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Vor- und Nachteile aufgrund von Planungen

Planungen nach RPG konnen fur den Grund-
eigentumer zu Vor- und Nachteilen fuhren, z.B.

— Bauzone / Nichtbauzone (z.B. von LWZ zu BZ; von BZ
zu LW2Z)

— Umzonung innerhalb der Bauzone (z.B. von
Industriezone zu Wohnzone oder umgekehrt)

— Aufzonungen (z.B. von der W2 zur W4)
— Gestaltungsplanungen (zusatzliches Geschoss)
— Materialabbauzone in der LWZ

VOSER RECHTSANWALTE
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Vor- und Nachteile aufgrund von Planungen

— Aufgrund eines behordlichen Aktes, einer
Planungsmassnahme

— Nachteile aufgrund von Planungsmassnahmen konnen

eine materielle Enteignung darstellen (Art. 5 Abs. 2
RPG):

"FUhren Planungen zu Eigentumsbeschrankungen, die

einer Enteignung gleichkommen, so wird vaoll
entschadigt. "

VOSER RECHTSANWALTE
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Gesetzliche Grundlage fur die Mehrwertabgabe
auf Bundesebene

Art. 5 Abs. 1 RPG 1979:

"Das kantonale Recht regelt einen angemessenen
Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch
Planungen nach diesem Gesetz entstehen”

RECHTSANWALTE
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Gesetzliche Grundlage fur die Mehrwertabgabe
auf Bundesebene

BBl 1972 | 1453 (Entwurf BG Uber die Raum-
planung):

Art. 45

Mehrwertabschopfung

1 Werden durch die Nutzungspline oder sonstige planerische Vorkehren
erhebliche Mehrwerte geschaffen, insbesondere eine hthere Nutzung gestattet
oder ermoglicht, so sind sie mittels Landabtretungen oder Beitragen durch das
nach kantonalem Recht zustindige Gemeinwesen in angemessener Weise ab-
zuschopfen, Der Ertrag der Abschépfung ist fiir Raumplanupgszwecke zu ver-
wenden.

® Die Einzelheiten werden durch das kantonale Recht geregelt,

* Der Bundesrat erlisst Richthimen iiber die in Betracht fallenden Krite-
rien und die Hohe der Abschopfung.
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Gesetzliche Grundlage fur die Mehrwertabgabe
auf Bundesebene

Abstimmung vom 3. Marz 2013, in Kraft seit
1. Mai 2014

Art. 5 Abs. 1bis — Abs. 1sexies RPG,; :
— Abscho6pfung von Planungsvorteilen mind. 20 %

— Mindestens bei dauerhaften Einzonungen

RECHTSANWALTE
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Gesetzliche Grundlage fur die Mehrwertabgabe
auf Bundesebene
Art. 5 Abs. 1P's — Abs. 1sexies RPG:

— Fallig bei Uberbauung oder Verkauf

— Zweckbindung des Ertrags

VOSER RECHTSANWALTE
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Ubergangsrecht zur Mehrwertabgabe im RPG
Ubergangsrecht (Art. 38a Abs. 4 und 5 RPG):

— Verpflichtung der Kantone zur Umsetzung von Art. 5 RPG
iInnert 5 Jahren, d.h. bis 30. April 2019

— Nach unbenutztem Fristablauf: Verbot der Ausscheidung
neuer Bauzonen

RECHTSANWALTE Seite 10



Umsetzung im Kanton Aargau?
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Bauland-Profiteure miussen zahlen

Wer einen Gewinn macht,
weil sein Land der Bauzone
zugeteilt wird, muss dem
Kanton kiinftig 20 bis 30 Pro-
zent des Mehrwerts abgeben.

Dass ein Bauer, der Bauland verkauft,
auf den Ertrag keine Bundessteuern
zahlen muss, hat national Schlagzeilen
gemacht. Dies umso mehr, als sich
SVP-Bundesrat Guy Parmelin, dessen
Bruder profitieren konnte, dafiir ein-
setzte. Auch im Grossen Rat ging es
gestern Dienstag um Gewinne bei
Landgeschiften. Das Kantonsparla-
ment entschied, dass ein Landbesitzer,

Aargauer Zeitung, 11. Mai 2016
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dessen Grundstiick neu der Bauzone
zugeteilt wird, eine Abgabe leisten
muss. Diese muss gemiiss dem nationa-
len Raumplanungsgesetz mindestens
20 Prozent des Mehrwerts betragen.
Der Grosse Rats sprach sich dafiir aus,
dass die Gemeinden die Abgabe auf bis
zu 30 Prozent erhéhen kénnen.

Ein Antrag, den SVP-Mann Patrick
Gosteli im Namen des Hauseigentii-
merverbands stellte, kantonsweit ein-
heitlich eine Abgabe von 20 Prozent
festzulegen, fand indes keine Mehr-
heit. Dennoch wurde die Vorlage des
Regierungsrats abgeschwicht: Wenn
ein Grundstiick von der Landwirt-
schafts- in die Bauzone umgezont
oder einer Zone mit hoherer Ausniit-

zung (zum Beispiel drei statt nur zwei
Geschosse) zugeteilt wird, ist keine
Mehrwertabgabe fillig.

