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Regeste

Bewilligungspflicht zum Erwerb von Grundeigentum durch Personen im Ausland,
Erfordernis des Wohnsitzesin der Schweiz, Art. 5 Abs. 1 lit. aBewG

(SR 211.412.41).Streitig ist die Bewilligungspflicht zum Erwerb eines Mehrfamilienhauses.
Aufgrund der Gesamtumstande ist nicht auszuschliessen, dass der Beschwerdefiihrer dort
nach umfassender Sanierung tatsachlich einen Wohnsitz begriinden wollte. Der
bewilligungsfreie Erwerb setzt jedoch tatsachlichen Wohnsitz in der Schweiz im Zeitpunkt
des Erwerbs voraus. Einen solchen haben die Vorinstanzen zu Recht verneint
(Verwaltungsgericht, B 2015/152).

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist zum Entscheild in der Sache zustandig (Art. 59 bis Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Verwatungsrechtspflege, sGS 951.1, VRP). Der Beschwerdefihrer ist
zur Erhebung der Beschwerde legitimiert (Art. 64 in Verbindung mit Art. 45 Abs. 1 VRP;
Art. 20 Abs. 2 lit. a des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland, SR 211.412.41, BewG). Die Eingabe vom 17. August 2015 entspricht — unter
Beriicksichtigung der Gerichtsferien — zeitlich, formal und inhaltlich den gesetzlichen
Anforderungen (Art. 64 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 sowie

Art. 30 VRPin Verbindung mit Art. 145 Abs. 1 lit. b der Schweizerischen
Zivilprozessordnung, SR 272, ZPO). Zuzulassen ist sodann die Eingabe vom 14. Dezember
2015, mit welcher der BeschwerdefUhrer die Unvollstandigkeit der vorinstanzlichen Akten
rtgt, daihm ein solches Vorbringen tberhaupt erst nach Gewahrung der Akteneinsicht ab
dem 17. November 2015 mdglich war. Auf die Beschwerde ist — unter nachstehendem
Vorbehalt — einzutreten. Nicht eingetreten werden kann auf die Beschwerde, soweit
beantragt wird, es sei die Verfigung des Grundbuchinspektorats vom 14. Juli 2014
aufzuheben. Diese wurde durch den angefochtenen Entscheid der Vorinstanz ersetzt, gilt
aber inhaltlich als mitangefochten (Devolutiveffekt; BGE 134 11 142 E. 1.4; BGer

1C _166/2013 vom 27. Juni 2013 E. 1.1).

E.21

Der Beschwerdefuhrer rigt eine Verletzung seines Anspruchs auf rechtliches Gehor. Die
Vorinstanz sei ihrer Aktenfuhrungspflicht nicht umfassend nachgekommen. Neben einigen
E-Mails zwischen der Vorinstanz und dem Verkéufer des Grundstiicks resp. dessen
Maklerin sowie zwel E-Mails zwischen der Vorinstanz und seinem Rechtsvertreter

(act. 24/1 und 2), fehle in den Akten insbesondere auch eine Notiz darliber, was das
Grundbuchinspektorat auf den Vorschlag der Vorinstanz betreffend einer Wiedererwagung
der Verfligung erwidert habe (vgl. act. 15/FD25; act. 24/1). Die Vorinstanz weist den
Vorwurf der Aktenunvollstandigkeit sinngeméss mit der Begriindung zuriick, dass die



fraglichen E-Mails entweder nicht relevant seien oder aber sich inhaltlich bereitsaus denin
den Akten befindlichen Schreiben ergeben wiirden. Die Anfrage an den Beschwerdefuhrer
betreffend Verzicht auf ausseramtliche Entschadigung im Wiedererwégungsfalle erfolge
»Stereotyp, und ohne jegliche Meinungsdusserung in der Sache, in allen Verfahren, in
welchen eine Wiedererwagung theoretisch denkbar sein kénnte®. Da sich das
Grundbuchinspektorat offensichtlich nicht dazu entschlossen habe, sei die Anfrage hinfallig
geworden und von keiner weiteren Bedeutung fir das Verfahren.

