Grosser Rat des Kantons St.Gallen 22.99.09

Gesetz Uber die Durchfiihrung der Grundstiickbewertung

Botschaft und Entwurf der Regierung vom 21. Dezember 1999
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Zusammenfassung

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung des VII. Nachtragsgesetzes zum Steuergesetz und
der damit verbundenen Frage der Eigenmietwertbesteuerung hatte die vorberatende Kommis-
sion des Grossen Rates festgestellt, dass trotz detaillierter Schatzungsanweisungen und re-
gelmassiger Schulung der Schatzungsorgane im gesamtkantonalen Vergleich erhebliche Un-
terschiede bei den einzelnen Schéatzungsergebnissen bestehen. Unter dem Gesichtspunkt der
steuerlichen Gleichbehandlung der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sind diese
Unterschiede problematisch. Aus diesem Grund reichte die vorberatende Kommission eine
Motion — Motion 22.96.14 "Neuordnung des Schatzungswesens" — ein, die der Grosse Rat in
der Novembersession 1996 guthiess. Die Motion verlangt, dass durch geeignete organisatori-
sche und allenfalls verfahrensmassige Massnahmen sichergestellt wird, dass die Schatzungen
Uberall den objektiven Marktgegebenheiten entsprechen.
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In Erfillung des Motionsauftrags schlagt die Regierung eine Reform des Schatzungswesens in
Form einer straffen Schatzungsorganisation mit eindeutigen Aufgaben- und Zustandigkeitsre-
gelungen vor. Angesichts der auf den Gemeinden vorhandenen, fir die Grundstickbewertung
erforderlichen Unterlagen und zwecks Nutzung der Ortskenntnisse sollen die Gemeinden, im
Besonderen die Grundbuchamter, bei der Durchfiihrung der Grundstiickbewertung weiterhin
einbezogen sein. Sonst soll die Bewertungstatigkeit aber regional organisiert werden. Es wer-
den sogenannte Regionenschétzer bestimmt, welche die Verantwortung fur die korrekte Daten-
erhebung und Bewertung tbernehmen. Fur die Uberregionale Koordination und die Qualitats-
sicherung ist eine zentrale Dienststelle zustandig. Sie soll in Anbetracht der Bedeutung des
Schatzungswesens fir die Geb&udeversicherung einerseits und zur Gewinnung von Synergien
anderseits organisatorisch in die Gebdudeversicherungsanstalt des Kantons St.Gallen (GVA)
eingegliedert werden. Die Er6ffnung der massgeblichen Ergebnisse der Grundstiickbewertung
soll neu durch die auftraggebenden Stellen, das kantonale Steueramt und die GVA, je separat
erfolgen.

Die Grundstickbewertung dient in erster Linie der Ermittlung der Steuer- und der Versiche-
rungswerte. Fur die Steuerwerte (Mietwert, Verkehrswert) gilt das Marktwertprinzip. Die Schat-
zungswerte haben die tatsachlichen Verhaltnisse auf dem Markt samt drtlichen Unterschieden
und den Veranderungen im Zeitablauf wiederzugeben. Besonders anspruchsvoll ist diese Auf-
gabe in Bezug auf die selbstgenutzten Liegenschaften, weil es fir diese Objekte wegen der
Selbstnutzung tatsachliche Mietwerte gar nicht gibt. Sie kénnen nur mittels Vergleichen mit tat-
sachlich vermieteten gleichartigen Objekten bestimmt werden. Dies setzt ausreichende und
statistisch aufbereitete Vergleichsdaten voraus, die im Kanton St.Gallen derzeit nicht vorhan-
den sind. Zu diesem Zweck sind die bis heute erhobenen Daten verfiigbar zu machen und lau-
fend zu erheben. Ebenso gilt es, einen st.gallischen Immobilienpreisindex aufzubauen, um die
steuerlichen Werte den veranderten Marktverhaltnissen integral anpassen zu kénnen. Daneben
ist die bisherige Bewertungsmethode zu verfeinern, und die Schulung der Fachleute ist zu in-
tensivieren. Nebst den vorgeschlagenen organisatorischen Verbesserungen sollen mit diesen
Massnahmen die nicht marktbedingten Bewertungsunterschiede aufgefangen werden.

Da die Grundsttckbewertung im Wesentlichen dem Vollzug des Steuergesetzes und des Ge-
setzes Uber die Gebaudeversicherung zuzuordnen ist, sind die materiellen Anforderungen in
diesen Spezialgesetzen enthalten. Nach der geltenden Rechtsordnung ist das Schatzungswe-
sen in der Verordnung Uber die amtlichen Grundstlckschatzungen geregelt. Diese beinhaltet
auch materielle Bestimmungen. Die Neuordnung des Schatzungswesens soll daher zugleich
zum Anlass genommen werden, um eine saubere Trennung zwischen Fragen materieller Natur
und solchen der Durchftihrung der Grundstiickbewertung vorzunehmen. Es wird der Erlass
eines Gesetzes vorgeschlagen, das sich auf die Regelung der Durchfiihrung der Grundstlick-
bewertung, also auf Fragen der Zustandigkeit, der Mitwirkung und der Kostentragung be-
schrankt. Detailregelungen zur Aufbau- und Ablauforganisation sowie zur konkreten Ausge-
staltung der Bewertungsmethodik sind auf Verordnungsstufe zu regeln.

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

In der Novembersession 1996 hiess der Grosse Rat die Motion 22.96.14 "Neuordnung des
Schatzungswesens" gut. Die Regierung wurde damit eingeladen, eine organisatorische und
allenfalls verfahrensmassige Neuordnung des Schatzungswesens im Kanton St.Gallen vorzu-
bereiten und dem Grossen Rat dazu Bericht und Antrag zu unterbreiten. Als Ziel der Neuord-
nung wurde genannt, die bestehenden (nicht marktbedingten) Unterschiede der Schatzungs-
werte zwischen Gemeinden und Regionen auszugleichen. Um dieses Ziel zu erreichen, sei
eine direkte Mitwirkung des Staates bei den Schéatzungen vorzusehen. Auch wurde verlangt zu
prufen, ob die massgeblichen Schatzungswerte fur die Steuerveranlagung inskinftig verbind-
lich und damit auch rekursféahig sein sollten.
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Entsprechend diesem Auftrag unterbreiten wir Ihnen mit dieser Vorlage Botschaft und Entwurf
eines Gesetzes uber die Durchfihrung der Grundstiickbewertung.

