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Regeste

Erstwohnungsanteil | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Das angefochtene Urtell des Verwaltungsgerichtsist ein letztinstanzlicher kantonaler
Entscheid, gegen den die staatsrechtliche Beschwerde wegen Verletzung
verfassungsmassiger Rechte offen steht ( Art. 84 Abs. 1 lit. aund Abs. 2 OG, Art. 86 OG ).
Esliegt ein Endentscheid im Sinne von Art. 87 OG vor. Dies gilt auch im Hinblick darauf,
dass das Begehren der BeschwerdefUhrerin um nachtrégliche Umteilung der
Erstwohnungsanteile lediglich zur Zeit abgelehnt wurde: Die Beschwerdefthrerinistin ein
neues Verfahren verwiesen worden, wenn sie ihr Anliegen weiterverfolgen will. Da auch
die tbrigen Sachurteilsvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die staatsrechtliche Beschwerde
grundsétzlich einzutreten.

E.12

Mit dem angefochtenen Urteil wurde der kommunale Entscheid vom 28. Februar 2005
geschitzt, soweit die Gemeinde ihn nicht in Wiedererwagung gezogen hatte. Die
Verfassungsriigen betreffen zwel Punkte, die auch im Folgenden auseinander zu halten
sind. Zunéchst wehrt sich die Beschwerdefihrerin dagegen, dass die Gemeinde dieim
Baubescheid vom 6. November 2000 geregelte Erstwohnungspflicht neu umschrieben hat.
Zur Hauptsache beanstandet die BeschwerdefUhrerin, dass die von ihr beantragte, in eine
andere Richtung zielende Anderung zur Zeit abgelehnt wird.

E.2

Die Gemeinde hat am 28. Februar 2005 die Einheiten S 54168 und S 54170 der
Erstwohnungspflicht unterstellt. Das Verwaltungsgericht erwog, damit sei der Baubescheid
vom 6. November 2000 nur konkretisiert und (vorlaufig) vollzogen worden.

E.21

Die Beschwerdeftihrerin beméangelt, die neu erfassten Objekte wiirden mit den im
Baubescheid vorgesehenen Erstwohnungen nicht tbereinstimmen. Die Gemeinde habe die
Erstwohnungsanteile eigenméchtig geandert; fur diesen Eingriff in die Eigentumsgarantie
der BeschwerdefUhrerin fehle es an einer gesetzlichen Grundlage. Dieser Vorwurf wird
erstmalsin der staatsrechtlichen Beschwerde erhoben. In diesem Rahmen konnen
grundsétzlich keine neuen Verfassungsriigen vorgetragen werden, die nicht bereitsim
kantonalen Verfahren geltend gemacht wurden (BGE 1311 31 E. 2.1.1 S. 33f.; 1291 49 E.
3 S. 57, je mit Hinweisen). Die Beschwerdeflhrerin behauptet nicht, dass hier eine von der
Rechtsprechung anerkannte Ausnahme von diesem Grundsatz erfiillt sei. Es mag offen



bleiben, ob auf die Rige folglich nicht einzutreten ware; sie erweist sich ohnehin als
unbegrindet.

E.22

Eine Verfigung, mit denen ein friherer, rechtskraftiger Entscheid vollzogen bzw. ohne
sachliche Uberpriifung bestétigt wird, kann mit staatsrechtlicher Beschwerde soweit
angefochten werden, als die gertigte Verfassungswidrigkeit in der Verfiigung sel bst
begrindet ist (BGE 1291 410 E. 1.1 S. 412; 107 1a331 E. 1aS. 333f.; Walter Kdlin, Das
Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde, 2. Aufl., Bern 1994, S. 154 f.). Vorliegend
behauptet die BeschwerdefUhrerin, mit der nachtraglichen, angefochtenen Verflgung sei
der rechtskraftige Baubescheid in verfassungswidriger Weise gedndert worden.

