Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera

Eidgendssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederaziun svizra Preisiiberwachung PUE
: POST CH AG

[CH-3003 Bern | PUE; aur

Stadtkanzlei

Rathausplatz'1
8260 Stein am Rhein

Aktenzeichen: PUE-531-359
Zeichen: Ref.-Nr. 2023-1702

Bern, (Datum vgl. Datumsstempel der elektronischen Unterschrift) .
Parkiergebiihren — Empfehlung des Preisiiberwachers

Sehr geehrte Frau Stadtprasidentin

Sehr geehrte Damen und Herren Stadtrate

Mit Schreiben vom 06:09.2024 und nachfolgendem E-Mail-Verkehr haben Sie uns die Unterlagen be-
treffend die geplanten Anderungen des Parkierungsreglements zur Uberprufung zugestellt.

Gestutzt auf die eingereichten Unterlagen lassen wir Ihnen nachfolgende Empfehlung zukommen.
1. Rechtliches

Das Preistiberwachungsgesetz (PUG; SR 942.20) gilt fur Wettbewerbsabreden im Sinne des Kartelige-
setzes vom 6. Oktober 1995 und fur marktméachtige Unternehmen des privaten und des 6ffentlichen
Rechts (Art. 2 PuG). Die Stadt verfugt hinsichtlich der Bewirtschaftung der Parkplatze auf 6ffentlichem
Grund Uber ein lokales Monopol. Parkplatze, die von Privaten zur Verfugung gestellt werden, miissen in
der Regel von der Stadt genehmigt werden. Damit hat die Stadt eine starke Marktposition. Art. 2 PUG ist
einschlagig und die Unterstellung unter das PG gegeben.

Ist die Legislative oder die Exekutive des Bundes, eines Kantons oder einer Stadt zustandig fir die -
Festsetzung oder Genehmigung einer Preiserhéhung, die von den Beteiligten an einer Wettbewerbsab-
rede oder einem marktmachtigen Unternehmen beantragt wird, so hort sie zuvor den Preisiiberwacher
an. Er kann beantragen, auf die Preiserhéhung ganz oder teilweise zu verzichten oder einen missbrauch-
lich beibehaltenen Preis zu senken (Art. 14 Abs. 1 PUG). Die Behérde fugt die Stellungnahme in ihrem
Entscheid an. Folgt sie ihr nicht, so begriindet sie dies (Art. 14 Abs. 2 PUG).
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2. Analyse
21 Geplante Anderungen

Mit ihnrem Schreiben hat die Stadt dem Preisuberwacher; die geplanten Anderungen des Parkierungsre-
glements unterbreitet. Geplant sind unter anderem:

Zone Regelung Gebuhr
Schiitzenhaus 08.00 bis-18.00 Uhr CHF 2.00/Stunde
CHF 12.00/Tag
Oberer/Underer Obstmaarkt, 08.00 bis 18.00 Uhr CHF 2.50/Stunde
Strandbad Riipark, Hettler,
Neumiili, Herfeld, Schulhaus, CHEL2.00/Mee
Schanz, Schulhaus
Hopfengarten,
Kaltenbacherstrasse,
Bahnhostrasse
Altstadtring 08.00 his 18.00 Uhr CHF 2.50/Stunde
{maximal 2 Stunden) '
Parkhaus Grossi Schanz | 00.01 bis 08.00 Uhr CHF 0.70/Stunde
08.01 bis 18.00 Uhr CHF 2.50/Stunde
18.01 bis 00.00 Uhr CHF1.50/Stunde
CHF 24.00/Tag
Oberer Obstmadarkt (nur far Pro Tag 30.00/Tag
Busse)

Folgende Gebuhren bleiben unveréandert:

Bezeichnung und Bedeutung

Gebuhr

Jahresparkscheibe | Die Jahresparkscheibe gilt auf allen éffentlichen
(CHF 30.00) 'Parkplétzen der Stadt mit Aushahme des SBB-Areals
wahrend eines ganzen Jahres. Die Ankunftszeit muss
auf der Parkscheibe eingestellt werden. Die
Parkierungsdauer betragt maximal zwei Stunden.

