Hinweis: spatestens ab dem 1. Januar 2013 diir-
fen keine unbewirtschafteten Zweitwohnungen
mehr bewilligt werden

gemdss RB 392 vom 24. April 2012

Gemeinde Schiuein

Gesetz iiber die Erhebung von Lenkungsabgaben zur Lenkung des
Zweitwohnungsbaus und zur Férderung von Erstwohnungen und ge-
werblichen Nutzungen

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde belastet im Interesse der ortsansassigen Bevélkerung und im Hinblick auf eine
geordnete und nachhaltige bauliche Entwickiung den Bau von deklarierten Zweitwohnungen
mit einer Lenkungsabgabe.

2 Die Gemeinde fordert mit den Ertragen aus der Lenkungsabgabe 6rtliche Infrastrukturprojekte
und Bauvorhaben, die eine Wohn-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzung durch die ortsan-

sassige Bevdlkerung sicherstellen.

Art. 2 Geltungsbereich/Verhiltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt fiir das ganze Gemeindegebiet.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden ergén-
zend Anwendung.

Art. 3 Begriffe
Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet integrier-
ter Bestandteil des Gesetzes.

Art. 4 Lenkungsabgaben

1 Fir die unter dem Regime des vorliegenden Gesetzes neu geschaffenen deklarierten Zweit-
wohnungen erhebt die Gemeinde von den Eigentiimern/innen eine Lenkungsabgabe von Fr.
200 pro m2 Hauptnutzflache.

2 Auf Beschluss der Gemeindeversammiung kann sie bis auf Fr. 100 gesenkt oder bis auf ma-
ximal Fr. 500 erhéht werden, wenn die Verhéltnisse es erfordern. Das Verfahren wird auf dem

Verordnungsweg geregeit.

3 Als neu geschaffene deklarierte Zweitwohnungen gelten auch Wohnungen, die aus Umnut-
zungen und aus wesentlichen Erweiterungs- und Umbauten bestehender Gebiude entste-

hen.



Art. 5 Befreiung von der Lenkungsabgabe
1 Von der Lenkungsabgabe befreit sind:

a) Die Zufiihrung von bestehenden, altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung
zuziglich unwesentlicher Erweiterungen (max. 30 m2 Hauptnutzfliche) und Umbauten,
sofern keine neuen Wohneinheiten geschaffen werden;

b) deklarierte Zweitwohnungen, welche von Ortsanséssigen oder Zuziigern erstellt und
nachgewiesenermassen zur Mitfinanzierung eines Eigenheims in Form einer nutzungs-
pflichtigen Erstwohnung verwendet werden, wobei der Zweitwohnungsanteil héchstens
30 % der im gesamten Bauvorhaben vorgesehenen Hauptnutzfliche betragen darf:

c) deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen und massgeblich fiir die
Querfinanzierung von neuen, (gast-)gewerblichen Betrieben in der Gemeinde verwendet
werden, wobei der Zweitwohnungsanteil héchstens 30 % der im gesamten Bauvorhaben
vorgesehenen Hauptnutzfliche betragen darf;

d) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen:

e) unter dem Regime dieses Gesetzes deklarierte Erstwohnungen und touristisch bewirt-
schaftete Zweitwohnungen, wenn sie mindestens 15 Jahre als solche genutzt worden
sind.

2 Die Lenkungsabgaben sind bei Umnutzungen nachzuzahlen. Schuldner/innen sind die Eigen-
tumer/innen im Zeitpunkt des Umnutzungsvorgangs. Dies gilt auch bei Umnutzung von Ne-
bennutzflichen zu Hauptnutzflichen.

3 Die Gemeindeversammliung ist befugt, Projekte von iiberwiegendem offentlichem und volks-
wirtschaftlichem Interesse ganz oder teilweise von der Lenkungsabgabe zu befreien.

4 Die Lenkungsabgaben sind bei Nichteinhaltung der Bedingungen gemass lit b) und c) nach-
zuzahlen. Schuldner/innen sind die Eigentiimer/innen der nutzungspflichtigen Erstwohnung
oder des mitfinanzierten Gewerbebetriebes. Die Nichteinhaltung der Bedingungen gemadss lit
b) - d) gilt als gesamthafte Umnutzung des tatséchlich realisierten Zweitwohnungsanteils.

5 Diese Nachzahlungspflicht ist als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschriankung auf dem be-
treffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

Art. 6 Veranlagung der Lenkungsabgabe

1 Beineu geschaffenen deklarierten (unbewirtschafteten) Zweitwohnungen wird die Lenkungs-
abgabe im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens veranlagt und mit den definitiven An-
schlussgebiihren in Rechnung gestellt.