E.23

Im Baubescheid ging die Gemeinde davon aus, dass das 1. Obergeschossin vier
Wohnungen unterteilt werde; diese wurden als Erstwohnungen bestimmt. Als die
Beschwerdefiihrerin am 31. Mai 2002 Stockwerkeigentum begriindete, schuf sieim 1.
Obergeschoss ebenfalls vier Einheiten (S 54168 bis S54171). Am 1. Juli 2004 énderte die
Stockwerkei gentiimergemeinschaft unter anderem die Aufteilung im 1. Obergeschoss; dort
wurden je zwei Einheiten zusammengel egt; die verbleibenden Einheiten erhielten die
Bezeichnung S 54168 und S 54170. In der Eingabe vom 8. November 2004 fihrte die
Beschwerdefiihrerin denn auch aus, im 1. Obergeschoss gebe es nur noch zweil Einheiten.
Mit anderen Worten wird nach dem Baubescheid und nach dem Entscheid vom 28. Februar
2005 das gesamte 1. Obergeschoss mit der Erstwohnungspflicht belegt. Die damit erfasste
Flacheist zwar in den beiden Hoheitsakten zahlenméssig nicht identisch. Die entsprechende
Abweichung im spateren Hoheitsakt wirkt sich aber offensichtlich zugunsten der
Beschwerdefiihrerin aus; sie beanstandet diesen Umstand im bundesgerichtlichen Verfahren
ebenso wenig wie die festgel egte Ersatzabgabe. Die Verringerung der Anzahl Einheiten im
1. Obergeschoss hat die Beschwerdeflhrerin selbst zu vertreten; daraus kann sie keine
zusétzliche Beeintrachtigung im Hinblick auf die Wirkung der Erstwohnungspflicht
ableiten. Insgesamt ist dem Verwaltungsgericht beizupflichten, dass es bei der Umlegung
der Erstwohnungsanteile von der Stammparzelle auf die Stockwerkeinheiten im 1.
Obergeschoss um eine Bestétigung - und nicht um eine Anderung - des Baubescheids ging.
Deswegen ist der Verfassungsriige der Boden entzogen. Die Beschwerde erweist sich in
diesem Punkt als unbegriindet, soweit darauf einzutreten ist.

E.3

Gemass Art. 72 Abs. 1 des Baugesetzes fur die Gemeinde St. Moritz vom 14. Méarz 1999,
genehmigt von der Bindner Regierung am 29. Februar 2000, hat der Gesuchsteller im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Erst- sowie allfallige Zweitwohnungen zu
bezeichnen. Nachtrégliche Anderungen in der Zuteilung der Erst- bzw. Zweitwohnungen
im Rahmen der gesetzlichen Regelung sind zul&ssig, jedoch bewilligungspflichtig.

E.31

Die Beschwerdefthrerin will die Erstwohnungsanteile nachtréglich auf zwei
Stockwerkeinheiten umteilen lassen, die sie an die Beschwerdegegnerin verkauft, dieser
aber noch nicht zu Eigentum Ubertragen hat. Im Umstand, dass das Begehren wegen des
Zivilprozesses mit der Beschwerdegegnerin zur Zeit abgewiesen wurde, erblickt sie eine
formelle Rechtsverweigerung. Sie macht geltend, als Eigentimerin aller betroffenen
Einheiten habe sie einen Anspruch, dass ihrem Antrag statt gegeben werde. Den Anspruch



leitet sie aus Art. 72 Baugesetz und aus der Eigentumsgarantie ab; diese Bestimmung sei
willkudrlich angewendet worden. Wenn ihr Begehren abgelehnt werde, treffe sie diesin der
Eigentumsgarantie; eine gesetzliche Grundlage fir den Eingriff gebe es nicht.