Auch bei der Frage, wie langjihrige
Besitzer von brachliegenden Flichen
zum Bauen verpflichtet werden kon-
nen, entschied sich der Grosse Rat fiir
eine moderate Variante. Der erste Vor-
schlag der Regierung sah vor, das
Land nach Ablauf einer gesetzten Frist
Zu enteignen und mit neuer Bau-
pflicht zu versteigern. Die zustindige
Kommission “wollte stattdessen eine
Lenkungsabgabe von zwei Prozent
des  Grundstiickswertes erheben,
wenn nicht fristgerecht gebaut wird.
Dem schloss sich der Grosse Rat mit
87 zu 37 Stimmen mehrheitlich an. ()

Seite 11
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Zwischenfazit

— Das RPG verpflichtet die Kantone zur Einfuhrung eines
Gesetzes Uber die Mehrwertabgabe bis zum 30. April

2019
— Das RPG setzt namentlich folgenden Rahmen:

— Abgabetatbestand: Abschdpfung von Planungsvorteilen
bel dauerhaften Einzonungen

— Abgabesatz von mindestens 20 %
— Falligkeit bei Uberbauung oder Verkauf
— Zweckbindung des Ertrags

VOSER RECHTSANWALTE Seite 12
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Freiraume der Kantone bei der Umsetzung

— Festlegung weiterer Abgabetatbestande (Umzonung,
Aufzonung, Gestaltungsplanung, Materialabbauzone,
Spezialzone nach Art. 18 RPG?
Intensivlandwirtschaftszone?)

— HoOhe des Mehrwertausgleichs

— Konkretisierung / Definition des Falligkeitszeitpunkts der
«Uberbauung» oder «Verausserung»

VOSER RECHTSANWALTE Seite 13
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Freiraume der Kantone bei der Umsetzung
— Festlegung der Behorde, die die Mehrwertabgabe erhebt

— Festlegung des Gemeinwesens, das am Ertrag berechtigt
Ist (ev. mit Aufteilung)

— Schaffung eines Finanzierungsgefasses flr die
Verwaltung und Verwendung des eingenommenen

Mehrwerts

VOSER RECHTSANWALTE Seite 14
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Freiraume der Kantone bei der Umsetzung
— Definition Freigrenze / Freibetrag

— Regelung Uber den Aufschub der Falligkeit

— Festlegung einer Frist fur die Ersatzbeschaffung
landwirtschaftlicher Ersatzbauten zur Selbst-
bewirtschaftung

— Berechnungsweise der Hohe des Mehrwerts

VOSER RECHTSANWALTE Seite 15
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Freiraume der Kantone bei der Umsetzung

VOSER RECHTSANWALTE

Definition des Verfahrens (Einsprache- und
Beschwerdeinstanzen; rechtliches Gehor etc.)

Gesetzliche Grundlage fir Vertragslosungen und die
Anrechnung von Sachleistungen

Dispensation des Gemeinwesens

Sicherungsmaglichkeiten

Seite 16
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Ubersicht zur Umsetzung im Kanton Aargau

Revision des Gesetzes Uber Raumentwicklung und
Bauwesen (Baugesetz, SAR 713.100), Gesetzesentwurf
des Regierungsrats Aargau (Botschaft vom 2. Dezember
2015, GR.15.269):

— Kantonaler Abgabesatz von 20 %

— FUr Mehrwerte auf Einzonungen und Umzonungen aus
einer Freihaltezone / Zone flr offentliche Bauten

— Die Gemeinden kdnnen einen héheren Abgabesatz
beschliessen sowie fur Auf- und Umzonungen und
andere planerische Massnahmen eine Mehrwertabgabe

festlegen

VOSER RECHTSANWALTE Seite 17



\ VOSER

Ubersicht zur Umsetzung im Kanton Aargau
Erste Beratung im Grossen Rat am 10. Mai 2016:

— Abgabe von 20 % des Mehrwerts

— Die Gemeinden kdnnen den Abgabesatz auf maximal
30% erhdhen

— Die Erweiterung der Abgabetatbestande durch die
Gemeinde fiel weg

VOSER RECHTSANWALTE Seite 18
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Ubersicht zur Umsetzung im Kanton Aargau

Zweite Beratung im Grossen Rat am 20. September 2016
(GR.16.164):

— Abgabe von 20 % des Mehrwerts

— Die Gemeinden kdnnen den Abgabesatz auf maximal
30% erhdhen

— Die Gemeinden kdnnen in verwaltungsrechtlichen
Vertragen Leistungen vereinbaren, die den Ausgleich
anderer Planungsvorteile bezwecken.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 19
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall

§ 28a Abs. 1 BauG (Abgabetatbestand und -satz):

Die Grundeigentimerinnen und -eigentimer, deren
Grundstlcke in eine Bauzone eingezont werden, leisten
eine Abgabe von 20 % des Mehrwerts.

Der Einzonung gleichgestellt ist die Umzonung innerhalb
Bauzonen, wenn das Grundstick vor der Umzonung in
einer Zone liegt, in der das Bauen verboten oder nur flr
Offentliche Zwecke zugelassen ist.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 20
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall

§ 28a Abs. 2 BauG (Abgabesatz):

Die Gemeinden konnen den Abgabesatz auf hdochstens
30 % erhdohen

und in verwaltungsrechtlichen Vertragen Leistungen
vereinbaren, die den Ausgleich anderer Planungsvorteile
bezwecken.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 21
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall

§ 28a Abs. 4 BauG (Verzicht auf Abgabe):
Keine Abgabe wird erhoben

— gegenuber Kanton, Ortsblrger- und Einwohner-
gemeinden sowie Gemeindeverbanden, wenn die
betroffene Flache der Erflllung einer offentlichen
Aufgabe dient,

— flr Flachen, die der Ausgleichsabgabe gemass der
Waldgesetzgebung unterstehen.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 22
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Exkurs: Berechnung der HOhe des Mehrwerts

— Art. 5 RPG spricht von «Mehrwert» und von
«Planungsvorteil»

— Berechnungsweise wird in Art. 5 RPG nicht definiert

— Aufgabe der Kantone, die Berechnungsweise
festzulegen

VOSER RECHTSANWALTE Seite 23
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Exkurs: Berechnung der HOhe des Mehrwerts
§ 28a Abs. 1 BauG: Abgabe von 20 % des Mehrwerts

8§ 28b Abs. 1 BauG:

«Der Gemeinderat orientiert aufgrund von Schatzungen
durch das kantonale Steueramt (...) Uber die
voraussichtliche Hohe der Abgabe und erlasst eine
Verfugung Uber die definitive Hohe der Abgabe (...).