E.22

Der Anspruch auf rechtliches Gehor ergibt sich (im Sinne einer Minimalgarantie) aus

Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (SR 101,
BV); er umfasst u.a. auch das Recht auf Akteneinsicht (vgl. auch Art. 16 VRP). Dessen
wirksame Wahrnehmung wiederum verpflichtet die Behdrden zur vollstéandigen,
geordneten und Ubersichtlichen Aktenfuhrung. Diese haben deshalb allesin den Akten
festzuhalten, was zur Sache gehdrt und entscheidwesentlich sein kann. Ob die einzelnen
Aktenstiicke relevant sind, muss der Verfigungsadressat beurteilen durfen (BGE 132 V 387
E. 3.2, BGE 13011 473 E. 4.1; BGE 124 V 372 E. 3b). Vom Recht auf Akteneinsicht nicht
erfasst sind indes rein verwaltungsinterne Akten, welchen kein Bewei scharakter zukommt
und die ausschliesslich der verwaltungsinternen Meinungsbildung dienen (BGer

1C _502/2009 vom 16. Mérz 2010 E. 2.2; BGE 125 Il 473 E. 4a). Das rechtliche Gehor ist
gewahrt, wenn sich die Parteien zu den Grundlagen des Entscheids, insbesondere zum
Sachverhalt und zu den anwendbaren Rechtsnormen, vorweg aussern und ihre Standpunkte
einbringen konnten (BGE 132 11 485 E. 3.4; BGE 13211 257 E. 4.2).

E.23

Aus den Akten ergibt sich, dass die Maklerin des Verkaufers die Absicht des
Beschwerdefiihrers, seinen Wohnsitz in die Schweiz zu verlegen, bekraftigt hat (vgl. act.
15/GBI1/25 und ). Dass weitere Aussagen ihrerseits oder des Verkaufers die Uberzeugung
des Gerichts, wie sie nachfolgend dargelegt wird, zu andern verméchten, ist nicht
ersichtlich. Im Sinne einer (zulassigen) vorweggenommenen Beweiswirdigung kann
deshalb auf den Beizug dieser E-Mails verzichtet werden (vgl. BGE 115 1a 97 E. 5a). Aus
den Akten ergibt sich ferner, dass die Vorinstanz Anfang Juni 2015 dem
Grundbuchinspektorat Gelegenheit gab, zu dem vom Beschwerdeftihrer neu geltend
gemachten Wohnsitz in E. Stellung zu nehmen (act. 15/FD27). Etwa zur selben Zeit fragte
sie den Beschwerdefihrer an, ob er im Wiedererwéagungsfall auf eine ausseramtliche
Entschédigung verzichten wirde (act. 24/1). Das Grundbuchinspektorat liess sich am 18.
Juni 2015 vernehmen und begrtindete ausfthrlich, weshalb die Wohnsitznahme in E. nicht
glaubhaft erscheine (act. 15/FD29). Diese Stellungnahme wurde dem Beschwerdefiihrer am
23. Juni 2015 zur Kenntnis gebracht (act. 15/FD30). Inwiefern der Beschwerdefihrer
angesi chts dessen darauf schliessen kann, die Vorinstanz habe dem Grundbuchinspektorat
eine Wiedererwagung «nahegel egt» bzw. es sei nirgends dokumentiert, wie dieses darauf
reagiert habe, ist nicht nachvollziehbar. Unprgjudizierende Vermittlungsbemuhungen sind
ohnehin nicht aktenméssig zu dokumentieren (vgl. E. 2.2 hiervor). Das rechtliche Gehér des
Beschwerdefiihrers blieb somit unverletzt. Im Ubrigen war dem Beschwerdefiihrer sein
eigener E-Mail-Verkehr mit der Vorinstanz zwangslaufig bekannt. Soweit er ihn fir
entscheidwesentlich hielt, hat er ihn selbst eingebracht (vgl. act. 231.).

E.3



Streitig ist, ob der Erwerb des Grundstiicks Nr. 002, Grundbuch B., bewilligungspflichtig
ist.
E.31

Gemaéss Art. 2 Abs. 1 BewG bedirfen Personen im Ausland fur den Erwerb von
Grundstiicken einer Bewilligung der zustéandigen kantonalen Behdrde. Als Personen im
Ausland gelten geméss Art. 5 Abs. 1 lit. aBewG Staatsangehdrige der Mitgliedstaaten der
Europdischen Gemeinschaft (EG) oder der Europdischen Freihandel sassoziation (EFTA),
die ihren rechtmassigen und tatséchlichen Wohnsitz nicht in der Schweiz haben. Der
bewilligungsfreie Grundstiickerwerb durch einen EG/EFTA-Auslander setzt somit dessen
Wohnsitznahme in der Schweiz voraus (vgl. auch Art. 25 Abs. 1 Anhang | des Abkommens
zwischen der Schweizerischen Eidgenossenschaft einerseits und der Européischen
Gemeinschaft und ihren Mitgliedstaaten andererseits Uber die Freizliigigkeit [FZA, SR
0.142.112.681]). Massgeblich fur den Begriff des Wohnsitzesist im Wesentlichen Art. 23
des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 210; BGE 136
[1 405 E. 4.1); der Wohnsitz einer Person befindet sich demzufolge am Ort, wo sie sich mit
der Absicht dauernden Verbleibens aufhalt (Art. 23 Abs. 1 ZGB). Um diesen Ort zu
ermitteln, ist zu prifen, wo die betreffende Person ihren personlichen und beruflichen