E.3.2

Sinngemass hat das Verwaltungsgericht dem Zivilprozesses eine prgudizielle Bedeutung
zuerkannt; es betonte in dieser Perspektive den vorlaufigen Charakter des angefochtenen
Entscheids. Im Ergebnis erweist sich die einstwellige Gesuchsabweisung durch die
Gemeinde als ein Nichteintretensentscheid, den das Gericht geschitzt hat. Nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu Art. 4 aBV bzw. Art. 29 Abs. 1 BV begeht eine
Gerichts- oder Verwaltungsbehotrde eine formelle Rechtsverweigerung, wenn sie auf eine
ihr unterbreitete Sache nicht eintritt, obschon sie dartiber entscheiden miisste ( BGE 124 V
130E.4S.133; 117 1a116 E. 3aS. 117; Urteil des EVG vom 29. Oktober 2003, E. 3, in:
Kranken- und Unfallversicherung, Rechtsprechung und Verwaltungspraxis [RKUV] 2004
Nr. U 506 S. 252). Vorliegend steht angesichts von Art. 72 Abs. 1 Baugesetz ausser Frage,
dass die Gemeinde an sich verpflichtet ist, Gesuche um nachtragliche Umteilung von
Erstwohnungsanteilen inhaltlich zu prifen. Esist zudem unbestritten, dass ein derartiges
Gesuch das Eigentum an allen betroffenen Wohnungen voraussetzt. Dies nimmt die
Beschwerdefuhrerin fur sich in Anspruch. Auf die Riuge der formellen Rechtsverweigerung
Ist demzufolge einzutreten. Das Bundesgericht prift frei, ob dieser Vorwurf begriindet ist (
BGE 1271 133 E. 5 S. 136 mit Hinweisen). Die Eigentumsgarantie und das Willkurverbot,
die ebenfalls angerufen werden, haben insowelt keine selbststandige Bedeutung.

E.33

Das Bundesgericht anerkennt als prozessualen Grundsatz, dass ein Verfahren eingestel It
werden kann, um den Ausgang eines anderen V erfahrens abzuwarten, das von prgjudizieller
Bedeutungist ( BGE 122 Il 211 E. 3e S. 217 mit Hinweis; unverdffentlichtes Urtell
2P.225/2002 vom 26. Mai 2003, E. 3.2). In einer derartigen Konstellation kann ein
Begehren auch einstweilen abgel ennt werden; immerhin darf die Rechtskraft des
abweisenden Entscheids die spatere Einreichung dessel ben Begehrens nicht ausschliessen
(Urteil 2P.225/2002, E. 4.6). In den Erwagungen des angefochtenen Entscheids wird der
Beschwerdefihrerin zugesichert, dass die Gemeinde sich nach Abschluss des
Zivilprozesses mit einem erneuten Gesuch inhaltlich zu befassen hat. Zu prifen bleibt, ob
die Hangigkeit des erwahnten Zivilprozesses zu Recht berticksichtigt worden ist. Hingegen
spielt es nach dem Gesagten keine Rolle, dass diese Frage im angefochtenen Entscheid
ohne Hinweis auf eine Rechtsgrundlage beurteilt worden ist.

E.34

Das Verwaltungsgericht hat im angefochtenen Urteil darauf abgestellt, dass die
Eigentiimerstellung der Beschwerdefihrerin an den Einheiten S 54176 und S 54177
zivilrechtlich nicht unangefochten ist. Der bereits mehrfach erwahnte Zivilprozess hat
offenbar die Gultigkeit des Kaufvertrags der Beschwerdegegnerin Uber diese Objekte zum
Gegenstand. Mit Bezug auf den Kaufpreisist umstritten, ob S 54176 und S 54177 zur
Nutzung als Erstwohnungen verkauft worden sind. Letztlich hangt vom Ausgang des
Zivilprozesses ab, wem das Eigentum an den fraglichen Objekten zusteht. Die
Beschwerdefiihrerin geht fehl, wenn sie einem derartigen Prozess die prgudizielle
Bedeutung fiir das vorliegende Verwaltungsverfahren abzusprechen versucht. Im Ubrigen
steht aufgrund der Ausserungen der Beschwerdegegnerin in diesem Verwaltungsverfahren



fest, dass sie eine nachtragliche Umlegung der Erstwohnungspflicht auf die zivilprozessual
im Streit liegenden Einheiten ablehnt. Umso mehr konnte das Gesuch der
Beschwerdefuhrerin - bis zur zivilgerichtlichen Kl&rung der Rechtsstellung der Parteien -
einstweilen abgelehnt werden. Demnach bildet der genannte Zivilprozess einen
zureichenden Grund, um das Begehren der Beschwerdefihrerin vorlaufig abzulehnen.

