212.478.41

Verordnung liber die Uberpriifung der
allgemeinen Revision der
Katasterschdtzung

RRB vom 14. Juli 1978

Der Regierungsrat des Kantons Solothurn

gestutzt auf § 303 des Gesetzes Uber die Emfuhrung des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches vom 4. April 1954 (EG ZGB)'), § 46 Absatz 2 des Gesetzes
Uber die direkte Staats- und Gemeindesteuer vom 29. Januar 1961 (StG)?)
und den Kantonsratsbeschluss Uber die allgemeine Revision der Kataster-
schatzung vom 2. Juli 1969°),

beschliesst:

A. Uberpriifung und Neueréffnung

§1. Grundsatz

' Die in den Jahren 1971-1975 durchgefihrte allgemeine Revision der Ka-
tasterschétzung wird nach Massgabe dieser Verordnung Uberpruft.

’ Es werden samtliche Katasterwerte neu eréffnet, und zwar dem Grund-
elgentumer der Einwohnergemeinde und der Kantonalen Steuerverwal-
tung )

* Mit der Neuerdffnung fallen alle Schatzungen, die nach der Verordnung
Uber die Katasterschatzung vom 30. Januar 1970 (Verordnung 1970)°)
eroffnet worden sind, dahin.

§2.  Ausstehende Schatzungen

Noch nicht er6ffnete Katasterwerte werden nach dieser Verordnung er-
mittelt und eréffnet.

) BGS211.1.

) Aufgehoben. Es gilt § 62 Abs. 2 StG vom 1. Dezember 1985; BGS 614.11.
’)  BGS212.478.3.

) § 1 Abs. 2 Fassung vom 11. Januar 1980; GS 88, 327.

) GS 85, 16, 665; 86, 593 und 660.
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B. Behorden und Verfahren

. Behoérden

§3. Finanz-Departement

Das Finanz-Departement') erlasst nach Anhéren der Fachkommission im
Rahmen dieser Verordnung und der anerkannten Regeln der Liegenschaf-
tenschatzung die erforderlichen Weisungen; diese sind vom Regierungsrat
zu genehmigen.

§4. Fachkommission

Der Regierungsrat wahlt eine Fachkommission mit mindestens 5 Mitglie-
dern; diese stellt dem Finanz-Departement?) Antrag auf Erlass von Wei-
sungen und unterstitzt das Sekretariat der Katasterschdtzung in deren
Durchfuhrung.

§5.  Sekretariat

Das Sekretariat der Katasterschatzung fuhrt die Uberprifung und Neuer-
6ffnung durch; es erlasst die Schatzungsverfigung.

§6. Kantonale Schétzer

Der Regierungsrat wahlt die erforderliche Anzahl nebenamtlicher kanto-
naler Schatzer.

§7. Gemeindevertreter

Bei der Uberprifung nach den §§ 35, 36 Absatz 1 und 37 dieser Verord-
nung hat mindestens ein ortskundiger Sachverstandiger mitzuwirken, der
von der Einwohnergemeinde gewahlt wird.

Il. Verfahren

§8.  Héngige Einsprachen
' Hangige Einsprachen werden bei der Uberprifung beriicksichtigt, soweit
ihnen ein begrindeter Antrag entnommen werden kann.

% Mit der Neuer6ffnung fallen bestehende Einsprachen dahin.

§9. Rechtsmittel gegen die Neueréffnung

' Der Grundeigenttimer, die Einwohnergemeinde und die Kantonale Steu-
erverwaltung kénnen gegen den nach dieser Verordnung eréffneten Kata-
sterwert beim Sekretariat der Katasterschatzung innert 30 Tagen schrift-
lich Einsprache erheben und gegen dessen Einspracheentscheid beim Fi-
nanz-Departement’) Beschwerde fuhren.”)

1

Fassung vom 13. Mai 1986; GS 90, 442.
§ 9 Abs. 1 Fassung vom 11. Januar 1980; GS 88, 327
§ 9 Abs. 1 Fassung vom 11. Januar 1980; GS 88, 327
§ 9 Abs. 1 Fassung vom 11. Januar 1980; GS 88, 327.
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? Gegen den Entscheid des Finanz-Departementes') kann Beschwerde beim
Kantonalen Steuergerlcht ) erhoben werden.