L ebensmittel punkt hat (BGE 136 11 405 E. 4.3).

E.3.2

Unbestritten ist, dass die streitbetroffene Liegenschaft — ein Mehrfamilienhaus — nicht as
Hauptwohnung im Sinne von Art. 2 Abs. 2 lit. b BewG gilt, weshalb die vom Bundesgericht
anerkannte M 6glichkeit des bewilligungsfreien Grundstiickerwerbs ,, Zug um Zug“ mit der
Verlagerung des Wohnsitzes in die Schweiz ausser Betracht fallt (vgl. BGer 2C_876/2011
vom 20. M&z 2012 E. 4.2).

E.33

Zur Diskussion steht somit ausschliesslich die Anwendung von Art. 5 Abs. 1 lit. aBewG
bzw. die Frage nach dem Wohnsitz des Beschwerdefuhrers. Unbestritten ist, dass dieser
uber eine bis zum 19. Februar 2019 gultige Aufenthaltsbewilligung EU/EFTA B (act.
15/GBI 1/10 sowie 15/FD 18/3) verfugt und sich somit rechtmassig in der Schweiz aufhalt.

E.34

Der tatséchliche Wohnsitz bestimmt sich gemass Art. 2 Abs. 1 der Verordnung tber den
Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland (SR 211.412.411, BewV) nach den
Art. 23 bis 26 (ausgenommen Art. 24 Abs. 2) ZGB. Demnach befindet sich der Wohnsitz
einer Person an dem Ort, wo sie sich mit der Absicht dauernden Verbleibens aufhélt (Art.
23 Abs. 1 ZGB, vgl. E. 3.1 hiervor). Es missen somit zwei Merkmale erflillt sein: ein
objektives ausseres, der Aufenthalt, sowie ein subjektives inneres, die Absicht dauernden
Verbleibens. Bei letzterem kommt es nach der geltenden Rechtsprechung nicht auf den
inneren Willen, sondern darauf an, auf welche Absicht die dusserlich erkennbaren
Umstande objektiv schliessen lassen (BGE 133 V 109 E. 3.1 mit Hinweisen). Entscheidend
Ist letztlich, ob nach den gesamten Umstanden anzunehmen ist, dass die betreffende Person
den Ort, wo sie verweilt, zum Mittelpunkt ihrer L ebensbeziehungen gemacht hat (BGE 138
V 23 E. 3.1.1; D. Staehelin, in: Basler Kommentar ZGB 1, 5. Aufl. 2014, N 5 zu Art. 23
ZGB, mit Hinweisen insbesondere auf BGE 97 Il 1 E. 3).

E.34.1



Anhand der Art. 23 ff. ZGB bestimmt sich, an welchem Ort innerhalb der Schweiz — und
nicht in welchem Staat (vgl. Art. 20 Abs. 1 lit. a des Bundesgesetzes tiber das I nternationale
Privatrecht, SR 291, IPRG) — eine Person ihren Wohnsitz hat. Folglich missen im Rahmen
des BewG die Voraussetzungen fur einen tatsichlichen Wohnsitz ebenfalls in Bezug auf
einen bestimmten Ort innerhalb der Schweiz gegeben sein, weshalb auch die Absicht des
dauernden Verbleibens bzw. die Beurteilung des L ebensmittel punkts des
Beschwerdefiihrers hinsichtlich der geltend gemachten Wohnsitze B. und E. getrennt zu
beurteilen sind.

