerung konnte ein
ansehnlicher Preis von CHF 14 Mio. fur das Objekt erzielt werden; genauso gut hétte das
Ergebnis aber auch wesentlich schlechter ausfallen konnen. Einen allfélligen Verlust hétte
der Beschwerdefiihrer zweifelsfrei tragen missen. Ihm im gegenteiligen Fall am Mehrerl6s
nicht beteiligen zu wollen, erscheint anlasslich der gemachten Uberlegungen stossend. Das
Vehikel der Zwangsverwertung dirfte sich wohl kaum zu Spekul ationszwecken eignen.
4.2.1.4 Hinzu kommt, dass der Beschwerdefuhrer mehrfach um Zahlungsaufschub ersucht
hat, wenn auch letzten Endes erfolglos. Der Beschwerdefiihrer hat die Liegenschaft somit
nicht freiwillig verdussert, sondern sie wurde ihm zwangsweise entzogen. Uberdies lag die
Zustimmung zur Zwangsversteigerung seitens des Beschwerdegegners ausdriicklich vor.
Wie sich aus den beiliegenden Akten (Bg-act. B1 aus U 23 26 und Bg-act. B2 aus U 23 26)
ergibt, hat der Beschwerdegegner die Moglichkeit einer Zwangsverwertung in
Vereinbarkeit mit der Auflage des V erausserungsverbots sogar eingehend abkl&ren lassen.
Esfindet sich ein entsprechendes Rechtsgutachten in den Akten, welches ausdriicklich
festhalt, dass die funfjahrige Sperrfrist fir die Weiterverdusserung des Kaufobjektes fir die
Félle der freiwilligen

- 18 - Verdusserung gilt, nicht aber fir digjenigen der zwangsweisen Verwertung (Bg-act.
B2 aus U 23 26). Warum der Beschwerdefthrer nun aber gegen die Auflage verstossen
haben soll, ist nicht nachvollziehbar. Wie das zitierte Rechtsgutachten denn auch richtig
feststellt, wurde die Zwangsverwertung nicht von Herrn A. angestossen, womit der
Verausserung des Kaufobjektes im Rahmen der Zwangsverwertung kaum dessen
"spekulative Absicht" zugrunde liegen kann. Im Ubrigen zielt die Verausserung des
Kaufobjektes im Zwangsverwertungsverfahren nicht auf die Maximierung des Kaufpreises
ab, wiediesin der Natur von Spekulationsgeschéften liegt, sondern es wird damit lediglich
die Befriedigung der Forderungen der betreibenden Glaubiger angestrebt. Der erzielbare
Veréusserungspreis im Rahmen einer Zwangsverwertung liegt in der Regel deutlich unter
demjenigen, den man im Rahmen eines Freithandverkaufs erzielen konnte. Ein
Freihandverkauf ohne Auflagenverstoss wére fur den Beschwerdefthrer némlich nach
Ablauf der 5-jahrigen Verausserungssperre, somit ab 21. Februar 2024, problemlos méglich
gewesen. Warum der BeschwerdefUhrer dann eine Zwangsverwertung vorziehen sollte, ist



nicht nachvollziehbar. Auch dies spricht folglich gegen die Annahme einer
Spekulationsabsicht. 4.2.1.5 Der Beschwerdegegner raumt sodann in seiner
Vernehmlassung vom 16. Juni 2023 ein, dass eine Ahndung des V erstosses gegen die
Auflage des Verausserungsverbotes aufgrund der zwischenzeitlichen Zwangsverwertung
selbstredend nicht mehr moglich sei. 4.2.1.6 Aus den genannten Griinden 18sst sich der
Vorwurf des Erwerbs zu Spekulationszwecken nicht erstellen und es liegt auch kein
Verstoss gegen das V erdusserungsverbot vor. Der Widerruf der Bewilligung

E.5

In seiner Stellungnahme vom 17. Mérz 2023 bestreitet A. die gegen ihn erhobenen
Vorwirfe vehement. Er habe die Liegenschaft an den Wochenenden, wahrend der Ferien
und der Corona Pandemie zusammen mit seiner Familie intensiv zu Ferienzwecken genutzt
und fuhlesich H. sehr verbunden. Dass die Liegenschaft veraussert werden musste,
sel keineswegs beabsichtigt gewesen, sondern sel einzig auf die durch Corona ausgel 6ste
wirtschaftliche Schieflage ab Herbst 2021 zuriickzufUhren. Auch dass ein hoherer
Zwangsverwertungserl s erreicht wurde al's der urspriingliche Kaufpreis, sel ausserhab
seines Machtberei ches gelegen. Betreffend Finanzierung habe er den branchentiblichen
Prozess beschritten und nur, weil der Register- Schuldbrief hoher sei als der schlussendliche
Kaufpreis, lasse das keine

- 4 - Riickschliisse auf eine allfélige Tauschung der Bank zu. Uberdies betreffe die
Finanzierung einzig das Verhdltnis zwischen Schuldner und Gléubiger.