VOSER RECHTSANWALTE Seite 24
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall
§ 28b Abs. 1 BauG (Vorgehen):

Der Gemeinderat orientiert aufgrund von Schatzungen
durch das kantonale Steueramt bei der offentlichen Auflage
des Nutzungsplanentwurfs tGber die voraussichtliche HGhe
der Abgabe und erlasst eine Verfugung Uber die definitive
HOhe, sobald der Nutzungsplan genehmigt und anwendbar
Ist. Massgeblich fir die Festlegung der HOhe der Abgabe
und die Bestimmung der abgabepflichtigen Personen ist der
Zeitpunkt der Genehmigung.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 25
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall

§ 28b Abs. 3 BauG (Festsetzungsverfiigung):

«Gegen die Festsetzungsverfiugung kann Einsprache
erhoben werden. Einspracheentscheide kbnnen mit
Beschwerde beim Spezialverwaltungsgericht angefochten
werden.»

VOSER RECHTSANWALTE Seite 26
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall
§ 28c BauG (gesetzliches Grundpfandrecht):

Gesetzliches Grundpfandrecht der Gemeinde (Art. 836
ZGB)

Der Gemeinderat meldet das Grundpfandrecht dem
Grundbuchamt zur Eintragung an, sobald die
Festsetzungsverfigung rechtskraftig geworden ist, und
orientiert dariiber den Kanton.

Maoglichkeit der vorlaufige Eintragung des
Grundpfandrechts beim des Spezialverwaltungsgerichts

VOSER RECHTSANWALTE Seite 27
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall

§ 28d Abs. 1 BauG:

«bel Verausserung des Grundstlicks» oder «wenn eine
Baubewilligung erteilt ist»

§ 28d Abs. 2 BauG:

Er kann den Bezug ganz oder teilweise aufschieben, wenn
die zusatzlichen Nutzungsmadglichkeiten nur unwesentlich
beansprucht werden.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 28
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Exkurs: Falligkeit der Mehrwertabgabe

Botschaft des Regierungsrats Aargau vom

2. Dezember 2015:

«Mit "Verausserung" sind Rechtsgeschafte gemeint, die den
Eigentumsitbergang bezwecken, wie namentlich Kauf,
Tausch und Schenkung. Der erbrechtliche Erwerb einer
Liegenschaft hingegen I6st die Zahlungspflicht nicht aus, da
es sich nicht um ein Rechtsgeschaft handelt, sondern um
einen Eigentumstbergang kraft Gesetz. Ebenso keine
Verausserung im Sinne dieser Bestimmung liegt vor, wenn
bloss eine wirtschaftliche Ubertragung erfolgt, das
Eigentumsrecht aber nicht Gbergeht.»

VOSER RECHTSANWALTE Seite 29
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Exkurs: Falligkeit der Mehrwertabgabe

Art. 142c Entwurf BauG/BE:

LAls Verausserung gelten sinngemass die in Art. 130 des

Steuergesetzes vom 21. Mai 2000 (StG) genannten
Vorgange.»

VOSER RECHTSANWALTE Seite 30
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Exkurs: Falligkeit der Mehrwertabgabe

Art. 142c Entwurf BauG/BE:

Als Verausserung gelten sinngemass die in Art. 130 des Steuergesetzes
vom 21. Mai 2000 (StG) genannten Vorgange.

Art. 130 Abs. 2 StG BE

Der Verausserung gleichgestellt sind

a Rechtsgeschafte, die bezlglich der Verfigungsgewalt Gber
Grundstlcke wirtschaftlich wie Verausserungen wirken, wie die
Verausserung der Mehrheitsbeteiligung an einer Immobilien-
gesellschaft oder -genossenschaft und die entgeltliche Ubertragung
eines Kaufsrechts an einem Grundstiick,

b die Belastung von Grundstticken (...) mit privatrechtlichen
Dienstbarkeiten (...).

VOSER RECHTSANWALTE Seite 31
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall

§ 28e BauG (Anteil des Kantons):

1 Dem Kanton steht fiir Einzonungen und ihnen gleich-
gestellte Umzonungen die Halfte des kantonalen
Mindestsatzes zu.

2 Der Gemeinderat Uberweist diesen Anteil unmittelbar
nach dessen Bezug.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 32
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Umsetzung im Kanton Aargau im Detall
§ 28f Abs. 3 BauG (Zweckbindung):

Im Ubrigen verwenden der Kanton und die Gemeinden die
Ertrage entsprechend der Zweckbindung gemass Bundes-
recht.

§ 28f Abs. 4 BauG (Zweckbindung)

Der Gemeinderat entscheidet tber die Verwendung der
Ertrage der Gemeinde abschliessend.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 33



\ VOSER

Umsetzung im Kanton Aargau / Fazit

— Abgabetatbestand
— Unklarheiten (Begriff der Verausserung)

VOSER RECHTSANWALTE Seite 34



Forderung der Verfugbarkeit von Bauland
aulandverflissigung
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Forderung der Verfugbarkeit von Bauland

Art. 15a RPG:

1 Die Kantone treffen in Zusammenarbeit mit den
Gemeinden die Massnahmen, die notwendig sind, um die
Bauzonen ihrer Bestimmung zuzuftihren, insbesondere
bodenrechtliche Massnahmen wie Landumlegungen (Art.
20).

