CUMOIN BURGAIS BURGERGEMEINDE

7082 VAZ/OBERVAZ

Richtlinien fur den Verkauf von Grundeigentum bzw. die Ein-
rAumung von selbstadndigen und dauernden Baurechten am
Grundeigentum der Blrgergemeinde Vaz/Obervaz

Gestitzt auf Art. 19 Ziff. 4. und 7. der Statuten der Blrgergemeinde hat die Blrgergemeinde-
versammlung am 8. Dezember 2015 folgende Richtlinien erlassen:

Art. 1 Zweck

Diese Richtlinien bezwecken die rechtsgleiche Behandlung der Kaufer von Grundstiicken bzw.
von Baurechtsnehmern an Grundstiicken der Blrgergemeinde, die Férderung von gunstigem
Wohn- und Gewerberaum in der Gemeinde Vaz/Obervaz sowie die Férderung der Wohnsitz-
nahme bzw. Sitznahme von nattrlichen und juristischen Personen in der Gemeinde Vaz/Ober-
vaz.

Art. 2 Geltungsbereich

Diese Richtlinien gelten sowonhl fir den Biirgerrat als auch die Blrgergemeindeversammiung

im Rahmen ihrer statuarischen Zustandigkeiten und Kompetenzen.

Art. 3 Voraussetzungen der Kaufer bzw. Baurechtsnehmer

Die Burgergemeinde verkauft ihr Grundeigentum bzw. r&umt an ihrem Grundeigentum selb-
standige und dauernde Baurechte nur an folgende Personengruppen ein:

a) Birger mit Wohnsitz in der Gemeinde Vaz/Obervaz;

b) Nattrliche und juristische Personen mit 5-jahrigem ununterbrochenem Wohnsitz bzw.
Sitz in der Gemeinde Vaz/Obervaz

Der Kaufer bzw. Baurechtsnehmer darf in der Regel Gber kein eigenes Bauland verfiigen.

Es bestehen keine Anspriiche auf Erwerb von Grundeigentum oder auf EinrAumung selbstéan-
diger und dauernder Baurechte.



Der Kaufer bzw. der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, die Eigentumsitbertragung durch das
ortliche Grundbuchamt innert Jahresfrist (gerechnet ab der Beschlussfassung der Biirgerge-
meindeversammlung) vornehmen zu lassen. Wird das erworbene Grundstiick bzw. Baurecht
nicht innerhalb von drei Jahren ab Eigentumsiibertragung baulich genutzt, muss das Grund-
stick bzw. das Baurecht zu den gleichen Konditionen ohne Verzugszins an die Blrgerge-
meinde zurtick tGbertragen werden. Zur Sicherstellung dieser Verpflichtung wird ein Riickkaufs-
recht begrindet.

Die Handéanderungssteuer, die Vertragskosten und die Grundbuchgebiihren fir die Riuckab-
wicklung des Geschéfts gehen vollumfanglich zu Lasten des Kaufers bzw. des Baurechtneh-
mers.

Die Kompetenz zum Vollzug des jeweiligen Kauf- oder Baurechtsvertrages liegt beim Birger-
rat, welcher die zur Durchsetzung des Beschlusses der Birgergemeindeversammiung und
dieses Reglements notwendigen weiteren Bedingungen und Auflagen im Einzelfall vertraglich
festsetzt.

Art. 4 Verkaufspreise

a) Es gelten folgende Verkaufspreise:

Zone CHF / m2
aa) Wohnzone (AZ 0.15) 215.00
bb)  Wohnzone (AZ 0.2) 285.00
cc)  Wohnzone (AZ 0.3) . 405.00
dd)  Wohnzone (AZ 0.4) . 455.00
ee)  Wohnzone (AZ 0.5) . 530.00
ffy  Dorf- und Wohnzone (AZ 0.6) . 635.00
gg)  Wohnzone (AZ 0.7) . 745.00
hh)  Kernzone (AZ 1.0) . 1'060.00
i)  Wohngewerbezone . 295.00
kk)  Dorferweiterungszone Sporz (AZ 0.2) . 285.00
)  Dorfzone Sporz (AZ 0.6)  635.00