E.35

Bei der Beurtellung, ob das vorliegende Verwaltungsverfahren vom Ausgang des
Zivilprozesses abhangt, hat das Verwaltungsgericht folgende Hilfslberlegung angestellt.
Fir den Fall, dass die Beschwerdegegnerin im Zivilprozess obsiege, sei die
Durchsetzbarkeit der Erstwohnungspflicht auf den Einheiten S 54176 und S 54177
geféhrdet, wenn die Umtellung im heutigen Zeitpunkt bewilligt wirde. Das Gericht erwog,
die Beschwerdegegnerin konnte sich diesfalls auf Vertrauensschutz berufen. Die
Verfassungsriigen, mit denen sich die BeschwerdefUhrerin gegen die einstwellige
Ablehnung ihres Begehrens richtet, erweisen sich unabhangig von der sachlichen
Richtigkeit dieser Hilfstiberlegung als unbegrindet (E. 3.4). Deshalb muss auf diese
Hilfslberlegung an sich nicht weiter eingegangen werden. Dies gilt auch fur den Einwand
der BeschwerdefUhrerin, das Verwaltungsgericht habe der Hilfsliberlegung eine
willkdrliche Tatsachenfeststellung zugrunde gelegt. Ohnehin ist vorliegend nicht dem
zivilrechtlichen Entscheid dariiber vorzugreifen, ob die Beschwerdegegnerin mit dem
Vertragsabschluss eine Erst- oder eine Zweitwohnung erwarb. Folglich muss nicht gekléart
werden, ob es sich bei den diesbeziiglichen Vorbringen der BeschwerdefUhrerin um
unzulassige Noven handelt.

E.36

In einem weiteren Nebenpunkt wehrt sich die Beschwerdefiihrerin dagegen, dass der
Beschwerdegegnerin im kantonalen Verfahren Parteistellung eingeraumt worden ist. Dies
verstosse gegen den Anspruch auf gleiche und gerechte Behandlung im Verfahren (Art. 29
Abs. 1 BV ). Esist denkbar, dass eine Verwaltungs- oder Justizbehdrde den eigentlichen
Verfigungsadressaten in unhaltbarer Weise zurtickdrangt, wenn sie Dritte, die nicht
hinreichend betroffen sind, in das Verfahren einbezieht (I1sabelle Haner, Die Beteiligten im
Verwaltungsverfahren und Verwaltungsprozess, Zirich 2000, Rz. 571). Eine derartige
Verfassungsverletzung ist hier nicht gegeben. Wie das V erwaltungsgericht festgehalten hat,
war die Anhorung der Beschwerdegegnerin geboten (vgl. auch E. 3.4). Dass der
Beschwerdegegnerin im bundesgerichtlichen Verfahren Gelegenheit zur Stellungnahme zur
Beschwerde gewahrt worden ist, vermag sich auf Art. 93 Abs. 1 OG zu stiitzen.

E.4

Nach den angestellten Erwagungen ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf
eingetreten werden kann. Bei diesem Ausgang trégt die Beschwerdefthrerin die
Gerichtskosten ( Art. 156 Abs. 1 OG ). Sie hat die Beschwerdegegnerin fir das
bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschadigen ( Art. 159 Abs. 2 OG). Eine
entsprechende Entschédigung steht auch der Gemeinde zu (vgl. BGE 1251 182 E. 7 S. 202).
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