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Spezialfragen planungsbedingter Bodenmehrwertberechnungen
Im Kanton Basel-Stadt

Fachveranstaltung SBK vom 28. Marz 2019 in Zrich

Miriam Lahns Hanggi

Bodenbewertungsstelle Basel-Stadt
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Bodenbewertung und Mehrwertabgabe in Basel-Stadt

Bodenbewertungsstelle seit 1968 gesetzlich verankert
Bodenpreissammiung
Berechnung der Mehrwertabgabe seit 1977

50% auf Ein- und Umzonungen
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Wie werden die Landwerte bel der Mehrwertberechnung ermittelt?

Vergleichswerte (Transaktionspreise)
Auswertung mittels Bodenpreissammliung

Ca. 300 — 600 Freihandverkaufe pro Jahr

Residualwertmethode

mit marktublichen Werten und mittels Ertragswertmethode

Bei fehlenden Vergleichswerten und zur Kontrolle

Lageklassenmethode
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Ermittlung der Vergleichswerte

« Systematische

Rickwartsrechnung aus den

Verkaufspreisen

« Absolute Landwerte
(Abbruchobjekte / Bauland)

als Referenz

» Auswertung der

Vergleichswerte bezogen auf

die Lage, Grosse,
Nutzungsart u.a.

28. Marz 2019

Auswertung:

@ Liegenschaftsverkiufe von Stammparzellen

Bereich:

Von GE-Datum:{[R1) il R

Parameter:

Filter:

Bezeichnung:
¥Yon - Bis:

Bezeichnung:
Yon - Bis:

Filterformel:

Extras:

Sortierung:

Auswertungen Bodenpreissammliung

® Verkiufe von Stockwerkeigentumsparzellen

Bis GB-Datum: Kl FRJIE R

Stockwerkmiteigentum MEP:
@ beriicksichtigen

»

[ Einzelne Verkaufe zeigen

Filterparameter:

[m Richtwertvermerk beriicksichtigen ® nur Filtergattung beriicksichtigen 9 UND ® ODER ® Formel

Wl Baurechtsparzellen beriicksichtigen ® nicht beriicksichtigen

& Filter 1 = Filter 2 ml Filter 3

Sektion ~|N|Haupthauzone -
RC VERC Al B v A4

M Filter 4 M Filter & Ml Filter 6

Minimale Anzahl
Geschafte fir die
stat. Auswertung:

Farzellen ab Polygaonfliche eln\e

Es sind keine Parzellen eingelesen Faktor [A+A]:

W Temp. Zuschlagsfaktor:

= Sortierung 1 ™ Sortierung 2 & Sortierung 3

[l Sortierung 4 [ Sortierung 5 &l Sortierung 6

Farzellenfldche - Landanteil A+4 (Gebaudezeitwer) -

| Sortierung 7 | Sortierung 8 &l Sortierung 9

~ grilo oo 1 et griio oo ~ griig ng
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Ermittlung von Landwerten pro m2 Geschossflache
» Mehrheitlich Umzonungen in BS

« Zone 4 nicht gleich Zone 4 (Bebauung im Blockrand oder nach AZ)

Beispiel:

Zone 4 mit Ausnutzungsziffer 1.5

Landwert pro Parzellenflache: CHF 2'100.--/m2

- Landwert pro m2 Geschossflache = CHF 1°500.--/m2 (2°100.--/m2 + 1.5)

Landwert CHF 1°500.--/m2

} 4’500.--/m2 Gesamtkosten pro m2 Geschossflache
Baukosten CHF 3'000.--/m2
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Spezialfragen der Bodenmehrwertberechnung:
(Wie) soll die effektive Nutzung in die Bewertung einfliessen?

« Wie soll die effektive Nutzung in die Bewertung einfliessen?
 Welche Bezugsflache wird bei der Bewertung verwendet?
« Wie werden Nutzungen im d6ffentlichen Interesse bewertet?

« Wie werden Abzlge bei der Mehrwertabgabe berlcksichtigt?
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Spezialfragen:
(Wie) soll die effektive Nutzung in die Bewertung einfliessen?