® Einsprache und Beschwerde mussen sich auf bestimmte einzelne Grund-
stlcke beziehen und eine Begriindung enthalten.

§10. Verfahrensgrundsétze

' Auf das Verfahren sind die §§ 82-88 StG (Verfahrensgrundsatze), bezlg-
lich Widerhandlungen die §§8 122-136 StG (Folgen ungenlgender Ver-
steuerung) anwendbar.

> Wer zur Einsprache befugt ist, hat das Recht, das Schatzungsprotokoll
einzusehen oder eine Kopie davon zu verlangen.

’ Die Einspracheverhandlung wird in der Regel mit einem Augenschein
verbunden.

§ 11.  Einschreibung im Grundbuch

Die rechtskraftigen Katasterwerte werden den Amtschreibereien zur Ein-
schreibung im Grundbuch mitgeteilt (§ 398 Abs. 4 EG ZGB, §§ 141 und 145
der Verordnung Uber die Anlage des eidgendssischen Grundbuches und
die Geschéaftsfiuhrung der Grundbuchdamter vom 3. Dezember 1940)°).

§12. Kosten
' Die Kosten der Uberpriifung der revidierten Katasterschatzung tragt der
Staat. Die Entschadigung der Gemeindevertreter nach § 7 ist Sache der
Gemeinden.

? Das Einspracheverfahren ist kostenlos. Im Beschwerdeverfahren richtet
sich die Kostenauflage nach dem Gesetz Uber den Rechtsschutz in Verwal-
tungssachen vom 15. November 1970%).

C. Schatzungsregeln

I. Allgemeines

§ 13. Gegenstand der Katasterschdtzung

' Gegenstand der Katasterschatzung sind alle im Kanton gelegenen Grund-
sticke im Sinne von Artikel 655 ZGB, mit Einschluss ihrer Bestandteile (Art.
642 ZGB, § 226 EG ZGB). Den Grundstuicken gleichgestellt sind Bauten, die
auf Grund eines unselbstandigen Baurechts auf fremdem Boden errichtet
worden sind.

? Die Grundstlicke werden samt ihren Bestandteilen (Gebaude, Anlagen
usw) als Einheit geschatzt.

® Fahrnisbauten, die nicht in die kantonale Gebaudeversmherung aufge-
nommen sind, sowie Zubehor werden nicht geschatzt.’)

) Fassung vom 13. Mai 1986, GS 90, 442.

) Fassung nach § 74 VV StG vom 28. Januar 1986; GS 90, 355.
’)  BGS212.471.1.

) BGS 124.11.

) § 13 Abs. 3 und 4 Fassung vom 11. Januar 1980; GS 88, 327.
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* Gebaude, deren Zeitbauwert 2000 Franken nicht erreicht, sowie Weg-
grundstiicke fallen aus der Schatzung.")

§ 14. Stichtag und Bestand
Massgebend sind:

a) far Bestand und Umfang (tatsachliche und rechtliche Beschaffenheit)
des Grundstuckes: der Zeitpunkt der Bewertung, unter Vorbehalt von
Korrekturen auf den Bemessungsstichtag fur die Vermogenssteuer (§
56 StG);

b) fur den Wert des Grundsttckes: der Stichtag des 1. Januar 1970.

§ 15. Wertzonen

' Das Gebiet jeder Gemeinde wird in eine Ertragswert-, Ubergangs- und
Verkehrswertzone eingeteilt.

? Die Ertragswertzone umfasst die land- und forstwirtschaftlichen Grund-
sticke. Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke im Sinne dieser Ver-
ordnung sind Grundsticke, die land- oder forstwirtschaftlich genutzt
werden und durch diese Nutzung den ihnen eigenen Wert erhalten.

’ Die Ubergangszone umfasst die land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstlicke innerhalb der Bauzone, die eigentumsmassig zu einem
landwirtschaftlichen Heimwesen gehoren.