E.6

Nach erfolgter Zwangsversteigerung wies das GIHA im Sinne einer vorsorglichen
Massnahme das Betreibungs- und Konkursamt der Region G. mit Verflgung am 21.
Mérz 2023 an, den erzielten Mehrerl6s aus der Zwangsversteigerung in Héhe von CHF
3'477'054.73 nicht ohne Zustimmung der Bewilligungsbehdrde an A. oder Dritte
auszuzahlen. Der Erlos sei sicherzustellen. Zur Begriindung fuhrt es an, n, dass A.

aufgrund der vollstandigen Fremdfinanzierung des Grundstiicks durch die Bank dieses nicht
unmittelbar auf seinen personlichen Namen erworben habe. Vielmehr sei wirtschaftlich
gesehen die finanzierende Bank Eigentimerin des Grundstticks geworden. Es handle sich
folglich um eine unzuléssige Finanzierung und daher um einen unrechtmassig erzielten
Vermogensvorteil. Hinzu kéme, dass A. es unterlassen habe, den Bankkredit zu
bedienen sowie allfélige Steuern und Abgaben Zu bezahlen. Die so ausgel 0ste
Verausserung des Grundstiicks verstosse gegen die Auflage des fiinfjdhrigen
Verausserungsverbots. Als weiterer Auflagenverstoss kéme hinzu, dass A. die
Ferienwohnung seiner Mutter als Hauptwohnung zur Verfligung gestellt habe und damit
gegen die Auflagen Pflicht zur Eigennutzung zu Ferienzwecken und Verbot der

Dauervermietung verstossen habe. Die von A. vorgebrachten Einwéande seien sodann
reine Schutzbehauptungen.

E.7

Gegen die vorsorgliche verfigte Massnahme reichte A. am 30. Méarz 2023

Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden ein. Er beantragte, die
angefochtene Verfligung sei aufzuheben und das Verfahren sei fur dringlich zu erkléren.
Zur Begrindung fuhrt er an, dass ihm durch die Blockade seiner Gelder ein nicht leicht
wiedergutzumachender Nachteil drohe, da er daran gehindert sei, seinen weiteren
Verbindlichkeiten nachzukommen. Im Wesentlichen halt A. an seinen bisherigen



Ausfihrungen fest. Insbesondere betont er, dass die

- 5 - Finanzierung nicht Gegenstand des Bewilligungsverfahrens sei, solange es sich nicht
um eine aus andische Finanzierung handle. Betreffend die Nutzung der Wohnung sei es so,
dassdie Mutter, I. coronabedingt ihren Wohnsitz nach H. verlegen wollte, um
mehr Zeit mit ihrer Familie verbringen zu kénnen. Aufgrund der verschérften Aus- und
Einreisebestimmungen sai der Mutter das Reisen nicht mehr zumutbar gewesen, weshalb
sie nicht mehr regelmassig vor Ort gewesen sei. Uberdies habe sie die Liegenschaft nicht
ausschliesslich, sondern zusammen mit A. benutzt. Die Nutzung der Wohnung zu
Ferienzwecken sai A. jederzeit und ungehindert moglich gewesen. Die Verflugung
des GIHA sai unhaltbar, unverhaltnisméssig und unzulssig. Esfehle an einer
hinreichenden Rechtsgrundlage, an der Weisungsbefugnis der Bewilligungsbehorde und an
einem offentlichen Interesse.

E.8

Das GIHA beantragt in seiner Vernehmlassung vom 21. April 2023 die Abweisung der
Beschwerde. Die Finanzierung des Grundstickerwerbs beruhe auf falschen Angaben,
weshalb die Bewilligung zu widerrufen sei. Nicht bestritten werde Uberdies, dass die
Wohnung zu Ferienzwecken genutzt werde. Keine Rolle spiele der Einwand, dass die
Feriennutzung durch A. trotz Vermietung an die Mutter weiterhin (tellweise) moglich
geblieben wére, zumal auch die bloss teilweise Dauervermietung der Ferienwohnung
zweckwidrig und unzul&ssig sal.

