Consultaziun davart la ledscha da priimas e seguondas abitaziuns
Eau fatsch seguaintas propostas da miidamaint :

Art.5

2. Mincha possessur d’lina priim’abitaziun ho fabricho u cumpro quella in savair cha que as tratta
d'lina priim’abitaziun. A nu do perque {ingiin motiv da miider il status d’tina téla abitaziun, neir zieva
20 ans na. Quist artichel es da sticher. Cun que eiril rest da l'art. 5 e 6

Gia ch’eau vegn our da quella cha’l Cussagl Cumiinel nu miida Art.5 linea 2 propuoni iin miidamaint
dad art.6 o -
2. Die Ersatzabgobe betriigt 15% des Verkehrswertes der
letzten amtlichen Schdtzung der betreffenden Wohnunag.
Tenor l'uffizi chantunel da la stima dad immobilias s’augmainta la valur d’iin’abitaziun tar iin
~ miidamaint da priima in {ina seguonda abitaziun in media per 30%. Que voul dir ch’tin’abitaziun cun
iina valur da 1miu. vela sur not 300'000 francs dapii, quasi scu regal da la comunited cun fer iin
“miidamaint da ledscha. E per quel regal vess la persuna beneficheda da pajer traunter 25'000 e
75'000 francs a la comunited ? Ridicul ed inglist | Cun 15% fo’l possessur aunch’adiina {in bel
guadagn. Il b6t dal mlidamaint da status da I'abitaziun nu dess bain na esser iin profit finanziel
dimperse la liberted da fer culP’abitaziun che cha’s voul.
I rest dal 2 es da stricher. A nu do linglins criteris objectivs da miider I'indemnisaziun dad an in an.

i

Scha las propostas sura nu vegnan acceptedas schi es da miider il 4 scu segua

4. Uber die Verwendung der Mittel entscheidet die Gememdeversammlung im Rahmen

des jéihrlichen Budgets.

[l rest dal punct 4 es da stricher. Da regaler a possessuors da priimas abitaziuns la pussibilited da
mider quella in Gina segﬂbnd’abitaziun es Uin act da generusited da tuot la comunited, da tuot la
populaziun da Segl. Perque es que inglist da vulair druver quists raps be pel turissem. A stu esser
pussibel dad (tiliser quistas indemnisaziuns eir per bsdgns na turistics scu per exalmpel pramoziun
dal rumauntsch, sustegn per societeds, promoziun da la natiira e da la cuntredgia, promoziun per
fabricher abitaziuns per indigens e bger oter pii. ’

Cun ota stima e chers saliids
Filip Niggli
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Urs Kienberger
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7514 Sils/Segl Maria
An den Gemeindevorstand Sils i. E./Segl

Kommunales Zweitwohnungsgesetz
Offentliche Mitwirkungsauflage

Sehr geehrter Herr Président
Sehr geehrte Gemeinderatinnen und Gemeinderite

Die lange Auflagefrist, als Reverenz an die Frilhlingsferien, ist ein schénes Zeichen von Biirgernihe
und direktdemokratischem Denken. Vielen Dank!

Nach den vielen und weitreichenden Konzessionen im nationalen ZWG und der zugehérigen ZWV an
die Gegner des (zugegebenermassen seinerseits sehr problematisch formulierten) Verfassungs-
auftrags habe ich mit einiger Sorge auf den konkreten kommunalen Gesetzesvorschlag gewartet, 1%
Jahre nach einer gut gemachten, informativen Orientierungsversammlung.

Nun ist er da, und es ist eine klare und konsequente Fortsetzung der langen Silser Tradition der
Zuriickhaltung und des Masshaltens. Auch da: vielen Dank. Es war sicher nicht einfach, gemeinsam
auf Kurs zu bleiben.

Ich hoffe sehr, dass der Entwurf auch in der Gemeindeversammiung moglichst ungeschoren uiber die
Runden komme und will mich (iberzeugt dafiir einsetzen — insbesondere fiir die zentralen Punkte, in
denen das kommunale Gesetz griffiger und strikter sein will als das nationale. So wiinschbar etwa fiir
die Hotellerie eine starkere Offnung fiir neue Finanzierungs- und Betriebsformen sein maoge, teile ich
doch personlich die Meinung des Vorstands, dass damit sehr schwer zu meisternde Abgrenzungs-
probleme und Missbrauchsrisiken verbunden wiren — nicht zuletzt auch das Risiko von falschen
Anreizen.