* Die Verkehrswertzone umfasst die Grundstiicke, die nicht in die Ertrags-
wert- oder Ubergangszone einzuteilen sind, insbesondere auch landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke, die eigentumsmassig nicht zu einem
landwirtschaftlichen Heimwesen gehéren.

§16. Mehrere Grundstticke

Mehrere Grundstiicke des gleichen Eigentimers, die wirtschaftlich eine
Betriebseinheit bilden, sind in der Regel gesamthaft zu schatzen. Der Ge-
samtwert wird auf die einzelnen Grundstlcke ihrem anteiligen Wert ent-
sprechend verteilt.

Il. Schatzung in der Ertragswertzone

§ 17. Katasterwert
k Katasterwert ist der Ertragswert.

? Der Ertragswert wird nach dem eidgendssischen Schatzungsreglement
ermittelt (Bundesratsbeschluss Uber die Schatzung IandW|rtschaftI|cher
Heimwesen und Llegenschaften vom 28. Dezember 1951°), Anleitung in
derJewells gultigen Fassung.’)

® Wurde der Ertragswert von landwirtschaftlichen Gebauden nach der
eidgendssischen Anleitung vom 7. Mai 1986 ermlttelt so entspricht der
Katasterwert sieben Zehnteln des Ertragswertes.")

§ 13 Abs. 3 und 4 Fassung vom 11. Januar 1980; GS 88, 327.

SR 211.412.123.

§ 17 Abs. 2 Fassung nach § 78 VV StG vom 28. Januar 1986; GS 90, 335.

§ 17 Abs. 3 Fassung nach § 5 V Uber die Schatzung des landwirtschaftlichen
Ertragswertes vom 15. September 1987; GS 90, 957.
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§ 18. Gemeindemittelwerte

Als Grundlage fur die Einzelschatzung landwirtschaftlicher Grundsticke
wird in jeder Gemeinde ein Mittelwert festgestellt.

§19. Wald

Grundlage fur den Ertragswert des Waldes ist der mit 4% kapitalisierte
durchschnittliche Reinertrag der Jahre 1960-1969.

§20. Abgrenzungen
" Nach den Regeln fir die Verkehrswertzone werden geschatzt:

a) fuar den Landwirtschaftsbetrieb nicht erforderliche Gebadude und Ge-
baudeteile;

b) Gebéaude von Kleinbetrieben (bewirtschaftete Flache von weniger als 3
ha).

lll. Schitzung in der Ubergangszone

§21. Katasterwert
' Katasterwert ist der Ertragswert mit einem Zuschlag.

? Der Ertragswert wird wie bei der Schatzung in der Ertragswertzone er-
mittelt.

® Der Zuschlag betragt, je nach Verkehrswert des Grundstiickes, minde-
stens 20% und hochstens 100% des Ertragswertes.

§22. Bauzone
Bauzone im Sinne von § 46 Absatz 2 StG ist:

a) in Gemeinden mit eingefihrtem Bauplanverfahren das rechtskraftig
zur Uberbauung eingezonte Gebiet;

b) in Gemeinden ohne Bauplanverfahren das Gberbaute Gebiet sowie das
in einem Zeitraum von 15 Jahren voraussichtlich Gberbaubare Land.

IV. Schidtzung in der Verkehrswertzone

§23. 1. Begriffe

Es gelten folgende Begriffe:

a) Realwert:: Wert des Landes zuzuglich Bauwert der Gebdude und Anla-
gen;

b) Bauwert: Erstellungswert einer Baute am Stichtag (1. Januar 1970),
korrigiert nach ihrem Zustand (Zeitbauwert);

c) Ertragswert:: der kapitalisierte Jahresertrag;

d) Verkehrswert:
1. von unuberbauten Grundstiicken: der erzielbare Preis;

2. von Uberbauten Grundstlicken: das Mittel von Realwert und ge-
wichtetem Ertragswert.
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§24. 2. Katasterwert
a) im allgemeinen
' Katasterwert der Grundstiicke in der Verkehrswertzone ist das Mittel
zwischen Verkehrswert und Ertragswert; vorbehalten sind die §§ 25-29.
? Die Schatzungsformeln sind im Anhang zu dieser Verordnung dargestellt.