Monatsparkkarte Die Monatsparkkarte berechtigt zum _Abstellen eines
Fahrzeuges wahrend den gebuhrenpflichtigen Zeiten

CHF 30.00

( ) auf den Ganztages-Parkplatzen. Sie gilt flr einen
ganzen Kalendermonat.

Jahresparkkarte | Die Jahresparkkarte berechtigt zum Abstelien eines
Fahrzeuges wahrend den gebihrenpfiichtigen Zeiten

0.

(CHES00.20) auf den Ganztages-Parkplatzen. Sie gilt fUr ein
ganzes Kalenderjahr.

Kombinierte ~ | Die kombinierte Jahresparkkarte berechtigt zum

Jahresparkkarte Abstellen eines Fahrzeugs ohne Zeitbeschrankung

(CHF 540.00) auf den Ganztages-Parkplatzen, auch nachtsiber.

Sie entspricht der Jahresparkkarte und beinhaltet die
Nachtparkierungsgebiihr. Sie gilt fir ein ganzes
Kalenderjahr.
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2.2 Beurteilungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach der im Anhang 1 «Methodik Parkgebihren» dargesteiiten Methode und
dem letztmals im Jahr 2021 durchgefithrten Tarifvergleich, der Schwellenwerte gemass der Vergleichs-
marktmethode (Art. 13 Abs. 1 Lit. a Preistiberwachungsgesetz [PUG; SR 942.20]) festiegt.

2.3 Gebiihrenhéhe und Kostendeckung
2.31 Kostendeckung

Die angemessenen Preise fir die Strassenrandparkplétze werden festgelegt, indem die standardisier-
ten Kosten bestehend aus Landkosten, Herstellungskosten sowie Bewirtschaftungskosten auf die ver-
schiedenen Nutzniessenden aufgeteilt werden. Dem kostenlosen Kurzparkieren sowie den Effizienzan-
forderungen wird ebenfalls Rechnung getragen.

Die Kosten fiir die Parkplétze mit Parkuhrenbewirtschaftung werden analog zu denen fur die Strassen-
randparkplatze errechnet.

Weitere Einzelheiten sind aus dem Anhang 1 «Methodik Parkgebuhren» zu entnehmen.

2.3.2 Angemessener Preis

Unter Anwendung der im Anhang 1 dargestellten Methodik errechnet sich fur die Stadt eine angemes-
sene Parkgebuhr von CHF 272 pro Jahreskarte bzw. CHF 23 pro Monatskarte. Die angemessene Stun-
dengebiihr betragt CHF 1.30. Die Berechnung lasst sich anhand der Tabelle im Anhang 2 nachvolizie-
hen.

2.3.3 Tarifvergleich

2021 erhob der Preistiberwacher die GebUhren fir Strassenparkplétie in samtlichen Schweizer Stad-
ten ab 20'000 Einwohnern.! '

2.3.4 Zusammenfassung

Die Stadt liegt mit ihrem geplanten Tarif deutlich uber dem errechneten Maximalpreis. Dies zeigt so-
wohl der Vergleich mit anderen Schweizer Stadten (siehe Tarifvergleich) als auch eine vertieftere
Auseinandersetzung mit der Parkplatzsituation in der Stadt Stein am Rhein (siche Angemessener
Preis).

1 Newsletter Praisiiberwacher 03/22, https:/fvww.preisueberwacher.admin.ch/pue/de/home/dokumentation/medieninformationen/newsle-
ter/2022.html.