E.34.2

Entscheidend fUr die Beurteilung der Wohnsitznahme sind die Verhédtnisse im Zeitpunkt
des Erwerbs der Liegenschaft bzw. der Rechte, die dem Erwerber eine eigentimerahnliche
Stellung verschaffen, mithin im Zeitpunkt der Anmeldung des Grundbucheintrags bzw. der
Ubertragung der entsprechenden Rechte (BGer 2A.465/2002 vom 20. November 2002

E. 1.2; 2A.22/2000 vom 22. Mai 2000 E. 3a). Davorliegend geméass Ziffer 1 des
Kaufvertrags vom 12. Mérz 2014 die Grundbuchanmeldung erst innert 10 Tagen nach
Eintritt der Rechtskraft des Entscheids des Grundbuchinspektorats tber die
Nichtbewilligungspflicht des Erwerbs zu erfolgen hat (act. 15/GBI 1/2) und der Kaufer
vorher keine eigentimerdhnliche Stellung innehat, ist auf die Umsténde zum
Urtellszeitpunkt abzustellen. Die Berticksichtigung echter Noven ist sodann auch im Lichte
von Art. 6 Ziff. 1 der Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten
(SR 0.101, EMRK) angezeigt, dadie Vorinstanz keine richterliche Behorde ist
(Cavdti/Vogeli, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St.Gallen, St.Gallen, 2. Aufl. 2003,
Rz. 645).

E.343

Die Sachverhaltsfeststellung erfolgt im Verwaltungsverfahren zwar von Amtes wegen;
dieser Grundsatz erfahrt allerdings insoweit eine Einschrankung, als das Gericht nur die von
den Beteiligten angebotenen und die leicht zuganglichen Beweise Uber erhebliche
Tatsachen abnimmt, solange zur Wahrung des 6ffentlichen Interesses keine besonderen
Erhebungen nétig sind (Art. 64 in Verbindung mit Art. 12 Abs. 2 VRP). Neben dieser
Mitwirkungspflicht tragt der Beschwerdefihrer fir die Behauptung, in der Schweiz
Wohnsitz zu haben, die Folgen der Beweislosigkeit (vgl. Art. 8 ZGB; Cavelti/Vogeli,
aa0., Rz. 629).

E.35

Esist zundchst zu prifen, ob der Beschwerdefiihrer wahrend seinem Aufenthalt vom 31.
Januar 2014 (Zuzug aus A.) bisam 31. Juli 2014 (Wegzug nach E.) in B. seinen
tatsachlichen Wohnsitz hatte.

E.35.1

Die Vorinstanz begriindete ihre Zweifel an diesem Vorbringen des Beschwerdefuhrers u.a
mit der kurzen Dauer zwischen seiner Anmeldung in B. und der 6ffentlichen Beurkundung
des Kaufvertrags. Erst der Ablauf einer gewissen Zeitdauer mache die (innere) Absicht
dauernden Verbleibens (&usserlich) erkennbar. Dem Beschwerdefuhrer ist insofern
zuzustimmen, als eine erst kurze Aufenthaltsdauer eine Wohnsitznahme nicht per se
ausschliesst (vgl. BGE 115 11 120 E. 4b; Staehelin, a.a.O., N 21 zu Art. 23 ZGB). Je langer
der Aufenthalt dauert, desto eher ist von eéinem Wohnsitz auszugehen. Wie bereits
dargelegt, ist bei der Beurteilung der Wohnsitzfrage allerdings auf die Verhaltnisse im



Urtellszeitpunkt abzustellen. Der Dauer zwischen dem Zuzug des Beschwerdefiihrers nach
B. und dessen erstmaligen Behauptung der Wohnsitzbegriindung darf deshalb héchstens
Indiziencharakter zukommen bei der Feststellung, ob der Beschwerdefihrer bis zum
Zeitpunkt der Beendigung seines Aufenthaltes in B. Wohnsitz genommen hat.

