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Skigebietsbetrieb und Zweitwohnungen

Zweitwohnungen: Geschichte der Zweitwohnungsgesetzgebung
und Gestaltungsspielraum der Tourismusgemeinden
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Art. 3 Aufgaben und Kompetenzen der Kantone

I Die Kantone legen bei1 Bedarf im Richtplan Massnahmen zur Forderung emer

besseren Auslastung der Zweitwohnungen sowie zur Forderung von Hotellerie und
preisgiinstigen Erstwohnungen fest.

2 Sie konnen Vorschriften erlassen, die die Erstellung und Nutzung von Wohnungen
stirker emschrinken als dieses Gesetz.
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Art. 12 Missbrauch und unerwiinschte Entwicklungen

I Die Kantone und Gemeinden ergreifen bei Bedarf die Massnahmen, die notig sind,
um Missbriuche und unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern, die sich aufgrund
emer unbeschrinkten Nutzung altrechtlicher Wohnungen zu Zweitwohnzwecken
ergeben konnen.

2 Zu diesem Zweck konnen die Kantone die Umnutzung von bisher zu Erstwohn-
zwecken genutzten Wohnungen zu Zweitwohnzwecken sowie die Anderungsmog-
lichkeiten nach Artikel 11 Absétze 2—4 stiarker einschrianken als dieses Gesetz.
Soweit diese nutzungsmissigen und baulichen Anderungen nicht der Baubewilli-
gungspilicht unterstehen, konnen die Kantone sie ithr unterstellen.
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Art. 11 ZWG

Art. 11 Bauliche und nutzungsmissige Anderung

I Altrechtliche Wohnungen sind unter Vorbehalt bestehender oder kiinftiger Nut-
zungsbeschriankungen des kantonalen oder kommunalen Rechts in der Art der
Wohnnutzung frei.

2 Solche Wohnungen diirfen im Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzflache er-
neuert, umgebaut und wieder aufgebaut werden. Werden in diesem Rahmen zusitz-
liche Wohnungen geschaffen, so konnen diese bewilligt werden, ohne dass eine
Nutzungsbeschrankung nach Artikel 7 Absatz 1 auferlegt werden muss. Die iibrigen
Voraussetzungen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts bleiben vorbehalten.

3 Altrechtliche Wohnungen diirfen innerhalb der Bauzonen um maximal 30 Prozent
der am 11. Mirz 2012 vorbestehenden Hauptnutzfliche erweitert werden, sofern
keine zusitzlichen Wohnungen geschaffen werden. Ausserhalb der Bauzonen blei-
ben Erweiterungen im Rahmen der Vorschriften iber das Bauen ausserhalb der
Bauzonen zuléssig.

4 Ubersteigen Erweiterungen das Mass nach Absatz 3, so sind sie zulissig, wenn die
Wohnung als Erstwohnung im Sinne von Artikel 7 Absatz 1 Buchstabe a oder als
touristisch bewirtschaftete Wohnung 1m Sinne von Artikel 7 Absatz 1 Buchstabe b
m Verbindung mit Artikel 7 Absatz 2 Buchstabe a oder b deklariert wird und die
entsprechenden Bewilligungsvoraussetzungen erfiillt sind. Die Baubewilligungs-
behorde ordnet in der Baubewilligung eine entsprechende Nutzungsbeschrinkung an
und weist unmittelbar nach Rechtskraft der Baubewilligung das Grundbuchamt an,
die Nutzungsbeschrinkung zum betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzu-
merken.
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Art. 12 Missbrauch und unerwiinschte Entwicklungen

I Die Kantone und Gemeinden ergreifen bei Bedarf die Massnahmen, die notig sind,
um Missbriuche und unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern, die sich aufgrund
emer unbeschrinkten Nutzung altrechtlicher Wohnungen zu Zweitwohnzwecken
ergeben konnen.

2 Zu diesem Zweck konnen die Kantone die Umnutzung von bisher zu Erstwohn-
zwecken genutzten Wohnungen zu Zweitwohnzwecken sowie die Anderungsmog-
lichkeiten nach Artikel 11 Absétze 2—4 stiarker einschrianken als dieses Gesetz.
Soweit diese nutzungsmissigen und baulichen Anderungen nicht der Baubewilli-
gungspilicht unterstehen, konnen die Kantone sie ithr unterstellen.
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1 Die Umnutzung von bisher (Stichtag) zu Erstwohnungszwecken genutzten Wohnungen zu
Zweitwohnungszwecken ist baubewilligungspflichtig.