Nicht, dass ich selber zum Entwurf gar keine Fragen hitte.
Mégliche Aufhebung der Erstwohnungspflicht {Art. 5/2)

»20 Jahre” — das klingt auf den ersten Blick nach einer fernen Zukunft. Doch die Wirklichkeit ist viel
naher. Es geht um Bauten aus der Zeit ab 1991 bis zur Annahme der Zweitwohnungsinitiative im
Marz 2012. Ab sofort kimen also schon etwa sieben Jahrginge fiir eine Umwandlung in Frage; jedes
folgende Jahr dann weitere, und spitestens in 14 Jahren wiren es alle. Natiirlich ist kaum
anzunehmen, dass alle Eigentiimer dieses Recht auch wirklich in Anspruch nehmen. Dennoch ist es
ein etwas verstérender Gedanke, dass sich theoretisch die ganze Erstwohnungsstruktur, die Sils nun
in einer ganzen Generation beharrlich aufgebaut haben, innert vierzehn Jahren einfach wieder
auflésen kdnnte.

Der Vorstand hat gute Argumente fiir seinen Vorschlag, die nicht einfach von der Hand zu weisen
sind —v. a. das Ziel, Druck wegzunehmen von der drohenden Umwandlung von zu vielen
altrechtlichen und damit den Einschriankungen nicht unterstehenden Gebiuden. Doch bleibt die
Sorge eines paradoxen und sicher ungewollten, raschen Wandels des Zweit- und Erstwohnungs-Mix’.




@ Vielleicht liegt die Antwort in einer etwas deutlicher bremsenden Abgabe. Zwischen 5 und 15%
statt, wie vorgeschlagen, halb so viel? Es wire auch dann noch keineswegs prohibitiv im Verhiltnis
zum wahrscheinlichen Mehrwert einer Zweit- gegeniiber einer Erstwohnung.

@ Und/oder eine etwas ldngere Frist — z. B. 25 statt 20 Jahre? (Aus Griinden der Rechtssicherheit
ev. mit Sonderregelung fiir ,freiwillige” Erstwohnungen, denen das Baugesetz schon jetzt 20 Jahre
zusagt).

@Aufjeden Fall befiirworte ich eine 6ffentliche Meldepflicht fiir solche Umwandlungen. Bei
einem Neubau wird und wurde in jedem einzelnen Fall qua Baugesuch publik, ob es um Erst-
oder Zweitwohnungen geht. Eine Anderung dieses rechtlichen Status sollte genauso offentlich
sein. Nicht zuletzt als Anreiz dafiir, dass wir in der Gemeinde und in der Gemeinschaft auch
(legislativ) reagieren konnen, falls die Umwandlungen ganz anders verlaufen, als man heute
erwartet.

Ein Nebenschauplatz: Hirtefille?

Sowohl das eidgendssische ZWG vom Bund (Art. 14, plus Art. 8 und 9 ZWV) wie auch z. B. die Gesetze
von St. Moritz, Pontresina und (noch nicht dem ZWG angepasst) Silvaplana enthalten Regelungen fiir
Hartefdlle *. Gerade im besonders »erstwohnungs-erfahrenen” Sils ist das nicht der Fall. Hartefille
gibt es sicher auch hier. Ich nehme an, dass der Vorstand sie aus guten Griinden nicht im Gesetz
erwdhnt und andere Formen hat, um darauf zu reagieren.