E.9

Mit Verfigung Nr. 2023/155 vom 26. April 2023 widerrief das GIHA die am 4. Februar
2019 erteilte Bewilligung Nr. 2019/46. Es stellte fest, dass A. mit der entgeltlichen
und unbefristeten Vermietung seiner Wohnung an seine Multter I. am 14. Juni 2020

die Auflage des Verbots der Dauervermietung verletzt habe. Uberdies habe er durch die
vorzeitige Verdusserung des Grundstiicks gegen die weitere Auflage des
V erausserungsverbots wahrend 5 Jahren verstossen. Hinzu trete, dass

-6-A. die Bewilligungserteilung durch falsche Angaben gegentiber der Bank zur
Sicherstellung der Finanzierung erschlichen habe. Der Erwerb des Grundstiickes Nr.

B. sei folglich nichtig und der erzielte Mehrerl6s aus der Zwangsverwertung falle an
den Kanton.

E. 10

Replicando fuhrte A. im Verfahren U 23 26 mit Eingabe vom 4. Mai 2023 aus, dass
der vom GIHA getroffene Entscheid Nr. 2023/155 vom 26. April 2023 das
Massnahmeverfahren gegenstandslos werden lasse, weshalb dieses unter Kostenfolge
zulasten des GIHA abzuschreiben sai.

E.11

Duplicando beantragte das GIHA am 12. Mai 2023, die Abweisung des Gesuchs um
Abschreibung des Verfahrens U 23 26 bzw. dass dieses eventualiter wegen faktischen
Ruckzugs seitens A. —und nicht seitens des GIHA — abzuschreiben sei. Zur
Begrundung fuhrt es an, dass die beiden Verfahren U 23 26 und U 23 43 keinen Einfluss
aufeinander hétten. Die vorsorgliche Massnahme falle ndmlich erst mit Eintritt der
Rechtskraft der Verfligung dahin. Die vorsorgliche M assnahme werde mit anderen Worten
erst mit Uberweisung des Erléses an den Kanton obsolet, weshalb sie bis zum



rechtskraftigen Abschluss des Verfahrens Bestand haben misse.

E.12

Mit Schreiben vom 25. Mal 2023 stellt sich A. erneut auf den Standpunkt, dass das
vorsorgliche Massnahmeverfahren durch die Verlagerung des Streitgegenstandes in das
Hauptverfahren gegenstandsl os geworden sei. Er hdlt Gberdies unverandert an seiner
Beschwerde fest und beantragt aus diesem Grunde vorsorglich Frist zur Einreichung einer
Replik zu setzen bzw. eventualiter die Beschwerdeverfahren zu vereinen.

E. 13

Mit prozessleitender Verfiigung vom 2. Juni 2023 sistierte der zustandige
Instruktionsrichter das Verfahren U 23 46 bis zum Abschluss und Eintritt der Rechtskraft
des Hauptverfahrens (U 23 43).

-7-

E.14

Gegen die Verfligung Nr. 2023/155 vom 26. April 2023 erhob A. (nachfolgend:
Beschwerdefiihrer) Beschwerde am 25. Mai 2023 an das V erwaltungsgericht des Kantons
GraubUnden. Er verlangt die Aufhebung der angefochtenen Verfiigung, die Ausrichtung des
Erl6ses aus der Pfandverwertung und der Beschwerde sei die aufschiebende Wirkung zu
erteilen. Die Begrundung deckt sich im Wesentlichen mit derjenigen der Beschwerde vom
30. Mérz 2023. Betreffend Finanzierung erortert der Beschwerdefiihrer, dass die Bank die
Liegenschaft durch zwei unabhéngige Wertgutachter habe schétzen lassen, welche beide
zum Schluss gekommen seien, eine Finanzierung in der zugesprochenen Hohe zu erlauben.
Hinsichtlich des Spekulationsvorwurfes bringt der Beschwerdefihrer weiter vor, dass nicht
ersichtlich sei, warum er die Liegenschaft vor Ablauf der Frist hétte veraussern sollen,
wenn er diese nach Ablauf eines weiteren Jahres vollig frei von Auflagen und ohne
Erweckung jeglichen Verdachts hétte verdussern konnen. Gemass der betreibungsamtlichen
Schétzung hétte der Beschwerdefiihrer anlésslich der Zwangsverwertung sogar mit CHF
800'000 Verlust rechnen missen. Im Weiteren rigt der BeschwerdefUhrer, dass das GIHA
(nachfolgend: Beschwerdegegner) gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstossen
habe, da es von ihm unterlassen wurde, unmittelbar nach Entdeckung der Auflagenverstésse
etwas zu unternehmen, sondern es erst rund ein Jahr spéter im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens tatig wurde.