1. Ausgangslage
1.1. Heutige Situation der amtlichen Grundstickschéatzung
1.1.1. Rechtsgrundlagen

Die amtliche Grundstiickschatzung ist im Wesentlichen dem Vollzug des Steuergesetzes
(sGS 811.1; abgekurzt StG) und des Gesetzes lber die Gebaudeversicherung (sGS 873.1;
abgekirzt GVG) zuzuordnen.

Nach Art. 159 Abs. 1 StG obliegt die Ermittlung der steuerbaren Verkehrs- und Ertragswerte
der Grundstiicke besonderen Grundsttickschatzungskommissionen. Die Regierung bestimmt
die Organisation der Grundsttickschatzungskommissionen und erlasst Vorschriften tber die
Grundstuckschatzungen (Abs. 2).

Nach Art. 14 Abs. 1 GVG sind im Schatzungsverfahren der Neuwert, der Zeitwert und der Ver-
kehrswert des versicherten Gebaudes festzustellen. Art. 58 Abs. 1 Ziff. 2 GVG bestimmt, dass
die Regierung Organisation, Verfahren, Schatzungsregeln, Kostenverteilung und Rechtsmittel

fur die Geb&aude- und die Schadenschéatzungen auf dem Verordnungsweg regelt.

Gestltzt auf diese Erlasse hat die Regierung die Verordnung tber die amtlichen Grundstick-
schatzungen (sGS 814.1; abgeklrzt GVO) erlassen. Die Verordnung beinhaltet im Wesentli-
chen Organisations-, Zustandigkeits- und Verfahrensvorschriften sowie Schatzungsregeln.
Schatzungstechnische Detailvorschriften finden sich gestitzt auf Art. 62 GVO in einer depar-
tementalen Anleitung fir die amtlichen Grundstiickschatzer.

Die Bewertung von landwirtschaftlichen Grundsticken und Gewerben im Sinn des Bundesge-
setzes Uber das bauerliche Bodenrecht (SR 211.412.11; abgekirzt BGBB) erfolgt nach den Be-
wertungsnormen des Bundes, namentlich nach der eidgendssischen Anleitung fir die Schat-
zung des landwirtschaftlichen Ertragswertes vom 25. Oktober 1995 (Anhang | zur eidgendéssi-
schen Verordnung Uber das bauerliche Bodenrecht; SR 211.412.110).

1.1.2. Organisatorische Regelung

Die heute geltenden organisatorischen Regelungen sind hauptséachlich in der GVO zusam-
mengefasst. Danach werden die Grundstiicke im 10-Jahres-Rhythmus in einem vereinigten
amtlichen Verfahren sowohl im Hinblick auf die Steuerveranlagung und die Errichtung von
Grundpfandrechten bewertet als auch die Versicherungswerte der Gebaude geschatzt. Dazu
amtet in der Regel in jeder der 90 politischen Gemeinden des Kantons je eine nichtlandwirt-
schaftliche und eine landwirtschaftliche Schatzungskommission. Gesamthaft gibt es 95 nicht-
landwirtschaftliche Schatzungskommissionen (Stadt St.Gallen 4, Wil und Altstatten je 2 Kom-
missionen) und 89 landwirtschaftliche Schatzungskommissionen (ohne Rapperswil, da keine
landwirtschaftlichen Grundstticke).

Die nichtlandwirtschaftlichen Schatzungskommissionen bestehen aus:

— einem von der Regierung gewahlten Baufachmann, der den Vorsitz fiihrt, und einem Er-
satzvorsitzenden:;

— mindestens einem vom Gemeinderat ernannten baufachkundigen Mitglied und einem Er-
satzmitglied;

— dem Grundbuchverwalter, der das Protokoll fiihrt;

— fakultativ einem vom Gemeinderat gewahlten zusétzlichen Fachmann fir Verkehrswert-
schéatzungen.
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Nebst den 6rtlichen Grundbuchverwaltern stehen derzeit 80 durch die Regierung gewéhlte Vor-
sitzende, Ersatzvorsitzende und Baufachménner sowie 78 durch den Gemeinderat gewahlte
Mitglieder und 81 durch den Gemeinderat gewahlte Ersatzmitglieder im Einsatz.

Die landwirtschaftlichen Schatzungskommissionen bestehen aus:

— einem von der Regierung gewahlten Ertragswertschatzer, der den Vorsitz fihrt, und einem
Ersatzvorsitzenden;

— dem Vorsitzenden der nichtlandwirtschaftlichen Schatzungskommission (fir Gemeinden mit
zahlreichen landwirtschaftlichen Grundstiicken kann die Regierung einen anderen Baufach-
mann wahlen);

— dem Grundbuchverwalter, der das Protokoll fiihrt;

— fakultativ einem vom Gemeinderat gewéhlten Ertragswertschatzer.

Derzeit sind 29 durch die Regierung gewahlte Vorsitzende und Ersatzvorsitzende sowie 49
durch den Gemeinderat gewahlte Mitglieder und 50 durch den Gemeinderat gewahlte Ersatz-
mitglieder fur die Bewertung der landwirtschaftlichen Grundstiicke zustandig.

Das im Milizsystem geordnete Schatzungswesen und die Einschatzungstatigkeiten werden
vom Amt fur Grundstlckschatzungen, einer im Finanzdepartement eingegliederten Dienst-
stelle, beaufsichtigt und koordiniert. Die personelle Dotation des Amtes umfasst 1,2 Stellen.
Das Amt fir Grundstiickschatzungen sorgt durch Auskiinfte, administrative Weisungen und
Organisation von Schétzungskursen fir die einheitliche Anwendung der Schatzungsvorschrif-
ten. Dem Amt kommt weder eine selbsténdige Verfligungskompetenz noch eine Einsprache-
oder Rekurslegitimation zu. Es hat im Gegensatz zum kantonalen Steueramt und zur Gebau-
deversicherungsanstalt des Kantons St.Gallen (GVA), denen im Schatzungsverfahren wie den
Grundeigentiimern Parteistellung zukommt, keine Mdglichkeit, unmittelbar in das Verfahren
einzugreifen. Die Kompetenzen beschranken sich auf formelle Weisungshandlungen gegen-
Uber Schatzungskommissionen. Entsprechend wird die Aufgabenerfillung wahrgenommen
durch die Erteilung von Auskinften und Beratung der Schatzungskommissionen, den Erlass
von Kreisschreiben und Mitteilungen an die Schatzungsorgane und Grundbuchamter, die
Nachfiihrung der Schatzeranleitung und Erarbeitung der entsprechenden Richtlinien sowie
durch die Organisation von Aus- und Weiterbildungstagungen fur die Schatzungsorgane und
die Teilnahme an Schatzungstagfahrten.

