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Dienstbarkeitsvertrag (Baurechtsvertrag) zwischen Danja Venzin,
Klosters Dorf, und der Gemeinde Klosters: Baurecht z. L. Liegenschaft
Nr. 860

A) Ausgangslage

Seit der Wintersaison 1993/94 besteht oberhalb des Parkplatzes der Madrisa-
bahn und dem Ende der Skipiste die sogenannte ,Kanonenbar" als gastwirt-
schaftlicher Kleinstbetrieb. Der Betrieb wird seit 2000 als Ganzjahresbetrieb
gefliihrt und hat sich inzwischen zu einem festen und beliebten Teil des gast-
ronomischen Angebotes von Klosters entwickelt, sei es flir Einheimische oder
Gaste. Es ist dabei immer wieder ein wenig, aber nicht in besonders nachhalti-

ger Bauweise erweitert worden.

Nachdem dringende Sanierungen anstehen, was nur mit einer Fremdfinanzie-
rung maoglich sein wird, drangt sich neben der baulichen nun auch rechtlich
eine sachgerechte Regelung mit Grundbucheintrag auf, um aus dem bisheri-

gen Dauerprovisorium eine nachhaltige L6sung sicherzustellen.

Bei der Neuregelung wurde mit allen Beteiligten eine Abstimmung mit der Tal-
abfahrt, dem Kinderspielplatz und dem geplanten Familienresort vorgenom-

men.

B) Dienstbarkeits- / Baurechtsvertrag

Zwischen Danja Venzin, Klosters Dorf, und der Gemeinde Klosters soll deshalb

nachstehender Dienstbarkeitsvertrag abgeschlossen werden:
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«Dienstbarkeitsvertrag
zwischen der

Gemeinde Klosters, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser vertreten durch
die Herren Kurt Steck, Gemeindeprédsident, und Michael Fischer, Gemeindeschreiber,
unter Mitwirkung der
Biirgergemeinde Klosters, vertreten durch den Blirgerrat, dieser vertreten durch
Herr Thomas Kessler, Blrgerratsprasident, und Frau Ladina Garbald-Hew, Aktuarin

- nachstehend auch als "Baurechtsgeberin" oder "Baurechtsbelastete" bezeichnet -

und

Danja Venzin, geboren 31.03.1984, weder verheiratet noch in eingetragener Partner-
schaft, von Disentis/Mustér, Gulfiastrasse 5, 7252 Klosters Dorf
- nachstehend als "Baurechtsnehmerin" oder "Baurechtsberechtigte" bezeichnet -

Seit der Wintersaison 1993/94 besteht oberhalb des Parkplatzes der Madrisabahn und
dem Ende der Skipiste die sogenannte ,Kanonenbar" als gastwirtschaftlicher Kleinstbe-
trieb mit einem urspriinglich bescheidenen Angebot an Speis und Trank. Die damals
noch betriebene, aber inzwischen den einschlédgigen Hygienevorschriften zum Opfer
gefallene Gulaschkanone hat diesem Betrieb den Namen gegeben.

Der Betrieb wird seit 2000 als Ganzjahresbetrieb gefiihrt und hat sich inzwischen zu ei-
nem festen und beliebten Teil des gastronomischen Angebotes von Klosters entwickelt,
sei es fiir Einheimische oder Gaste. Es ist dabei immer wieder ein wenig, aber nicht in
besonders nachhaltiger Bauweise erweitert worden.

Nachdem dringende Sanierungen anstehen, was nur mit einer Fremdfinanzierung mog-
lich sein wird, dréngt sich neben der baulichen nun auch rechtlich eine sachgerechte
Regelung mit Grundbucheintrag auf, um aus dem bisherigen Dauerprovisorium eine
nachhaltige Lésung zu erhalten.

Bei der Neuregelung wurde mit allen Beteiligten eine Abstimmung mit der Talabfahrt,
dem Kinderspielplatz und dem geplanten Familienresort vorgenommen.