3/7



3. Empfehlung

Gestutzt auf die vorstehenden Erwagungen und in Anwendung der Artikel 2, 13 und 14 PUG empfiehlt

der Preistiberwacher der Stadt Stein am Rhein:

» Die Gebiihren fiir die Jahresparkkarten auf maximal CHF 272 pro Jahr (= CHF 23 pro
Monatskarte) festzulegen;

e Den Stundentarif auf maximal CHF 1.30 festzulegeh; '

Diese Maxima gelten generell fiir alle Kategorien. Sollte es jedoch aus diversen Griinden
fiir gewisse Kategorien (etwa Pendelnde) nicht strikt eingehalten werden, sind die ande-
ren Kategorien entsprechend zu entlasten.

Wir weisen Sie darauf hin, dass die zustandige Behorde die Stellungnahme des Preistiberwachers in
ihrem Entscheid aufzufithren und, falls sie der Empfehlung nicht folgt, in der Verdffentlichung ihren ab-
weichenden Entscheid zu begriinden hat (Art. 14 Abs. 2 PUG). Wir bitten Sie, uns lhren veréffentlichten
Entscheid zukommen zu lassen. Sobald die zustandige Behérde bei der Stadt den Entscheid gefailt hat,
werden wir die vorliegende Empfehlung auf unserer Webseite verodffentlichen. Falls diese aus threr Sicht
Geschafts- oder Amtsgeheimnisse enthalt, bitten wir Sie, diese mit der Mitteilung Ihres Entscheides zu
bezeichnen.

Freundliche Grusse

Niederhauser Beat GBRIJO
» 08.11.2024

/ " Info: admin.ch/esignature | validator.ch
Beat Niederhauser
Geschaftsflihrer

Stellvertreter des Preisuiberwachers

Beilagen:

-~ Anhang 1 «Methodik Parkgebuhren»
— Anhang 2 «Berechnung angemessene Parkgebuhren»
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Anhang 1

METHODIK PARKGEBUHREN

Bei der Beurteilung von Parkgebuhren stitzt sich der Preisuberwacher auf das Kostendeckungs- sowie
das Aquivalenzprinzip. Ersteres verlangt, dass die Einnahmen ‘aus dem Betrieb von Parkplatzen die
fur die Bereitstellung derselben entstehenden Kosten nicht ubertreffen.

Das Aquivalenzprinzip dagegen legt fest, dass die Abgabe im Einzelfall nicht in einem offensichtlichen
Missverhaltnis zum objektiven Wert der Leistung stehen darf und sich in vernunftigen Grenzen halten
muss. Mit anderen Worten soll die Leistung des Gemeinwesens der Gegenleistung einer abgabepflich-
tigen Person entsprechen. Fur einen regularen Strassenrandparkplatz geht der Preistiberwacher von
einer Standardgrdsse von 12m? aus. Die Standardgrosse eines Parkplatzes auf einer Parkanlage mit
Parkuhrenbewirtschaftung betragt aufgrund der Manévrierflache 24m2.

Um die Einhaltung des Kostendeckungsprinzips zu prifen, mussen die Kosten geschétzt werden, die
einer Stadt durch den Betrieb von Parkplatzen entstehen. Im verwendeten Modell setzen sich die Kosten
aus Landkosten, Herstellungskosten und Betriebskosten zusammen.

2.1 LANDKOSTEN

Die Landkosten kénnen als Opportunitatskosten der Bodennutzung interpretiert werden. Sie entspre-
chen der entgangenen Rendite aus der Nutzung des fiir den Parkplatz verwendeten Grundstiicks. Diese
entgangene Rendite darf laut bundesgerichtlicher Rechtsprechung? nicht mehr als zwei Prozentpunkte
Uber dem Referenzzinssatz liegen. Parkplatze befinden sich in der Regel innerhalb der Baulinie und
durfen somit nicht iberbaut werden. Wo dies nicht der Fall ist, sind sie in Zonen &ffentlicher Nutzung
(Z8N) oder in Zonen, die als solche genutzt werden. Aufgrund der geringen baulichen Ausnutzung geht
der Preisiiberwacher bei der Ermittlung des Bodenwerts von einem Wert von 25% des Baulandpreises
aus (Vorgartenabzug?® bzw. Abzug Z6N*).