§ 25. b) Baurechte und baurechtsbelastete Grundstticke

' Katasterwert von Grundstiicken, die mit einem Baurecht belastet sind, ist
das Mittel zwischen dem Verkehrswert des unbelasteten Grundstlckes und
dem Ertragswert; Ertragswert ist der zu 5% kapitalisierte Baurechtszins.

? Bei der Schatzung des Verkehrswertes von Baurechten einschliesslich
Gebduden ist der Realwert ohne den Wert des Landes einzusetzen; bei
Ermittlung des Ertragswertes wird der Baurechtszins vom Rohertrag abge-
zogen. Noch nicht ausgelbte Baurechte sind nicht zu schatzen.

§26. c) Industrielle Grundstticke, Offentliche Bauten

Der Katasterwert von Uberbauten Grundstiicken beruht, soweit ein Er-

tragswert nicht oder nur mit grossen Schwierigkeiten festgestellt werden

kann, auf dem Realwert; Verkehrs- und Ertragswert werden bericksich-

tigt, indem der Bauwert auf 175% der Gebaudeversicherungs-

Grundeinschatzung (Zeitwert) festgelegt wird.

a) industrielle Grundsticke wie Fabriken, Grossgaragen, Kuhlanlagen,
grosse Kuhl- und Lagerhauser, grosse Werkhofe;

b) offentliche Bauten wie Verwaltungsgebdude, Anstalten, Spitéler,
Schulhauser, Kirchen und Kapellen, Museen, Sportanlagen.

§27. d) Gértnereien, Baumschulen

Der Katasterwert von untberbauten Grundstlcken, die eigentumsrechtlich
zu einer Gartnerei oder einer Baumschule gehéren und dem Betrieb dau-
ernd dienen, beruht auf dem Ertragswert; der Verkehrswert wird mit ei-
nem Zuschlag bertcksichtigt. § 21 Absatz 3 ist anwendbar.

§28. e) Wasserkréfte

Die Schatzung der Wasserkrafte richtet sich nach dem Reglement fur die
Schatzung der Wasserkrafte vom 26. November 1954").

§29. 3. Wert untiberbauten Landes

' Der Verkehrswert von untiberbautem Grund und Boden richtet sich nach
dem in den Jahren 1965-1969 fur vergleichbare Grundstticke durchschnitt-
lich erzielten und weiterhin erzielbaren Preis; Preise, die unter dem Ein-
fluss ungewdhnlicher oder persoénlicher Verhaltnisse erzielt worden sind,
fallen als Vergleichswerte ausser Betracht.”)

% Als Grundlage fur die Einzelschatzungen werden Richtwerte fur die ein-
zelnen Wertzonen festgesetzt; dabei wird von den rechtskraftigen Zo-
nenplanen ausgegangen.

* Innerhalb der Bauzone ist insbesondere der Etappierung und Baureife
Rechnung zu tragen.

) GS 79, 240.
) §29 Abs. 1 Fassung vom 11. Januar 1980; GS 88, 327.

6
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* Fur die Katasterschatzung sind drei Viertel des bei der Einzelschatzung
ermittelten Verkehrswertes massgebend.

§30. 4. Realwert

a) Wert tiberbauten Landes
' Bei der Schatzung des Realwertes Uberbauter Grundstiicke (Uberbaute
Flache und normaler Umschwung) wird der Wert des Landes mit 75% des
nach § 29 Absatz 4 massgebenden Wertes eingesetzt.
’ Die Flache, die ohne Beeintrachtigung des Wertes der bestehenden
Uberbauung abgetrennt und Uberbaut werden kénnte, wird nach § 29
bewertet.

* Der Wert des Landes industrieller und &éffentlicher Grundstiicke (§ 26)
wird bei der Schatzung des Realwertes mit 50% des nach § 29 Absatz 4
massgebenden Wertes eingesetzt.

