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Grosse Unterschiede bei Baubewilligungs-
gebihren

Ein neuer Vergleich des Preisiberwachers zeigt grosse Unterschiede im Bereich der Baubewil-
ligungsgebihren: Verglichen wurden die GeblUhren fir das Baubewilligungsverfahren far 2
Mehrfamilienh&user (15 bzw. 5 Wohnungen) sowie ein Einfamilienhaus der 30 einwohnerstarks-
ten Gemeinden. Dabei zeigte sich, dass die teuerste Gemeinde bis zu zwanzig Mal mehr ver-
langt als die gunstigste. Der Preisiiberwacher wird in einem nachsten Schritt die 11 Gemein-
den, welche mit ihrer Geblhrenhohe bei allen untersuchten Haustypen Uber dem Durchschnitt
liegen, kontaktieren und sie um eine Erklarung fur die im Vergleich hohen Gebuhren ersuchen.

Ausgangslage und Ziel

Geblhren und Abgaben sind regelméssig Gegenstand von Konsumentenbeschwerden an den Preis-
Uberwacher. Leistungen der offentlichen Hand sind ausserdem oftmals teurer als im Ausland und
werden deshalb als Mitverursacher des Phanomens ,Hochpreisinsel Schweiz“ angegeben (vgl. z. B.
.Der Staat als Preistreiber, NZZ vom 30.08.2014). Der Preisiiberwacher hat dies zum Anlass ge-
nommen, das Thema Baubewilligungsgebihren 2014 néher zu untersuchen.

Ziel des Vergleichs war, der Bevolkerung der jeweiligen Gemeinden aufzuzeigen, mit welchen Gebulh-
ren fir das Baubewilligungsverfahren in etwa gerechnet werden muss, und wie die Héhe der GebUhr
im Vergleich mit anderen Gemeinden eingeordnet werden kann.

Vorgehen

In einem ersten Schritt hat der Preisiiberwacher Informationen und Gebtihren der 30 einwohnerreichs-
ten Gemeinden zusammengetragen. Dies flr den Bau von drei vordefinierten, fiktiven Haustypenl.
Schnell zeichnete sich ab, dass die Vergleichbarkeit der Gebihren der Baubewilligungsverfahren
durch unterschiedliche Leistungsumfange bzw. Definitionen und verschiedene Berechnungsgrundla-
gen erschwert ist. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen und eine hinléngliche Vergleichbarkeit
erreichen zu kénnen, wurden fir den nachsten Schritt die Kosten fur das Baubewilligungsverfahren in
drei Kostenpunkte aufgeteilt:

Baubewilligung

+ | Baukontrollen, Abnahmen

Feuerpolizeiliche Gebuhren
(Prufung Brandschutz, etc.)

Baubewilligungsverfahren total
(ohne Insertionskosten, Porti, etc.)

' 15 MFH (1 Mehrfamilienhaus mit 15 Wohnungen: Bausumme CHF 5‘000‘000.-, 5460m®, 1175m?%, 5 MFH (1
Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen: Bausumme CHF 2'000°000.-, 2'160m?, 460m2), EFH (1 Einfamilienhaus: Bausumme
CHF 700'000.-, 750m®, 150m?); siehe Anhang.



Die gesammelten Daten hat der Preistiberwacher nach diesem Schema aufgeschliisselt und den Ge-
meinden zur allfalligen Ergéanzung und / oder Korrektur zugestellt. Zudem wurden die Gemeinden
nach allfalligen Zusatzgebiihren gefragt und ihnen wurde die Mdglichkeit eingerdaumt, zu den Schwie-
rigkeiten der Vergleichbarkeit Stellung zu nehmen und die aus ihrer Sicht wichtigsten Unterschiede in
ihrem Leistungsumfang gegenliber demjenigen der anderen Gemeinden zu nennen.

Gebihrenvergleich

Der Vergleich der Gebihren nach genannter Schliisselung sieht fiir die 30 einwohnerstarksten Ge-
meinden? der Schweiz wie folgt aus:

Kosten
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Grafik 1: Kosten Baubewilligungsverfahren der 30 einwohnerstarksten Gemeinden, Stand Juni 2014.