*So0 z., B. Pontresina beim Tod eines Eigentiimers, der bis zum Tod in einer Erstwohnung gewohnt
hat, fiir seine direkten Nachkommen und fiir die mit ihm im gleichen Haushalt wohnenden
Angehérigen. Ahnlich Art. 7 ZweitwohnungsG von St. Moritz. Das BauG von Silvaplana sagt
allgemeiner (Art. 55): ,Bedeutet die Einhaltung der Erstwohnungspflicht fiir die Eigentlimer/innen
infolge veranderter Verhiltnisse eine unverhaltnismdssige Harte, kann die Baubehdrde Benutzung
auf beschrénkte Zeit als Zweitwohnung gestatten”. Das eidgen. ZWG erlaubt in seinem Geltungs-
bereich (Art. 14a) Sistierung auf Gesuch der Eigentiimerin oder des Eigentiimers wihrend einer
bestimmten Dauer, wenn die Erstwohnungspflicht ,infolge besonderer Umstinde wie Todesfall,
Wohnsitzwechsel oder Zivilstands@nderung voriibergehend nicht eingehalten werden kann”
(gemdss ZWV Art. 8: max. 2 Jahre, erneuerbar).

(Dass das ZWG in Art. 14 b auch vdn bestimmten Ausnahmen fiir die spricht, die nachweislich
»erfolglos nach Personen gesucht haben, die die Wohnung gegen angemessenes Entgelt
rechtmdssig nutzen”, steht auf einem anderen Blatt und ist wohl kaum »Silsgerecht”),
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Stellungnahme zur Mitwirkungsauflage betreffend
Gesetz iliber Zweitwohnungen der Gemeinde Sils i.E. / Segl

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Mitglieder des Gemeindevorstandes

Gemass Publikation vorm 21. April 2018 liegt das Gesetz {iber die Zweitwoh-
nungen der Gemeinde Sils 1.E. zur 6ffentlichen Mitwirkung bis am 08. Juni
2018 auf (Art. 13 KRVO). Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann jedermann
beim Gemeindevorstand Vorschldge und Einwendungen einbringen. Dieser
prift die Eingaben und nimmt gegentiber den Mitwirkenden Stellung. Das
Ergebnis des Mitwirkungsverfahrens wird zuhanden des beschlussfassen-
den Organs zusammengefasst (Art. 13 Abs. 2 KRVO). Mit der heutigen Ein-
gabe erfolgt die Mitwirkung fristgerecht.

Die Erbengemeinschaft des Hans Ulrich Gruber sel. ist Eigenttimerin zur ge-
samten Hand am Grundstiick Nr. 2733 in der Gemeinde Sils i.E. Sie hat die
Unterzeichnenden mit der Wahrung ihrer Interessen beauftragt. Auf Ver-
langen kann eine schriftliche Anwaltsvolimacht nachgereicht werden

(Art. 15 Abs. 3 VRG GR). Hiermit stellen wir namens und im Auftrag unserer
Klientschaft den Antrag, Art. 13 des Gesetzes liber Zweitwohnungen der Ge-
meinde Sils 1.E./Segl (kommunales Zeitwohnungsgesetz; nachfolgend E-
ZWG Sils 1.E.) ersatzlos zu streichen.

Anwalte Q Notare

EINGEGANGEN
1, Juni 2018
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I. BEGRUNDUNG

1. Allgemeines
Mit der vorliegenden Eingabe erfolgt die Stellungnahme im Mitwirkungsverfahren form- und

fristgerecht. Die Mitwirkenden haben ein erhebliches, schiitzenswertes Interesse an der Betei-
ligung im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision, da Art. 13 E-ZWG Sils 1.E. eine er-
hebliche Einschrankung der Erweiterungsmaoglichkeiten ihrer Liegenschaft bedeuten wiirde.