2 Das kantonale Recht sieht vor, dass, wenn das 6ffentliche
Interesse es rechtfertigt, die zustandige Behdrde eine Frist
fur die Uberbauung eines Grundstiicks setzen und, wenn

die Frist unbenltzt verstreicht, bestimmte Massnahmen
anordnen kann.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 36
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Forderung der Verfugbarkeit von Bauland

Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG:

Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:

(..)

d. «seine Verflgbarkeit rechtlich sichergestellt ist;»

VOSER RECHTSANWALTE Seite 37
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Forderung der Verfligbarkeit von Bauland

Moglichkeiten der Forderung der Verflgbarkeit von
Bauland:

Erschliessung vornehmen
Uberbauungshindernisse beseitigen

Forderung oder Ausflihrung einer Landumlegung
Gesetzliches Kaufrecht

Lenkungsabgabe / steuerliche Anreize
Enteignungsrecht / automatische Auszonung

VOSER RECHTSANWALTE
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Umsetzung iIm Kanton Aargau

§ 28i Abs. 1 BauG (Frist zur Uberbauung bei neu
eingezonten Grundstlcken):

Bel einer Einzonung legt der Gemeinderat fir die
Uberbauung des Grundstticks eine Frist fest, die mit dem
Erschliessungsprogramm abgestimmt ist.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 39
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Umsetzung iIm Kanton Aargau

§ 28i Abs. 2 BauG (Frist zur Uberbauung bei
bereits eingezonten Grundstlcken):

FUr ein bereits eingezontes Grundsttick kann der
Gemeinderat eine Frist fur die Uberbauung festlegen, wenn
das offentliche Interesse es rechtfertigt. Ausgenommen
sind Grundstlcke, die voraussichtlich innert 15 Jahren fur
den Eigenbedarf eines Betriebs bendtigt werden.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 40



| \/ voser
Umsetzung iIm Kanton Aargau

§ 281 Abs. 2 BauG (Voraussetzungen zur
Ansetzung einer Frist zur Uberbauung bei bereits
eingezonten Grundstlcken);

— das Grundstulck liegt im Dorfkern, in einem
Zentrumsgebiet oder in einem anderen flr die
Entwicklung der Gemeinde wichtigen Gebiet;

— das Grundsttck wird in den nachsten 15 Jahren nicht fr
den Eigenbedarf eines Unternehmens benatigt

— das Angebot an verfigbarem Land ist ungenigend und
— die Zonierung ist zweckmassig.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 41
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Umsetzung iIm Kanton Aargau

§ 28 BauG (Durchsetzung der Bauland-
verflissigung)

1 Der Gemeinderat mahnt die pflichtige Person vor Ablauf
der Frist.

2 Er erhebt nach unbenutztem Ablauf der Frist, und bei
andauernder Verletzung der Baupflicht jedes Folgejahr
erneut, eine Lenkungsabgabe von 2% des steuerrechtlich
massgebenden Grundstlckverkehrswerts.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 42
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Besten Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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Ein konkretes Beispiel

Ein Grundstiick (1’000 m?) wird eingezont.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 45
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Ein konkretes Belispiel

Ein Grundstiick (1’000 m?) wird eingezont.
Das Grundstick ist untiberbaut.

Die BNO der Gemeinde sieht einen Abgabesatz
von 30 % vor.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 46
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Verfahrensschritte |

Entwurf BNO : Einzonung des Grundstlcks

&

Provisorische Schatzung (Kt. Steueramt)

Beschluss Gemeindeversammlung / Rechtskraft

¢ &

Definitive Schatzung Baupflicht § 281 Abs. 1
(Kt. Steueramt) Frist fur Uberbauung

VOSER RECHTSANWALTE Seite 47
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Verfahrensschritte Il

Festsetzungsverfiugung (Abgabeverfigung):

30% der Differenz zwischen Verkehrswert des
Grundsticks mit und ohne Planungsmassnahme:

1’000 m2 x CHF 500.00 / m2 = CHF 500°000.00
1’000 m2 x CHF 10.00 / m2 = CHF 10'000.00
Differenz: CHF 490’000.00

30 % von CHF 490°000.00 = CHF 14/7°000.00
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Verfahrensschritte |1l

Einsprache beim Gemeinderat (Grundeigentimer
oder Kanton) @

Einspracheentscheid Gemeinderat

&

Beschwerde (Spezialverwaltungsgericht -
Verwaltungsgericht = Bundesgericht)

Rechtskraft der Festsetzungsverfiigung

VOSER RECHTSANWALTE Seite 49
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Verfahrensschritte 1V

Verausserung: Eigentimer verkauft Grundstlck

U

Bezug (8 28d BauG) / Falligkeit

Gemeinde stellt Rechnung fur die CHF 147°000.00

&

10 % (Halfte von 20 %) = CHF 49'000.00 gehen an
den Kanton (8 28e BauG)
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Drei Schwerpunkte zur ndheren Betrachtung

- Orientierung des Grundeigentumers uber die
provisorische Schatzung des Kantonalen
Steueramts (8 28b BauG)

- Berechnung der Hohe des Mehrwerts

- Gesetzliches Grundpfandrecht (8 28c BauG)

VOSER RECHTSANWALTE Seite 51
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Orientierung des Grundeigentimers 8§ 28b BauG

«Der Gemeinderat orientiert [...] bel der offent-
lichen Auflage des Nutzungsplanentwurfs [...]»

- Prov. Schatzung als Teil der Unterlagen, die
offentlich aufliegen?

- Orientierungsschreiben an den Grundeigen-
timer samt provisorischer Schatzung?

RECHTSANWALTE Seite 52
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Berechnung der Hohe des Mehrwerts |

- Mehrwert = Differenz zwischen Verkehrswert mit
und ohne Planungsmassnahme

- Ermittlung des Verkehrswerts:

- Nur der Landwert ist relevant

- Statistische Methode (Abstellen auf Vergleichs-
preise) steht im Vordergrund

- Andere Methoden sind nicht ausgeschlossen
- Abzug von Gestehungskosten

VOSER RECHTSANWALTE Seite 53
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Berechnung der H6he des Mehrwerts Il

Abzug von Gestehungskosten

- Sanierungskosten Altlast

- Abbruch von Altbauten

- Planungskosten (Wettbewerbe, Studien)

- Gestaltungs- oder Erschliessungsplanpflicht

(vgl. Urs Eymann, ZBI 2015, S. 167)

VOSER RECHTSANWALTE Seite 54
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Berechnung der Hohe des Mehrwerts Il

«Abstltzen» auf die Schatzung des Kantonalen
Steueramts: Mit welchen Begrundungen kann der
Gemeinderat von der Schatzung abweichen?