Baurecht fiir Gaststitte
1. Rechtseinraumung

Die Gemeinde Klosters raumt hiermit fir sich selbst und ihre Rechtsnachfolger ver-
bindlich zulasten ihrer Liegenschaft Nr. 860 ein Baurecht ein, wonach innerhalb der
Baurechtsumgrenzung und gemdss den nachfolgenden sowie der 6ffentlich-rechtli-
chen Bestimmungen gastwirtschaftliche Bauten jeglicher Art erhalten, erweitert,
neu erstellt und betrieben werden kénnen.

Die Erstellung von Wohnrdumen sowie die Nutzung der Gewerberdume zu Wohn-
zwecken sind auf jeden Fall ausgeschlossen.

In diesem Baurecht eingeschlossen ist das Recht zur alleinigen Benlitzung der
nicht durch effektive Bauten beanspruchten Restfl&che als Park- und Wegflédchen,
Gartenterrasse, Gartenanlage, etc. Dies erfolgt auch im Einklang mit den je nach
Jahreszeit unterschiedlichen Bedlirfnissen Dritter.

Die im Baurecht zur Verfliigung gestellte Fldche betrédgt 408 m2.
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2. Dauer und Heimfall

Das Baurecht wird auf die Dauer von 60 Jahren ab Grundbucheintrag errichtet,
d.h. es erlischt danach, falls bis dahin nicht eine Verléngerung zustande kommt.

Nach Ablauf dieser Frist hat die Gemeinde die Wahl, entweder das Baurechtsobjekt
zu 70 % des Verkehrswertes, maximal jedoch zum vollen Zeitwert abziiglich der
Abbruch und Wiederherstellungskosten (falls dieser Wert tiefer ist), zu (iberneh-
men oder den Abbruch der Gebdude und die Wiederherstellung als eingekieste La-
gerfldche zu verlangen.

Der Verkehrs- und der Zeitwert werden durch die jeweils zusténdige kantonale Be-
wertungsstelle (derzeit Amt fiir Immobilienbewertung Graublinden) oder die allen-
falls an deren Stelle tretende Instanz ermittelt.

Uber eine allféllige Neuregelung des Baurechtes haben die Parteien spétestens fiinf
Jahre vor Ablauf miteinander Verhandlungen aufzunehmen und innerhalb von 2
Jahren einen Entscheid zu féllen.

Uber eine Verldngerung, eine Ubernahme oder einen Abbruch haben sich die Par-
teien bis 3 Jahre vor Ablauf des Rechtes abschliessend zu einigen.

Ein allfélliger Abbruch samt Wiederherstellung hétte bis zum ordentlichen Ablauf
des Baurechtes auf Kosten der Baurechtsnehmerin zu erfolgen.

Auf eine Sicherstellung der Abbruch- und Wiederherstellungskosten wird verzich-
tet.

3. Verselbstindigung Recht

Dieses Baurecht wird (bertragbar und vererblich bestellt und es ist im Sinne von
Art. 779 Abs. 3 ZGB als selbsténdiges und dauerndes Recht in das Grundbuch auf-
zunehmen.

Das Grundbuchamt wird beauftragt, unter Nr. D4886 ein eigenes Grundstlick zu
erdffnen.

4. Nutzungsauflage

Die effektive Nutzung der Bauten und Anlagen im vorliegenden Baurecht hat
grundsétzlich durch einheimische Gastgewerbetreibende zu erfolgen, welche ent-
weder selber Baurechtnehmer oder der wirtschaftliche Berechtige einer entspre-
chenden Unternehmung sind.

Sind diese Bedingungen nicht mehr eingehalten, ist der Baurechtgeberin ohne wei-
teres und sofort zusétzlich zum Baurechtszins 25 % des Erléses (Pachtzinsen, Um-
satzbeteiligungen etc.) abzuliefern.

In zu begriindenden Féllen kénnen durch die Baurechtsgeberin Abweichungen von
dieser Regelung bewilligt werden.
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5. Ubertragbarkeit

Die Ubertragung des Baurechtes an Dritte oder die Errichtung eines Unterbaurech-
tes ist nur mit Genehmigung der Gemeinde und nur an Personen mdglich, deren
Wohnsitz bzw. Sitz sich in der Gemeinde Klosters befindet. Die Genehmigung darf
nur aus wichtigen Griinden, z.B. wegen mangelnder Kreditwiirdigkeit, verweigert
werden. Sie wird jedoch in jedem Falle an die Bedingung geknlipft, dass der Er-
werber sémtliche Verpflichtungen aus diesem Vertrage und aus allf. Nachtrdgen
tibernimmt.