Legende * Winterthur: Das Stimmvolk hat am 28. September 2014 einer Anderung der Gebiihren im Baubewilligungsver-

fahren zugestimmt. Aufgrund dessen erhéhen sich die Gebihren fur ein 15 MFH auf CHF 31°025.00, fir ein 5
MFH auf CHF 15'850.00 und fir ein EFH auf CHF 6'337.50.

*x Lugano: Feuerpolizeiliche Kontrolle wird durch Spezialisten durchgefiihrt, die Gebuhr dementsprechend
separat erhoben. Im Vergleich wurde fiir Lugano mit dem Medianwert aus den tbrigen Gemeinden gerechnet.
Auch flr die Baukontrollen und Abnahmen wurde wegen fehlenden Angaben mit dem Medianwert aus den
Ubrigen Gemeinden gerechnet.

**  Biel: Die feuerpolizeiliche Gebuhr wird durch die Geb&audeversicherung oder die Feuerwehr erhoben. In die-
sem Vergleich wurde mit den Tarifen der Gebaudeversicherung Kt. BE gerechnet.

***  Thun: Die feuerpolizeiliche Gebuhr betragt maximal CHF 200.00 (im Vergleich wurde das Maximum verwen-
det).

*xkk - Schaffhausen: Gebuhrenverordnung in Revision.

*rkkkk Kriens: Gebuhren gultig bis 30.06.2014, keine feuerpolizeiliche Gebihr (kostenlos durch Geb&audeversiche-
rung Kt. LU). Gebiihren giiltig ab 01.07.2014 (keine feuerpolizeiliche Gebihr [kostenlos durch Gebaudeversi-
cherung Kt. LU]): 15 MFH CHF 15000.00, 5 MFH CHF 7°250.00, EFH CHF 3'100.00.

n Gebihren bei durchschnittlichem Bearbeitungsaufwand.
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Die Gemeinden Lancy und Vernier wurden aus dem Vergleich herausgenommen, da im Kanton Genf das
Baubewilligungsverfahren tber den Kanton abgewickelt wird.
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Es ist deutlich ersichtlich, dass die Kosten fir die definierte Leistung fir das Baubewilligungsverfahren
von Gemeinde zu Gemeinde stark variieren:

Hochste Gebihr (CHF) Tiefste Gebuhr (CHF)
15 MFH 30'099.50 100 % 1'5612.50 5%
5 MFH 16'588.00 100 % 1‘320.00 8 %
EFH 7°895.00 100 % 640.00 8%

Grosse Unterschiede sind zum Teil auch innerhalb von Kantonen sichtbar (Beispiel Kt. ZH). Am guns-
tigsten sind die Gebuhren fur ein 15 MFH in Genf, Frauenfeld und Neuenburg, am teuersten in Lu-
zern, Zurich und Biel. Beim Bau eines 5 MFH sind die Geblhren in Genf, Neuenburg und La-Chaux-
de-Fonds am tiefsten und in Luzern, Dibendorf und Zirich am hoéchsten. Am héchsten sind die Ge-
bUhren beim Bau eines EFH in Zlrich, Luzern und Dubendorf, am tiefsten in Neuenburg, La-Chaux-
de-Fonds und Sitten.

Zusatzgebihren

Hinsichtlich der aufgezeigten Gebuhrenhdhe koénnen zuséatzliche Kosten wie Anschlussgebthren,
Umweltvertraglichkeitsprifungen, kantonale Gebuhren, Gebihren fir Ausnahmebewilligungen, etc.
auf den Bauherrn zukommen. Auch der Umgang mit Kosten flr Kopien, Publikationen, Porti etc. wird
nicht Gberall gleich gehandhabt. So werden solche Positionen zum Teil separat verrechnet, zum Tell
sind diese Kosten aber in der Gebuhr fir die Baubewilligung inbegriffen. Daher ist zu bedenken, dass
bei einigen Gemeinden unter Umstanden Zusatzkosten zu den in der Grafik ersichtlichen Gebiihren
hinzukommen, bei anderen Gemeinden hingegen nicht mehr.

