. Appenzell Ausserrhoden Departement Bau Amt fiir Raum und Wald
VIR und Volkswirtschaft
Abteilung Raumentwicklung

Kasernenstrasse 17A
9102 Herisau

Tel. #4171 35367 71
raumentwicklung@ar.ch
www.ar.ch

Faktenblatt Mehrwertabgabepflichtige Plananderungen (Einzonungen)
Antworten auf massgebende Fragestellungen

14. Dezember 2023
Welche Plananderungen sind von einer Mehrwertabgabepflicht betroffen?

Betroffen sind Einzonungen privater oder juristischer Eigentimer. Von der Abgabepflicht befreit sind Kanton und
Gemeinden. Abgabepflichtig ist diejenige Person, die bei Rechtskraft der Planung als Grundeigentiimer im
Grundbuch eingetragen ist.

Welche Schritte sind seitens Gemeinde im Falle einer Einzonung vorzunehmen?

1. Nach der Rechtskraft der Planung beantragt die Gemeinde die Ermittlung des Bodenwerts bei der Grund-
stiickschatzungsbehdrde. Sollte die Einzonung ein Grundstiick im Eigentum der 6ffentlichen Hand betreffen,
stellt der Gemeinderat gestitzt auf Art. 56e BauG fest, dass die Plananderung von der Abgabepflicht befreit
und eine Ermittlung des Mehrwerts nicht nétig ist.

2. Die Gemeinde gewahrt dem betroffenen Eigentiimer das rechtliche Gehor* gestitzt auf die Einschatzung
der Grundstiickschatzungsbehérde.

3. Der Gemeinderat verfligt die Festsetzung der Mehrwertabgabe (20 % des Mehrwerts nach Art. 56d BauG).
Falls die Freigrenze nach Art. 56a Abs. 2 von CHF 20'000.-- Gberschritten wird, ist die Abgabe im Grundbuch
anzumerken. Die Abteilung Raumentwicklung ist Giber den Beschluss zu informieren.

*siehe untenstehende Ausfiihrungen

Wann ist die Mehrwertabgabe fallig?

Mit der Uberbauung oder Verausserung des abgabepflichtigen Grundstiicks, wird die im Grundbuch angemerkte
Mehrwertabgabe fallig (Art. 56g Abs. 1). Abgabepflichtig ist diejenige Person (bei Privatpersonen: oder deren
Erbfolger), die bei Rechtskraft der Planung als Grundeigentiimer im Grundbuch eingetragen war. Sinnvollerweise
wird als Grundlage fur den Eigentumsibertrag die Mehrwertabgabe gesichert.

Welche Schritte sind bei Falligkeit der Mehrwertabgabe einzuleiten?

1. Der Gemeinderat nimmt die Falligkeit gestiitzt auf die Mitteilung der Gemeindebaubehérde (Uberbauung)
resp. des Grundbuchamts (Verdusserung) zur Kenntnis und gewéahrt dem betroffenen Eigentimer das recht-
liche Gehor*.

2. Der Gemeinderat verfligt den Bezug der Mehrwertabgabe, informiert die Abteilung Raumentwicklung und
stellt Rechnung beim Eigentimer. Die Rechnungsstellung muss gestitzt auf Art. 56i BauG durch den Ge-
meinderat erfolgen.

3. Die Gemeinde Uiberweist die festgelegte Mehrwertabgabe nach erfolgter Rechnungsstellung durch das kan-
tonale Departement Finanzen (DF).

*siehe untenstehende Ausfuhrungen
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Wie kann das rechtliche Gehér gewahrleistet werden?

Gemass Art. 12 Abs. 1 des Gesetzes iber die Verwaltungsrechtspflege (bGS 143.1; VRPG) haben die Parteien
Anspruch auf rechtliches Gehor. Gestiitzt auf Art. 13 Abs. 1 VRPG gibt die Behérde nach abgeschlossener
Feststellung des Sachverhalts, vor Erlass einer Verfligung, den Parteien Gelegenheit zur Stellungnahme. Nach-
dem fiir Einzonungen in der Regel eine vertragliche Basis nach Art. 56 BauG notwendig ist, wird mit Vorteil auch
der Umstand von Art. 56a ff BauG darin abgehandelt und festgehalten. In diesem Rahmen wird dem Grundei-
gentiimer angezeigt, dass die Zonenplanung den Tatbestand nach Art. 56 BauG erflllt. Das rechtliche Gehoér
muss bei der Festsetzung und bei der Kenntnisnahme der Falligkeit gewahrleistet werden. Eine Ausnahme kann
bei der Gewahrung des rechtlichen Gehérs erfolgen, wenn die Mehrwertabgabe (inkl. konkretem Betrag) bereits
vertraglich bestimmt wurde.

Wer ist fur das Controlling des kantonalen Mehrwertabgabefonds nach Art. 56j BauG zustandig?

Das jahrliche Controlling obliegt dem Departement Bau und Volkswirtschaft. Gestltzt auf die jeweiligen Plange-
nehmigungen werden jéahrliche Abfragen bei den Gemeinden durchgefihrt.
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