Im Ubrigen findet von Gesetzes wegen das Vorkaufsrecht geméss Art. 682 Abs. 2
ZGB Anwendung.

6. Zustédndigkeiten

Fir die Bewilligung von Ausnahmen gemdéss Ziffer 4 Absatz 3 vorstehend sowie die
Genehmigung geméss Ziffer 5 vorstehend sind der Gemeindevorstand sowie der
Blrgerrat gemeinsam und abschliessend zusténdig.

Die besonderen Regelungen betreffend Nutzung und Ubertragung werden im
Grundbuch vorgemerkt.

7. Baurechtszins

7.1. Baurechtsflache
Der Baurechtszinsanteil aus der Baurechtsflache betrédgt CHF 8.40 pro Jahr und
Quadratmeter Baurechtsfldche. Dies ergibt bei 408 m2 CHF 3'427.20 pro Jahr.

Basis Grundstickwert CHF 280.00/ m2, Kapitalisierungszinssatz 3.0 %, analog wie
flir Resort Ober Ganda geméss Baurechtsvertrag vom 04.10.2017.

7.2. Erzielter Umsatz

Aufgrund der bisher historisch erhobenen umsatzabhdngigen Abgabe (1994 bis
2019), wird bei diesem Baurechtsverhéltnis auch der erzielte Umsatz in den Bau-
rechtszins eingebaut, indem ab einem Umsatz von CHF 350'000.00 exkl. MWSt pro
Jahr eine Abgabe von 3,5 % des erzielten Mehrumsatzes erhoben wird.

Der gesamte Baurechtszins (geméass Punkte 7.1. und 7.2.) ist jeweils per Ende
Jahr an die Gemeindekasse zu liberweisen, erstmals per 31.12.2021 fir die Zeit ab
Grundbucheintrag bis 31.12.2021.

Der Baurechtszins (Wert Bodenfldche & Basis Mehrumsatz) wird erstmals per
01.01.2026 und in der Folge alle 5 Jahre den verédnderten Geld- und Bodenwert-
verhéltnissen angepasst. Massgebend sind:

a) die Verdnderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise innerhalb der
letzten fiinf Jahren (in %)

b) die hélftige Verdnderung des Bodenwertes innerhalb der letzten finf Jahre (in
%)

Das Mittel aus den prozentualen Verdnderungen seit der letzten Anpassung ge-
méss lit. a) und b) hiervor ergibt den Korrekturfaktor fir den Baurechtszins fir die
folgenden finf Jahre.
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Der Bodenwert in der Umgebung des Baurechtsobjektes wird jeweils durch die je-
weils zustdndige kantonale Bewertungsstelle auf Kosten der Baurechtsnehmerin
festgestellt.

Solidarische Haftung bei mehreren Baurechtsnehmern

Mehrere Baurechtsnehmer haften unabhéngig ihrer Eigentumsform am Baurechts-
grundstiick untereinander solidarisch fiir die Verbindlichkeiten als Baurechtsneh-
mer. Es ist jeweils ein Ansprechpartner zu bestimmen oder zu bevollméchtigen,
der in allen Belangen des Baurechtes die Baurechtnehmer gegeniiber der Bau-
rechtsgeberin vertritt.

Planbeilage

Der beiliegende Situationsplan (Kopie Plan Messurkunde) bildet einen wesentlichen
Bestandteil dieses Vertrages und wird von den Beteiligten ebenfalls unterzeichnet.

Kosten

Die Notariats- und Grundbuchgeblihren aus diesem Vertrage sowie alle weiteren
Kosten (Geometer usw.) gehen zulasten der Baurechtsberechtigten.

Gesetzeshinweise

Eigentiimer des Baurechtsobjektes ist aufgrund dieses Vertrages die Baurechts-
nehmerin. Alle mit dem Objekt verbundenen Auslagen und Kosten inkl. 6ffentlicher
Abgaben wie auch die Haftpflicht sind deshalb ihre Sache.

