Verordnung des Regierungsrates iiber die
Steuerschitzung der Grundstiicke
(Schiitzungsverordnung)

vom 24. November 1992

I. Aligemeine Bestimmungen

§ 1
Gegenstand der Bewertung sind die Grundstiicke im Sinne von
Artikel 655 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches V.

§ 2
Bestandteile und Einrichtungen, die zum Grundstiick gehdren, werden mit
diesem zusammen bewertet.

§ 3

! Jedes Grundstiick im Sinne von § 1 wird in der Regel alle zehn Jahre
gesamthaft neu geschétzt. Diese Frist wird durch allfdllige Zwischen-
schitzungen gemadss den §§ 4 und 5 nicht beriihrt.

2 Die Frist beginnt ungeachtet einer spédteren Erdffnung in jenem Zeit-
punkt zu laufen, in welchem die letzte gesamthafte Neuschitzung tat-
sdchlich durchgefiihrt worden ist.

§ 42
Der Steuerpflichtige ist berechtigt, bei ausserordentlichen und wesent-

lichen Verhéltnissen, die bei der letzten Schitzung noch nicht beriick-
sichtigt worden sind, eine Zwischenschitzung zu verlangen, insbesondere

1. bei einer Umzonung;

V'SR 210
2) Fassung gemiss RRV vom 21. Oktober 2003, in Kraft gesetzt auf den 1. Januar
2004.
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2. wenn bei einem vermieteten Grundstiick die Mietzinseinnahmen seit
mindestens einem Jahr unter 75 % der bei der Schétzung des Ertrags-
wertes angenommenen Einnahmen gesunken sind;

3. bei neuen schwerwiegenden Immissionen.

§ 5
Eine Zwischenschitzung ist von Amtes wegen vorzunechmen,

1. wenn ein als Einheit geschitztes Grundstiick durch eine Handénde-
rung aufgeteilt worden ist;

2. wenn ein Grundstiick neu dem Baugebiet oder dem Nichtbaugebiet
zugewiesen worden ist;

3. bei wesentlichen wertvermehrenden Um-, An- oder Neubauten;

4. wenn land- oder forstwirtschaftlich eingeschitzte Grundstiicke der
bisherigen Bewirtschaftungsart dauernd entfremdet worden sind,

5. wenn bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken in wesent-
lichem Ausmass eine Umstellung auf Intensivkulturen erfolgt oder
diese erheblich vermehrt oder vermindert worden sind;

6. wenn Bauten durch Brand oder Abbruch untergegangen sind,

7.9 wenn die Griinde, die nach § 4 Ziffern 2 und 3 zu einer Zwischen-
schitzung Anlass gegeben haben, weggefallen sind.

§ 67
Die Anstellung der Liegenschaftenschitzer erfolgt geméss den personal-
rechtlichen Bestimmungen fiir das Staatspersonal.

§ 7%

Die Steuerverwaltung erldsst die zur einheitlichen Durchfithrung der
Schitzungen notwendigen Weisungen. Diese sind vom zustdndigen
Departement zu genehmigen.

§ 8
3Die Steuerschitzung wird in der Regel durch einen einzelnen Schitzer
vorgenommen.

1) Fassung gemiss RRV vom 11. Dezember 2007, in Kraft gesetzt auf den 1. Ja-
nuar 2008.

2) Fassung gemiss RRV vom 21. Oktober 2003, in Kraft gesetzt auf den 1. Januar
2004.

%) Fassung gemiss RRV vom 14. Dezember 2004, in Kraft gesetzt auf den
1. Januar 2005.
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§ 9

' Die Gemeindesteuerdmter treffen nach Weisung der kantonalen Steuer-
verwaltung die erforderlichen Vorbereitungen fiir die Schitzung.

2 Die Politischen Gemeinden stellen der Schitzungskommission auf
deren Verlangen eine ortskundige Person zur Verfiigung.

13 Sie orientieren die Steuerverwaltung rechtzeitig iiber alle in § 5 ge-
nannten Zwischenschétzungsgriinde.

§ 10

Die Grundeigentiimer sind im Sinne von § 157 des Steuergesetzes? zur
Mitwirkung bei der Schitzung verpflichtet. Sie haben den Schitzern
insbesondere Zugang zum Grundstiick einschliesslich der Gebdude zu
ermdglichen und auf Verlangen Kauf- und Bauabrechnungen vorzulegen.