Die Schatzungen werden vom Grundbuchamt vorbereitet (Art. 36 GVO). Ebenso ist das Grund-
buchamt (der Grundbuchverwalter) verantwortlich fur die Fihrung des Schéatzungskatasters,
die Abrechnung tber die Schatzungskosten, die Meldung von Adress- und Handanderungen,
die Meldung von Bauzeitversicherungen und die Uberwachung der Einhaltung des Versiche-
rungsobligatoriums sowie des Verbotes anderweitiger Versicherung.

Die Bewertung selbst ist aufgrund einer Besichtigung des Grundstlicks durch die zustandige
Schatzungskommission vorzunehmen. Massgebend fir die Bewertung ist der Zustand des
Schatzungsobjektes im Zeitpunkt der Schéatzung. Bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundstii-
cken sind im Wesentlichen die Gebaudeversicherungswerte und der Verkehrswert des Grund-
sticks zu ermitteln, bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken zusatzlich der landwirtschaftli-
che Ertragswert. Darliber hinaus sind fiir die Gebaudeversicherung weitere versicherungsspe-
zifische Informationen wie Baujahr, Bauart, Kubatur, Nachbarobjekte, Gebaudeklasse, Blitz-
schutz, Zweckcode und Nutzungsart aufzunehmen sowie Angaben fir die Festlegung der Zu-
schlagspramien zu machen und erhdhte Elementarrisiken zu melden.

Der Protokollfihrer hat innert 14 Tagen seit der Schatzung samtliche Schatzungswerte dem
Eigentimer, die Geb&audeversicherungswerte der GVA sowie den Verkehrs- und Ertragswert
der Grundstlicke der Steuerveranlagungsbehdrde zu eréffnen. Gegen die Schatzung kann in-
nert 14 Tagen bei der Schatzungsinstanz Einsprache erhoben werden. Der Einspracheent-
scheid der Schatzungskommission kann innert 14 Tagen mit Rekurs bei der Verwaltungsre-
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kurskommission angefochten werden. Gegen Rekursentscheide der Verwaltungsrekurskom-
mission kann beim Verwaltungsgericht Beschwerde erhoben werden.

1.1.3. Kosten und Finanzierung

Die Erhebung tber die jahrlich geschétzten Grundstiicke und Gebaude zeigt, dass der damit
verbundene Aufwand tendenziell zunehmend ist. Wurden im Jahr 1993 noch rund 14'270
Grundstiicke mit insgesamt 19'160 Geb&uden einer Neuschatzung unterzogen, waren es im
Jahr 1997 rund 16'150 Grundstiicke mit 20'460 Gebauden. Da bei der GVA auf 1. Januar 1999
die Einfuhrung einer neuen EDV-Applikation vorgesehen war, wurden die Schatzungskommis-
sionen angewiesen, die Revisionsschatzungen aus dem Schatzungsjahr 1998 bereits bis spa-
testens Ende November 1998 einzureichen. Dies hatte zur Folge, dass der Schatzungsauf-
wand im Jahr 1998 geringer war. Als reprasentativ wird nachfolgend daher das Schatzungsjahr
1997 betrachtet. Die ausgewiesenen Gesamtkosten beliefen sich auf 2,012 Mio. Franken. Da-
von entfielen gestitzt auf die Kostentragung nach Art. 55 ff. GVO Fr. 234'000.-- auf den Staat,
1,082 Mio. Franken auf die GVA und Fr. 696'000.-- auf die Gemeinden.

In diesen Kosten nicht enthalten ist der Zeitaufwand fur die Vorbereitung und Verarbeitung der
Schétzungen auf den Grundbuchamtern, die Erteilung von Auskiinften und weiteren adminis-
trativen Arbeiten sowie der Personal- und Sachaufwand fur das Amt fir Grundstiickschatzun-
gen. Die auf den Grundbuchamtern anfallenden Kosten kdnnen nur behelfsweise ermittelt wer-
den. Unter Bertcksichtigung der genannten Positionen belaufen sich die approximativen Ge-
samtkosten auf rund 4,5 Mio. Franken (vgl. Beilage 1/1 zu dieser Botschaft). Davon tragen der
Staat rund 0,4 Mio. Franken, die Gemeinden 2,1 Mio. Franken und die GVA 2,0 Mio. Franken
(vgl. Beilage 1/2 zu dieser Botschatft).

Die Entschadigungen an die Gemeinden betreffen einerseits den Einsatz des Grundbuchver-
walters als Protokollfiihrer(derzeit Fr. 8.-- je Stunde Schéatzungstatigkeit). Anderseits erhalten
die Gemeinden fur die Mitwirkung im Rahmen des Schatzungswesens (Einschatzungen, Scha-
denschatzungen) eine pauschale Entschadigung durch die GVA. Den Ansatz bestimmt die Ver-
waltungskommission der GVA. Die Entschadigung setzt sich aus einer Grundpauschale und
einem Zuschlag zusammen. Derzeit betragt die Entschadigung rund 0,9 Mio. Franken. Nebst
diesen ausgewiesenen Entschadigungen fallen die Gebuhren im Schatzungs-, Bereinigungs-
und Einspracheverfahren als Entschadigung fiir die Kanzleiarbeiten in die Gemeindekasse.
Nach einer Hochrechnung des Amtes fir Gemeinden belaufen sich diese Einnahmen auf 1,3
Mio. Franken. Entsprechend reduzieren sich die approximativen Nettokosten auf insgesamt
rund 3,2 Mio. Franken und fur die Gemeinden auf rund 0,8 Mio. Franken (vgl. Beilage 1/2 zu
dieser Botschaft).