Die Einhaltung sémtlicher &ffentlich-rechtlicher Vorschriften obliegt der Baurechts-
nehmerin.

Vorliegender Vertrag wird seitens der Gemeinde Klosters ausdriicklich in ihrer
Funktion als Grundeigentiimerin abgeschlossen und hat keinerlei prédjudizierende
Wirkungen in Bezug auf andere Funktionen der Gemeinde wie Bau-, Forstbehérde
etc.

Weiteriiberbindungspflicht

Sédmtliche obligatorischen Bestimmungen dieses Vertrages sind beiderseits auf all-
féllige Rechtnachfolger zu (bertragen. Dafiir wird auf den betroffenen Grundstii-
cken eine entsprechende Vormerkung im Grundbuch eingeschrieben.

Bisherige Regelungen

Alle bisherigen Vereinbarungen etc. zwischen den Parteien in dieser Sache werden
mit Grundbucheintrag des vorliegenden Baurechtes hinféllig.
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13. Vorbehalte

Dieser Vertrag wird ausdriicklich unter dem Vorbehalt der Zustimmung der zustén-
digen Organe der Gemeinde und der Blrgergemeinde Klosters abgeschlossen. Soll-
ten diese ihre Zustimmung verweigern, so fallt er entschddigungslos dahin unter
Ubernahme der aufgelaufenen Notariats- und Grundbuchgebiihren durch die Bau-
rechtsberechtigte.

14. Grundbuchanmeldung

Das Grundbuchbuchamt der Gemeinde Klosters wird beauftragt und erméchtigt,
nach Genehmigung des Geschdéftes durch die Stimmbevdélkerung der Gemeinde
Klosters was folgt in das Grundbuch einzutragen:

a) Baurecht flr Gaststétte bis X {Tag Anmeldung ins Grundbuch plus 60 Jahre}
zulasten Liegenschaft Nr. 860 und zugunsten Grundstick Nr. D4886 als selb-
stédndiges und dauerndes Recht

b) Aufnahme des selbsténdigen und dauernden Baurechts flir Gaststétte bis X
{Tag Anmeldung ins Grundbuch plus 60 Jahre} zulasten Liegenschaft Nr. 860
mit einer Baurechtsfldche von 408 m?2

c) Vormerkung auf Liegenschaft Nr. 860 und auf Grundstiick Nr. D4886: "Beson-
dere Regelungen™

C) Situationsplan

Situation
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D) Erwagungen

Die bestehende Kanonenbar steht bereits jetzt auf der Gegenstand dieses Be-
schlusses bildenden Baurechtsflache. Flr die benétigten und angestrebten Sa-
nierungen und den Neubau der Gaststatte wird dringend eine Fremdfinanzie-
rung bendtigt. Die Dauer des Baurechtes hat, wie schon in anderen Fallen
festgestellt, sehr grosse Bedeutung fir die Fremdfinanzierung, welche im Hin-
blick auf den Neubau unvermeidbar ist. Damit die Fremdfinanzierung gewahrt
werden kann, muss rechtlich eine sachgerechte Regelung der Grundbuchein-

trage erfolgen.

Die Baurechtsflache umfasst vorliegend den aktuellen als auch den geplanten
Neubau. Dies hat den Vorteil, dass - wenn sich das Bauprojekt aus irgendwel-
chen Griinden verzégern sollte — zumindest der Altbau nach den Grundsatzen
des Bundeszivilrechtes geregelt ware. Nach dem Neubau liegt es im Interesse
der Baurechtsnehmerin, die Umgebung vor der Gaststatte, insbesondere im

Sommer, als Visitenkarte ihres Betriebes gestalten zu kdnnen.

Es wird deshalb z. Hd. der Stimmbuirgerschaft empfohlen, den entsprechen-
den Baurechtsvertag Nr. D4886 zu genehmigen, damit dem beliebten Gastge-
werbebetrieb Kanonenbar eine langfristige Perspektive gewahrt und ein Bei-
trag zur Sicherung dessen Arbeitsplatze in der Gemeinde geleistet werden

kann.