- Gestehungskosten nicht berucksichtigt

- Spezielle ortliche Lage nicht berucksichtigt
- Aussergewohnliche Entwicklung der Landpreise

RECHTSANWALTE
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Gesetzliches Grundpfandrecht § 28c BauG

- Falligkeit der Mehrwertabgabe u.U. erst nach
vielen Jahren

- Sicherung des Anspruchs des Gemeinwesens
durch Grundpfandrecht (fur den Fall, dass der
Verflugungsadressat das Grundstlck verkauft
und zahlungsunfahig wird)

- Gesetzliches Pfandrecht, das ohne Eintragung
Ins Grundbuch gilt

EEEEEEEEEEEEEEEEEE
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Gesetzliches Grundpfandrecht § 28c BauG

- ADbs. 2: Anmeldung sobald Festsetzungsver-
flgung rechtskraftig

- Abs. 3: Vorlaufige Eintragung, falls Fristen von
Art. 836 Abs. 2 ZGB nicht eingehalten werden
konnen

- Innert 4 Monaten seit «Falligkeit» der Forderung,
spatestens innert 2 Jahren seit Entstehung der
Forderung (Nutzungsplangenehmigung)

- koénnen dem gutglaubigen Dritten nach Fristablauf
nicht mehr entgegengehalten werden
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Gesetzliches Grundpfandrecht § 28c BauG

Was ist zu tun, wenn die Festsetzungsverfigung
angefochten wird und vor Rechtskraft das
betroffene Grundstlck verkauft wird?
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Gesetzliches Grundpfandrecht § 28c BauG

Genehmigung Verkauf I *
|

Nutzungsplan 2 Jahre S
4 Monate :
g

\ A \ : A >
I |
Festsetzungs- !
verfigung
Anfechtung Rechtskraft
* Kaufer kann sich auf guten Glauben FeS’F_SetzungS-
berufen! verfligung

Kein Schutz mehr fur die Gemeinde!

VOSER RECHTSANWALTE
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Gesetzliches Grundpfandrecht 8 28c BauG

Zwel Falle:

1. Festsetzungsverfuigung wird nicht angefochten
- Eintragung anmelden, sobald rechtskraftig

2. Festsetzungsverfigung wird angefochten

-> Vorlaufige Eintragung verlangen, wenn Griunde
dafur bestehen, dass Fristen gemass Art. 836
Abs. 2 ZGB nicht eingehalten werden konnen.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 60



\ VOSER

Gesetzliches Grundpfandrecht § 28c BauG

Empfehlungen:

1. Nach Genehmigung des Nutzungsplans
moglichst schnell die Festsetzungsverfugung
erlassen, um Streitfalle zu vermeiden.

2. Nach Erlass der Festsetzungsverfigung
moglichst schnell das Grundpfand anmelden
(auch bei Anfechtung Festsetzungsverfigung!)
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Besten Dank fur die Aufmerksamkeit!
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Die Mehrwertabgabe im Kanton Aargau
27. Oktober 2016

Regelungen
auf Stufe Gemeinde

lic. iur., Dipl. Ing. ETH Daniela Nay
Voser Rechtsanwalte
www.voser.ch / d.nay@voser.ch
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Ubersicht Regelung auf Stufe Gemeinde

§ 1 Ubergeordnetes Recht

§ 2 H6he der Mehrwertabgabe
§ 3 Andere Planungsvorteile

§ 4 Zweckbindung

§ 5 Mehrwertabgabefonds

§ 6 Gebuhren und Auslagen

§ 7 Ubergangsbestimmung

§ 8 Inkrafttreten
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§ 1 Ubergeordnetes Recht

e §28a Abs. 1 BauG

* Spielraum der Gemeinde?
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§ 2 HOhe der Mehrwertabgabe

e §28a Abs. 2 1. Satzteil BauG

 Die Gemeinden kdnnen den Abgabesatz auf
hochstens 30% erhohen.

—> Gesetz im formellen Sinn, d.h. das Reglement muss
von der Legislative beschlossen werden.

 Hartefallklausel
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§ 3 Andere Planungsvorteile

e §28a Abs. 2 2. Satzteil BauG

e und in verwaltungsrechtlichen Vertragen Leistungen
vereinbaren, die den Ausgleich anderer
Planungsvorteile bezwecken.

—> Regelung durch die Exekutive (Gemeinderat) erlassen
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8§ 4 Zweckbindung

o« §28f Abs. 4 BauG

 Der Regierungsrat entscheidet tber Verwendung der
Ertrage des Kantons und der Gemeinderat Uber die
Verwendung der Ertrage der Gemeinde
abschliessend.

e Art. 5 Abs. 1 ®" RPG

—»> Regelung durch die Exekutive (Gemeinderat) erlassen
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§ 5 Mehrwertabgabefonds

 Fonds im Eigenkapital

e Siehe Handbuch Rechnungswesen Gemeinden
Kapitel 6 / Seite 6

—> Gesetz im formellen Sinn, d.h. das Reglement muss
von der Legislative beschlossen werden.
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§ 6 Gebilhren und Auslagen

o Gebuhren fur die Festsetzungsverfligung sowie
Verfligung betreffend die Uberbauungsfrist

o Kostentragung fur Auslagen von externen
Fachpersonen

—> Gesetz im formellen Sinn, d.h. das Reglement muss
von der Legislative beschlossen werden.
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8§ 7 Ubergangsbestimmungen
§ 8 Inkrafttreten

e Was qilt fir die laufenden Nutzungsplanungen?