§ b

Das Schitzungsverfahren richtet sich sinngeméss nach den §§ 142 ff. des
Steuergesetzes 2.

I1. Schitzung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke

§ 12

! Der Verkehrswert eines Grundstiickes bestimmt sich aus der Gesamtheit
aller wertbildenden Faktoren, wie Land- und Bauwert, rechtliche Gege-
benheiten, Nutzungsmdglichkeiten, tatsdchliche Eigenschaften, besondere
Lage und Beschaffenheit.

2 Der Verkehrswert wird in der Regel aus dem Ertrags- und dem
Realwert ermittelt. Vorbehalten bleiben die Vorschriften der §§ 15 und 17
bis 19.

§ 13

! Der Ertragswert entspricht dem kapitalisierten Mietwert des Grund-
stiickes. Der Kapitalisierungssatz ist so festzulegen, dass er einer ange-
messenen Verzinsung des investierten Kapitals und der Deckung der
Unterhalts- und Betriebskosten fiir das Grundstiick entspricht.

D Fassung gemiss RRV vom 21. Oktober 2003, in Kraft gesetzt auf den 1. Januar
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D2 Massgebend fiir die Berechnung des Kapitalisierungssatzes sind der
vom zustindigen Departement festgelegte Zinsfuss und der objektbezo-
gene Zuschlag. Der Zuschlag betrégt fiir:

Ein- und Zweifamilienhduser

sowie Stockwerkeigentum 1,5 - 25%
Mehrfamilienhduser 20 - 35%
Geschéftshduser 25 -40%
Werkstatten und Fabriken 3,0 - 8,0%

13 Im Rahmen der Bandbreiten bestimmt sich der Kapitalisierungssatz
insbesondere nach Alter, Bauart und Bauzustand der Gebdude. Die
tieferen Sdtze werden vor allem bei neuen, die hoheren bei alten oder bau-
falligen Hausern angewendet.

§ 14

' Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Verkehrswert des Landes
und dem Zustandswert der Baute, zuziiglich Baunebenkosten und Kosten
der Umgebungsarbeiten.

2 Zustandswert der Baute ist deren Neubauwert abziiglich ein der Alters-
entwertung und der technischen Entwertung entsprechender Minderwert.
Dabei ist auch der schlechte oder iiberdurchschnittliche Unterhalt zu
berticksichtigen.

3Nach den gleichen Grundsétzen sind die Baunebenkosten sowie der
Aufwand fiir die Umgebungsgestaltung zu bewerten.

§ 15

D1 Bei Wochenend-, Ferien-, Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei
Stockwerkeigentum und Gewerbe ist den tatsdchlichen Verhiltnissen
durch unterschiedliche Gewichtung von Ertrags- und Realwert Rechnung
Zu tragen.

2 Diese Gewichtung ist nach der Formel

[m x  Ertragswert] +
Realwert

= Verkehrswert
m+ 1

vorzunehmen.

1) Fassung gemiss RRV vom 21. Oktober 2003, in Kraft gesetzt auf den 1. Januar
2004.
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D3 Der Gewichtungsfaktor (m) betréigt in der Regel bei:

Wochenend- und Ferienhdusern 0-0,5
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie

Stockwerkeigentum 05 - 1
Gewerbe 0- 5
§ 16

Bei Geschiftshidusern und Gewerbebetrieben richtet sich der Verkehrswert
in der Regel nach dem Mittel aus Ertrags- und Realwert. Der Ertragswert
wird aus den effektiven oder erzielbaren Mieteinnahmen bestimmt.

§ 17V

! Industrielle Grundstiicke, welche ausschliesslich Fabrikationszwecken
dienen und deren Wert durch diese Nutzungsart bestimmt wird, sind durch
Punktierung des Realwertes zu schétzen. Die Punktzahl multipliziert mit
dem Realwert ergibt den Verkehrswert.