E.35.2

Der Wegzug des Beschwerdeftihrers nach E. und seine Motive dazu kénnen alsIndiz in die
Beurteilung der Wohnsitzfrage fir B. einfliessen: Sofern die Beweggriinde, aus welchen
eine Person einen bestimmten Ort verlasst, als Indizien fUr oder gegen eine Wohnsitznahme
am Zuzugsort beigezogen werden konnen (vgl. BGer K 34/04 vom 2. August 2005 E. 3;
Staehelin, a.a.O., N 24 zu Art. 23 ZGB), mussen diese auch bei der Beurteilung der Frage,
ob am Wegzugsort tberhaupt jemals Wohnsitz bestanden hat, Beachtung finden kénnen.
Als Begrindung fur seinen Umzug gab resp. gibt der Beschwerdefthrer an, die
Wohnsituation in der Studiowohnung in B. —welche Uber kein eigenes Badezimmer verflgt
— habe sich angesichts der langen Verfahrensdauer immer unkomfortabler gestaltet. Zudem
habe er in B. Miete bezahlen mussen. Die Tatsache, dass sich der BeschwerdefUhrer nicht
einfach in B. nach einer anderen Mietwohnung umgesehen hat, sondern — einzig aus
geringen finanziellen Uberlegungen (Fr. 400.--/Monat, vgl. act. 15/GBI 1/7a) — seine
geltend gemachten L ebensbeziehungen zu B. leichthin aufgab, 1&sst erhebliche Zweifel an
deren tatséchlichen Vorhandensein aufkommen. Dazu kommt, dass der Beschwerdefhrer
seinen Aufenthalt in B. bereits am 31. Juli 2014 (vgl. act. 15/FD 21/1), nur knapp
zweieinhalb Wochen nach dem Entscheid des Grundbuchinspektorats vom 14. Juli 2014
Uber die Bewilligungspflicht des Grundstlickerwerbs, wieder beendete und sogleich seine
Wohnsitznahme in E. geltend machte. Die Feststellung der Vorinstanz, es habe den
Anschein, dass sich die Absicht des Beschwerdefiihrers zur Begriindung eines Wohnsitzes
in B. in der Moglichkeit erschopfe, die fragliche Liegenschaft erwerben zu kénnen, kann
deshalb nicht beanstandet werden. Sie kommt nicht nur in Ziff. 3.2 des Mietvertrages,
sondern auch in Ziff. 16 des Kaufvertrages klar zum Ausdruck.

E.353

Der Beschwerdefuhrer rigt weiter die Auffassung der Vorinstanz, dass die Erklarung der
Ehefrau des Beschwerdeflihrers — in welcher sie lediglich von einer geplanten Umsiedelung
in die Schweiz spricht (vgl. act. 15/GBI 1/28a) — dessen Absicht zum dauernden Verbleibin
B. nicht zu bekréftigen vermdge. Schliesslich wirden die Bewilligungsvorschriften nicht
einen Wohnsitz am Ort der erworbenen Liegenschaft verlangen, sondern lediglich ganz
allgemeinin der Schweiz. Richtig ist, dass der Beschwerdefiihrer — sofern er seinen
Wohnsitz in der Schweiz hat — hierzulande unabhangig von seinem Wohnort
bewilligungsfrei Immobilien erwerben kann. Wie bereits ausgefihrt, sind die

V oraussetzungen fur die Wohnsitzbegriindung jedoch in Bezug auf einen bestimmten Ort
innerhalb der Schweiz zu erfullen. Die blosse Absicht zum dauernden Verbleib in der
Schweiz im Allgemeinen geniigt deshalb nicht. Im Ubrigen ist bereits an dieser Stelle auf
den grundsétzlichen Mangel an Beweiskraft solcher Erklarungen hinzuweisen.

E.354

Ebenfalls zu Recht erwog die Vorinstanz, dass die vom Beschwerdeflihrer eingereichten
Erklérungen seiner Nachbarn (act. 15/GBI 1/28e) allenfalls dessen Aufenthalt in B.
bestétigten, jedoch kein tauglicher Beweis fur eine tatséchliche Wohnsitznahme sind. Nach
Art. 18 Abs. 3 BewV erbringen allgemeine Erklarungen, die lediglich Voraussetzungen der



Bewilligungspflicht bestreiten oder V oraussetzungen der Bewilligung behaupten, in keinem
Fall Beweis (vgl. auch BGer 2C_219/2015 vom 20. November 2015 E. 6.3). Dies gilt
genauso fir die Erklarung der Ehefrau. Die Beweisantrage des Beschwerdefiihrers, es seien
die bezeichneten Nachbarn und seine Ehefrau als Zeugen zu befragen, sind folglich von
vornherein untauglich zum Nachweis einer Wohnsitzbegriindung. Es kann deshalb —im
Sinne einer antizipierten Beweiswirdigung — darauf verzichtet werden. Offenbleiben kann
sodann, ob die Aussagen der Nachbarn vorformuliert wurden, auch wenn sich ein solcher
Eindruck kaum von der Hand weisen l&sst; schliesslich entsprechen sich die Aussagen —
obwohl diese in unterschiedlichen Sprachen abgefasst sind — praktisch wortwartlich. Nicht
zu beantworten ist bel diesem Ergebnis schliesslich auch die Frage nach dem Zustand der
Liegenschaft bzw. ob es sich dabel um ein ,, Spekulationsobjekt” handelt. Die Abnahme der
beantragten Beweise (Augenschein und Expertise) ertibrigt sich mangels

Entschel dwesentlichkeit.