1.1.4. Exkurs: Situation Schadenregulierung

Die nichtlandwirtschaftlichen Schatzungskommissionen (ohne 6rtlicher Grundbuchverwalter)
werden auch fur die Ermittlung von Brand- und Elementarschaden beigezogen. Fir die Scha-
denschatzung ist somit weitgehend derselbe Personenkreis zustandig, der auch fir die Ermitt-
lung der Gebaudeversicherungswerte verantwortlich ist. Das Verfahren ist im Gesetz Uber die
Gebaudeversicherung, der dazugehoérigen Vollzugsverordnung und in der Anleitung fir die
Schadenschatzer der Gebaudeversicherung geregelt. Die Versicherten zeigen Brandschaden
dem Bezirksamt, Elementarschaden dem Grundbuchamt an. Bezirksamt bzw. Grundbuchamt
melden der GVA den Schaden und erteilen dem zustandigen Schatzungsorgan den Auftrag zur
Schadenschatzung. Nach der erfolgten Schadenschatzung Gbermittelt das Schatzungsorgan
das Schatzungsprotokoll dem Bezirksamt bzw. dem Grundbuchamt. Grundbuchamt bzw. Be-
zirksamt erdffnen das Schatzungsergebnis dem Versicherten und der GVA. Die GVA erlasst
innert Monatsfrist, nachdem die Schadenschéatzung rechtskraftig geworden ist, die Verfligung
Uber die Versicherungsleistung.

Die Schadenregulierung untersteht der Aufsicht des Schadeninspektors der GVA.
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Die genannten verfahrensrechtlichen Bestimmungen zur Schadenschétzung erfahren als Folge
der Totalrevision des Gesetzes lber die Strafrechtspflege (sGS 962.1; abgekurzt StP) eine An-
derung. Im Zug der Revision werden die Bezirksamter aufgehoben. Gestitzt auf Art. 42 GVG
haben bislang die Bezirksamter tber ihren untersuchungsrichterlichen Auftrag hinaus fir die
GVA diverse Schadenregulierungstétigkeiten durchgefiihrt. Mit der revidierten StP ist Art. 42
GVG dahingehend geéndert worden, dass die Versicherten Brandschaden neu direkt der GVA
anzuzeigen haben. Das Gleiche gilt fir die Meldung von Elementarschaden. Dadurch wird eine
direktere Kundenbeziehung zwischen der GVA und ihren Versicherten erreicht. Zudem fihrt
dies zu einer Verfahrensvereinfachung mit entsprechendem Zeitgewinn. Die bisher der Aner-
kennung einer Versicherungsleistung vorangestellte, separate Eroffnung tiber das Ergebnis der
Schadenschatzung fallt weg. Der direkten Schadenmeldung durch die Versicherten bei der
GVA steht eine direkte Schadenaufnahme durch die GVA gegenuber. Aus bisher zwei unab-
hangig voneinander gelaufenen Verfahren mit Rechtsmittelfristen wird eines.

1.2. Beurteilung

Die heutige dezentrale Anlage des Schatzungswesens fihrt zu einer ausgepragten ortlichen
Sichtweise und einem autonomen Handeln der einzelnen Schatzungskommissionen. Eine di-
rekte Mitwirkung der Aufsichtsinstanz ist im Rahmen der Grundstiickbewertung nicht gegeben.
Entsprechend fallen die Bewertungen im Ergebnis zum Teil dusserst unterschiedlich aus. Im
Besonderen zeigt sich, dass die erhobenen Schatzungswerte in der Regel nicht auf die vom
Gesetzgeber geforderten aktuellen Marktwerte abstitzen, sei es, weil notwendige Datengrund-
lagen fehlen, sei es, weil die Bemessung der aktuellen Marktgegebenheiten von den rund 90
Schatzungskommissionen nicht immer nach einheitlichen und im kantonalen Vergleich aufein-
ander abgestimmten Kriterien erfolgt. Die Ermittlung von Marktwerten setzt systematisch auf-
bereitete Marktdaten voraus. Das Fehlen von statistisch aufbereitetem Grundlagenmaterial
fuhrt nur zu einer annaherungsweisen, im Ermessen des Schatzers liegenden Marktwertfestle-
gung. Zudem erschwert die grosse Anzahl an Schétzern eine sachgerechte und effiziente Aus-
bildung und Know-how-Vermittlung. Ebenso ist es nicht méglich, die rund 450 Kommissions-
mitglieder effizient zu beaufsichtigen.

In administrativer Hinsicht werden die Schéatzungen auf den Grundbuchamtern vorbereitet und
verarbeitet. Die Er6ffnung der Schatzung an den Grundeigentimer, die GVA und die Steuer-
veranlagungsbehdrde erfolgt vielfach zu unterschiedlichen Zeitpunkten. Dies fuhrt zu Rechts-
unsicherheit.

Das derzeitige Finanzierungssystem, das mit dem Staat, der GVA und den Gemeinden alle
Nutzniesser in die Kostentragung einbindet, ist grundséatzlich sinnvoll und sachgerecht. Ver-
besserungen erzielt werden kdnnen allenfalls in Bezug auf Einfachheit in der administrativen
Handhabung und Transparenz.

Demgegentiber nitzt die geltende Schatzungsorganisation verschiedene Synergien aus. Be-
dingt durch das Prinzip der Einheitsschétzung werden alle Werte durch die jeweils zustandige
Schatzungskommission ermittelt. Dadurch steht dem Grundeigentimer ordentlicherweise nur
alle zehn Jahre eine Besichtigung seines Grundstiicks bevor. Diese Regelung ist einerseits
burgerfreundlich und stellt anderseits sicher, dass Doppelspurigkeiten vermieden werden kdn-
nen. Dartber hinaus sind die Schatzungskommissionen mit den ortlichen Gegebenheiten ver-
traut. Auch ist der Einbezug der einzelnen Grundbuchamter von Vorteil, denn fir alle Schat-
zungen, insbesondere auch fir die Bewertung uniiberbauter Grundsticke ist die Kenntnis all-
falliger Dienstbarkeiten, An- und Vormerkungen von grosser Bedeutung. Ein weiterer Vorteil ist
darin zu erkennen, dass die Baufachleute in den Schatzungskommissionen, bedingt durch ihre
hauptberufliche Tatigkeit, mit den Baukosten vertraut sind. Dies ist im Hinblick auf eine wert-
richtige Neuwertversicherung von Bedeutung.
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2. Anforderungen an die Neuordnung des Schatzungswesens
2.1, Rahmenbedingungen und Ziele
2.1.1. Rechtliche Rahmenbedingungen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen zur Bewertung der Grundstiicke werden durch das Steu-
ergesetz, das Gebaudeversicherungsgesetz und das bauerliche Bodenrecht vorgegeben. Nach
den steuerrechtlichen Vorschriften sind an Grundstiickwerten der Mietwert im Fall der Selbst-

nutzung (Art. 34 Abs. 1 lit. b StG) und als Vermdgenssteuerwert der Verkehrswert (Art. 57 StG)
bzw. — bei land- oder forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken — der Ertragswert zu ermitteln.
Fur den Vollzug des Gebaudeversicherungsgesetzes werden als Versicherungswerte der Neu-
wert, der Zeitwert und der Verkehrswert des Gebaudes bendtigt (Art. 14 GVG). Das bauerliche
Bodenrecht kennt schliesslich als zentralen Grundstiuckwert den Ertragswert (Art. 10 BGBB).