E.15

Der Beschwerdegegner halt an seinen bisherigen Aussagen fest und fuhrt in seiner
Vernehmlassung vom 16. Juni 2023 weiter aus, dass die Frage der Finanzierung durchaus
mit der Bewilligungserteilung in Zusammenhang stehe — nur durch die erschlichene
Finanzierung habe der Beschwerdefihrer die Erwerbsbewilligung erhalten —weshalb die
Finanzierung von der Bewilligungsbehdrde tberprift werden durfe. Mit Schreiben vom 14.
Februar 2023 habe der Beschwerdegegner den

- 8 - Beschwerdefiihrer im Ubrigen tiber seine Absichten, die nachtrégliche
Bewilligungspflicht abzuklé&ren, orientiert und Gelegenheit zur Stellungnahme eingeraumt,
womit das rechtliche Gehor gewahrt wurde. Ein vorgangiges Handeln sei mangels Kenntnis
der Sachlage gar nicht moglich gewesen. Im Weiteren seien dem BeschwerdefUhrer keine
Gestehungskosten entstanden, weshalb er auch keinen Anspruch auf den Verwertungserl6s
habe. Prozessual beantragt der Beschwerdegegner den Beizug der Akten aus dem Verfahren



U 23 26; dem Antrag wird sodann entsprochen.

E. 16

Replicando entgegnet der Beschwerdefuhrer am 3. Juli 2023, dass bestritten werde, dass die
Liegenschaft vorbehaltlos und unbefristet gegen Entgelt als Hauptwohnung vermietet
wurde und selbst wenn, rechtfertige dies den nachtréglichen Widerruf der Bewilligung
nicht. Auch die Frage der Mittelbeschaffung bertihre die Rechtmassigkeit der Bewilligung
nicht.

E.17

Duplicando bringt der Beschwerdegegner am 14. Juli 2023 vor, dass der Beschwerdefuhrer
seine Mitwirkung an der Klarung des Sachverhalts verweigere, indem er die Umstande, die
zur Erschleichung des Kredits und damit zur Bewilligung gefihrt haben, im Dunklen lasse.

E. 18

Darauf erwiderte der Beschwerdefiihrer mit Schreiben vom 26. Juli 2023, dass es die Pflicht
der Bewilligungsbehorde sei, den Sachverhalt festzustellen und Beweise zu erheben.
Uberdies sei der Beschwerdefiihrer zu keinem Zeitpunkt aufgefordert worden, konkrete
Fragen zu beantworten bzw. konkrete Beweismittel einzureichen.

E. 19

Der Beschwerdegegner hdlt am 7. August 2023 entgegen, dass er den BeschwerdefUhrer
sehr wohl dazu aufgefordert habe, die Erwerbsfinanzierung insbesondere deren Umstande
und die Nutzung der Wohnung offen zu legen. Nur Mithilfe der Akten der
Staatsanwaltschaft und des Amtes fir Migration sei es dem Beschwerdegegner gelungen,
die

- 9 - Erschleichung des Kredits und die unrechtmassige Dauervermietung nachzuwel sen.
Auf die weiteren Ausftihrungen in den Rechtsschriften und die Ubrigen Akten wird, soweit
erforderlich, in den nachstehenden Erwagungen eingegangen. 11. Das Gericht zieht in
Erwagung:

E.21

Februar 2019 und damit auch unter Kenntnis des effektiven Kaufpreises von CHF 6 Mio. —
ein Register-Schuldbrief errichtet (siehe beschwerdegegnerische Akten [Bg-act.] A17 aus U
23 26). 4.1.4 Als Erstes ist festzuhalten, dass es sich bel dem der Bank vorgel egten
Kaufvertrag um einen blossen Entwurf handelt und nicht etwa um den offentlich
beurkundeten, definitiven Kaufvertrag. Es finden sich weder Datum noch Unterschriften
der Vertragsparteien noch die genauen Angaben der Bankverbindung im fraglichen
Dokument (Bg-act. B16.3 aus U 23 26). Esist daher auch nicht erstellt ist, woher der
Kaufpreis von CHF 12 Mio. stammt. Diesist denn auch Gegenstand der strafrechtlichen
Untersuchung und kann fir die Beurteilung des vorliegenden V erfahrens offengel assen
werden. Aus den dem Gericht vorliegenden Akten ergibt sich, dass der BeschwerdefUhrer
zu keinem Zeitpunkt gegentiber dem Beschwerdegegner als zustandige
Bewilligungsbehorde falsche Angaben gemacht hat. Die im Recht liegenden Dokumente
wie etwa das Gesuch um Erteilung einer Erwerbsbewilligung vom 1. Februar 2019 (Bg-act.
Alund A2 aus U 23 26) sowie die erteilte Erwerbsbewilligung vom 4. Februar 2019
(beschwerdefiihrerische Akten [Bf-act.] 4 = Bf-act. 2aus U 23 46 =



- 13- Bg-act. A12 aus U 23 26) gehen allesamt von einem Kaufpreis von CHF 5'865'102.--
aus. Sogar al's zwischen den Vertragsparteien nochmals nachverhandelt wurde und sich der
Kaufpreis durch die Ubernahme des Mobiliars auf CHF 6'000'000.-- erhoht hat, wurde der
Beschwerdegegner dartiber informiert, woraufhin dieser das Grundbuchamt in Kenntnis der
neuen Sachlage angewiesen hat, den Erwerb des Grundstiicks zu vollziehen (Bg-act. A13
aus U 23 26). Der Beschwerdegegner erhielt folglich stets richtige Angaben und wurde
somit auch nicht Uber eine fur die Eintragung relevante Bewilligungsvoraussetzung
getduscht. 4.1.5 Die Argumentation des Beschwerdegegners, dass durch den (vermeintlich)
erschlichenen Kredit auch die Bewilligung erschlichen sei, bedingt, dass die Finanzierung
des Erwerbs eine Bewilligungsvoraussetzung darstellt. Die Finanzierung ist indes gemass
Art. 4 Abs. 1lit. g BewG in Verbindung mit Art. 1 Abs. 2 lit. b BewV in denjenigen
Konstellationen von Bedeutung, in denen am Erwerb noch eine Drittperson aus dem
Ausland beteiligt ist und durch seine Art und Weise der Finanzierung eine
eigentiimerahnliche Stellung an der Immobilie erlangt (ROTHLISBERGER/KELLER,
Auslandische Immobilienfinanzierung unter dem Aspekt der Lex Koller, Expert Focus
8/16, S. 565 ff., S. 568). Diese kann in Form einer direkten oder indirekten Finanzierung
oder durch die Gewahrung von Darlehen, die den Erwerber in ein besonderes
Abhangigkeitsverhdtnis zum ausl dndischen Kreditgeber bringen, auftreten. Aus diesem
Grund hat die Bewilligungsbehorde bei Personen im Ausland, die sich an der Finanzierung
im Sinne einer Fremdfinanzierung beteiligen, die Finanzierung und damit die
Bewilligungspflicht genauer abzukléren (BOMIO, Das Feststellungsverfahren bel der AG
gemass dem Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland,
Basel 1990, S. 218, S. 224). Betragt die auslandische Fremdfinanzierung mehr als 2/3 bzw.
80% des Verkaufswerts des

