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Art. 3 ZWG
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Art. 12 ZWG
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Art. 11 ZWG



Art. 12 ZWG

Dr. iur. Otmar Bänziger, Bahnhofstrasse 7, Postfach 101, 7001 Chur



Umnutzungsartikel
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1 Die Umnutzung von bisher (Stichtag) zu Erstwohnungszwecken genutzten Wohnungen zu
Zweitwohnungszwecken ist baubewilligungspflichtig.
2 Solche Umnutzungen sind nur zulässig, wenn für 50 % der Wohnhauptnutzflächen
Erstwohnungsanteile ausgeschieden werden. Bei bestehenden Einfamilienhäusern darf
stattdessen eine Ersatzabgabe geleistet werden. Diese beträgt CHF 5'000.00 pro Quadratmeter
pflichtiger Fläche.
3 Bei altrechtlichen Wohnungen, die schon bisher (Stichtag) als Zweitwohnungen genutzt worden
sind, wird eine Erstwohnungspflicht von 50 % der Hauptnutzfläche erst bei der nächsten
Handänderung ausgelöst.
4 Bei Handänderungen 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 Eigentümer/innen mindestens 20 Jahre als
Erstwohnungen genutzt worden sind, dürfen von deren Nachkommen in erster Generation sowie
den Eltern und Ehegatten für den persönlichen Gebrauch als Zweitwohnungen genutzt werden.
Für diese Nutzungsdauer gilt die Erstwohnanteilpflicht ebenfalls als aufgeschoben.



Gemeinde Flims – Art. 13 und 14 kZWG
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Art. 11 Abs. 2 – 4 ZWG (Candinas)

Dr. iur. Otmar Bänziger, Bahnhofstrasse 7, Postfach 101, 7001 Chur



Gemeinde Pontresina - Art. 13 kZWG
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Art. 13 Zweitwohnungssteuer
1 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 kommunalrechtliche
Erstwohnungspflicht gestützt 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.



Gemeinde Pontresina - Art. 15 kZWG
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Stiftungsregelung abstrakt
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Stiftungsregelung abstrakt
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Stiftungsregelung abstrakt
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Art. 7 Abs. 1 ZWG

«In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von über 20 % dürfen 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;

…»
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Gemeinde St. Moritz - Art. 4 kZWG
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Gemeinde St. Moritz - Art. 4 kZWG
Revision
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Art. 7 Abs. 1 lit. b und Abs. 2 lit. b ZWG

«1 In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von über 20 % dürfen 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 Gäste zu markt- und ortsüblichen Bedingungen angeboten wird und
sie
a. …
b. Nicht auf die persönlichen Bedürfnisse des Eigentümers oder der Eigentümerin zugeschnitten
ist und im Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs bewirtschaftet wird.»
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Art. 4 ZWV
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Gemeinde Sils i.E./Segl – Art. 9 kZWG

Die im Art. 7 Abs. 1 lit. b ZWG vorgesehene Möglichkeit zur Schaffung von touristisch
bewirtschafteten Wohnungen wird im Sinne einer kommunalen Verschärfung der Einschränkung
nach ZWG nicht zugelassen.
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Art. 8 Abs. 1 bis 3 ZWG

1 In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von über 20 Prozent darf strukturierten
Beherbergungsbetrieben die Erstellung von Wohnungen ohne Nutzungsbeschränkung nach Artikel
7 Absatz 1 bewilligt werden, wenn:

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

b. die Eigentümerin oder der Eigentümer 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 Hauptnutzfläche dieser Wohnungen einen Anteil von 20 Prozent der ge samten
Hauptnutzfläche der Zimmer und der Wohnungen nicht übersteigt;

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

e. keine überwiegenden Interessen entgegenstehen.
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2 Für Wohnungen nach Absatz 1, die dauerhaft im Eigentum des strukturierten
Beherbergungsbetriebs bleiben und von diesem vermietet werden, darf die gesamte
Hauptnutzfläche nach Absatz 1 Buchstabe c höchstens 33 Prozent betragen. Im Grundbuch ist
eine entsprechende Veräusserungsbeschränkung anzumerken. Arti kel 7 Absätze 4 und 5 gilt
sinngemäss.

3 Erstellt der Betrieb sowohl Wohnungen nach Absatz 1 wie auch solche nach Ab satz 2, so wird
der Höchstanteil von 33 Prozent reduziert um den Wert, der sich daraus ergibt, dass der Quotient
aus der Fläche der Wohnungen nach Absatz 1 und der Summe der Flächen der Wohnungen nach
den Absätzen 1 und 2 mit 13 Prozent multipliziert wird.
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Gemeinde Sils i.E./Segl – Art. 10 kZWG

Die gemäss Art. 8 Abs. 1 und 2 ZWG zulässige Querfinanzierungsmöglichkeit von strukturierten
Beherbergungsbetrieben durch Wohnungen ohne Nutzungsbeschränkungen im Sinne von Art. 7
Abs. 1 ZWG wird explizit ausgeschlossen.
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Art. 8 Abs. 4 ZWG

4 Ein strukturierter Beherbergungsbetrieb, der am 11. März 2012 schon bestanden hat, kann zu
maximal 50 Prozent der Hauptnutzfläche zu Wohnungen ohne Nut zungsbeschränkung nach
Artikel 7 Absatz 1 umgenutzt werden, wenn:

a. er eine minimale Bewirtschaftungsdauer von 25 Jahren aufweist;
b. er nicht mehr wirtschaftlich weitergeführt und auch nicht in touristisch be wirtschaftete

Wohnungen umgenutzt werden kann;
c. die Tatsache, dass der betreffende Beherbergungsbetrieb nicht mehr wirt schaftlich

weitergeführt werden kann, nicht durch ein Fehlverhalten der Ei gentümerin oder des
Eigentümers beziehungsweise der Betreiberin oder des Betreibers verursacht worden ist; und

d. keine überwiegenden Interessen entgegenstehen.
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Gemeinde Sils i.E./Segl – Art. 11 kZWG
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Gemeinde Davos Art. 9 kZWG
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