E. 355

Die Vorinstanz befand sodann auch die weiteren, vom Beschwerdefthrer im Laufe des
Verfahrens vorgebrachten Indizien — namentlich die Immatrikulation seines Fahrzeuges, die
Bestétigung seiner Bereitschaft zur ehrenamtlichen Mithilfe in der Pfarrei, sein
Bodenseeschifffahrtspatent sowie seine Verbindung zum Segelclub Y. und die Tatsache,
dass er fUr seine Mietwohnung in B. Uber einen beschrifteten Briefkasten verflige — als
ungentgend fur den Nachweis eines Wohnsitzes. Diese wirden in erster Linie Aufschluss
Uber die Freizeitinteressen des Beschwerdeftihrers geben bzw. in geringem Masse auf
dessen Aufenthalt in B. hindeuten. Zudem mache es den Anschein, der Beschwerdefuhrer
habe gezielt , klassische Indizien* fir einen Wohnsitz produziert. Der Beschwerdefthrer
bestreitet insbesondere die |etztere Feststellung der Vorinstanz und weist darauf hin, dass
nach Rechtsprechung und L ehre gerade aufgrund solcher Indizien auf die Absicht des
dauernden Verbleibens zu schliessen sei. Esliege zudem in der Natur der Sache, dass
gewisse Nachwel se — wie beispiel swel se die Fahrzeugimmatrikul ation — Uberhaupt erst
nach der Wohnsitznahme beigebracht werden konnen. Nicht ersichtlich ist, inwiefern die
Erbringung besagter Nachweise erst nach erfolgter Wohnsitzbegriindung méglich sein soll
und dazu nicht auch blosser Aufenthalt gentigt. Unabhangig davon ist festzuhalten, dass die
vorgebrachten Indizien —wie auch die Anmeldung in B. und die Abmeldung in A., der
Abschluss einer obligatorischen Krankenversicherung in der Schweiz, die Auszahlung
seiner Rente auf ein schwei zerisches Bankkonto und seine friiheren Beziehungen
geschéftlicher und freizeitlicher Natur zu der Region — zwar grundsétzlich als einzelne
Mosaiksteine durchaus fur eine Wohnsitznahme sprechen kénnen. Ein klarer Bewels kann
damit in der Sache aber naturgemass nicht geftihrt werden. Letztlich entscheidend ist nur,
ob nach entsprechender Wirdigung und Gewichtung der einzelnen Indizien aufgrund des
Gesamtbildes anzunehmen ist, B. sei der Mittel punkt der Lebensbeziehungen des
Beschwerdefiihrers gewesen. Besonders erschwerend ins Gewicht fallt dabei —was der
Beschwerdefiihrer selber vorbringt und sich im Ubrigen auch aus den Akten ergibt —, dass
die bescheidenen Wohnverhaltnisse des gemieteten Einzimmerstudiosin B. nicht auf einen
langeren Verbleib ausgerichtet waren und dieses Domizil in erster Linie der Uberwachung
der geplanten Renovationsarbeiten dienen sollte (act. 1 Ziff. 111 1e). Hinzu kommt, dass der
Beschwerdefiihrer angesichts der [angeren Verfahrensdauer sogleich nach E. weggezogen
ist (und wiederum die dortige Wohnsitznahme behauptete). Insgesamt bestehen deshalb
erhebliche Zweifel an einer solchen Absicht. Diese konnen durch seine geltend gemachten
—teils durchaus vorhandenen, jedoch Uberwiegend oberfl&chlichen — Beziehungen zu B.



nicht ausgeraumt werden. Vielmehr ergibt sich anhand der objektiv erkennbaren Umstande,
dass der Aufenthalt des Beschwerdefuhrersin B. hauptséchlich der Abwicklung des
Grundstiickkaufs und der Uberwachung des Umbaus dienen sollte. Gegen einen Wohnsitz
und fur blossen Aufenthalt sprechen jedenfalls auch die in Miet- und Kaufvertrag
formulierten Resolutivbedingungen in Bezug auf das dortige Mietverhdltnis. Seine
Bekundungen, er wolle nach der Renovierung die Wohnung im ersten Obergeschoss selbst
beziehen und seine Ehefrau werde ihm nach ihrer Pensionierung in die Schweiz folgen,
schliessen nicht aus, dass der Beschwerdefiihrer beabsichtigte, seinen Lebensmittel punkt
alenfalls zu einem spéteren Zeitpunkt nach B. zu verlegen. Diesist jedoch nicht
entscheidend. Denn insgesamt ist davon auszugehen, dass der Beschwerdefihrer bislang
seinen Lebensmittel punkt (und somit seinen tatsachlichen Wohnsitz) zu keinem Zeitpunkt
in B. hatte.