§31. b) Bauwert

' Grundlage zur Schatzung des Bauwertes von brandversicherten Geb&u-
den und Anlagen ist der umbaute Raum, ausgedrickt in Kubikmetern,
nach der Schédtzung der Solothurnischen Geb&udeversicherung. Fur die
Hohe des Erstellungswertes pro Kubikmeter umbauten Raumes sind die
Verhéltnisse am 1. Januar 1970 massgebend.

> Dem Zustand der Gebaude ist Rechnung zu tragen.

§ 32. ) Gebdude mit ungentigendem Ertrag

Steht der Ertrag eines Uberbauten Grundstlickes in einem offensichtlichen
Missverhaltnis zum Verkaufswert des Landes (Baulandwert), so wird der
Katasterwert auf 50% des nach § 29 Absatz 4 massgebenden Wertes des
Landes festgesetzt. Dieser Ansatz kann fur kulturhistorisch bedeutsame
Objekte bis auf 30% reduziert werden.

§33. 5. Ertragswert

' Grundlage zur Bestimmung des Ertragswertes ist der im Jahr 1969 durch-
schnittlich erzielte Rohertrag (Bruttoeinnahmen abzUlglich Nebenkosten).

> Fur Uberbaute Grundstiicke (Wohn- und Geschaftshauser, Wirtschaften
und Hotels usw.) ist ein durchschnittlicher, statistisch festgestellter Jahre-
sertrag massgebend, ausser wenn im Einzelfall Abweichungen, die nicht
bloss geringflgig sind, nachgewiesen werden. Ertréage, die unter dem
Einfluss ungewohnlicher oder personlicher Verhéltnisse erzielt worden
sind, begrinden keine Abweichung.

’ Der Kapitalisierungssatz betragt, je nach dem wirtschaftlichen Alter des
Gebéaudes, 6-8%.")

§34. 6. Verkehrswert

Bei Schatzung des Verkehrswertes von Grundstlicken nach § 33 Absatz 2
wird der Ertragswert gegenliiber dem Realwert in der Regel wie folgt
gewichtet:

a) Einfamilienhduser: einmal;
b) Zwei- bis Vierfamilienh&user: zweimal;

") § 33 Abs. 3 Fassung vom 27. Februar 1981; GS 88, 656.
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¢) Wohnhéauser mit mehr als 4 Wohnungen sowie Geschaftshauser: drei-
mal;

d) Stockwerkeigentum: zwei- bis dreimal.

D. Umfang der Uberpriifung

I. Uberpriifung in der Ertragswertzone

§ 35. Einzelschdtzung

' Die von der Kontrollkommission nach der Verordnung tber die Kataster-
schatzung vom 30. Januar 1970") festgelegten Gemeindemittelwerte wer-
den beibehalten.

? Die Einzelschatzungen werden im Rahmen von § 8 dieser Verordnung
Uberpruft.

Il. Uberpriifung in der Ubergangszone

§ 36. Einzelschdtzung und Zuschldge

' Die Einzelschatzungen des Ertragswertes werden im Rahmen von § 8
dieser Verordnung Uberpruft.

? samtliche Zuschlage werden vom Sekretariat der Katasterschatzung
Uberpruft.

l1I. Uberpriifung in der Verkehrswertzone

§37. Wert von Grund und Boden
Der Wert von Grund und Boden wird Gberpruft, indem:

a) auf Grund statistischer Erhebungen die Richtwerte fur die einzelnen
Wertzonen neu festgesetzt werden;

b) die Einzelschatzung, mit Besichtigung des Grundstlickes, wiederholt
wird.

§ 38. Bauwert

' Der nach § 31 Absatz 2 korrigierte Bauwert nach dem Schatzungsproto-
koll der revidierten Katasterschdtzung wird dbernommen.

? Soweit Einsprachen nach § 8 dieser Verordnung zu beachten sind, findet
fur die Uberprifung in der Regel ein Augenschein statt.

§39. Ertragswert

Der Ertragswert Uberbauter Grundstiicke (§ 33 Abs. 2 dieser Verordnung)
wird in allen Fallen Gberpraft.