2. Rechtliches

1.1. Ubersicht
Gemass Art. 11 Abs. 3 des Bundesgesetzes tiber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz,

ZWG; SR 702) durfen altrechtliche Wohnungen! innerhalb der Bauzonen um maximal 30 Pro-
zent der am 11. Marz 2012 vorbestehenden Hauptnutzfliche erweitert werden, sofern keine
zusatzlichen Wohnungen geschaffen werden 2 Altrechtliche Wohnungen sind unter Vorbe-
halt bestehender oder klinftiger Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen
Rechts in der Art der Wohnnutzung frei (Art. 11 Abs. 1 ZWG). Die letztgenannte Vorschrift be-
zieht sich auf Art. 12 ZWG (vgl. PFEAMMATTER, in: WOLF/PFAMMATTER (Hrsg.), Kommentar zum
Zweitwohnungsgesetz - unter Einbezug der Zweitwohnungsverordnung, Bern 2017, Art. 11
N 5). Gemass Art. 12 Abs. 1 ZWG kénnen Kantone und Gemeinden «bei Bedarf» notwendige
Massnahmen ergreifen, «um Missbrauche und unerwtinschte Entwicklungen zu verhindern,
die sich aufgrund der unbeschrankten Nutzung altrechtlicher Wohnungen zu Zweitwohnun-
gen ergeben konnen» (Art. 12 Abs. 1 ZWG).

Wenn die Gemeinde auf kommunaler Ebene die Erweiterung altrechtlicher Wohnungen ge-
mdss Art. 11 Abs. 3 ZWG ausschliesst, verletzt sie einerseits Bundesrecht, andererseits die ver-
fassungsmadssig garantierte Eigentumsgarantie. Im Einzelnen ist was folgt festzuhalten:

1.2. Verletzung Zweitwohnungsgesetz
Gemass Art. 12 Abs. 1 ZWG — auf den sich Art. 11 Abs. 1 ZWG bezieht - sind Massnahmen nur

«bei Bedarf» zulassig, um Missbriauche und unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern. Die
Massnahmen missen zudem gemadss Gesetz «ndtig» sein. Die bundesrechtlichen Vorgaben
sehen also mit anderen Worten vor, dass die Gefahr von Missbrauchen und unerwiinschten
Entwicklungen besteht. Erst wenn diese Gefahr sich tatsdchlich manifestiert, sind Massnah-
men Uberhaupt zuldssig. Diese miissen dartiber hinaus notwendig sein. Nur wenn diese Vo-
raussetzungen erfullt sind, ist eine Einschrankung etwa von Art. 11 Abs. 3 ZWG méglich. Dies
ist vorliegend indessen nicht der Fall.

1 Als altrechtliche Wohnungen im Sinne des ZWG gelten solche, die am 11. Marz 2012 recht-
madssig bestanden haben oder rechtskraftig bewilligt waren.

2 Ausserhalb der Bauzonen bleiben Erweiterungen im Rahmen der Vorschriften {iber das
Bauen ausserhalb der Bauzonen zuldssig.




Im Planungsbericht halt die Gemeinde Sils 1.E. namlich fest, dass die Méglichkeit, altrechtliche
Wohnungen im Sinne des ZWG um 30% erweitern zu kénnen, «als kaum realisierbar» gesehen
wird, «da ein grosser Teil der Wohnungen in Sils in Mehrfamilienhdusern erstellt sind» (Pla-
nungsgericht S. 5). Diese vagen Ausfithrungen vermogen den strengen bundesrechtlichen
Anforderungen an notwendige Massnahmen nicht zu gentigen. Auch das kantonale Amt fir
Raumentwicklung (ARE) sieht Art. 13 E-ZWG Sils 1.E. als kritisch an (Vorpritfungsbericht S. 5).

Vor diesem Hintergrund muss gelten, dass die bundesrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Einschrankung von Art. 11 Abs. 3 ZWG nicht erfillt sind: Einerseits besteht kein Bedarf, um
diese Einschrankung vorzunehmen. Andererseits ist nicht ersichtlich, worin ein Missbrauch
oder eine unerwlnschte Entwicklung besteht. Sind diese bundesrechtlichen Voraussetzungen
nicht erfallt, erweist sich eine Einschrdnkung, wie sie die Gemeinde Sils i.E. vorsieht, als un-
zuldssig. In einem spateren Normenkontrollverfahren wiirde diese Bestimmung durch das
Verwaltungsgericht mit grosser Wahrscheinlichkeit aufgehoben.

1.3. Verletzung Eigentumsgarantie

2.3.1. Ubersicht

Die vorgesehene Bestimmung in Art. 13 E-ZWG Sils i.E. verletzt des Weiteren die verfassungs-
massig gewahrleistete Eigentumsgarantie nach Art. 26 BV: Die vorgesehene Massnahme ist
unverhaltnismassig, da sie gar kein Ziel verfolgt. Sie erweist sich schliesslich aber auch als un-
zumutbar flr betroffene Eigentiimer, weshalb die Massnahme verfassungswidrig ist.