2 Solche Umnutzungen sind nur zuldssig, wenn fur 50 % der Wohnhauptnutzflachen
Erstwohnungsanteile ausgeschieden werden. Bei bestehenden Einfamilienhdusern darf
stattdessen eine Ersatzabgabe geleistet werden. Diese betragt CHF 5000.00 pro Quadratmeter
pflichtiger Flache.

3 Bei altrechtlichen Wohnungen, die schon bisher (Stichtag) als Zweitwohnungen genutzt worden
sind, wird eine Erstwohnungspflicht von 50 % der Hauptnutzflache erst bei der nachsten
Handanderung ausgeldst.

4 Bei Handanderungen im Rahmen der direkten Erbfolge wird die Erstwohnungspflicht
aufgeschoben.

5 Solange altrechtliche Wohnungen als Erstwohnungen genutzt werden, gilt die
Erstwohnanteilpflicht als aufgeschoben.

6 Altrechtliche Wohnungen, die bis zum Tod der Eigentimer/innen mindestens 20 Jahre als
Erstwohnungen genutzt worden sind, durfen von deren Nachkommen in erster Generation sowie
den Eltern und Ehegatten fur den persénlichen Gebrauch als Zweitwohnungen genutzt werden.
FUr diese Nutzungsdauer gilt die Erstwohnanteilpflicht ebenfalls als aufgeschoben.
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Gemeinde Flims — Art. 13 und 14 kZWG

Erstwohnungsanteilsregelung Art. 13

1

Werden altrechtliche Wohnungen im Sinne von Art. 3 Abs. 2 dieses Gesetzes
bzw. Art. 10 ZWG abgebrochen und wieder aufgebaut, neubauahnlich oder we-
sentlich umgebaut, namentlich indem wesentliche Eingriffe in die Konstruktion
und Raumaufteilung erfolgen oder zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden,
sind in Abweichung von Art. 11 ZWG mindestens 50% der bestehenden Wohn-
Hauptnutzflache als Erstwohnungen gemass Art. 2 Abs. 2 und 3 ZWG auszuschei-
den und zu nutzen. Die Erstwohnnutzflache ist auf demselben Baustandort und
im gleichen Zug zu realisieren.

Die Erstwohnungspflicht wird mit der Baubewilligung als Auflage verfigt und im
Grundbuch als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung angemerkt.
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Ersatzabgabe Art. 14

1

Die Erstwohnungspflicht nach Art. 13 kann jederzeit durch eine Ersatzabgabe ab-
gegolten werden. Wird die Erstwohnungsverpflichtung nicht erfillt, verlangt die
Behorde die Ersatzabgabe von Amtes wegen. Diesfalls entféllt die Anmerkung im
Grundbuch.

Die Abgabe betragt mindestens Fr. 2'500 und maximal Fr. 3'500 pro m? anre-
chenbare Geschossflache. Die Nutzung als touristisch bewirtschaftete Zweitwoh-
nung kann gegentiber der Nutzung zu klassischen Zweitwohnzwecken privilegiert
werden. Der Verordnungsgeber regelt die Einzelheiten.

Die Gemeinde verwendet die aus diesen Ersatzabgaben resultierenden Mittel zur
Forderung des Erstwohnungsbaus und der Erstwohnungsnutzung. Ist der Bedarf
gedeckt, kann die Stimmbevolkerung die Mittel auch anderen Zwecken zufiihren.
Uber die Freigabe der Mittel entscheidet die zusténdige Behérde.
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Art. 11 Abs. 2 — 4 ZWG (Candinas)

Art. 11 Abs. 2, 3und 4

2 Solche Wohnungen diirfen, ohne dass Nutzungsbeschrankungen nach Artikel 7 Absatz 1 auferlegt werden
mussen, erneuert, umgebaut sowie abgebrochen und neu aufgebaut werden. Innerhalb der Bauzonen darf dabei
die Hauptnutzflache um maximal 30 Prozent der am 11. Mé&rz 2012 vorbestehenden Hauptnutzflache erweitert
werden. In diesem Rahmen dirfen zusatzliche Wohnungen und Gebaude geschaffen werden.

