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Notiz ûber den Mindestinhalt der Wirtschaftlichkeitsstudie, die fûr die Anwendung
von Art. 24d Abs. 2 und 3 RPG erforderlich ist (Nutzungsânderungen geschûtztei
Gebâude ausserhalb der Bauzone)

l. Einleitende Bemerkungen

1,1. lm Allgemeinen

Der Umbau und die Zweckânderung von geschûtzten Gebâuden ausserhalb der Bauzone (vgl.
Kantonaler Richtplan, T305) unterliegen dem einschlâgigen Bundesrecht, d.h. den Bestimmungen
des Bundesgesetzes vom22. Juni 1979 iiber die Raumplanung (RPG, SR 700) und der
dazugehôrigen Verordnung vom 28. Juni 2000 (RPV, SR 700.1)

Gemâss der kantonalen Rechtsprechungl kônnen Gebâude, die als schûtzenswert erachtet werden
und nicht mehr mit der Nutzung der Landwirtschaftszone iibereinstimmen, in Anwendung von Art.
24c Abs.2 RPG (eryinzt durch Art.42 RPV) oder Art. 24d Abs. 2 und 3 RPG umgenutzt werden.
Der/Die Gesuchsteller/-in hat somit die Wahl, eine dieser beiden Bestimmungen fiir sein oder ihr
Projekt anzuwenden. Da die Voraussetzungen in beiden Fâllen sehr unterschiedlich sind, kann
der/die Gesuchsteller/-in die fiir das Projekt gtinstigere Bestimmung wiihlen.

Die kantonale Rechtsprechung legt spezifische Anforderungen fîir die Anwendung von Art.24d
Abs. 2 und 3 RPG fest. Diese Bestimmung verlangt insbesondere, dass deridie Gesuchsteller/-in
nachweist, dass der langfristige Erhalt des betreffenden Gebâudes nicht anders als durch die
Realisierung des Projekts gewiihrleistet werden kann. Der Nachweis muss im Rahmen der
Baubewilligung erbracht werden durch:

detaillierten Inventarblattes, welches das Amt ftir Kulturgùter auf Grund einer Ortsbegehung
erstellt und das die historische Bedeutung, die Reprâsentativitât, die Seltenheit; den
Erhaltungszustand, die Situation und die Qualitât der handwerklichen und kiinstlerischen
Bauteile ausfiihrt;

Rahmen des vorgesehenen Prokjektes ungeschmâlert und ohne wesentliche Beeintrâchtigung
erhalten bleibt, und darlegt, dass die geplanten Arbeiten ftr den langfristigen Erhalt des
Gebâudes notwendig sind;

Diese Notiz dient lediglich dazu, den erwarteten Inhalt der Wirtschaftlichkeitsstudie zu definieren.
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'{..2. Ziel der Wirtschaftlichkeitsstudie

Art.z4dAbs. 2 und 3 RPG soll den langfristigen Erhalt eines geschitzten Gebâudes gewâhrleisten,

erlaubt aber nicht, dass durch die Realisierung eines Umbauvorhabens ein kûnftiger maximaler
wirtschaftlicher Ertrag erzielt wird. Môglich ist lediglich, dass das umgebaute Gebâude

wirtschaftlich tragftihig erhalten werden kann, d.h. dass die Kosten fiir das Gebâude gedeckt sind
(u.a. laufende Betriebskosten, Unterhalt inkl. Rûckstellungen filr Renovationen) und eine

angemessene Rendite fi.ir die eingesetzten Eigenmittel sichergestellt ist.

DeriDie Gesuchsteller/-in muss daher anhand einer Wirtschaftlichkeitsstudie nachweisen, dass der

theoretische Ertrag aus dem Projekt die Kosten nur in einem angemessenen Verhâltnis ûbersteigt.

Wenn der theoretische Ertrag den langfristigen Unterhalt des Gebâudes sicherstellt, aber mehr als

eine angemessene Rendite erzielt wird, hat deridie Gesuchsteller/-in keinen Anspruch auf eine

Bewilligung nach Art.24d Abs. 2 und 3 RPG.

Die Wirtschaftlichkeitsstudie sollte zudem Kosten und Ertrâge des Projektes des/der Gesuchsteller/-

in mit denen eines Minimalprojekts, das nur den langfristigen Erhalt des Gebâudes sicherstellt,

vergleichen damit die Angemessenheit des Projekts auch unter diesem Gesichtspunkt beurteilt
werden kann.

Die zu erstellende Studie muss insbesondere Art und Umfang der Nutzungen erlâutern, die

erforderlich sind, damit der Erhalt des geschûtzten Gebâudes unter Berticksichtigung der

Anforderungen, die sich aus dem Kulturgûterschutz ergeben, rentabel bleibt, ohne dass es zu

finanziellen Einbussen im Zusammenhang mit dem Erhalt des Gebâudes kommt.

ll. Minimale Elemente der Wirtschaftlichkeitsstudie, die im Rahmen der

Anwendung von Art. 24d Abs.2 und 3 RPG erforderlich ist

1. Situation ohne Zweckânderung des Gebâudes (Erhalt)

1.1. Finanzierungskosten

Dieses Dokument listet die Kosten fi.ir den Erwerb, eventuelle Nebenkosten und alle bisher

durchgefiihrten grôsseren Arbeiten auf oder gibt direkt den Wert der Immobilie im aktuellen

Zustandvor den vorgesehenen Arbeiten an. Anhand dieser Angaben muss ûberpriift werden

kônnen, was der langfristige Erhalt und die Pflege des Gebâudes unter Einhaltung der besonderen

Vorschriften, die sich aus den Anforderungen des Kulturgûterschutzes ergeben, finanziell ausmacht.