Staatliche Eingriffe in das Grundrecht der Eigentumsgarantie nach Art. 26 BV sind nur unter
den Voraussetzungen von Art. 36 Abs. 1-4 BV zuldssig (vgl. WALDMANN, Basler Kommentar,
Art. 26 N 58): Demnach bedarf die Einschrénkung von Grundrechten einer gesetzlichen
Grundlage. Sie muss zudem verhdltnismassig sein und im éffentlichen Interesse liegen.

Mit der vorliegenden Mitwirkungsauflage soll eine gesetzliche Grundlage dafiir geschaffen
werden, dass altrechtliche Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung nicht erweitert werden
durfen. Geméss Bundesrecht ist eine Erweiterung von 30% der Hauptnutzfliche vorgesehen.
Flr eine derartige Einschrdnkung der verfassungsmaéssig garantierten Eigentumsgarantie be-
steht indessen weder ein 6ffentliches Interesse noch erweist sich diese als verhaltnismassig,
weshalb sie vor der Verfassung nicht standhélt.

2.3.2. Offentliches Interesse

Ein offentliches Interesse an der Einschrankung der bundesrechtlich vorgesehenen Erweite-
rungsméglichkeit altrechtlicher Wohnungen besteht nicht: Die Gemeinde fiihrt selbst im Pla-
nungsbericht keine diesbeziiglichen Interessen an (vgl. Planungsbericht S. 5). Freilich ist das
Argument, dass die Erweiterungsmaogtichkeit «als kaurn realisierbar gesehen» wird, fiir eine
derartig weitgehende Einschrdnkung der Eigentumsgarantie nicht ausreichend. Auf Art. 13
des kommunalen Zweitwohnungsgesetzes ist demnach ohne Weiteres mangels éffentlichen
Interesses zu verzichten.




2.3.3. Verhdltnismdssigkeit

Der vorgeschlagene Art. 13 E-ZWG Sils i.E. ist zudem vor dem Hintergrund der Verhaltnismas-
sigkeit ersatzlos zu streichen: Die Verhéltnismassigkeitspriifung (Art. 36 Abs. 3 BV) erfordert,
dass eine Massnahme geeignet und erforderlich ist, um ein Ziel zu erreichen. Zudem muss die
Zweck-Mittelrelation flir den Betroffenen zumutbar sein (vgl. WALDMANN, Basler Kommentar,
Art. 26 N 73 £f)).

Vorliegend fehlt es bereits an der Eignung, da das durch die Gemeinde verfolgte Ziel gar nicht
erkennbar ist: Die Gemeinde macht nur geltend, dass die im Bundesrecht vorgesehene Erwei-
terungsmaoglichkeit altrechtlicher Wohnungen «als kaum realisierbar gesehen» wird. Diese
Frage ist von den jeweiligen Eigentiimern zu kldren. Jedenfalls verhélt es sich gerade bei der
vorliegenden Liegenschaft so, dass es sich um ein Einfamilienhaus handelt, das grundsatzlich
von der Erweiterungsmaoglichkeit geméass Bundesrecht profitieren kdnnte. Es ist denn auch
nicht ersichtlich, weshalb Mehrfamilienhduser von der gemaéss Bundesrecht vorgesehenen
Erweiterungsmaéglichkeit nicht Gebrauch machen kénnten. Freilich kénnen auch Mehrfami-
lienhauser erweitert werden.

Vor diesem Hintergrund ertibrigen sich weitere Ausfithrungen zur Erforderlichkeit, da es be-
reits an der Eignung der staatlichen Massnahme fehlt. Dasselbe gilt fiir die Priifung der Zu-
mutbarkeit.