Fur die Neuordnung des Schéatzungswesens bringen GVG und BGBB grundsétzlich keine neu-
en Rahmenbedingungen. Hingegen bedarf das Steuerrecht aufgrund der harmonisierungs-
rechtlichen Vorgaben noch einiger Anpassungen, die von direkter Auswirkung auf die Neuorga-
nisation des Schatzungswesens sind. Zwar gelten auch nach der harmonisierungsrechtlichen
Vorgabe von Art. 14 StHG der Verkehrswert bzw. — bei land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstuicken — der Ertragswert als verbindliche Vermdgenssteuerwerte. Diesbeziiglich bedarf
deshalb die normative Grundlage grundsatzlich keiner wesentlichen Anderung. Nach der gel-
tenden Ordnung werden indessen die fir die Vermégensbesteuerung massgebenden Ver-
kehrs- und Ertragswerte von den besonderen Grundstiickschatzungskommissionen formell
verfugt. Die Werte kdnnen in einem eigensténdigen Rechtsmittelverfahren angefochten und
Uberprift werden. Sie sind der Veranlagungsbehérde alsdann zwingend vorgegeben (Art. 57
Abs. 1 und Art. 58 i.V.m. Art. 159 StG). Diese Zustandigkeitsordnung ist nach den harmonisie-
rungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht mehr zulassig. Die formelle Festlegung der Ver-
mdgenssteuerwerte, mithin auch der Grundstiickwerte, muss Bestandteil des Veranlagungs-
verfahrens und damit férmliche Aufgabe der Steuerbehdrden sein — dies ungeachtet dessen,
welches Fachgremium die Grundlagen fur die Bewertung ermittelt. Dementsprechend kénnen
die ermittelten Werte grundsatzlich auch nur in dem vom StHG vorgegebenen, der Veranla-
gung nachfolgenden steuerrechtlichen Rechtsmittelverfahren tberprift werden. Die heutige
Verfahrensordnung, geregelt in der GVO, lasst sich nicht mehr aufrechterhalten. Zwar werden
auch weiterhin besondere Fachgremien zur Verfligung stehen missen, um die Vermdgens-
steuerwerte flr Grundstiicke zu ermitteln. Deren formliche Festlegung und Verfliigung muss
jedoch der Steuerbehorde obliegen, der die Veranlagungskompetenz zukommt. Auch deren
Uberprifung ist ausschliesslich im steuerlichen Rechtsmittelverfanren maglich.

Verbindliche Verkehrswerte kénnten damit inskiinftig grundsatzlich erst mit der entsprechenden
rechtskraftigen Vermoégenssteuerveranlagung erreicht werden, was neue Vollzugsprobleme
aufwirft. Die ermittelten Vermdgenssteuerwerte bilden namlich die Grundlage nicht nur fir die
Vermoégenssteuer, sondern auch flr die Bemessung der Grundsteuer (vgl. Art. 239 StG). Auch
wird fur die Ermittlung der Handanderungssteuer auf den Verkehrs- bzw. Ertragswert abge-
stellt, wenn der Kaufpreis unter dem entsprechenden Wert liegt (Art. 243 Abs. 2 und 3 StG).
Sodann dient der Verkehrswert in der Regel auch als Massstab zur Erhebung kommunaler
Abgaben (z.B. Anschlussgebiihren). Unter diesen Umstanden erscheint im Interesse der
Rechtssicherheit und der Verwaltungsékonomie gleichwohl eine Verfahrensordnung als gebo-
ten, welche die umgehende Eroffnung und allfallige Uberpriifung im Rechtsmittelverfahren neu
ermittelter Vermdgenssteuerwerte unabhéngig vom jahrlichen Veranlagungsverfahren vorsieht.
Eine solche Ordnung erscheint als zulassig, sofern sie, was Zustandigkeitsordnung, Verfah-
rensgrundsatze und Rechtsmittelverfahren betrifft, dem Veranlagungsverfahren entspricht, mit-
hin als Vor- oder Teilveranlagungsverfahren ausgestaltet ist. Dabei ist allerdings nicht zu Uber-
sehen, dass eine auf diesem Weg in Rechtskraft erwachsene Vermégenssteuerbewertung nur
fur die laufende Steuerperiode verbindlich sein kann. Der Steuerpflichtige kann den entspre-
chenden Wert bei einer spateren Veranlagung ohne weiteres wieder anfechten. Auch missen
die Veranlagungsbehdrden entsprechende Verkehrswerte in nachfolgenden Veranlagungen

bb_sgprod-860684.doc



-8-

gegebenenfalls einem allféllig verédnderten Marktwertniveau anpassen kénnen. Die heute vor-
gesehene Verbindlichkeit ermittelter Verkehrs- und Ertragswerte fur in der Regel 10 Jahre (vgl.
Art. 33 Abs. 2 GVO) ist so gesehen fur den steuerlichen Bereich nicht mehr zulassig. Auch
kann bei einem Eigentiimerwechsel dem neuen Eigentimer die allféllige Rechtskraft des ver-
mogenssteuerlich massgebenden Liegenschaftswertes nicht entgegengehalten werden.