E.3.6

Esbleibt zu prifen, ob der Beschwerdefihrer zwischenzeitlich tatsachlichen Wohnsitz in E.
begriindet hat.

E.36.1

Die Vorinstanz verneinte die Wohnsitznahme in E. Der BeschwerdefUhrer sei geméss
eigener Aussage bloss wegen der langen V erfahrensdauer umgezogen und halte nach wie
vor am Liegenschaftserwerb in B. fest. Dies spreche gerade gegen seine Absicht, in E.
dauernd zu verbleiben. Daran andere auch nichts, dass er durchaus gewisse Verbindungen
zu E. vorweisen kdnne. Aus der blossen Tatsache, dass seine Tochter dort Uber eine
Ferienwohnung verflige und er Uber die Jahre regelméssig in E. Skifahren gegangen sei,
lasse sich noch nicht auf einen Wohnsitz schliessen. Der Beschwerdefuhrer fuhrt dagegen
an, dass fir die Absicht des dauernden Verbleibens nicht erforderlich sali, fir immer an
einem Ort verbleiben zu wollen. Vielmehr gentige der Wille, dies solange zu tun, bis durch
jetzt nicht mit Bestimmtheit vorauszusehende Umstande eine Anderung des Aufenthaltes
veranlasst werden konne. Aufgrund dessen kénne ihm nicht entgegengehalten werden, dass
er nach dem Eigentumserwerb wieder nach B. zurtickkehren wolle.

E.3.6.2

Der Argumentation des Beschwerdefiihrersist vorab entgegenzuhalten, dass der Abschluss
des Bewilligungsverfahrens (obwohl zeitlich nicht exakt bestimmbar) ein durchaus mit
Bestimmtheit vorauszusehender Umstand in ndherer Zukunft ist. Dazu kommt, dass bel der
Ermittlung der Absicht dauernden Verbleibens zwar die objektiv erkennbaren Umstande
massgebend sind, nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung allerdings die inneren Griinde,
die zur Wahl eines bestimmten Wohnsitzes veranlassen, sehr wohl als Indiz bel der
Beurteilung der Wohnsitzfrage berticksichtigt werden kénnen (vgl. BGer K 34/04 vom 2.
August 2005 E. 3; Staehelin, aa.O., N 24 zu Art. 23 ZGB). Sofern also der Aufenthalt in E.
dem Beschwerdefuhrer in erster Linie der kostengiinstigen und komfortablen Uberbriickung
der Verfahrensdauer dient und sich seine Absicht des Verbleibens auf die Dauer des
hangigen Verfahrens beschrankt (vgl. act. 1 Ziff. 11 1ef.), spricht dies tendenziell gegen
eine Wohnsitzbegriindung.

E.3.6.3

Der Beschwerdefuhrer fuhrt zum Nachweis seiner behaupteten Wohnsitznahme sodann
einzig an, dass er sich seit 2014 tberwiegend in E. aufhalte und dort auch angemeldet sai. In
der fraglichen Ferienliegenschaft seiner Tochter habe er bereits friher viel Zeit verbracht