« Wann tritt das Reglement in Kraft?
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Zusatzliche Regelungen durch Kanton

§ 28h BauG RR regelt durch Verordnung

a) Angemessene Frist bei Beschaffung einer
landwirtschaftlichen Ersatzbauten zur
Selbstbewirtschaftung, deren Kosten vom
Planungsvorteil abgezogen werden durfen

b) Freibetrag / Freigrenze
c) Einzelheiten Uber die Verwendung der Ertrage
d) Voraussetzungen fur Aufschub der Abgabe
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Kant. Verordnung uber die Mehrwertabgabe (1)

 |nformationen des BVU, Stand 19. Oktober 2016

« Separate Verordnung in Planung

 Inkraftsetzung April / Mai 2017 zusammen mit BauG
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Kant. Verordnung uber die Mehrwertabgabe (ll)
Voraussichtlicher Inhalt:

- Angemessene Frist bei Beschaffung bestimmter
landwirtschaftlichen Ersatzbauten.

- Freigrenze: Ist der Mehrwert kleiner als x Franken, ISt
keine Abgabe geschuldet.
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Kant. Verordnung uber die Mehrwertabgabe (l1)

- Verwendung der Ertrage: Festlegung, in welcher
Form der Kanton Gelder fur Gemeindeprojekte
verwendet (Mindest- und Hochstbetrage, keine 100 %
Finanzierung durch Kanton)

- Voraussetzungen fur Aufschub der Abgabe
(abschliessende Regelung)

- Evtl. Prazisierung wie Verwaltungskosten zu Lasten
der Spezialfinanzierung berechnet werden (z. B.
Kosten flr Schatzung)

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 75



\ VOSER

Danke fur lhre Aufmerksamkeit!
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Die Mehrwertabgabe im Kanton Aargau
27. Oktober 2016

Steuerfolgen der Mehrwertabgabe

lic. iur. Joachim Huber

Rechtsanwalt, eidg. dipl. Steuerexperte
Voser Rechtsanwalte

www.voser.ch / j.huber@voser.ch
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Inhalt

=

Verhaltnis der Mehrwertabgabe zur
Grundstuckgewinnsteuer

Konkretes Beispiel

Einzelfragen

Anderungen zur Vermogenssteuer
Grundstlcke im Geschéaftsvermogen

bk Wb

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 78



\/ voser
Verhaltnis zur Grundstickgewinnsteuer

 Mehrwertabgabe besteuert den aus planerischen
Massnahmen entstandene Wertzuwachsgewinn des
Grundsticks

« Grundstickgewinnsteuer besteuert bereits heute jede Form
von Wertzuwachsgewinn

» Uberschneidung: Zwei Steuern fir dasselbe Steuerobjekt
» Warum reicht die Grundstiickgewinnsteuer nicht aus?
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Problem der Uberschneidung

 LOsung: Mehrwertabgabe kann bei der
Grundstickgewinnsteuer als Anlagekosten geltend gemacht

werden (8 104 Abs. 1 lit. d StG)
« Berechnung der Grundstickgewinnsteuer

Verkaufserlos

/. Anlagekosten

Erwerbspreis
Wertvermehrende Aufwendungen
Handanderungskosten beim Erwerb und der Verausserung

Mehrwertabgabe
= Grundsttickgewinn
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Problem der Grundstlickgewinnsteuer

 Steuer nimmt mit zunehmender Besitzdauer ab; das schafft
Anreize zu Baulandhortung

* In dualistischen Kantonen (z.B. AG) nicht auf Grundstlicke im
Geschaftsvermogen anwendbar

Steuer Grundstuckgewinnsteuertarif im Kanton Aargau
40%

35%

30% -

25% -

20% -

15% -

10%

5%

0% -

i1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 25

Besitzdauer
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Entstehung des Grundstiickgewinns

Verkaufspreis
Grundstiickgewinn

Anlagekosten

wertvermehrende
Aufwendungen

Kaufpreis Bauland

Uberbauung

© VOSER RECHTSANWALTE

Uberbauung

’

Verkaufspreis

Grundstiickgewinn

Anlagekosten

Wertzuwachsgewinn
durch Einzonung

Kaufpreis Boden
ausserhalb der Bauzone

Seite 82
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Vergleiche zum aktuellen Belispiel

Bemessungs- Steuer- Gesamt-
grundlagen belastung ausgaben
&

Mwa {12271 = ﬂ
(| GG Wertzuwachsgewinn o
Doppel- | >durch Einzonung P MWA
belastung (Mehrwert) = .
 _ _ 5

>

(q¢)

=

MW KP 1l &
GG =
| GGSt fMWA KP
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Einzelfragen

« KoOnnen bei der Berechnung des Mehrwerts bertcksichtige
Gestehungskosten (z.B. Sanierung von Altlasten, Abbruch von
Altbauten) bei der Grundsttickgewinnsteuer nochmals als
Anlagekosten abgezogen werden?

« KoOnnen vertraglich vereinbarte Mehrwertabgaben bei der
Grundstickgewinnsteuer als Anlagekosten in Abzug gebracht
werden?