E) Finanzielles

Wie dem Baurechtsvertrag enthommen werden kann, betragt der Baurechts-

zins pro Jahr:

CHF 8.40/m?2
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Diese ergibt einen jahrlichen Baurechtszins von total CHF 3'427.20, was Uber

60 Jahre einem gesamten Baurechtszins von rund CHF 206'000 entspricht.

Aufgrund der bisher historisch erhobenen umsatzabhangigen Abgabe (1994
bis 2019) wird bei diesem Baurechtsverhaltnis auch der erzielte Umsatz in den
Baurechtszins eingebaut, indem ab einem Umsatz von CHF 350'000.00 exKkl.
MWSt pro Jahr zusatzlich eine Abgabe von 3,5 % des erzielten Mehrumsatzes

erhoben wird.

F) Zeitplan

Im Hinblick auf die abschliessende Genehmigung dieses Dienstbarkeitsver-

trags ist folgender Zeitplan vorgesehen:

Schritte im Hinblick auf Genehmigung Zeitpunkt / -raum
Verabschiedung Dienstbarkeitsvertrag durch Vor- 17. November bzw.
stand z. Hd. Gemeinderat 1. Dezember 2020

Verabschiedung Vertrag durch Blrgerrat z. Hd. 17. November 2020

Blrgergemeindeversammlung
Genehmigung Dienstbarkeitsvertrag durch Blirger- | 8. Dezember 2020
gemeindeversammlung

Verabschiedung Dienstbarkeitsvertrag durch Ge- 7. Januar 2021
meinderat z. Hd. Urnengemeinde
Urnengemeindeabstimmung 7. Marz 2021

Die Blrgergemeindeversammlung Klosters-Serneus hat am 8. Dezember 2020
den Baurechtsvertrag zwischen Danja Venzin, Klosters Dorf, und der politi-
schen Gemeinde und der Birgergemeinde Klosters-Serneus einstimmig (mit

16 : 0 Stimmen) gutgeheissen.
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G) Rechtliches

Beim in Frage stehenden gemeindeeigenen Grundstiick handelt es sich um
Nutzungsvermégen, womit fir die Genehmigung des Dienstbarkeits- / Bau-
rechtsvertrag die Zustimmung der Blirgergemeinde und der politischen Ge-

meinde erforderlich ist.

Gemass Art. 21 Ziff. 7 der Gemeindeverfassung fallt dieses Geschdft in die
abschliessende Kompetenz der Urnengemeinde, wonach die Urnengemeinde
flr die Verleihung von Sondernutzungs- und anderen Rechten verantwortlich
zeichnet, sofern die finanzielle Tragweite des Geschaftes Fr. 600'000.-- Uber-
steigt oder wenn es sich um bedeutende Tourismusanlagen und Energie- und
Rohstoffgewinnungsanlagen sowie Deponien handelt, welche fir eine langere

Zeitdauer bestimmt sind.

Das Geschaft fallt aufgrund der Vertragsdauer Gber 60 Jahre in die Verantwor-

tung der Gesamtheit der Stimmbevdlkerung.

H) Antrag

Der Gemeindevorstand beantragt in Nachachtung von Art. 21 Ziff. 7
der Gemeindeverfassung, dem Gemeinderat zwecks Vorberatung z.

Hd. der Urnengemeinde Folgendes:

1. Der zwischen Danja Venzin und der politischen Gemeinde
Klosters sowie der Biirgergemeinde Klosters iiber eine Dauer
von 60 Jahren abzuschliessende Dienstbarkeits- / Baurechts-
vertrag betreffend das Baurechtgrundstiick Liegenschafts-Nr.
D4886, z. L. der gemeindeeigenen Parz. Nr. 860, mit einer
Flache von total ca. 408 m2, zu einem Baurechtszins von CHF
8.40/m2 pro Jahr sowie einer Umsatzbeteiligung von 3,5 %
bei einem Umsatz von iiber CHF 350'000.-- (exkl. MWST) sei

zu genehmigen.
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2. Der Vorstand sei mit dem Vollzug dieses Geschiftes zu

beauftragen.

Klosters, 18. Dezember 2020/MF

GEMEINDE KLOSTERS-SERNEUS

Der Gemeindeprasident:

Kurt Steck

Der Gemeindeschreiber:

Michael Fischer

Presse
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