und daran inzwischen auch eigenstandig Renovationsarbeiten vorgenommen. Uberdies
verflige er seit Jahren Uber ein Saisonabonnement fur die Skibetriebe. Letzterem Indiz
bemass die Vorinstanz zu Recht nur dusserst geringes Gewicht zu, da dieses lediglich dafur
spricht, dass sich der Beschwerdefiihrer wohl bereits 6fters zu Ferienzwecken in E. aufhielt.
Dasselbe gilt grundsétzlich fir die von ihm vorgenommenen Renovationsarbeiten, welche
genauso gut der Nutzung der Liegenschaft als Ferienwohnung dienen kénnen. Auf eine
Absicht dauernden Verbleibens |&sst sich daraus noch nicht schliessen. Hinsichtlich der
Dauer seines Aufenthaltesist sodann festzuhalten, dass der Beschwerdefuhrer lediglich sehr
pauschal behauptet, er habe 2014 seinen Wohnsitz nach E. verlegt, wo er seither — Stand 17.
August 2015 —wohne (vgl. act. 1 Ziff. 111 1€). Aus den eingereichten Bestétigungen der
Nachbarn vom 6. Mai 2015 ergibt sich aber ausschliesslich, dass sich der Beschwerdefiihrer
bis zu diesem Zeitpunkt — seit seinem Wegzug aus B. per Ende Juli 2014, wobei die
Anmeldung in E. erst per 1. Januar 2015 erfolgte — «regelméssig, haufig, teilweise
monatelang» in der Liegenschaft seiner Tochter aufhielt (vgl. act. 15/FD 24 und bzgl. der
fehlenden Beweiskraft solcher allgemeiner Erklarungen E. 3.5.4. hiervor). Eine genauere
Aufstellung dartiber, wie viele Tage er in diesen rund neun Monaten tatséchlich in E.
verbracht hat — geschweige denn Belege dafUr (wie beispielsweise eine Stromrechnung,
Einkaufsquittungen oder dergleichen) — bringt der Beschwerdefihrer keine vor.

E.3.64

Obwonhl ihm dies grundsétzlich bis zum Abschluss des Beschwerdeverfahrens moglich
gewesen wére, fuhrt der Beschwerdefiihrer keine weiteren Indizien an, die seine
Behauptung, er habe in E. den Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen, stiitzen wirden.
Denkbare Hinweise daftir waren beispielsweise ein Nachweis dariiber, dasser in E.
steuerpflichtig ist, seinen Hausrat inzwischen von A. nach E. Uberfihrt hat, und dort Gber
besondere personliche Beziehungen verflgt, welche Uber eine rein nachbarschaftliche
Bekanntschaft hinaus gehen. Hinzu kommt, dass der Wohnsitz zwar fr jeden Ehegatten
gesondert zu bestimmen ist und getrennte Wohnsitze auch bei Eheleuten, die das
Zusammenl eben nicht aufgegeben haben, moglich sind; sich ein dahingehender Wille
alerdings deutlich manifestiert haben muss und im Zweifelsfall der gemeinsame eheliche
Wohnsitz al's Wohnsitz des weggezogenen Ehegatten gilt (vgl. BGE 11511 120 E. 44). Da
sich — mangels gegenteiliger Darstellung — die Ehefrau und der Hausrat des
Beschwerdefihrers offensichtlich nach wie vor in A. befinden, ist davon auszugehen, dass
der BeschwerdefUhrer — obwohl er dort nicht mehr angemeldet ist — seinen Wohnsitzt in
Deutschland bis heute nicht aufgegeben hat. Aufgrund der gegebenen Sachlage bestehen
erhebliche Zwelfel daran, dass die Absicht des BeschwerdefUhrers auf dauernden Verbleib
in E. gerichtet ist bzw. dass sich dort der Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen befindet.
Es kann deshalb auch nicht von einem tatsachlichen Wohnsitz des Beschwerdefihrersin E.
ausgegangen werden.

E.3.7

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Vorinstanz zu Recht das Vorliegen eines
Wohnsitzes des Beschwerdefiihrers sowohl in B. alsauch in E. verneint hat. Sein Verhalten
(Behauptung des Wohnsitzes in einer Einzimmerwohnung eineinhalb Monate nach
Anmeldung, Wohnsitzaufgabe und gleich wiederum Behauptung der Begriindung eines
neuen Wohnsitzes wahrend des Beschwerdeverfahrens) 1&sst nicht auf einen tatsachlichen
Wohnsitz am einen oder anderen Ort schliessen. Der Erwerb des Grundstiicks Nr. 002,
Grundbuch B., ist deshalb bewilligungspflichtig. Zu einer anderen Auffassung lasst sich —



in Wirdigung der Gesamtumstande — auch zum Urteil szeitpunkt nicht kommen.
Bewilligungsgrinde werden von dem Beschwerdefiihrer keine geltend gemacht und sind
auch nicht ersichtlich (vgl. Art. 8 f. BewG). Die Beschwerde ist deshalb abzuweisen, soweit
darauf einzutreten ist.

E.4

(...). Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht: 1. Die Beschwerde wird
abgewiesen, soweit darauf eingetreten werden kann. 2. Der Beschwerdefiihrer bezahlt die
amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von Fr. 2°500.-- durch Verrechnung mit dem
geleisteten Kostenvorschussin gleicher Hohe. 3. Ausseramtliche Kosten werden nicht
entschéadigt. Der Prasident Der Ger
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