 Werden pauschalierte Anlagekosten geltend gemacht (65% bis
80% vom Verkaufspreis), kann die Mehrwertabgabe nicht als
Anlagekosten abgezogen werden
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Vermogenssteuer

* UnuUberbaute Grundstiicke in der Bauzone werden zum
Verkehrswert besteuert (statt zum Mittel aus Verkehrs- und
Ertragswert; vgl. § 51 Abs. 2t StG)

« UnuUberbaute, landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in der
Bauzone werden neu zum Mittel aus Verkehrs- und
Ertragswert besteuert (statt zum Ertragswert; § 51 Abs. 2bis
lit. b StG)

* Funfjahrige «Schonzeit» fur bereits eingezonte Grundstticke
(8 267a StG)
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Liegenschaften im Geschéaftsvermogen (1)

 Im Kanton Aargau kommt die Grundstickgewinnsteuer nur bei
Liegenschaften im Privatvermdgen zum Tragen (dualistisches

System)
* Bel Liegenschaften im Geschaftsvermoégen wird die Differenz
zwischen dem Verkaufspreis und dem Buchwert besteuert

e Juristische Personen: Gewinnsteuer
 Naturliche Personen: Einkommenssteuer + AHV
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Liegenschaften im Geschéaftsvermogen (2)

« Kann die Mehrwertabgabe als geschaftsméassig begrindeter
Aufwand abgezogen werden?

o Juristische Personen: Sicher
« Natrliche Personen: Noch unklar, vermutlich ja

« Kann das Grundstiuck um den Betrag der Mehrwertabgabe
steuerneutral aufgewertet werden?
* Nur wenn handelsrechtlich zulassig oder im Steuergesetz
geregelt
« Steuergesetz enthélt keine Regelung

 Es kommt auf das Handelsrecht (OR) an
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Besten Dank fir Ihre Aufmerksamkeit!
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Die Mehrwertabgabe im Kanton Aargau
27. Oktober 2016

Mehrwertausgleich -
Vertragliche Losungen

Dr. Peter Heer

Rechtsanwalt, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht
Voser Rechtsanwalte

www.voser.ch / p.heer@voser.ch
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Was sind verwaltungsrechtliche Vertrage?

Es handelt sich um Vertragsverhaltnisse zwischen
Offentlich-rechtlichen Koérperschaften und Privaten.
Gegenstand ist eine konkrete oGffentlich-rechtliche
Beziehung zwischen den Vertragsparteien, vor allem im
Zusammenhang mit der Erflllung einer 6ffentlichen

Aufgabe.

Form: Einfache Schriftlichkeit.
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Gesetzliche vorgesehene verwaltungsrechtliche
Vertrage

Gemeindegesetz:

§ 72 Abs. 1 GG: «Die Gemeinden kdnnen durch Vertrag
vereinbaren, dass Aufgaben gemeinsam erflllt oder
einer Gemeinde zur Erfullung Gbertragen werden.»

8§ 3 Abs. 2 GG: «Die Gemeinden konnen die Erfullung
einzelner Aufgaben durch Vertrag Dritten tGbertragen. »
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Gesetzliche vorgesehene verwaltungsrechtliche
Vertrage

Baugesetz:

§ 37 Abs. 3 BauG (Erschliessung durch Grund-
eigentimer). «Der Gemeinderat ist befugt, die
Einzelheiten der Durchfiihrung und Finanzierung der
Erschliessung durch o6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit
den Grundeigentiimern zu regeln.»
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Zulassigkeit verwaltungsrechtlicher Vertrage
ohne gesetzliche Grundlage

Zulassig gemass Rechtsprechung:

Sofern das Gesetz Raum fur Vertrage lasst und der
Vertrag zur Erreichung des Gesetzeszwecks die
geeignetere Handlungsform ist als die Verfligung.
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Verwaltungsvertrage in der Baurechts-Praxis

 Gemeindevertrage

» Gebietsentwicklungsvertrage

* Planungsvertrage

e Erschliessungsvertrage

 Infrastrukturvertrage

« Enteignungsvertrage

« Vertrage uber Erschliessungs- und Baufristen

o Vertrage Uber den Ausgleich von Planungsvorteilen
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Zulassigkeit verwaltungsrechtlicher Vertrage
Uber den Ausgleich von Planungsvortellen

Art. 5 RPG: Auftrag an kantonalen Gesetzgeber?
Voraussetzung fur planerische Massnahme?

Kooperative Planung.
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Zulassigkeit verwaltungsrechtlicher Vertrage
Uber die Mehrwertabgabe

GR.16.164, Entwurf RR 29.06.2016:

§ 28b Abs. 1 Entwurf BauG : «Der Gemeinderat orientiert
(...) Uber die voraussichtliche Hohe der Abgabe und
erlasst eine Verflgung Uber die definitive H6he, sobald
der Nutzungsplan genehmigt und anwendbar ist.»
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Zulassigkeit verwaltungsrechtlicher Vertrage
Uber die Mehrwertabgabe

Unser Verstandnis war:

Verwaltungsrechtliche Vertrage tber die
Mehrwertabgabe sind unzulassig.

Erschliessungsvertrage und Infrastrukturvertrage et C.
sind weiterhin zulassig, da sie einen anderen
Regelungsgegenstand haben.
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Zulassigkeit verwaltungsrechtlicher Vertrage
Uber die Mehrwertabgabe

Beschluss Grosser Rat vom 20.09.2016:

«Die Gemeinden konnen den Abgabesatz auf hochstens
30% erhdhen und in verwaltungsrechtlichen Vertragen
Leistungen vereinbaren, die den Ausgleich anderer
Planungsvorteile bezwecken.»
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§ 28a Abs. 2 BauG

Leistungen fur «Ausgleich anderer Planungsvorteile» ?

Art. 5 Abs. 1 Ps RPG «Ausgleich von Planungsvorteilen»:

«Das kantonale Recht gestaltet den Ausgleich so aus
dass mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft ein  er
Bauzone zugewiesenem Boden ausgeglichen werden.»
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§ 28a Abs. 2 BauG

§ 28a Abs. 1 BauG erfasst nur Planungsvorteile bei
Einzonungen und einzonungsahnlichen Tatbestanden.

= gesetzliche Tatbestande
= gesetzliche Mehrwertabgabe

Die gesetzliche Mehrwertabgabe wird verflgt.
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§ 28a Abs. 2 BauG

«Andere Planungsvorteile» sind offenbar die nicht
gesetzlichen Abgabe-Tatbestande.