) GS85, 16.
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§40. Rechte und Lasten

Rechte und Lasten sind, soweit aus den Schéatzungsakten oder anlasslich
der Besichtigung nach §§ 37 und 38 ersichtlich, bei der Uberprifung von
Amtes wegen zu bericksichtigen.

E. Inkrafttreten

§41. Beschluss des Kantonsrates

' Die Katasterschatzung tritt nach einem vom Kantonsrat festgesetzten
Zeitpunkt in Kraft.

? Vorher durfen die Katasterwerte nicht als Berechnungsgrundlage fur
offentliche Abgaben dienen.

F. Nachfiihrung, Berichtigung und Mutation

§41°") Nachfiihrung

' Das Sekretariat der Katasterschitzung andert die Schatzung von Amtes
wegen oder auf Antrag eines Beteiligten (Eigentiimer, Einwohnergemein-
de, Kantonale Steuerverwaltung), wenn sich Bestand, Umfang oder Nut-
zung (tatsachliche oder rechtliche Beschaffenheit) des Grundstlckes seit
Vornahme der letzten Schatzung geédndert haben. Das trifft insbesondere
zu bei Neubau, Umbau oder Abbruch von Gebduden und Anlagen, Ande-
rung in der Benitzungsart, Parzellierung, Umzonung, Landumlegung,
Anderung der Baureife usw.

? Gegen die Schatzungsanderung kénnen die Rechtsmittel nach § 9 erho-
ben werden.

§41°' %) Berichtigung

' Schreibversehen und Rechnungsfehler in rechtskraftigen Verfligungen
und Entscheiden werden innert 5 Jahren seit der Eré6ffnung von Amtes
wegen oder auf Antrag eines Beteiligten von der Behorde berichtigt, der
sie unterlaufen sind.

? Gegen die Berichtigung kénnen die Rechtsmittel nach § 9 erhoben wer-
den.

§ 419" *) Mutation

' Als Mutation werden Anderungen nachgetragen, die sich weder auf
Bestand, Umfang oder Nutzung des Grundstlicks noch auf den Kataster-
wert auswirken, insbesondere Handanderungen (Kauf, Erbgang usw.),
Anderung von Eigentiimeradresse, Grundbuch- oder Geb&udenummer,
Strassenbezeichnung usw.

? Gegen Mutationen kann kein Rechtsmittel erhoben werden.

N § 41"“ eingefiigt am 11. Januar 1980; GS 88, 327.
) § 41 eingefugt am 11. Januar 1980.
) § 41" eingefugt am 11. Januar 1980; GS 88, 327.
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G. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

§42. Nachflihrung der alten Katasterschdtzung

Bis zum Inkrafttreten der allgemeinen neuen Katasterschatzung werden
die laufenden Bewertungen der Neubauten und Umbauten nach der Ver-
ordnung Uber die Katasterschatzung vom 1. September 1953") vorgenom-
men.

§43. Schatzung der Neubauten und Umbauten nach revidierter
Katasterschdtzung

' Fur Gebaude, die am 1. Januar 1975 noch nie geschatzt waren, wird die

Schatzung im Sinne dieser Verordnung von der zustandigen Bezirksschat-

zungskommlsswn nach dem Gebaudeversicherungsgesetz vom 24. Sep-

tember 1972°) vorgenommen; das gleiche gilt fir Umbauten, die nach dem

1. Januar 1975 fertiggestellt werden.

? Eréffnungs- und Rechtsmittelverfahren richten sich nach der vorliegen-

den Verordnung.

§44. Aufhebung bisherigen Rechts

Durch diese Verordnung Werden die Verordnung Uber die Katasterschat-
zung vom 30. Januar 1970°) und die darauf gestiitzten Ausfiihrungserlas-
se’) aufgehoben.

§45. Inkrafttreten
Diese Verordnung tritt mit der Publikation im Amtsblatt in Kraft.

Inkrafttreten am 20. Juli 1978

) GS 79, 125. Mit Inkrafttreten der revidierten Katasterschatzung am 1. Januar
1982 wird die V vom 1. September 1953 vollstandig aufgehoben.

’) BGS618.111.

) GS 85, 16.

) GS 85, 68 und 86, 326.