Die geltende Ordnung tragt diesen Grundséatzen noch nicht Rechnung. Die Regierung sah in
ihren Antragen zur Totalrevision des Steuergesetzes, das seit 1. Januar 1999 angewendet
wird, von deren Umsetzung vorerst ab, da sie erst ab 1. Januar 2001, d.h. nach Ablauf der Frist
zur Anpassung des kantonalen Rechts an das Harmonisierungsrecht (Art. 72 StHG) zu beach-
ten sind. Auch sah sie von Antragen zur Festlegung der Neuordnung ab dem Jahr 2001 — an-
ders als in den Ubrigen Bereichen — ab, weil im Zeitpunkt der Totalrevision des Steuergesetzes
die Uberprifung der Neuordnung des Schatzungswesens aufgrund der Motion 42.96.14 "Neu-
ordnung des Schatzungswesens" noch nicht so weit fortgeschritten war, dass die Ergebnisse
absehbar gewesen waren. Eine normative Abstimmung mit der Reorganisation des Schat-
zungswesens war zum damaligen Zeitpunkt somit noch nicht méglich. Die notwendigen Ande-
rungen des Steuergesetzes in diesem Bereich sollen deshalb nunmehr mit der Neuordnung
des Schéatzungswesens vorgenommen werden.

2.1.2. Organisatorische Rahmenbedingungen

Die Neuordnung soll eine effiziente und kostengtinstige Ermittlung der benétigten Grundstick-
werte gewahrleisten. Ebenso ist durch organisatorische Massnahmen sicherzustellen, dass die
Bewertungsergebnisse den geforderten Anspriichen gentigen und damit insbesondere die heu-
te bestehenden, nicht marktbedingten Wertunterschiede zwischen Gemeinden und Regionen
ausgeglichen werden. Anzustreben ist eine straffe, birgerfreundliche Ausgestaltung des B-
ewertungsverfahrens. Voraussetzung dazu ist der Aufbau einer zweckmassigen Organisation
des Schatzungswesens mit klaren Fuhrungsstrukturen. Die Neuorganisation soll die Grund-
buchamter weiterhin einbeziehen. Auf der instrumentellen Ebene sind Vorkehrungen zu treffen,
die fur die Aufbereitung der notwendigen Informationen einheitliche Standards gewahrleisten.
Dies setzt das Bestehen eines st.gallischen Datennetzes (Verbindung zwischen Staatsverwal-
tung und Gemeindeverwaltungen) mit einer zentralen Datenbank voraus.

Das Prinzip der Einzelbewertung der Grundstiicke, bei der die Besichtigung vor Ort mit an-
schliessender Neubewertung periodisch (alle zehn Jahre) durchgefuhrt wird, hat sich ebenso
wie das Prinzip der Einheitsschatzung bewahrt. Indessen ist ein Anpassungsrhythmus von
zehn Jahren ohne Berlcksichtigung der Marktentwicklung beziiglich steuerlichem Miet- und
Verkehrswert rechtlich nicht mehr zulassig. Die Miet- und Verkehrswerte miissen unabhéngig
von einer Einzelschatzung periodengerecht aktualisiert werden kénnen (dynamische Sicht-
weise, losgeltst von der zeitgebundenen Einzelschatzung vor Ort). Bereits heute erfolgt im
Bereich der Gebaudeversicherung innerhalb des zehnjahrigen Bewertungsturnus die Anpas-
sung der Versicherungswerte (Neuwert, Zeitwert) an den Stand der Baukosten.

2.1.3. Folgerungen

Fachtechnisch und organisatorisch kann am System der Einheits- und Einzelbewertung, das
sich insgesamt bewahrt hat, festgehalten werden. Auch in Zukunft sollen alle Bewertungen
nach Massgabe des Einzelobjektes (Besichtigung vor Ort) und in einem einzigen Arbeitsgang
vorgenommen werden. Eine Neuordnung ergibt sich indessen in formaler und verfahrensmas-
siger Hinsicht. Die Eroffnung der Steuerwerte ist inskiinftig Sache der Veranlagungsbehorde
und muss in einem Verfahren erfolgen, das den steuerrechtlichen Erfordernissen geniigt. Diese
zwingende Vorgabe fuhrt zu einer formalen Trennung der Verfahrenswege. Konsequenterwei-
se sollen deshalb inskiinftig auch die Versicherungswerte von der hiefiir zustandigen GVA er-
offnet werden und in dem vom Gebaudeversicherungsgesetz vorgesehenen Rechtsmittelver-
fahren Uberprift werden knnen. Demgegentber kdnnen die Ermittlung und die Erdffnung der
Ertragswerte als Werte fur den Bereich des béuerlichen Bodenrechtes mit der steuerlichen Er-
tragswertermittlung gekoppelt werden.
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Die Schatzungsorgane werden damit zu Fachgremien ohne unmittelbare hoheitliche Funktio-
nen. Daraus ergibt sich als Konsequenz, dass sich die Neuordnung des Schéatzungswesens auf
Fragen der Durchfihrung zu beschranken hat. Materielle Normen missen ausschliesslich den
Spezialgesetzen vorbehalten bleiben. Dies bedeutet, dass insbesondere der Verkehrswert, der
bis anhin in der GVO naher umschrieben wird, neu ausschliesslich im Steuergesetz und, soweit
als Versicherungswert relevant, im Gebaudeversicherungsgesetz zu konkretisieren ist.

In organisatorischer Hinsicht gilt es, die Zustandigkeiten klarer abzugrenzen. Die Organisation
muss fuhr- und steuerbar sein. Das Organisationsgerippe ist zu professionalisieren. Nur damit
kann eine fachlich einwandfreie Ausbildung der erforderlichen Fachgremien fur die Grundstuck-
bewertung sichergestellt werden und lassen sich Quervergleichsmdoglichkeiten tber die Ge-
meindegrenzen hinaus verstarken. Zweckmassig erscheint die Ausgestaltung als regionale
Struktur mit kommunaler Teilgliederung. Damit kann den bestehenden st.gallischen Gegeben-
heiten Rechnung getragen werden. Dartiber hinaus ist die Weisungsbefugnis der Auftraggeber,
des kantonalen Steueramtes und der GVA sicherzustellen. Die fir die Einschatzung verant-
wortlichen Schatzer sollen nach Mdglichkeit zugleich auch als Schadenschatzer fiir die GVA
tétig sein.

In technischer Hinsicht muss die Marktkonformitat von Mietwert und Verkehrswert bei jeder
Veranlagung gewabhrleistet sein. Mietwert und Verkehrswert missen den bemessungskonfor-
men Marktwerten periodisch angepasst werden kénnen. Daten und Auswertungssystem mus-
sen in einer einheitlich bewirtschafteten Applikation bereitstehen. Zu diesem Zweck muss auf
kantonaler Ebene mit Einbezug aller Gemeinden eine zentrale, fur die entsprechend Berech-
tigten zugangliche Informationsbasis geschaffen werden. Die Daten- und Wertermittlung kann
jedoch dezentral erfolgen.