Es geht also um diejenigen Planungsvorteile, welche
nicht der Mehrwertabgabe nach § 28a Abs. 1 BauG
unterstehen.

= vertragliche Tatbestande
= vertragliche Mehrwertabgabe

Vertrage sind dort zulassig, wo die Mehrwertabgabe
nicht verfigt werden muss.
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§ 28a Abs. 2 BauG

Vertragliche «Leistungens:

Die vereinbarten Leistungen missen «den Ausgleich
anderer Planungsvorteile» bezwecken.

§ 28b Abs. 1 BauG : «Abgabe» im Sinne von
Geldleistungen.

Vertraglich sind auch Sachleistungen und andere
Leistungen zulassig.
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§ 28a Abs. 2 BauG

HGhe des vertraglichen Mehrwertausgleichs:
Gesetzliche Abgabe: Mindestens 20 %, hdochstens 30 %.
Vertragliche Abgabe: Keine Vorschriften.

Aber: Konsens-Prinzip! Weshalb sollte ein
Grundeigentimer einen Vertrag eingehen, der ihn zu
einem (hohen) Mehrwertausgleich zwingt?
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§ 28a Abs. 2 BauG
Beteiligung des Kantons am Ertrag:

§ 28e Abs. 1 BauG : Beteiligung nur bei der gesetzlichen
Abgabe, also bei Einzonung und einzonungsahnlichen
Tatbestanden(8§ 28a Abs. 1 BauG ).

Keine Beteiligung bei vertraglicher Abgabe.
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§ 28a Abs. 2 BauG

Inhalt des verwaltungsrechtlichen Vertrags (1):

1. H6he des Mehrwertausgleichs

 Inkl. Berechnungswelise
* inkl. Anrechnung von «Gestehungskosten»

2. Falligkeit des Mehrwertausgleichs
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§ 28a Abs. 2 BauG

Inhalt des verwaltungsrechtlichen Vertrags (2):

3. Zahlungsmodus (z.B. Ratenzahlung)
Sicherung der Zahlung

5. Sachleistungen und andere Leistungen /
Anrechnung solcher Leistungen

6. Grundstlickgewinnsteuer
7. Welteres?

B
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§ 28a Abs. 2 BauG

Inhalt des verwaltungsrechtlichen Vertrags (2):

Nicht (als Ausnahme): Verwendungszweck der
entrichteten Leistungen.

Wir glauben, dass Vertrage Uber die
Mehrwertabschopfung sich an den
raumplanungsrechtlichen Zweck der
Mehrwertabschopfung halten mtssen.
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Regelungsbedarf in kommunalem Recht?

Grundséatzliche Nein. Mit einer Regelung (z.B. Uber
Abgabetatbestande oder Hohe der Abgabe) wirden sich
die Gemeinden nur ihren Handlungsspielraum
einschranken.

Aber: Kompetenzregelung in kommunalem Erlass.

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 108



\ VOSER

Vertragliche Mehrwertabgabe: Fazit

« Vertragliche Losungen sind gute Loésungen.

e Vertragliche Losungen kénnen im Einverstandnis der
privaten Vertragspartei nachtraglich verfigt werden
(Vollstreckbarkeit).

 Regelung im Baugesetz ist unklar.

* Vertrag ist ein schwaches Mittel, wenn er von seine  r
Natur her einseitig sein muss.

* Rechtsgleichheitsgebot als Schwierigkeit!
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag uber Baupflicht

§ 28i Abs. 1 BauG :

Bel einer Einzonung legt der Gemeinderat fur die
Uberbauung des Grundstticks eine Frist fest, die mit
dem Erschliessungsprogramm abgestimmt ist.

- Verwaltungsrechtlicher Vertrag zulassig?
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag uber Baupflicht

§ 28i Abs. 2 BauG :

FUr ein bereits eingezontes Grundstick kann der
Gemeinderat eine Frist fur die Uberbauung festlegen |
wenn das Offentliche Interesse es rechtfertigt.
Ausgenommen sind Grundstuicke, die voraussichtlich
Innert 15 Jahren flr den Eigenbedarf eines Betriebs
benostigt werden.

- Verwaltungsrechtlicher Vertrag zulassig?

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 111



\ VOSER

Die Mehrwertabgabe im Kanton Aargau
27. Oktober 2016

Mehrwertausgleich -
Ubergangsrecht

Dr. Peter Heer

Rechtsanwalt, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht
Voser Rechtsanwalte

www.voser.ch / p.heer@voser.ch
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Ubergangsrecht

Referendum wurde nicht ergriffen.

Inkrafttreten friihestens am 1.04.2017
Spatestens am 1.05.2017
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Ubergangsrecht betreffend Mehrwertabgabe

Gemass § 169 Abs. 9 revBauG bleiben kommunales
Recht und vertragliche Vereinbarungen betreffend di e
Mehrwertabgabe, welche die Gemeinden vor Inkraft-
treten der Rechtsanderung beschlossen haben, in
folgenden Fallen anwendbar:

a) fur Planungsmassnahmen, die der Kanton vor
Inkrafttreten der Rechtsanderung genehmigt hat,

b) flr weitere Planungsmassnahmen, soweit sie
kantonalem Recht nicht widersprechen.
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Umsetzung des Richtplans

§ 30a revBauG:

1 Die Gemeinden passen innert einer Frist von funf
Jahren den allgemeinen Nutzungsplan an, wenn er den
Richtplan verletzt. Abweichungen sind zulassig, wenn
sie sachlich gerechtfertigt und untergeordneter Nat ur
sind.

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 115



\ VOSER

Umsetzung des Richtplans

§ 30a revBauG:

3 Der Gemeinderat erlasst eine Planungszone oder
verfugt eine Bausperre, wenn ein Bauvorhaben den
Richtplan verletzt und der Nutzungsplan
anpassungsbediirftig ist.
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Es war interessant mit lhnen!
Aber jetzt haben wir Durst...
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