I



2 Die Falligkeit der Lenkungsabgabe kann auf begriindetes Gesuch hin ganz oder teilweise fiir

langstens zehn Jahre aufgeschoben werden, falls

a) im Zusammenhang mit der Erstellung einer selbstbewohnten Liegenschaft (dekiarierte
Erstwohnung), abgabepflichtige Hauptnutzflichen fiir deklarierte Zweitwohnungen ge-
schaffen werden, die nicht als deklarierte Zweitwohnungen verdussert werden.

b) nachvoliziehbare, eigentumsrelevante familidre oder betriebliche Griinde geltend gemacht
werden, die nicht als Umgehung des Gesetzes beurteilt werden kénnen:

c) Wohnungen vom Ersteller vermietet und nicht verkauft werden (einschliesslich Verkauf im
Baurecht);

Der Aufschub erfolgt zinslos. Die Lenkungsabgabe wird jedenfalls innert 30 Tagen nach einer
Handénderung fiir eine pflichtige Wohnung fallig. Es gilt die im Zeitpunkt der Verdusserung
geltende Lenkungsabgabe.

Ein Zahlungsaufschub kann von der Gemeinde mittels Pfandrecht grundbuchlich abgesichert
und bei Vorliegen widerrechtlicher Tatbesténde mit einer dreimonatigen Zahlungsfrist aufge-
hoben werden.

Art. 7 Baugesuche

1

Die Bauherrschaft bezeichnet in den Baugesuchsplénen die nutzungspflichtigen Erstwoh-
nungen, die deklarierten Zweitwohnungen, die (gast-)gewerblichen Raume und die jeweiligen
Hauptnutzflaichen. Dem Baugesuch sind aliféllige Berechnungen gemass Art. 5 beizulegen.

Art. 8 Verwendung der Lenkungsabgabe

1

Die Gemeinde verwendet die Ertrdge der Lenkungsabgaben zur Férderung des Erstwoh-
nungsbaus und des 6rtlichen Gewerbes sowie fiir Infrastruktureinrichtungen, die diese Férde-
rung unterstitzen und damit die Attraktivitat der Gemeinde fiir Einheimische und Zuziiger
steigert. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet der Gemeindevorstand auf dem Ver-
fugungsweg. Auf Zuweisung dieser Mittel besteht kein Anspruch.

Die Gemeinde fiihrt (iber die aus der Lenkungsabgabe generierten Mittel separat Rechnung

Art. 9 Inkrafttreten und zeitlicher Anwendungsbereich

1

Das vorliegende Gesetz tritt mit Annahme durch die Gemeindeversammlung und Genehmi-
gung durch die Regierung in Kraft. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf
dieses Gesetz erlassenen Planungszone.



Von der Gemeindeversammiung beschlossen am 7. Oktober 2011

Der Prasigent Der Gemeindekanzlist

Namens der Regierung:

Die Prasidentin/Der Président: Die Kanzleidirektorin/Der Kanzleidirektor:

Laax, 16. August 2011 Madeleine Grob



Begriffe Anhang

Die Begriffsdefinitionen zum Thema Zweitwohnungen sind dem Werkzeugkasten Zweitwohnungen und
touristische Beherbergungen, Stand 10.11.2009, vom Amt fir Raumentwicklung Graubtinden entnommen.,
Bei offenen Fragen wird auf die weitergehenden Erléduterungen in dieser Arbeitshilfe verwiesen.

A Definition der Nutzer von Wohnungen und Beherbergungsbetrieben

Als Ortsansidssige gelten Personen, welche in der betreffenden Gemeinde zivilrechtlichen Wohnsitz im
Sinne von Art. 23 ZGB3 haben, sowie in der Gemeinde titige Personen. Als solche gelten Personen,
die sich zur Berufsausiibung oder zu Ausbildungszwecken in der betrefifenden Gemeinde aufhalten und
uUber eine Aufenthaltsbewilligung verfligen. Alle anderen Personen gelten als Nichtortsansissige.

Als Giste gelten natiirliche Personen, welche in einem Beherbergungsbetrieb iibernachten und in der
betreffenden Gemeinde keinen Wohnsitz haben.

B Definition der relevanten Wohnungsarten

Als Wohnungen gelten Raumeinheiten in Geb&uden, welche der Wohnnutzung dienen.
Auch Geb&dude mit lediglich einer Wohneinheit gelten als Wohnung.