3 Ubersteigt die Erweiterung einer bestehenden Wohnung das Mass von Absatz 2 zweiter Satz, so ist sie zulassig,
wenn die Wohnung als Erstwohnung im Sinne von Artikel 7 Absatz 1 Buchstabe a oder als touristisch
bewirtschaftete Wohnung im Sinne von Artikel 7 Absatz 1 Buchstabe b in Verbindung mit Artikel 7 Absatz 2
Buchstabe a oder b deklariert wird und die entsprechenden Bewilligungsvoraussetzungen erflllt sind. Die
Baubewilligungsbehorde ordnet in der Baubewilligung eine entsprechende Nutzungsbeschrankung an und weist
unmittelbar nach Rechtskraft der Baubewilligung das Grundbuchamt an, die Nutzungsbeschrankung zum
betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

4 Die Ubrigen Voraussetzungen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts bleiben vorbehalten. Ausserhalb der
Bauzonen beurteilt sich die Zuldssigkeit von baulichen und nutzungsmassigen Anderungen nach den
Bestimmungen der Raumplanungsgesetzgebung.
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Gemeinde Pontresina - Art. 13 kZWG Schuler

Art. 13 Zweitwohnungssteuer

'Die Gemeinde erhebt auf allen im Steuerjahr als Zweitwohnungen im Sinne von Art. 2 Abs. 4 ZWG
genutzten Wohnungen eine Zweitwohnungssteuer.

2 Erfasst von der Zweitwohnungssteuer werden auch alle Wohnungen, deren kommmunalrechtliche
Erstwohnungspflicht gestutzt auf Art. 6 aufgehoben worden ist, sofern sie als Zweitwohnungen im
Sinne von Art. 2 Abs. 4 ZWG genutzt werden.

3 Leerstehende Wohnungen, die seit mindestens einem Jahr nicht genutzt werden oder
unbewohnbar sind und sich nicht im Umbau befinden, werden ebenfalls von der
Zweitwohnungssteuer erfasst.

4 Nicht erfasst von der Zweitwohnungssteuer werden alle touristisch genutzten Wohnungen.
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Gemeinde Pontresina - Art. 15 kZWG

Art. 15 Zweck der Zweitwohnungssteuer

1 Die Zweitwohnungssteuer dient dazu, die Erstwohnungsnutzung von altrechtlichen
Wohnungen attraktiv zu machen und die Anzahl von warmen Betten zu erhéhen.

2 Ausserdem sollen mit den aus der Zweitwohnungssteuer generierten Mitteln

wirtschaftlich tragbare Wohnungen geschaffen und gefordert werden.
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Art. 1 Name, Rechtsform
! Die Stiftung zur Forderung von gemeinniitzigen Wohnungen (Stiftung) ist eine 6ffentlich-rechtliche
Stiftung mit eigener Rechtspersodnlichkeit mit Sitz in ... Sie ist im Handelsregister des Kantons

Graublinden eingetragen.

2 Sie untersteht den Bestimmungen tiber die 6ffentlich-rechtlichen Stiftungen des Gemeindegesetzes des
Kantons Graubinden.

* Fur die Verbindlichkeiten der Stiftung haftet ausschliesslich das Stiftungsvermégen.
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Stiftungsregelung abstrakt

Art. 2 Zweck und Massnahmen
'Die Stiftung bezweckt die Schaffung und den Erhalt von gemeinnUttzigen Wohnungen im Sinne
des kommunalen Zweitwohnungsgesetzes (kZWG).

2 Sie kann zur Erreichung dieses Ziels samtliche Massnahmen ergreifen und Leistungen
erbringen, welche zur Erreichung dieses Ziels geeignet sind.

3 Als Masshahmen in Betracht fallen insbesondere:

a. Erwerb, Verdusserung, Verwaltung und Vermietung von Immobilien und Grundstucken
in der Gemeinde ..;

b. Einrdumung von Baurechten;
c. Ausrichtung von Beitrdgen an Dritt-Tragerschaften;
d. Beteiligungen an Dritt-Tragerschaften;

e. Abgeltung der freiwiligen Unterstellung von Wohnungen unter die
Erstwohnungspflicht im Sinne von Art. 11 kZWG;

f.  Darlehen an Ortsanséssige zur Schaffung und Erhalt von gemeinnutzigen Wohnungen.

g. Anmietung von Liegenschaften bzw. Wohnungen zur Weitervermietung an
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Stiftungsregelung abstrakt

Art. 5 Griindungskapital
!  Die Gemeinde stellt der Stiftung als Grindungskapital die aus fritheren
Erstwohnungsanteilsregelungen generierten Mittel im Umfang von CHF 20 Mio. zur Verfligung.

Art. 6 Finanzierung der zur Verwirklichung des Stiftungszwecks erforderlichen Mittel
1 Zur Verwirklichung des Stiftungszwecks und zur Erhaltung des Griindungskapitals fliessen der Stiftung

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

?Sofern erforderlich, kann die Gemeinde der Stiftung auch Beitrige aus allgemeinen Mitteln zukommen
lassen. Die Zustdndigkeit richtet sich nach den Finanzkompetenzen.