 Dorferweiterungszone Lain, Muldain, Zorten (AZ 0.4) . 320.00

mm)

nn)  Dorferweiterungszone Lain, Muldain, Zorten (AZ 0.6)  320.00
00)  Dorfzone Lain, Muldain, Zorten (AZ 0.6) . 320.00
pp) Wohngewerbezone Lain, Muldain, Zorten 215.00
ga) Ubriges Gemeindegebiet 130.00

b)  Fir Grenz- und Naherbaurechte gelten in der Regel die Haélfte der Quadratmeterpreise
gemass vorstehender lit. a). Die durch das Grenz- oder Néaherbaurecht gewonnene
Flache zur zusatzlichen baulichen Nutzung wird mit dem halben Quadratmeterpreis
multipliziert, der fUr das begtinstigte Grundstiick gemass vorstehender lit. a) gilt. Das
dazu notwendige Grundstick bleibt im Eigentum der Biirgergemeinde. Der Blrgerrat



c)

ist befugt, je nach Situation eine Pauschalvereinbarung fiir Grenz- und Naherbaurechte
festzusetzen.

Fir Grenz- und Naherbaurechte an natdrliche und juristische Personen ohne Wohnsitz
bzw. Sitz in der Gemeinde Vaz/Obervaz gelten die Summe der Halfte der Quadratme-
terpreise gemass vorstehender lit. a) und der Nachzahlungspreise gemass Art. 6.

Der Quadratmeterpreis fir einen Nutzungstransport entspricht den Richtpreisen ge-
mass vorstehender lit. a). Das dazu bendétigte Grundstiick bleibt im Eigentum der Bur-
gergemeinde. Der Nutzungstransport darf an Dritte nicht weiter verdaussert werden.

Fur Nutzungstransporte an natirliche und juristische Personen ohne Wohnsitz bzw.
Sitz in der Gemeinde Vaz/Obervaz entspricht der Quadratmeterpreis der Summe der
Verkaufspreise gemass vorstehender lit. @) und der Nachzahlungspreise gemass Art.
6.

Art. 5 Baurechtszins

Der jahrliche Baurechtszins fiir selbstandige und dauernde Baurechte entspricht dem Zinssatz
der 1. Hypothek der Graubiindner Kantonalbank auf dem Baulandwert geméass Art. 4 lit. a).

Art. 6 Vermeidung der Spekulation

Zur Vermeidung der Spekulation ist dem Kaufer bzw. dem Baurechtsnehmer folgende Nach-
zahlungsverpflichtung zu tberbinden.

a)

b)

Veraussert der Kaufer das Kaufobjekt unbebaut oder tberbaut oder Teile davon (Teil-
flachen, Mit- oder Stockwerkeigentum etc.) oder der Baurechtsnehmer das Baurecht
oder Teile davon (Teilflachen, Mit- oder Stockwerkeigentum etc.) vor Ablauf von 20
Jahren, gerechnet ab Datum der Eigentumslbertragung bzw. der Einraumung des
Baurechts, darf das Grundstlck bzw. das eingeraumte Baurecht nur mit der durch den
Kaufer einzuholenden schriftlichen Zustimmung des Blrgerrates Vaz/Obervaz veraus-
sert werden. Diese Verpflichtung des Kaufers wird mit einer Konventionalstrafe, welche
25% des Nachzahlungspreises gemass nachstehender lit. b) entspricht, im Kaufvertrag
bzw. Baurechtsvertrag gesichert.

Einer Verdusserung wird nur zugestimmt, wenn die Nachzahlungsverpflichtung durch
ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen einer Schweizer Bank Uber den ganzen
nachzuzahlenden Betrag geméss nachstehender lit. b) vorliegt.

Der Kaufer bzw. der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, der Verkauferin bzw. Baurechts-
geberin eine Entschadigung im Ausmass des ganzen erworbenen Grundstiickes bzw.
des eingeraumten Baurechts wie folgt nachzuzahlen:



Zone CHF /m2
aa) Wohnzone (AZ 0.15) 215.00
bb)  Wohnzone (AZ 0.2) . 285.00
cc)  Wohnzone (AZ 0.3) . 405.00
dd)  Wohnzone (AZ 0.4) . 455.00
ee)  Wohnzone (AZ 0.5) . 530.00
ffy  Dorf- und Wohnzone (AZ 0.6) . 635.00
gg) Wohnzone (AZ 0.7) . 745.00
hh)  Kernzone (AZ 1.0) . 1'060.00
i)  Wohngewerbezone . 295.00
kk) = Dorferweiterungszone Sporz (AZ 0.2) . 285.00
)  Dorfzone Sporz (AZ 0.6) . 635.00
mm) Dorferweiterungszone Lain, Muldain, Zorten (AZ 0.4) = 320.00
nn)  Dorferweiterungszone Lain, Muldain, Zorten (AZ 0.6) = 320.00
00) Dorfzone Lain, Muldain, Zorten (AZ 0.6) . 320.00
pp) Wohngewerbezone Lain, Muldain, Zorten . 215.00
qq) @ Ubriges Gemeindegebiet ~160.00