2 Bei der Punktierung werden folgende Kriterien bewertet:

1. Wirtschaftlichkeit der Produktionsstruktur;

2. Standort, Verkehrserschliessung;

3. Umsatzerwartungen, Absatzrisiken;

4. Anderweitige Verwertbarkeit der Gesamtanlage;
5. Verkduflichkeit;

6. Entwicklungsmdglichkeit.

§ 18"

! Bei Mehrfamilienhdusern richtet sich der Verkehrswert in der Regel nach
dem Ertragswert.

2 Der Ertragswert ergibt sich aus den effektiven oder erzielbaren Miet-
einnahmen.

§ 19

Der Verkehrswert uniiberbauten Landes entspricht dem mittleren Preis,
der in der Gegend fiir Land in dhnlicher Grdsse, Lage, Beschaffenheit,
Nutzungsmoglichkeit und Erschliessung unter normalen Verhiltnissen
bezahlt wird.

D Fassung gemiss RRV vom 21. Oktober 2003, in Kraft gesetzt auf den 1. Januar
2004.
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III. Schiitzung land- und forstwirtschaftlicher Grund-
stiicke

§ 20

D1 Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke werden nach
Massgabe des béuerlichen Bodenrechtes von Bund und Kanton unter
Einschluss der erforderlichen Gebaude zum Ertragswert bewertet.

2 Grundstiicke oder Teile davon, die einem Betrieb mit gewerblichem
Charakter dienen, sind als nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke zu be-
werten.

§ 21

! Die Bewertung erfolgt grundsétzlich nach dem Anhang zur Verordnung
des Bundesrates iiber die Schétzung des landwirtschaftlichen Ertrags-
wertes (Anleitung flir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertrags-
wertes) 2 in der jeweils giiltigen Fassung.

12

IV. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

§ 22

! Schétzungsauslosende Tatsachen, welche sich vor Inkrafttreten dieser
Verordnung verwirklicht haben, werden nach bisherigem Recht beurteilt.

2 Werden Grundstiicke gesamthaft neu geschétzt, weil die letzte Gesamt-
schitzung zehn oder mehr Jahre zuriickliegt, finden in allen Féllen die
Bestimmungen dieser Verordnung Anwendung.

§ 23

Der nach den Bestimmungen dieser Verordnung festgelegte Verkehrswert
wird mit der Rechtskraft der Mitteilung wirksam. Fiir die Vermdgens-
steuer gilt § 24.

D Fassung gemiss RRV vom 21. Oktober 2003, in Kraft gesetzt auf den 1. Januar
2004.
Y SR 211.412.123
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§ 24

'Fir die Vermogenssteuer der Veranlagungsperioden 1995/96 und

1997/98 erfolgt eine gestaffelte Inkraftsetzung, wenn sich der Verkehrs-

wert bezichungsweise der Vermogenssteuerwert geméss § 13 der Ver-

ordnung zum Gesetz iiber die Staats- und Gemeindesteuern bei der

erstmaligen Schitzung nach dieser Verordnung im Vergleich zum letzten

Verkehrswert um mehr als 50 % erhoht:

1. dariiber hinausgehende Wertsteigerungen bis 250 % werden gleich-
missig auf die folgenden zwei Steuerperioden verteilt;

2. Wertsteigerungen iiber 250 % werden in der anschliessenden Steuer-
periode erfasst.

2 Verandert sich der Verkehrs- beziehungsweise der Vermdgenssteuerwert
wihrend der Staffelungsdauer durch eine Zwischenschitzung, ist bis zu
deren Ablauf dieser aktualisierte Wert fiir die Berechnung der Raten
massgebend.

3 Diese Regelung gilt sinngemiss auch fiir Grundstiicke, die zum Ertrags-
wert geschitzt werden.

4 Bei Handédnderungen ist fiir den Erwerber stets der volle Verkehrs- oder
Vermdgenssteuerwert massgebend.

§ 25

Diese Verordnung ersetzt die Verordnung des Regierungsrates betreffend
die Steuerschitzung der Liegenschaften vom 4. Mérz 1981 und tritt auf
den 1. Januar 1993 in Kraft.

D 640.11
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