> Zur Erfillung des Stiftungszwecks kann die Stiftung Hypotheken und Darlehen aufnehmen und
Anleihen ausgeben.
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«In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20 % durfen neue Wohnungen nur
bewilligt werden, wenn sie wie folgt genutzt werden:

a. Als Erstwohnung oder als Wohnung, die nach Art. 2 Abs. 3 einer Erstwohnung gleichgestellt ist;
P
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Art. 4 Erstwohnungspflicht auf bestehenden Erstwohnungen

1 Alle aufgrund von bisherigen kommunalen Regelungen mit einer Erstwohnungs-
pflicht belegten Wohnungen sind nach Inkrafttreten des vorliegenden Gesetzes
im Sinne von Art. 2 Abs. 2 und 3 ZWG zu nutzen. Es besteht eine Nutzungspflicht.

2 Die Erstwohnungspflicht kann auch durch eine hotelmassige oder durch eine ge-

werbliche bzw. dienstleistungsmassige Nutzung erfullt werden.
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Gemeinde St. Moritz - Art. 4 KZWG Pally
.« o Schuler
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Art. 4 Nutzungspflicht auf Erstwohnungen

1 Sowohl fur bundesrechtliche wie kommunalrechtliche Erstwohnungen gilt eine

Nutzungspflicht.
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«1 In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20 % durfen Wohnungen nur bewilligt
werden, wenn sie wie folgt genutzt werden:

a. ..

b. Als touristisch bewirtschaftete Wohnungen.

2 Eine Wohnung gilt als touristisch bewirtschaftet, wenn sie dauerhaft zur ausschliesslich
kurzzeitigen Nutzung durch Géste zu markt- und ortsublichen Bedingungen angeboten wird und
sie

a. ..

b. Nicht auf die persénlichen Bedlrfnisse des Eigentimers oder der Eigentimerin zugeschnitten
ist und im Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs bewirtschaftet wird.»
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Art. 4 Strukturierter Beherbergungsbetrieb

Ein strukturierter Beherbergungsbetrieb im Sinne des Gesetzes liegt vor, wenn
folgende Voraussetzungen erfiillt sind:

a. Der Betrieb umfasst hotelméssige Dienstleistungen und Infrastrukturen, die
typischerweise von der Mehrheit der Géste beansprucht werden.

b. Er weist ein hoteldhnliches Betriebskonzept auf.

c. Die Bewirtschaftung im Rahmen eines einheitlichen Betriebs ist sicherge-
stellt.
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Die im Art. 7 Abs. 1 lit. b ZWG vorgesehene Moglichkeit zur Schaffung von touristisch
bewirtschafteten Wohnungen wird im Sinne einer kommunalen Verscharfung der Einschrankung
nach ZWG nicht zugelassen.
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1 In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von uber 20 Prozent darf strukturierten
Beherbergungsbetrieben die Erstellung von Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung nach Artikel
7/ Absatz 1 bewilligt werden, wenn:

a. der Betrieb nur mit dem Ertrag aus der Erstellung solcher Wohnungen wirtschaftlich gefuhrt
oder weitergefuhrt werden kann;

b. die Eigentimerin oder der Eigentimer beziehungsweise die Betreiberin oder der Betreiber auf
Verlangen den Nachweis erbringt, dass der Ertrag aus den Wohnungen in den Bau oder Betrieb
der strukturierten Beherbergung investiert wird;

c. die Hauptnutzflache dieser Wohnungen einen Anteill von 20 Prozent der ge samten
Hauptnutzflache der Zimmer und der Wohnungen nicht Ubersteigt;

d. die Wohnungen mit dem strukturierten Beherbergungsbetrieb eine bauliche und funktionale
Einheit bilden, es sei denn, Griunde des Ortsbild- oder Denkmalschutzes stehen dem
entgegen; und

e. keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.
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2 Fur Wohnungen nach Absatz 1, die dauerhaft im Eigentum des strukturierten
Beherbergungsbetriebs bleiben und von diesem vermietet werden, darf die gesamte
Hauptnutzflache nach Absatz 1 Buchstabe ¢ hdéchstens 33 Prozent betragen. Im Grundbuch ist
eine entsprechende Verdusserungsbeschrankung anzumerken. Arti kel 7 Absatze 4 und 5 gilt
sinngemass.