Als Leerwohnungen gelten Wohnungen, welche geméss jahrlicher Wohnungserhebung (Stichtag 1. Juni)
durch das Bundesamt fur Statistik nicht bewohnt sind und fiir die auch keine Vermietung und kein Verkauf
auf einen spateren Zeitpunkt vorgesehen beziehungsweise vereinbart wurde.

Als Erstwohnungen gelten Wohnungen, welche effektiv von Ortsanséssigen genutzt
werden.

Als nutzungspflichtige Erstwohnungen gelten Wohnungen, welche aufgrund einer gesetzlichen Vor-
schrift oder einer entsprechenden Auflage in einer Baubewilligung von Ortsansassigen genutzt werden
miissen.

Als Zweitwohnungen gelten Wohnungen, welche effektiv von Nichtortsansassigen genutzt werden.

Als deklarierte Zweitwohnungen gelten Wohnungen, welche aufgrund der Planungszone vom 2. Okto-
ber 2009 und nach dem Erlass des vorliegenden Gesetzes als solche bewilligt worden sind und uneinge-
schrénkt von Nichtortsanséssigen genutzt werden diirfen.

Als touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen gelten Wohnungen, die abgesehen von einer im Vo-
raus definierten minimalen Eigennutzung ausschliesslich und auf Dauer einer kommerziellen Vertriebsor-
ganisation, einem Reservationssystem einer Tourismusorganisation oder einer anderen geeigneten Ein-
richtung zur gewerbsméssigen touristischen Nutzung (Parahotellerie/Ferienwohnungen) zur Verfligung
gestellt werden miissen. Die Belegung hat wihrend den in der Hotellerie tiblichen Zeitspannen zu erfol-
gen. Langfristig Gasten zur Nutzung tiberlassene Wohneinheiten gelten als nicht bewirtschaftet. Fiir die
Sicherung dieser Nutzung sind der Baubehorde bis zum Nutzungsbeginn die entsprechenden Vertrage
mit den erwéhnten Organisationen und Einrichtungen vorzulegen.

Als privat bewirtschaftete Zweitwohnungen gelten Zweitwohnungen, die Ortsansassigen gehéren und
von diesen in eigener Regie touristisch bewirtschaftet und dadurch maximal ausgelastet werden. Als pri-
vat bewirtschaftete Zweitwohnungen werden auch Nichtortsanséssigen gehérende Zweitwohnungen an-
erkannt, wenn garantiert ist, dass das gesetzgeberische Ziel der maximalen Auslastung der Zweitwoh-
nungen (Férderung warmer Betten / Vermeidung kalter Betten) gleichwohl gesichert ist. Die langerfristig



Gasten zur Nutzung Uberlassenen Wohneinheiten gelten in keinem Fall als privat bewirtschaftet. (Auf-
grund der Gefahr des Missbrauchs und des Kontrollaufwands werden sich die Gemeinden gut {iberlegen
miissen, ob sie diese Zweitwohnungskategorie tiberhaupt einfiihren wollen oder nicht.)

Als altrechtliche Wohnungen gelten all jene Erst- und Zweitwohnungen, welche vor dem Erlass der Pla-
nungszone vom 2. Oktober 2009 und vor dem Erlass des vorliegenden Gesetzes rechtmissig erstellt
worden sind und keiner Erstwohnungsverpflichtung unterliegen

(o Definitionen der relevanten baulichen Massnahmen und Umnutzungen
Als Neubau gilt die Erstellung eines Geb&dudes auf uniiberbautem Grund.

Als Ersatzbau gilt der nach Zerstérung durch héhere Gewalt oder freiwilligem Abbruch vorgenommene
Ersatz eines Geb&udes auf demselben Grundstiick.

Als Wiederaufbau gilt der nach Zerstérung durch héhere Gewalt oder freiwilligem Abbruch vorgenomme-
ne Ersatz eines Gebdudes innerhalb des gleichen Grundrisses und innerhalb der vorbestehenden Ge-
béudehdille (Hofstattrecht).

Als Erweiterung gilt jede Vergrésserung eines bestehenden Gebaudes ausserhalb der Gebiudehiille.

Als Umbau gilt jede tiber den Unterhalt und die Erneuerung hinausgehende bauliche Veranderung inner-
halb eines Gebéudes.