2.2 HERSTELLUNGSKOSTEN

Das verwendete Modell berﬂcksiéhtigt die Abschreibungen auf die getatigten Investitionen sowie kalku-
latorische Zinsen auf den Restbuchwert. Fiir Parkplatze mit Parkuhrenbewirtschaftung sind zudem die
Herstellungskosten fiir die Parkuhr beriicksichtigt.

2.3 BETRIEBSKOSTEN

Daneben werden Kosten furr den betrieblichen Unterhalt der Parkplatze (physischer Unterhalt sowie Ver-
waltungsaufwand) berlicksichtigt. Ebenfalls im Modell enthalten sind die Kosten fur die Markierung und
Signalisation der Parkplatze sowie bei Parkuhrenbewirtschaftung die Betriebskosten der Parkuhren.

Die Gesamtkosten setzen sich aus den einzelnen in den Abschnitten 2.1 bis 2.3 erlauterten Teilkosten
zusammen. Sie sollen gemé&ss dem Verursachungsprinzip von den verschiedenen Nutzniessenden ge-
tragen werden. Einen Anteil von zehn Prozent tragt die 6ffentliche Hand im Sinne des offentlichen

2 BGE 4A_554/2019 vom 26. Oktober 2020.

3 Bej der Bemessung von Entschadigungen fir Enteignungen von «Vorgartenland» kommt in solchen Fallen gemass Bundesgericht ein sogenann-
ter «Vorgartenabzug» von 75 % auf dem Baulandpreis zum Tragen, vgl. Urteil 1C_361/2009 des Bundesgerichts vom 14. Dezember 2009.

4 Schweizerisches Schatzerhandbuch (2019) der Schweizerischen Vereinigung kantonaler Grundstiickbewertungsexperten, S. 387.
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Interesses, da die Gesamtbevdlkerung von der Bereitstellung grundlegendér Infrastruktur profitiert.
Denn diese erméglicht die wirtschaftliche Aktivitat iberhaupt erst.

Eine effiziente Bewirtschaftung von Parkplatzen ist von zentraler Bedeutung. Dies ist auch aus Sicht des
Aquivalenzprinzips von Bedeutung. Konkret soll eine Stadt kein Uberangebot von Parkplatzen zur Ver-
fugung stellen und sich auf den Standpunkt stellen, dass die Nutzniessenden die Kosten von mehr Park-
plétzen zu tragen haben, als diese iberhaupt nutzen kénnen. ;

Dartiber hinaus gilt es zu beachten, dass die meisten Stadten auf Strassenrandparkplétzen kostenloses
Kurzparkieren fir eine gewisse Dauer vorsehen. Es durfen foiglich nicht die gesamten Kosten auf die
Parkkarteninhabenden abgewalzt werden. Auf den Strassenrandparkplatzen tragt der Preistiberwacher
diesem Umstand und den erwahnten Effizienztiberlegungen mit einem Effizienzdivisor Rechnung. Die-
ser steigt in Abhangigkeit des Bodenwerts, um den steigenden Opportunitatskosten der Bodennutzung
und den damit verbundenen erhéhten Effizienzanforderungen gerecht zu werden.

Fir die Parkplatze mit Parkuhrenbewirtschaftung hingegen legt der Preistiberwacher Effizienzanforde-
rungen insofern fest, dass er im Durchschnitt von einer taglichen kostenpflichten Nutzung von mindes-
tens zwei Stunden ausgeht.

Zusammenfassend werden die angemessenen Preise fur die Strassenrandparkplatze festgelegt, indem
die geschatzten Kosten bestehend aus Landkosten, Herstellungskosten sowie Bewirtschaftungskosten
auf die verschiedenen Nutzniessenden aufgeteilt werden. Dem kostenlosen Kurzparkieren sowie den
Ciiizienzanforderungen wird mitteis eines vorn Bodenpreis abhangigen Effizienzdivisors Rechnung ge-
tragen.