Immerhin sei an dieser Stelle anzufiihren, dass gemaéss Art. 11 Abs. 3 ZWG die vorbestehende
Hauptnutzfladche® um 30 Prozent erweitert werden darf — ohne dass eine Nutzungsbeschrin-
kung im Sinne von Art. 7 ZWG verfugt wird. Mit Art. 13 E-ZWG Sils 1.E. wiirde diese Méglich-
keit ausgeschlossen. Bereits eine geringfligige Erweiterung der Hauptnutzfliche wiirde zu ei-
ner erheblichen Einschrankung der Nutzungsmoglichkeiten altrechtlicher Wohnungen be-
deuten, wie die nachfolgenden Beispiele illustrieren:

Vorliegend wirde die Verkleidung des Balkons mit Glas (inkl. Beheizung des Wintergartens)
dazu fihren, dass die Hauptnutzfliche der Liegenschaft erweitert wird. Der vorgesehene Art.
13 E-ZWG Sils 1.E. hatte zur Folge, dass bereits eine geringfligige Erweiterung der Hauptnutz-
flache um 2-3 Quadratmeter eine Nutzungsbeschrankung gemdss Art. 7 ZWG (Erstwohnung
oder touristisch bewirtschaftete Wohnung) nach sich ziehen wiirde. Dies wiederum wiirde
bedeuten, dass die Wohnung nur noch an Personen mit Wohnsitz in der Gemeinde Sils i.E.
verkauft werden kénnte, was eine massive Werteinbusse zur Folge hitte. Freilich ist demnach
die Zweck-Mittel-Relation fir die Wohnungseigentiimer in der Gemeinde Sils i.E. nicht zu-
mutbar, da die gesetzliche Folge keine Ausnahmen zulésst.

5 Fur die Definition der Hauptnutzfliche wird auf die SIA-Norm 416 abgestellt (vgl.
PFAMMATTER, a.a.0. Art. 11 N 3). Als Hauptnutzflache gelten jene Flichen, welche der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebaudes im engeren Sinn dienen (vgl. Ziff. 2.1.1.1. SIA-Norm
416). Als Nebennutzflachen werden jene Flachen definiert, welche die Hauptnutzflachen er-
ganzen wie namentlich Waschklichen, Estrich- und Kellerrdume, Abstellrdume, Fahrzeuge-
instellrdume, Schutzradume oder Kehrichtraume (vgl. Ziff. 2.1.1.2. SIA-Norm 416).
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Es kommt hinzu, dass gerade Einheimische, welche bereits heute ihren Wohnsitz in der Ge-
meinde Sils i.E. haben, besonders von der angestrebten Regelung wéren: Samtlichen Einhei-
mischen ware es mit Art. 13 E-ZWG Sils 1.E. faktisch verwehrt, ihre Liegenschaften zu erwei-
tern. Bestraft wlirden damit in erster Linie die Einheimischen, was kaum im Interesse des Ge-
meindevorstandes sein kann. Eine Familie mit Wohnsitz in der Gemeinde Sils i.E. miisste
beim Ausbau eines zusatzlichen Kinderzimmers im Dachgeschoss in Kauf nehmen, dass die
gesamte Liegenschaft mit einer Erstwohnungsauflage belegt wiirde. Dies wiirde eine unver-
haltnismaéssige Einschrdnkung der Eigentumsgarantie bedeuten und Einheimische bestrafen.

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident, sehr geehrte Mitglieder des Gemeindevorstandes, wir
ersuchen Sie hoflich, von der vorgesehenen Beschrankung der Erweiterung von altrechtli-
chen Wohnungen germass Art. 13 E-ZWG Sils i.E. abzusehen. Der Vorschlag des Gemeindevor-
standes verletzt das Zweitwohnungsgesetz des Bundes, indem kein Bedarf f{ir eine solche
Massnahme besteht, um Missbrauche oder unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern (vgl.
Art. 12 Abs. 1 ZWG). Es kommt hinzu, dass der fragliche Art. 13 E-ZWG Sils 1.E. die Bundesver-
fassung verletzt, indem er die Eigentumsgarantie unnétigerweise einschrankt und damit un-
verhaltnismassig ist.

* iy

reurldliche Griisse

Rudolf Kunz Reto Crameri

Im Doppel

Kopie an:
- Klientschaft




