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Regierungsratsbeschluss vom 2. April 2019

Interpellation Nr. 21 Beda Baumgartner betreffend der Entwicklung
der Bodenpreise in Basel-Stadt und Auswirkungen auf die Miet-
preise

(Eingereicht vor der Grossratssitzung vom 20. Marz 2019)

,Die Mietpreise sind in Basel-Stadt in den letzten Jahren stark gestiegen. Fir eine grosse Mehrheit
der Bevdlkerung ist diese Entwicklung ein Problem, was sich in verschiedenen Abstimmungsergeb-
nissen im letzten Jahr widerspiegelt hat. Oft werden steigende Baukosten als Grund daftr genannt.
Der Blick auf den Baukostenindex (Quelle: Gebaudeversicherung Basel-Stadt:
(https://www.gvbs.ch/downloads/tyks/baukostenindex.pdf) zeigt jedoch, dass die Baukosten seit 10
Jahren konstant bzw. in den letzten Jahren sogar leicht riicklaufig sind.

Die Vermutung liegt nahe, dass der grésste Treiber hinter den steigenden Mietkosten die Entwick-
lung der Bodenpreise ist. Denn Mieterinnen und Mieter in Neubauten bezahlen mit einem substanzi-
ellen Teil ihrer Miete (bis zu 40%) auch den Preis des Bodens, auf welchem gebaut wurde. Also fur
ein Gut, da schon immer da und keiner speziell etwas dafir getan hat. Leider ist die Datenlage was
die Entwicklung der Bodenpreise im Kanton Basel-Stadt anbelangt dusserst dinn.

Die "Erlauterungen zur Ermittlung der absoluten Bodenwerte" aus dem Jahr 2016 gibt lediglich vage
Hinweise auf einen Anstieg der Bodenpreise in den vergangenen Jahren: "Die absoluten Landwerte
sind seit der Bewertung im Jahr 2001 (Bewertungsstichtag 31.12.1999) im Schnitt um 70 - 100% ge-
stiegen. Es ist moglich, dass bestimmte Wohnumgebungen in den vergangenen 15 Jahren sogar
héhere Wertgewinne erfahren haben." (https://www.gva.bs.ch/dam/jcr:fOfd8a8b-c527-4b9f-a802-
9e35fa92b0c5/Ermittlung_der_absoluten_Landwerte.pdf)

Leider sind keine prazisen, spezifischen Zahlen beim statistischen Amt oder der Bodenbewertungs-
stelle verfiigbar. Fir eine Einschatzung des Einflusses der Bodenpreis-Entwicklung auf die Mietprei-
se ware das jedoch unabdingbar.

Darum bitte ich den Regierungsrat um die Beantwortung folgender Fragen:

1. Wie haben sich die Bodenpreise im Kanton Basel-Stadt in den letzten 20 Jahren, aufgeschlus-
selt nach Quartier, Zone und Bebauung, entwickelt?

2. Sieht der Regierungsrat Handlungsbedarf in Bezug auf die Entwicklung der Bodenpreise im
Kanton?

3. Sieht der Regierungsrat einen Zusammenhang zwischen steigenden Mieten und Entwicklung
der Bodenpreise?

4. Wie sieht der Regierungsrat die Aufgabe der Bodenbewertungsstelle als regulierende Stelle?

5. Koénnte sich der Regierungsrat ein an den Teuerungs- oder Referenzzins gebundene Boden-

bewertung vorstellen?
Beda Baumgartner®

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 5. April 2019.
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Wir beantworten diese Interpellation wie folgt:

1. Einleitung

Entgegen der vom Interpellanten gedusserten Vermutung wird die Hohe der Mietpreise nicht
durch die Bodenpreise, sondern u.a. durch das bestehende Angebot an Wohnraum und die
Nachfrage danach beeinflusst.

Hingegen ist die Einschatzung richtig, dass sich die Bodenpreise in Basel-Stadt in den letzten
Jahren — vorrangig aufgrund der seit Jahren rekordtiefen Finanzierungszinsen — markant entwi-
ckelt haben: So haben sich die Bodenpreise gemass den bericksichtigten Daten in den letzten
zwanzig Jahren im Schnitt mehr als verdoppelt. Diese Entwicklung spiegelt den gesamtschweize-
rischen Anstieg der Bodenpreise wider.