Die Kosten firr die Parkplatze mit Parkuhrenbewirtschaftung werden analog zu denen fur die Strassen-
randparkplétze errechnet. Den Effizienzanforderungen wird Rechnung getragen, indem der Preisiiber-
wacher von einer durchschnittlichen Mindestnutzung von zwei Stunden pro Parkplatz und Tag ausgeht.
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Anhang 2

Berechnung angemessene Parkgebihren

PP = Parkplatz

Latemenparkplatz

Parkuhrenbewirtschaftung

A Opporlumﬁiskosten Boden

al  Landpreis pro |n CHF 1150 1150 Angaben Her Bar. Schieiben om 27.09.2024

a2 Abzug fur Vorgartenland und Z6N-Land 75% 75% e e

a3 Landwert pro m? in CHF - 288 288 alx{1-a2)

a4 Grosse des Parkplatzes in m’ 12 24 Bssa eines Parkp Ghrierfa

as Landwert des Parkplatzes |n CHF_ 3450 ?900 a4xa3 R

a6 in% 1.75% 1.75% Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, 08.02.2024

a7 jmale Nettorendite gemss E richt in % 3.75% 3.75% BGE 4A_5542019 vom 28 Citober 2020

a8 Maximale Nettorendite pro Jahr und PP* in CHF 129 259 a7 x a§

B Herstellungskosten und
! i & torische Zinsen auf Stadt Bem (2011, §.3), BFS (2023), Stadt Bem 2023, T

bl Bewir Unterhalt, Markierung, Signalisation; pro 22.49 2020 e iy o st fem T S
m2

b2 | hreil & Zinsen auf Restbuchwert; 270 485 Stadt Bem (@011, $.3), BFS (2023), Stadt Bem (2023, Tabefie
Bewir iebli Unterhalt, Markierung, Signalisation; pro PP 3.2) weitcro Cmliag

b3 Kosten far Parkuhrenherstellung & -bewirtschaftung pro Jahr und PP N/A 24 Stadt Bom (2023, Taballo §.2)

b4  Total ngs- und gskosten pro Jahr und PP in CHF 270 726

C Gesamtkosten ]

cl Oppoﬂu itatskosten Boden pro Jahr und PP in CHF 129 259 2

c2 Herstellungs— und Bevwnschaﬁunggkusten pro Jahr und PP in CHF 270 728 b4

c3 pro Jahr und PP in CHF 399 984

D Gf[epﬂlches Interesse

di_ Anteil der tentraguhg sffentlichie Hand aufgrund dffentlichen Intresses 10% 40 98 10% von ¢3

d2  Anteil der Kostentragung durch Parkkarten oder Parkuhrenertrige 80% 359 386 o3 - dt

E Effizienz, Parkplatzauslastung = g

el Divisor zur Abgeltung von kostenlosem Kurzparkieren, EffiZienziiberfegungen 1.32 1 :;;'T’e:::: r;?m (20‘-7'.‘ Seite §), sowis eigene

F Preise fur Parkkarten

1 . Preis fur eine Jahresparkkarte in CHF (auf den n4chsten Franken aufgerundet) 272 N/A a2 et

2 Preis fiir eine kkarte in CHF (auf den nachsten Franken aufgerundet) 23 N/A 12

G Stundentarif

g1 Tage pro Jahr N/A 365

g2 Kasten pro. Tag und Parkplatz N/A 243 02:et

g3 Stunden pro Tag & PP bezahite Nutzung N/A 2.00 Stadt Bem (2011, $.2) + eigene Effizienzanforderungen

g4 Preis pro Stunde pro PP (auf den nachsten Zehner N/A 1.30 92: g3
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