« Keine Bericksichtigung der effektiven Baukosten!

« Verwendung von Durchschnittswerten (auf die Nutzung und das Quartier
bezogen)

« Unterschiedliche Vergleichswerte fir unterschiedliche Nutzungen
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Die Nutzung ist in den vielen Fallen bereits im
Bebauungsplan festgelegt...

22

Zum Uberbauungsplan werden folgende Vorschriften erlassen:

2.1

Im Baubereich A darf ein Gebdude fiir das Service Center der Messe
Basel, Biiro- und Hotelnutzung mit 31 Vollgeschossen und einer ma-
ximalen Gebiudehéhe von 105 m (inkl. simtlicher Dachaufbauten) erstellt
werden.

Messeturm 22
Im Baubereich B sind 3 auskragende Vollgeschosse gemiss Konzept-

schnitt zuléssig. o
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... oder durch die Gebaudestruktur
festgelegt und lGber Jahrzehnte an die
Nutzung «gebunden»

Roche Bau 1
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Nutzung nicht im Bebauungsplan festgelegt
Unterscheidung zwischen Mietwohnungen und Stockwerkeigentum

Erlenmattquartier

Nutzungsart und -mass

In den Baufeldern A, H, I und J sind insgesamt maximal 81’500 m” BGF
zulissig. Davon miissen mindestens 39°000 m* BGT fiir Wohnen verwen-
det werden. Innerhalb der Baufelder H, I und J muss ein Freifldachenanteil
von 50% eingehalten werden. Dieser darf in einzelnen Baufeldern
unterschritten werden, sofern er innerhalb dieser Baufelder insgesamt
eingehalten wird.

In der Regel gelten die Vergleichswerte der Umgebung!
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Tiefere Landwerte fr
- die Nutzung als Wohngenossenschaft?

- Wohnsitzpflicht (im Bebauungsplan festgesetzt)?
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Spezialfrage:
Welche Bezugsflache wird bei der Bewertung verwendet?

« Parzellenflache gilt grundsatzlich als Bezugsflache
« - Gutachten aus dem Jahr 2012

« Baurechtsparzellen
« Bebauungsplane

« NOI/ Bahnareal
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Spezialfall Baurechtsparzellen

- Unterschiedliche Ausdehnung Liegenschaftsparzelle /
Baurechtsparzelle
= \

Wohnuberbauung beim Bachgraben

In der Regel gibt sich der Baurechtgeber (oft Einwohnergemeinde Basel-Stadt)
verantwortlich fiir die Mehrwertabgabe.
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Haufiger Fall: Bebauungsplane mit mehreren Baufeldern

Fall Erlenmatt;
% Mehrere Baufelder, mehrere Parzellen

T

'\' i il
7 i -~ 7
% 7 ///"/’/"
o / 7

28. Marz 2019
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Spezialfall Bahnareal

@EL Bahnarealparzellen in der Regel
sehr gross (Bsp. uber 150°000m2)
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Spezialfrage:
Wie werden Nutzungen im offentlichen Interesse bewertet?

- Zone fur Nutzungen im o6ffentlichen Interesse (NOI): Spezial-
Baulandzone flr 6ffentliche Gebaude

- Ausgangswert bei Mehrwertabgabe: Verkehrswert von
Nichtbauland

- Vergleichswerte von NOI sind tief

R, e b, Sl L »

Y B masse svies

Altes Kinderspital Basel-Stadt Wohnen am Schaffhauserrheinweg
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Spezialfragen:

Wie werden Nutzungen im offentlichen Interesse bewertet?