- 14 - Grundstticks, ist der Grundstiickerwerb unzulassig (GRELL, Grundstiickfinanzierung
und die Lex Koller, TREX 2017, S. 166 ff., S. 167). Nicht erlaubt ist somit jeder
treuhanderische Erwerb oder jede Dazwischenschaltung eines juristischen Gebildes
(MUHLEBACH/GEISSMANN, a.a.0., Art. 9N 15 und N 37). Der Erwerb durch eine
naturliche Person hat folglich unmittelbar auf den personlichen Namen zu erfolgen (Art. 8
lit. aBewV). Ein indirekter Erwerb der Liegenschaft Uber eine Gesellschaft ist nicht
madglich (Merkblatt vom Bundesamt fir Justiz zum Erwerb von Grundstticken durch
Personen im Ausland [Merkblatt BJ], S. 10). 4.1.6 Im vorliegenden Fall erfolgte die
Finanzierung einzig durch die Credit Suisse. Es ist keine auslandische Drittperson am
Erwerb beteiligt gewesen, weshalb die Finanzierung von der Bewilligungsbehérde — anders
alsin Falenvon Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG — nicht weiter zu Uberprifen ist. Wie der
Beschwerdefiihrer zutreffend festhalt, handelt es sich in der vorliegenden Konstellation um
eine reine interne Angelegenheit zwischen der Credit Suisse als Kreditgeberin und ihm als
Kreditnehmer. Ein allfélliger Betrug bel der Kreditvergabe bzw. ein Erschleichen des
Kreditsist Gegenstand der strafrechtlichen Untersuchung und stellt keinen Widerrufsgrund
fur die Erwerbsbewilligung dar. Schliesslich ist esfur die Bewilligungsbehdrde — mit
Ausnahme der vorstehend erwahnten Auslandsfinanzierungskonstellationen — unerheblich,
wie die Finanzierung sichergestellt wird. In seiner Verfigung Nr. 2019/46 vom 4. Februar
2019 (Bf-act. 4 = Bf-act. 2 aus U 23 46 = Bg-act. A12 aus U 23 26) spricht der
Beschwerdegegner fir die Bewilligungserteilung richtigerweise auch nur den Erwerbsgrund
(hier: zu Ferienzwecken) an. Von der Finanzierung ist hingegen keine Rede. 4.1.7 Im
Ubrigen ist eine vollstandige Finanzierung durch die Bank nicht unzulassig. Selbst bei
Fremdfinanzierungen durch Personen im Ausland ist eine solche erlaubt, solange der



Erwerber dadurch nicht in eine

- 15 - besondere Abhangigkeit gegentiber dem Glaubiger gebracht wird und Letzterer
dadurch eine eigentumsahnliche Stellung erwirbt (Art. 4 Abs. 1 lit. g BewG i.V.m. 1 Abs. 2
lit. b BewV). Dabei ist richtig zu stellen, dass selbst wenn eine solche elgentumsahnliche
Stellung vorliegt, das Rechtsgeschéft nicht unzul&ssig, sondern bloss bewilligungspflichtig
ist. Bei der Abklérung, ob ein Erwerb al's bewilligungspflichtig gilt oder nicht, ist ndmlich
die wirtschaftliche Realitét und nicht die gewéahlte rechtliche Konstruktion massgebend.
Das Bundesgericht stellt dementsprechend auslegungsweise jeweils auf die gesamtheitlich
zu wurdigende wirtschaftliche Tragweite des jeweiligen Geschéfts im Hinblick auf den
Gesetzeszweck des BewG ab (Urteil des Bundesgerichts 2C_1041/2016 vom 28. September
2017 E. 7.3). 4.1.8 Wenn der Beschwerdegegner nun geltend macht, dass durch die
vollstandige Fremdfinanzierung des Grundstiickkaufs der Credit Suisse eine
eigentumsahnliche Stellung eingerdumt wird, bedeutet das nicht, dass eine solche
Konstellation im Sinne des BewG unzulassig ist, sondern viel mehr, dass der Erwerb der
Bewilligungspflicht unterliegt. Vorliegend ist jedoch unbestritten, dass es sich um einen
bewilligungspflichtigen Erwerb handelt, weshalb der Beschwerdefiihrer sodann auch um
Erteillung der Bewilligung ersucht hat. Die rechtliche Argumentation des
Beschwerdegegners geht in diesem Punkt folglich fehl. 4.1.9 Hinzuzufiigen ist, dass
Banken bei der Vergabe von Krediten die Kreditwirdigkeit des Kreditnehmers vertieft
prufen — insbesondere, wenn die Belastung das verkehrsiibliche Mass fiir das Grundstiick
Ubersteigt. Das Grundbuchamt sollte daher die Eintragung ins Grundbuch und die
Errichtung des Grundpfandrechts grundsétzlich vornehmen (Wegleitung fur die
Grundbuchamter vom Bundesamt fur Justiz zum Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland [Wegleitung BJ|, Rz. 77).

- 16 - 4.1.10 Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Vorwurf der erschlichenen
Finanzierung einen Widerruf der Erwerbsbewilligung nicht zu rechtfertigen vermag. Die
Finanzierung betrifft einzig das Verhétnis zwischen der Credit Suisse und dem
Beschwerdefiihrer und ist daher Gegenstand der strafrechtlichen Untersuchung. Gegentiber
dem Beschwerdegegner hat der BeschwerdefUhrer stets richtige Angaben gemacht, weshalb
der Widerrufsgrund des Erschleichens der Bewilligung aufgrund unrichtiger Angaben nicht
gegeben ist.
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