Von der Nachzahlungsverpflichtung befreit werden natirliche oder juristische Perso-
nen, die das Kaufobjekt unbebaut oder tberbaut oder Teile davon (Teilflachen, Mit-
oder Stockwerkeigentum etc.) oder die das Baurecht unbebaut oder Uberbaut oder
Teile davon (Teilflachen, Mit- oder Stockwerkeigentum etc.) an natdrliche oder juristi-
sche Personen weiterverkaufen, die die Voraussetzungen der Kéufer bzw. Baurechts-
nehmer nach Art. 3 lit. a und lit. b) erfillen. Die Nachzahlungspflicht bleibt aber in sol-
chen Féllen bis zum Ablauf von 20 Jahren trotzdem unverandert bestehen. Die Nach-
zahlungspflicht ist dem Erwerber mit der Verpflichtung auf Weiterliberbindung zu tber-
binden. Diese Verpflichtung wird mit einer Konventionalstrafe, welche 25% des Nach-
zahlungspreises gemass vorstehender lit. b) entspricht, im Kaufvertrag bzw. Bau-
rechtsvertrag gesichert.

Die Nachzahlung wird im Zeitpunkt der Eigentumsubertragung fallig. Der nachzuzah-
lende Betrag ist weder zu verzinsen noch einer allenfalls eingetretenen Teuerung an-
zupassen.

Einer Verausserung gleichgestellt sind Rechtsgeschéfte, die wirtschaftlich einem Ver-
kauf gleichkommen.

Eine Schenkung an Dritte gilt als Verausserung.



Q) Eine Ubertragung unter Eheleuten, unter Partnern in eingetragener Partnerschaft und
im Rahmen einer Erbteilung oder einer Abtretung auf kiinftige Erbschaft an Nachkom-
men gilt nicht als Verausserung. Die Nachzahlungspflicht bleibt aber in solchen Fallen
bis zum Ablauf von 20 Jahren trotzdem unverandert bestehen. Die Nachzahlungspflicht
ist dem Erwerber mit der Verpflichtung auf Weiteriberbindung zu tberbinden. Diese
Verpflichtung wird mit einer Konventionalstrafe, welche 25% des Nachzahlungspreises
gemass vorstehender lit. b) entspricht, im Kaufvertrag bzw. Baurechtsvertrag gesichert.

Zur Vermeidung der Spekulation kann die Burgerversammlung und/oder der Birgerrat vom
Kaufer bzw. Baurechtsnehmer verlangen, weitere geeignete vertragliche Bedingungen einzu-
gehen.

Art. 7 Ausnahmen

In begriindeten Fallen kdnnen die Birgergemeindeversammlung und der Burgerrat von diesen
Richtlinien abweichen.

Art. 8 Indexierung

Die in Art. 4 lit. a) und 6 lit. b) geregelten Preise werden vom Birgerrat alle 3 Jahre per 1.
Januar an die Teuerung gemass Landesindex der Konsumentenpreise, erstmals per 1. Januar
2019 (Basisindex Dezember 2010) angepasst.

Art. 9 Inkrafttreten und Ubergangsregelung

Diese revidierten Richtlinien treten mit Beschlussfassung durch die Burgergemeindeversamm-
lung sofort in Kraft.

Alle mit diesen Richtlinien in Widerspruch stehenden Bestimmungen werden aufgehoben, ins-
besondere die Richtlinien vom 1. Januar 2012.

Sofern von der Birgergemeinde abgeschlossene Kauf- oder Baurechtsvertrédge Art. 6 lit. c)
und lit.g) widersprechen, gelten fir diese Vertrage die Regelung in Art. 6 lit. ¢) und lit. g).

Vaz/Obervaz, den 8. Dezember 2015

Der Birgerrat: Marcus Lenz, Prasident
Marcel Sigron, Vizeprasident
Beat Parpan, Aktuar
Umberto Bergamin, Kassier

Hans Orsatti, Beisitzer