Das Amt fiir Kulturgiiter bietet hierbei Hilfestellung, indem es auf die geschûtzten Elemente

hinweist und die Massnahmen aufzeigt, die fiir den Erhalt dieser F.lemente erforderlich sind.

1.2. Geschâtzte Baukosten der Arbeiten fUr den Erhalt des Vermôgenswertes

Hierbei handelt es sich um eine Vorausschâtzuttg der Baukosten, d.h. der erwarteten Ausgaben fiir
die Arbeiten, die ftir den Erhalt des Gebâudes ausgefi.ihrt werden (2.B. BKP 1, BKP 2: Preis pro m3,

BKP 4 und BKP 5).

1.3. Ùbersichtder lnstandhaltungs- und Unterhaltskosten

Hierbei handelt es sich um die Auflistung aller jâhrlichen Instandhaltungs- und Unterhaltskosten,

die durch den Erhalt des geschûtzten Gebâudes entstehen. Dies sind z.B. die Ausgaben fiir die

laufende Instandhaltung, die Verwaltung, die Versicherung und die Steuem.
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1.4. AktuelletheoretischeMieteinnahmen

Es sollten die tatsâchlichen Mieteinnahmen angegeben werden, wenn Flâchen derzeit vermietet
sind. Ist dies nicht der Fall, ist eine theoretische Mieteinnahme fiir diese Flâchen anzugeben. Wenn
einer dieser Werte stark von den Marktwerten abweicht, wird er angepasst.

2. Situation nach Zweckânderung des Gebâudes oder von Teilen des
Gebàudes (Bauprojekt)

2.1. Geschâtzte Baukosten der Bauarbeiten fUr die Schaffung zusâtzlicher Nutzflâchen

Hierbei handelt es sich um eine Vorausschâtzung der Baukosten, d.h. der erwarteten Ausgaben fiir
die Arbeiten, die fi.ir die Schaffung zusâtzlicher Nutzflâchen ausgefi.ihrt werden (2.8. BKP l, BKP
2: Preis pro m3, BKP 4 und BKP 5).

2.2. Ûbersichtderlnstandhaltungs-und Unterhaltskosten

Hierbei handelt es sich um die Auflistung aller theoretischen jâhrlichen Instandhaltungs- und
Betriebskosten, die durch den Erhalt des umgebauten geschûtzten Gebâudes entstehen wûrden. Dies
sind z.B. die Ausgaben frir die laufende Instandhaltung, die Verwaltung, die Versicherung und die
Steuem.

2.3. Zukûnftige theoretische Mieteinnahmen anhand vergleichbarer Wohnflâchen

Unter diesem Punkt mûssen die zukiinftigen theoretischen Mieteinnahmen angegeben werden, die
ein/e Eigenti.imer/-in fiir die Nutzung seiner/ihrer Immobilie nach Durchftihrung der geplanten
Arbeiten verlangen kann. Die theoretischen Mieteinnahmen werden auf der Grundlage
verschiedener Faktoren ermittelt, darunter Lage, Grôsse, Zustandund Ausstattung der Immobilie,
nach Ausflihrung der Arbeiten.

Dieser Notiz ist im Anhang eine Tabelle beigefiigt, die als fiktives Beispiel zur Veranschaulichung
der in Abschnitt II dargelegten Ansâtze dient. Unter der Voraussetzung, dass alle Elemente fiir den
erforderlichen wirtschaftlichen Nachweis vorgelegt werden, steht es dem/der Gesuchsteller/-in frei,
eine andere Form der Darstellung der Ergebnisse der projektbezogenen Studie zu wâhlen.

J Steiert
Staatsrat,
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Anhang

Situation ohne Zweckânderung des Gebâudes (Erhalt)

Geschâtzte Baukosten der Arbeiten fiir den Erhalt des Gebâudes (Renovation oder dringende
Arbeiten)

Fr

Fr

Fr

200'000.00

Finanzierung:

Fremdkapital

Eigenkapital

70%

30%

140',000.00

60'000.00

Fr 200'000.00

Jâhrliche finanzielle Ausgaben

Hypothekarzinsen (Durchschnittszinsatz)

Erlaubte Eigenkapitalrendite nach Mietrecht

Amortisierung des Aufu andes

Instandhaltungs- und Unterhaltskosten

Jahre

2.50Yo Fr

3.75%io Fr

100 Fr

l%6 Flr

lr

3'500.00

Z',250.00

2',000.00

2'000.00

9',750.00

Jâhrliche Mieteinnahmen Fr 4'100.00

Resultat +: Gewinn/- : Verlust 5'650.00

Situation nach Zweckânderung des Gebâudes oder von Teilen des Gebàudes

Geschâtzte Baukosten der Arbeiten fûr die Zweckânderung

Fr

Fr

Fr

1'000'000.00

Finanzierung:

Fremdkapital

Eigenkapital

'70%

30%

700'000.00

300'000.00

Fr 1'000'000.00

Jâhrliche finanzielle Ausgaben

Hypothekarzinsen (Durchschnittszinsatz)

Erlaubte Eigenkapitalrendite nach Mietrecht

Amortisieruhg des Aufwandes

Instandhaltungs- und Unterhaltskosten

Jahre

2.50% Fr

3.75Yo Fr

100 Fr

lVo Fr

17'500.00

1 l'250.00

l0'000.00

10'000.00

48'750.00

Jâhrliche Mieteinnahmen 60'000.00

Resultat +: Gewinn/- : Verlust

Fr

+11'250.00