— Anrechnung der bestehenden Nutzung lber die «Lageklassenmethode

far offentliche Nutzungen»

- NOI unterliegt den Werteinfliissen von Angebot und Nachfrage und ist

eingeschrankt auf die zonenmassige Zweckbestimmung

- Landanteil ist bei NOI tiefer als bei
regularen Zonen

> 20% bei NOI
< 30% bei regularen Zonen

28. Marz 2019

Fir Gfentl Bauten maxmalioes | |

Technische Warke Areale, | Werkhafe, | Bahnhafe,
(fentlicher Verkehr Lager, Ne- | Kraftwerke | Bahnbeut
benbauten
Bidung und Sport Neben- Schul- Iniver-
bawten hauser ithten
Verwaltung Museen, .
Kirchen, Kufur fiebz Kirchen, nrf"t
b Theater | VErw aktung
C Lage
Nutzungsknnforme Lage Ung Mzl Gute
masei Lage Far tffentl. Bsuten maximal Note 3
Konfiksfzktaren, | Tolerier. Kanfiikt-
mmissicnen, Umield Konflitsy bar frei
D Erschliessmng
Zugang, Zufahrt, Pariing Unge- Mimel
{je nach betreff. Nutzung; ) | nibgend miissig Gut
o = 3 Far sffentl Bautzn maximal Mote 3
(Hfentlicher Verkahr Unge- Mitel N
nogend | massig b
EMarkisituation
Verkzufiichkeit der be- Kein For affentl. Baartenid & Note 1
treffenden Liegenschaft Maris

Lageklassen fur «6ffentliche Nutzungen»
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Spezialfragen:
Wie werden Abziige bei der Mehrwertabgabe berticksichtigt?

Heutige Basler Praxis:

« Bertcksichtigung der pauschalisiert berechneten Abbruchkosten (35
Fr./m3) und der Kosten flr Bodenbelastungen im direkten Umfeld der
Mehrflache

« Unterschied zwischen Mehrwertabgabe-Berechnung - konkrete
Liegenschaftsbewertung (bei der die effektiven Kosten wichtig sind)

* Rekurs-Fall zu den Abzlgen
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Mehrwertabgabe = (Landwert neu — Landwert alt) x 50%

Landwert neu

Landwert alt

Baureifes
Grundstiick

Vor der Umzonung

Abbruchkosten,
Bodensanierung

28. Marz 2019

Nach der Umzonung

Abbruchkosten,
Bodensanierung

50%
Mehrwertabgabe
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Heutige Praxis: 50% mit Abzlgen

Vor der Umzonung

Landwert neu  --------------ommmome oo

Landwert alt

Baureifes
Grundstiick

Ab ki
Bo Sani

Nach der Umzonung

~ Abziige

28. Marz 2019

Abbruchkosten,
Bodensanierung

Bodenmehrwert
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Fazit aus Rekurs-Entscheid Mehrwertabgabe

« Die Mehrwertabgabe wird anhand eines
berechnet

Einzig den individuellen Besonderheiten des betroffenen Grundstickes wird
Rechnung getragen:
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Fazit aus Rekurs-Entscheid Mehrwertabgabe

Keine Bericksichtigung bei Verkehrswerten der Mehrwertabgabe finden:

Konkreten Aufwendungen der Bauherrschaft fir Baureifmachung der
Parzelle (z.B. Ruckbau-, Planungs- und weitere Investitionskosten)

* Planungkosten der Bauherrschaft
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Fazit aus Rekurs-Entscheid Mehrwertabgabe

Willkarlichkeit bei effektiven Abztge nur beim Endwert (nach der Umzonung)

« Wenn effektive Abzlige, dann bei Anfangswert und Endwert

« Eingriff der Bauherrschaft in die MWA-Berechnungsmethode bei einseitigen
effektiven Abzlgen
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Schlussbemerkungen

Gewisse Pauschalisierung bei gleichzeitiger Berlicksichtigung der
Projektbegebenheiten notwendig

» Mehrwertabgabe ist ein raumplanerisches Instrument

» Keine Bewertung konkreter Liegenschaftsfaktoren (effektive Baukosten- bzw.
Abbruchkosten) - Préazedenzfalle

» Landwertberechnung mittels Residualwertmethode ist anfallig

Gleichbehandlung der Falle und bestandige, transparente Bewertungspraxis
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Elisabethenanlage Basel — aufgewertet mittels Mehrwertabgabe-Fonds

Danke fur Ihre Aufmerksamkeit!
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