3 Erstellt der Betrieb sowohl Wohnungen nach Absatz 1 wie auch solche nach Ab satz 2, so wird
der Héchstanteil von 33 Prozent reduziert um den Wert, der sich daraus ergibt, dass der Quotient
aus der Flache der Wohnungen nach Absatz 1 und der Summe der Flachen der Wohnungen nach
den Abséatzen 1 und 2 mit 13 Prozent multipliziert wird.
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Die gemaéass Art. 8 Abs. 1 und 2 ZWG zulassige Querfinanzierungsmaoglichkeit von strukturierten
Beherbergungsbetrieben durch Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen im Sinne von Art. 7
Abs.1ZWG wird explizit ausgeschlossen.
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4 Ein strukturierter Beherbergungsbetrieb, der am 1. Marz 2012 schon bestanden hat, kann zu
maximal 50 Prozent der Hauptnutzflache zu Wohnungen ohne Nut zungsbeschrankung nach
Artikel 7 Absatz 1 umgenutzt werden, wenn:

a. er eine minimale Bewirtschaftungsdauer von 25 Jahren aufweist;

b. er nicht mehr wirtschaftlich weitergefUhrt und auch nicht in touristisch be wirtschaftete
Wohnungen umgenutzt werden kann;

c. die Tatsache, dass der betreffende Beherbergungsbetrieb nicht mehr wirt schaftlich
weitergefuhrt werden kann, nicht durch ein Fehlverhalten der Ei gentimerin oder des
Eigentimers beziehungsweise der Betreiberin oder des Betreibers verursacht worden ist; und

d. keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.
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Art. 11
T In Abweichung von Art. 8 Abs. 4 ZWG ist die Umnutzung der im Zeitpunkt =~ Umnutzung von beste-

der Annahme der Zweitwohnungsinitiative (11. Marz 2012) schon bestande- gszge?gﬁﬁ;”;ﬂﬁgben
nen strukturierten Beherbergungsbetrieben, namentlich von Hotels, zu Woh-
nungen ohne Nutzungsbeschrankung im Sinne von Art. 7 Abs. 1 ZWG unzu-

lassig.

2 Demgegentlber ist die Umnutzung der im Zeitpunkt der Annahme der
Zweitwohnungsinitiative (11. Méarz 2012) schon bestandenen strukturierten
Beherbergungsbetrieben zu anderen Zwecken zulassig, so insbesondere die
Umnutzung in Erstwohnungs-, Gewerbe- und Dienstleistungsflachen.
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Wohnungen im
Zusammenhang
mit strukturierten
Beherbergungs-
betrieben

Art. 9
' Die nach Art. 8 Abs. 1 und 3 ZWG zulissigen Querfinanzierungsmoglichkei-
ten von strukturierten Beherbergungsbetrieben (20% bei Verkauf und 33% bei
Vermietung) durch Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen werden nicht
eingeschrankt.

? In Abweichung von Art. 8 Abs. 4 ZWG (Umnutzung von Wohnungen ohne
Nutzungsbeschrankungen bis 50%) ist eine Umnutzung der am 11. Mérz 2012
schon bestandenen strukturierten Beherbergungsbetriebe zu Wohnungen ohne
Nutzungsbeschrankung unzuléssig.

3 Die Baubehorde kann unter Beachtung von Art. 8 Abs. 4 ZWG im Umfang
von bis 50% der Hauptnutzflaiche Umnutzungen von strukturierten Beherber-
gungsbetrieben in Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen bewilligen, so-
fern durch ein von einer anerkannten und unabhédngigen Stelle verfasstes Gut-
achten im Sinne von Art. 8 Abs. 5 ZWG nachgewiesen wird:

1. dass aus der Umnutzung der Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen
und den damit verbundenen Massnahmen wie Verkauf, Vermietung und
dergleichen ein Ertrag bzw. Gewinn resultiert und

2. dass dieser Ertrag bzw. Gewinn
entweder

a) vollumfanglich in einen bestehenden oder neuen strukturierten Beherber-
gungsbetrieb investiert wird

und

dieser strukturierte Beherbergungsbetrieb fiir das touristische Angebot der
Gemeinde relevant ist

und

dieser Ertrag bzw. Gewinn wesentlich zur langfristigen wirtschaftlichen
Fithrung des strukturierten Beherbergungsbetriebs beitragt

oder

b) vollumfinglich in den Bau von Erstwohnungen oder die Erstellung von
Réumen fiir Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe, jeweils auf der Restfla-
che der betreffenden strukturierten Beherbergungsbetriebe investiert wird.

Fir die Festlegung des Prozentsatzes (bis 50%) ist jeweils das Gutachten rich-
tungsweisend.

* Zulassig ist in jedem Fall die Umnutzung der am 11. Marz 2012 schon bestan-
denen strukturierten Beherbergungsbetrieben zu anderen Zwecken, so in Erst-
wohnungs-, Gewerbe- und Dienstleistungsflachen, sofern es die betreffenden
Bauvorschriften erlauben.
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