2.2. Schatzungsmethodik
2.2.1. Vorbemerkungen

Die Methodik, nach der die Grundstiickwerte im einzelnen zu ermitteln sind, kann normativ nur
sehr eingeschrankt vorgegeben werden. Es ist Aufgabe des Vollzuges, jene Methoden und
Verfahren beizuziehen, die geeignet sind, die gesetzlich geforderten Werte méglichst zuverlas-
sig zu bestimmen. Bei der Ermittlung von Neu- und Zeitwert als Versicherungswerte ist diese
Sichtweise unbestritten. Sie gilt indessen grundsatzlich auch fur die Ermittlung der steuerrecht-
lich relevanten Miet- und Verkehrswerte. Beide Werte richten sich nach den Gesetzmassigkei-
ten des Marktes und lassen sich deshalb nicht oder nur sehr eingeschrankt in Rechtsnormen
kleiden. Gewisse Konkretisierungen lassen sich gegebenenfalls auf Verordnungsebene umset-
zen, zumal sie einer gerichtlichen Uberpriifung offen stehen miissen. In jedem Fall muss in-
dessen die notwendige Offenheit und Flexibilitdt sichergestellt sein, damit ohne methodische
Vorgaben auf der normativen Stufe jederzeit sachgemasse Werte ermittelt werden kdnnen.
Das Ziel dabei ist — wie erwahnt — die Ermittlung marktkonformer Werte. So gilt als Mietwert
nach Art. 34 Abs. 2 erstem Satz StG der Betrag, den der Steuerpflichtige bei der Vermietung
seines Grundstiicks als Miete erzielen konnte. In gleicher Weise gilt als Verkehrswert jener
Wert, wie er bei einer Verdusserung im gewohnlichen Geschéftsverkehr normalerweise zu er-
zielen ware, den also ein Kaufer unter normalen Umstanden fir ein Objekt zahlen wiirde. Fir
dessen Ermittlung ist, wie Art. 24 Abs. 1 GVO in sachgerechter Weise festhalt, somit auf den
mittleren, d.h. gesicherten Preis abzustellen, zu dem Grundstiicke gleicher oder ahnlichen
Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Region verkauft werden. Inwieweit der
einmal ermittelte Mietwert des Grundstiicks, das der Steuerpflichtige an seinem Wohnsitz dau-
ernd selbst bewohnt, fir die Einkommensermittlung allenfalls herabgesetzt wird, ist alsdann
Sache der Steuergesetzgebung (vgl. Art. 34 Abs. 3 StG), nicht Bestandteil der (marktkonfor-
men) Mietwertermittlung.
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2.2.2. Herkdmmliche Bewertungstechnik

a) Wesensmerkmale

Zentrale Elemente der herkdmmlichen Methodik sind die Realwertschatzung, bestehend aus
Bauwert- und Landwertschatzung, und die Ertragswertschatzung. Der Ertragswert entspricht
dem kapitalisierten jahrlichen Mietwert. Nach der geltenden Ordnung sollte der Mietwert ob-
jektweise aufgrund von aktuellen Marktgegebenheiten ermittelt werden, d.h. bei Wohnungen
unter Berucksichtigung von Grundriss, Qualitat, Lage, Ausbaustandard, Grésse und Zustand
sowie bei Produktions-, Lager- und Arbeitsflachen nach Massgabe von Lage, Einsatzméglich-
keit (Multifunktionalitét), Bodenbelastung, Nutzhthe, nattrlicher Belichtung, Beheizung, Etage
usw. Bei speziellen Objekten wie Detailhandelsflachen, Restaurants und Hotels wird der Miet-
wert in der Regel aufgrund von brancheniblichen Umsatzmieten ermittelt. Aus den Mietwerten
berechnet sich durch Anwendung eines Kapitalisierungssatzes, welcher der Objektqualitat und
einem moglichen aufgestauten Unterhaltsbedarf Rechnung tragt, der Ertragswert.

Als weiterer Wert wird anhand des Rauminhaltes mit einem marktkonformen Ansatz je nach
der Bauqualitat der entsprechenden Objekteinheit, der Grosse und des Ausbaus eines Gebau-
des der Neuwert ermittelt. Unter Beriicksichtigung des entsprechenden Alters und Zustandes
ist sodann ein technischer Altersabzug (Minderwert) vorzunehmen, woraus der Zeitwert eines
Gebaudes resultiert. Dazu gerechnet werden die Baunebenkosten, Gebuhren, Bauzinsen und
die entsprechenden Umgebungskosten. Um aus diesen Elementen schliesslich zum Realwert
zu gelangen, ist noch der relative Landwert, der vom absoluten Landwert zu unterscheiden ist,
hinzuzufugen. Der relative Landwert eines Uberbauten Grundstiicks wird mit dem Lageklassen-
schlissel ermittelt, der einerseits besagt, dass ein Grundstick in einem bestimmten Verhéaltnis
zu den Gebaudekosten (einschliesslich Neben- und Umgebungskosten) liegt und anderseits in
einem festen Verhéaltnis eines moglichen Ertrages des Grundstiicks steht. Bei der Anwendung
der Lageklassenmethode ist nach der geltenden Schatzungspraxis stets im Sinn einer Uber-
prifung zu vergleichen, in welchem Verhéltnis der ermittelte Landwert zum Verkehrswert einer
vergleichbaren uniberbauten Baulandparzelle (absoluter Landwert) steht.