Ein Bauherr muss aber fir die genannten Bauvorhaben sicher im Minimum mit Gebuhren in dieser
Grossenordnung wie abgebildet rechnen.

Eine gewichtige Geblhrenposition fur ein Bauvorhaben stellen die Anschlussgebihren dar. Die Preis-
Uberwachung hat sich im Newsletter 4/14 vom 8. Juli 2014 dazu gedussert. Betrachtet man die Kosten
fur das Baubewilligungsverfahren zusammen mit den Kosten fur die Anschlisse Wasser und Abwas-
ser, zeigt sich ein etwas anderes Bild als ohne diese Anschlussgebiihren. So rangieren die im GebUlh-
renvergleich fur das Baubewilligungsverfahren eher teureren Gemeinden nicht mehr ganz vorne.
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Baubewilligungsgebiihren inkl. Anschlussgebiihren Abwasser und Wasser - Einfamilienhaus
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Grafik 2 : Kosten Baubewilligungsverfahren plus Anschlussgebiihren Abwasser und Wasser fir Einfamilienhaus.

Beim Bau eines Einfamilienhauses sind die Gemeinden Rapperswil-Jona, Basel und Thun unter Be-
ricksichtigung der Anschlussgebihren die Teuersten, die ginstigsten Gemeinden sind Chur, Sitten
und Yverdon-les-Bains.

Baubewilligungsgebiihren inkl. Anschlussgebiihren Abwasser und Wasser - 15 MFH
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Grafik 3 : Kosten Baubewilligungsverfahren plus Anschlussgebiihren Abwasser und Wasser fur ein 15 MFH.

Die Gebihren fiir den Bau eines Mehrfamilienhauses mit 15 Wohnungen sind inkl. Anschlussgebih-
ren in Rapperswil-Jona, Thun und Emmen am hdéchsten und in Neuenburg, Chur und Sitten am tiefs-
ten.
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Baubewilligungsgebiihren inkl. Anschlussgebiihren Abwasser und Wasser -5 MFH
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Grafik 4: Kosten Baubewilligungsverfahren plus Anschlussgebiihren Abwasser und Wasser fur ein 5 MFH.

Die Baubewilligungsgebtihren inkl. Anschlussgebihren Abwasser und Wasser sind fur ein Mehrfamili-
enhaus mit 5 Wohnungen am hdchsten in Rapperswil-Jona, Thun und Emmen und am tiefsten in
Chur, Sitten und Neuenburg.

Hier sei aber noch einmal klar festgehalten, dass die von der Preisiberwachung dargestellten Gebiih-
ren fir das Baubewilligungsverfahren nicht abschliessend sind, sondern dass mit zusatzlichen Gebtih-
ren gerechnet werden muss, bei einigen Gemeinden mit mehr, bei einigen mit weniger oder sogar mit
keinen Zusatzgebuhren.

Unterschiede schranken Vergleichbarkeit ein

Nebst den unterschiedlichen Leistungsumfangen zeigen sich wesentliche Unterschiede bereits bei der
Bemessungsgrundlage fiir die Baubewilligungsgebiihren. So werden die Geblhren (wenn nicht nach
Aufwand [Stundenansatz]) entweder nach ,Bausumme® oder nach ,Bauvolumen® berechnet. Weitere
genannte Unterschiede sind zum Beispiel unterschiedliche Verfahrensablaufe und unterschiedliche
kantonale Vorgaben. Auch die Zustandigkeiten seien verschieden geregelt. Es bestiinden zudem Un-
terschiede bei der Art der Kostendeckung, beispielsweise, ob die Kosten pro Gesuch gedeckt werden
mussten, oder aber im Durchschnitt Uber alle Gesuche. Dies sind nur einige Beispiele von genannten
Unterschieden, welche jedoch die Mannigfaltigkeit der Baubewilligungsgebihren aufzeigen. Es ist
auch darauf hinzuweisen, dass hohe Gebuhren noch kein Beleg fir eine ineffiziente Organisation und
Fuhrung der verantwortlichen Amtsstellen ist. Wird dank hohen Gebuihren ein hoher Kostendeckungs-
grad erzielt, entlastet dies den durch Steuern finanzierten Haushalt der Gemeinden.