Als Umnutzung gilt jede Zufithrung der Bestandteil von Dienstleistungsbetrieben, gewerblichen oder
gastgewerblichen Betrieben oder Industriebetrieben bildenden Réumlichkeiten zu Wohnzwecken. Als
Umnutzung gilt auch die Zufilhrung von nutzungspflichtigen Erstwohnungen und von touristisch bewirt-
schafteten Zweitwohnungen sowie von hotelmassig bzw. hoteléhnlich genutzten Zweitwohnungen zur
Zweitwohnungsnutzung.

Als Projektinderungen gelten alle Anderungen an Projekten, unbesehen davon, ob sie vor oder nach
der Baubewilligung erfolgen.

D Definition von Beherbergungsarten

Als Beherbergungsbetriebe gelten Betriebsstétten, welche der kommerziellen Beherbergung von Gasten
dienen und Uber die dafur geeigneten Réumlichkeiten und Infrastrukturen verfiigen. Dazu gehéren na-
mentlich Hotels, hoteléhnliche Betriebe und touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen.

Als Hotel gilt ein Beherbergungsbetrieb, der Gasten gegen Entgelt zeitlich beschréankt (in der Regel tage-
Iwochenweise) Raumeinheiten (Zimmer oder Suiten) zur Verfiigung stellt und gleichzeitig die fiir Hotels
typischen Service- und Dienstleistungen anbietet. Diese Raumeinheiten diirfen rechtlich nicht verselb-
sténdigt (keine dinglichen Rechte und keine Vermietung) werden und keine fiir Wohnungen typischen
Einrichtungen aufweisen. Im Rahmen von Miet- oder anderen obligatorischen Vertragen langfristig Gésten
individuell iberlassene Raumeinheiten gelten nur dann als hotelméssig genutzt, wenn sie einen engen
betrieblichen, wirtschattlichen und rdumlichen Bezug zum Stammbetrieb aufweisen, rechtlich nicht ver-
selbstandigt sind (keine dinglichen Rechte) und in ihrer Gesamtheit nicht mehr als 25% der von Gasten
konventionell genutzten Raumeinheiten (BGF der Zimmer- bzw. Suitenfléchen) beanspruchen. Die Ge-
brauchsiiberlassung darf in der Regel 5 Jahre nicht tibersteigen.

Als hotelédhnlich gilt ein Betrieb, der im Rahmen eines baulichen Gesamtkonzepts kommerziell Gésten
Zweitwohnungen und bedarfsgerechte touristische Einrichtungen (Sport- und Freizeitanlagen) zur Verfu-



gung stellt. Damit verbunden sind minimale Dienstleistungen wie Reinigungen, Uberwachungen und der-
gleichen. Es kdnnen auch weitere fiir Hotels typische Dienstleistungen wie Verpflegung, Raumservice und
dergleichen angeboten werden.

Begriffe - Definitionen aus der Norm SIA 416

Geschossflache GF
Surface de plancher SP

Nettogeschossflache NGF
Surface de plancher nette SPN

Nutzfiache NF
Surface utile SU

Hauptnutzfiache HNF
Surface utile principale SUP

Nebennutzfliche NNF
Surface utile secondaire SUS

Verkehrsflache VF
Surface de dégagement SD

Funktionsflache FF
Surface des installations S/

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschiossene und tberdeckte Grund-
rissflache der zugénglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsfla-
chen.

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Fiachen von Hohlrdumen unter
dem untersten zugénglichen Geschoss.

Die Geschossflache GF gliedert sich in
- Nettogeschossfiache NGF und
- Konstruktionsflache KF.

Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschossflache GF zwischen
den umschliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteilen.

Die Nettogeschossflaiche NGF gliedert sich in
- Nutzfliche NF,

- Verkehrsflache VF und

- Funktionsflache FF.

Die Nutzflache NF ist der Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher der
Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes im weiteren Sinne dient.

Die Nutzflache NF gliedert sich in
- Hauptnutzflaiche HNF und
- Nebennutzfiiche NNF

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebéudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher die Haupt-
nutzflache HNF zur Nutzfidche ergénzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung
und Nutzung des Gebé&udes zu definieren.

Zu den Nebennutzflichen gehéren z. B. im Wohnungsbau
- Waschkuchen

- Estrich- und Kellerrdume,

- Abstelirdume,

- Fahrzeugeinstellrdume,

- Schutzraume und

- Kehrichtraume.

Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher
ausschliesslich deren Erschliessung dient.

Zur Verkehrsfidche gehéren z. B. im Wohnungsbau die Flachen von ausser-
halb der Wohnung liegenden Korridoren, Eingangshallen, Treppen, Rampen
und Aufzugsschéchten.

Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, der fir
haustechnische Anlagen zur Verfiigung steht.