Eine erschwingliche Wohnung zu finden, ist in den vergangenen Jahren deutlich schwieriger ge-
worden, obwohl es noch viele glinstige Wohnungen im Kanton Basel-Stadt gibt und das Miet-
zinsniveau in Basel im Vergleich zu anderen Schweizer Stadten nicht Gberdurchschnittlich hoch
ist (vgl. Diagramm).
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In der Volksabstimmung vom 10. Juni 2018 hat die Stimmbevdlkerung ihre Sorge Uber die Ent-
wicklungen am Wohnungsmarkt ausgedrtickt, indem sie allen vier Wohnvorlagen zustimmte.

2. Zu den einzelnen Fragen

1. Wie haben sich die Bodenpreise im Kanton Basel-Stadt in den letzten 20 Jahren, aufge-
schliisselt nach Quartier, Zone und Bebauung, entwickelt?

Die Bodenpreise im Kanton Basel-Stadt sind an praktisch allen Lagen und in allen Zonen stark

angestiegen. In den letzten zwanzig Jahren haben sich die Bodenpreise im Kanton Basel-Stadt

im Schnitt mehr als verdoppelt.

Aktuell kann der Regierungsrat die Frage nach der aufgeschlisselten Entwicklung der Boden-
preise nicht beantworten. Die Bodenpreissammlung hat auf ihrer Webseite' aber bereits Auswer-
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tungen zur Entwicklung des Immobilienmarktes veréffentlicht. Weitere Auswertungen — u.a. zu
den Bodenpreisen — sollen noch in den nachsten Monaten aufgeschaltet werden.

2. Sieht der Regierungsrat Handlungsbedarf in Bezug auf die Entwicklung der Bodenpreise im
Kanton?

Mit Blick auf das fir den Bodenpreis relevante Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage
mdchte der Regierungsrat in erster Linie mit der Richtplananpassung hinsichtlich der Areale in
Transformation Potenzial flr die Ausweitung des Wohnungsangebots schaffen. Eine solche An-
gebotserhéhung tragt direkt zu einer Entspannung der Bodenpreise bei — sofern die Nachfrage
nicht gleichzeitig Uberproportional zunimmt. Zudem hat der Regierungsrat im Richtplan festgelegt,
dass mindestens ein Drittel des Wohnraums auf den Transformationsarealen preisglinstig sein
soll (siehe auch Frage 3).

3. Sieht der Regierungsrat einen Zusammenhang zwischen steigenden Mieten und Entwicklung
der Bodenpreise?

Tatsachlich gibt es einen Zusammenhang von Miete und Bodenpreis — allerdings in die umge-
kehrte Richtung als vermutet: So bestimmen nicht die Bodenpreise die Miete; vielmehr wirken
sich die Ertrage (Mieten oder Verkauf) aus einer Liegenschaft auf den Bodenpreis aus.

4. Wie sieht der Regierungsrat die Aufgabe der Bodenbewertungsstelle als regulierende Stelle?

Die Bodenbewertungsstelle hat keine regulierende, sondern eine dokumentierende und bewer-
tende Aufgabe. Die Verdffentlichung der durchschnittlichen Bodenpreise durch die Bodenbewer-
tungsstelle dient aber auch dazu, Grundstuicksspekulationen vorzubeugen.

5. Kbénnte sich der Regierungsrat ein an den Teuerungs- oder Referenzzins gebundene Boden-
bewertung vorstellen?

Die Basler Bodenpreise spiegeln die Entwicklung des Schweizer Immobilienmarktes wider. Eine
Vorgabe der Bodenpreise wirde einen nach Ansicht des Regierungsrats unzulassigen Eingriff in
den Markt bedeuten. Der Regierungsrat erachtet eine Ausweitung von (preisgliinstigem) Wohn-
raum als die geeignetere Art, zu einer Entspannung auf dem Wohnungsmarkt und bei den Bo-
denpreisen beizutragen.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt
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Elisabeth Ackermann Barbara Schiipbach-Guggenbuihl
Prasidentin Staatsschreiberin
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