Die von der Preisuberwachung unterstellten Bausummen wurden von rund der Hélfte der befragten
Gemeinden als realistisch empfunden, einige wenige schatzten diese als zu hoch ein, wahrend die
anderen Gemeinden (nebst den Enthaltungen) diese als eher zu tief wahrnahmen.

Fazit

Die zum Teil grossen Unterschiede stechen stark ins Auge. Dies lasst vermuten, dass mit den Gebih-
ren ein sehr unterschiedlicher Kostendeckungsgrad der kommunalen Bauverwaltungen angestrebt
wird. Teilweise dirften hohe Gebiihren dazu dienen, gestiegene Ausgaben der 6ffentlichen Hand oh-
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ne Steuererhdhung zu finanzieren. Der Preisiiberwacher wird in einem nachsten Schritt die 11 Ge-
meinden, welche mit ihrer Geblhrenhéhe bei allen untersuchten Haustypen Uber dem Durchschnitt
liegen (bezogen rein auf die Baubewilligungsgebihren), anschreiben und sie auffordern, die im Ver-
gleich hohen Gebuhren zu erklaren.
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Hausertypen flr den Vergleich der Geblhren
fur das Baubewilligungsverfahren

Die Gebuhrensysteme in der Schweiz sind sehr vielfaltig und die Hohe der Gebuhren lasst sich nicht
ohne weiteres Vergleichen. Die Preisiiberwachung ist nicht die erste, welche auf dieses Problem ges-
tossen ist. Das Bundesamt firr Statistik erfasst auch fiir eine ausgewahlte Stichprobe Gebiihren und
hat dazu zusammen mit Fachverbanden Haushalttypen definiert. Wir haben aus diesen urspriinglich
funf Haushalttypen drei ausgewahlt und diesen Haushalttypen eine Reihe von zusatzlichen Attributen
zugeordnet.

Dazu haben wir verschiedene Annahmen getroffen und die Hauser, welche vom BFS nur verbal be-
schrieben sind, aufskizziert. Wenn maglich werden die Eigenschaften direkt der Wohnung, wo dies
nicht ohne weiteres mdoglich ist, werden die Eigenschaften dem Geb&aude zugeordnet. Zusammenfas-
send kamen so folgende Eigenschaften zusammen:

15 MFH 5 MFH EFH
Mehrfamilienhaus mit| Mehrfamilienhaus mit Einfamilienhaus
15 Wohnungen| 5 Wohnungen
Haushalttyp 1/ 2 Haushalttyp 3/ 4 Haushalttyp 4/ 6
(HHT 1/2) (HHT 3/ 4) (HHT 4/6)
Eigenschaften des Gebaudes / der Liegenschaft
Stockwerke [#] * 5 3 2
Anzahl Wohnungen [#] ** 15 5 1
Total Wohnflache [m?] * 1175 460 150
Gebaudeversicherungswert der Liegenschaft [Frs] *** 5‘000°000 2'000'000 700000
Grundstiicksflache [m?] * 1500 900 700
Versiegelte Flache [m?] * 610 300 150
Versiegelte Flache [%)] * 41 33 21
Uberbaute Flache [m?* 260 200 120
Zahlerdurchmesser [mm]* 25 20 20
Gesamtgeschossflache [m?]* 1820 720 250
Gebaudevolumen SIA [m]* 5460 2160 750
Eigenschaften der Wohnung, des Haushalts
Anzahl Personen im Haushalt [#] ** 3 4
Anzahl Zimmer [#] ** 4 6
Wohnflache [m?] ** 55 100 150
BGF [m2]* 69 125 188
Belastungswerte [#] * 16.3 25 42

Die Eigenschaften mit (*) wurden von der Preistiberwachung definiert. Die Werte (**) wurden vom Bundesamt fiir Statistik tber-
nommen. Der Gebaudeversicherungswert der Liegenschaft (***) ist ein Durchschnittswert der Gebaudeversicherungswerte aus
den Angaben der Geb&udeversicherungen.



	11_11_14 Bericht_Baubewilligungsgebuehren_d
	11_11_14 Bericht_Baubewilligungsgebuehren_Anhang_d