Der Verkehrswert wird schliesslich durch eine Gewichtung von Ertrags- und Realwert ermittelt.
Als Grundregel kann festgehalten werden: je weiter diese beiden Werte auseinander liegen,
umso hoher ist der Gewichtsfaktor fur den Ertragswert. Bei Ein- und Zweifamilienhausern, Rei-
heneinfamilienhausern, Landhausern, Ferienhausern und Stockwerkeigentum wird bei markt-
gangigen Objekten eine reduzierte Gewichtszahl von 0 bis 1 verwendet, da bei dieser Objekt-
kategorie der Ertragswert von untergeordneter Bedeutung ist. Bei Renditeobjekten, Restaurant-
liegenschaften, speziellen Gewerbeobjekten und weiteren Spezialobjekten ist dem Ertragswert
hohere Bedeutung zuzumessen, d.h. die Gewichtszahl ist héher anzusetzen.

b) Beurteilung

Die herkdmmliche Methodik zur Verkehrswertermittlung einer Immobilie, basierend auf dem
Realwert und dem Ertragswert, gilt grundsatzlich als allgemein anerkanntes Verfahren. Da die
Bewertung vom Neu- und Zeitwert eines Gebaudes ausgeht, deckt sie im Besonderen auch die
Bedurfnisse der Gebaudeversicherung ab. Der Realwert widerspiegelt den (Substanz-)Wert
eines Grundstlicks, wobei in der Praxis der Verkehrswert des Bodens (relativer/absoluter Land-
wert) unterschiedlich festgesetzt wird. In prosperierenden Zeiten wird fur die Verkehrswerter-
mittlung der Realwert favorisiert. Da flr die Bestimmung der Teilelemente wie Kubikmeter-
Preis, Entwertung und Landwert Annahmen getroffen werden miissen, resultieren je nach dem
Schatzer jeweils unterschiedliche Ergebnisse.

Der Ertragswert widerspiegelt den aktuellen Wert eines Objektes (= abdiskontierter Mietertrag)
nach dem Grundsatz, dass eine Liegenschaft soviel Wert hat, wie sie mit ihnrem Ertrag zu ver-
zinsen vermag. Speziell in rezessiven Zeiten kommt dem Ertragswert eine ausschliessliche
Bedeutung zu. Nachteilig ist, dass der Mietertrag und der Liegenschaftsaufwand (lUber einen
Zuschlag zu den Kapitalkosten) als konstante Grossen angesehen werden. Uberdies ignoriert
der Ertragswert beim selbstgenutzten Wohneigentum die Marktverhaltnisse in Bezug auf den
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Verkaufswert der Liegenschaft. Ebenso kann der Mietwert beim Fehlen entsprechender Miet-
werterhebungen fiir selbstgenutztes Wohneigentum nicht zuverlassig bestimmt werden. Die
rechnerische Verknipfung von Ertragswert und Realwert fuhrt schliesslich je nach der Hand-
habung durch die einzelnen Schéatzer zu unterschiedlichen Verkehrswerten.

c¢) Folgerungen

Die im Kanton St.Gallen zur Anwendung gelangende herkbmmliche Schatzungstechnik gilt
grundsétzlich als anerkannte Methode. Sie eignet sich fur die Wertermittlung der meisten Ob-
jektkategorien. Bei einer gezielten Schulung und Ausbildung der Schatzer resultieren mit Hilfe
der Ertrags- und Realwertmethode zuverlassige Verkehrswertschatzungen. Ebenso besteht bei
der Ermittlung des Neuwertes und des Zeitwertes eines Gebaudes kein Handlungsbedarf. In-
dessen vermdgen die heute geltenden amtlichen Mietwerte und Verkehrswerte von Eigenhei-
men dem geforderten Marktwertprinzip nicht mehr zu gentigen. Das Problem bei diesen Lie-
genschaften liegt darin, dass es wegen der Selbstnutzung tatsachliche Mietwerte gar nicht gibt.
Sie kénnen nur mittels Vergleichen mit effektiv vermieteten gleichartigen Objekten hergeleitet
werden. Dies setzt ausreichende und statistisch aufbereitete Vergleichsdaten voraus, die im
Kanton St.Gallen derzeit in dieser Form nicht vorliegen. Deshalb sollen im Rahmen der Neu-
ordnung des Schatzungswesens nebst organisatorischen Anderungen auch die erforderlichen
Voraussetzungen fur die marktbezogene Festlegung von Mietwerten und Verkehrswerten ge-
schaffen werden. Zu diesem Zweck hat man auch in bewertungsmethodischer Hinsicht Alter-
nativen Uberpruft und im Februar 1999 die Wiest & Partner, Zirich, beauftragt, hedonische
Bewertungsfunktionen fur die steuerliche Bewertung von selbstnutzbarem Wohneigentum be-
reitzustellen und auf ihre Tauglichkeit zu prifen (vgl. nachstehende Ausfihrungen). Die Wiest
& Partner befasst sich seit Jahren mit dem schweizerischen Immobilienmarkt und gilt als fach-
lich allgemein anerkanntes Unternehmen.

2.2.3. Hedonische Bewertungsmethode?

Grundlage der hedonischen Methode bilden effektive Marktdaten. Die statistische Analyse die-
ser Daten, auf der die Methode beruht, teilt den Preis einer Immobilie auf die verschiedenen
preisbestimmenden Eigenschaften auf. Fur jede der untersuchten Eigenschaften werden jene
Zu- und Abschlage ermittelt, welche die effektiv bezahlten Marktpreise mdglichst gut erklaren.
Dabei werden die preisbestimmenden Eigenschaften im Wesentlichen in drei Gruppen einge-
teilt: die Objekteigenschaften, die Lage in der Gemeinde (Mikrolage) und die Makrolage. Mass-
gebliche Beurteilungskriterien bilden die Nettowohnflache, das Volumen, das Baujahr, der Zu-
stand, der Standard, die Lage innerhalb der Gemeinde und das Preisniveau der betreffenden
Gemeinde. Zur Bewertung einer Liegenschaft wird auf diese Weise das zu bewertende Objekt
mit den effektiv gehandelten Objekten verglichen. Die resultierenden Schatzwerte haben me-
thodisch bedingt die gewlinschte Eigenschaft, dass sie bei Bedarf periodisch an die effektiven
Marktbewegungen angepasst werden kdnnen. Damit ist immer eine explizite Anbindung an die
relevanten Markte moglich. Mit dem Modell ist iberdies eine einheitliche Anwendung und Ver-
knupfung der preisbestimmenden Merkmale einer Immobilie im ganzen Kanton gewahrleistet.

Im Wissen darum, dass mit dem Modell nicht alle Objekte (wie Extremobjekte, gemischt ge-
nutzte Objekte) zuverlassig bewertet werden kdnnen, wurde im Rahmen der Vorbereitungsar-
beiten dennoch ein Schwerpunkt auf diese Methode gesetzt, auch weil die Methode bereits bei
verschiedenen Banken, Versicherungen, Pensionskassen und anderen im Immobilienbereich
tatigen Unternehmen zur Anwendung kommt. Es wurde die Bereitstellung einer spezifisch
st.gallischen Bewertungsfunktion fur Einfamilienhduser und Stockwerkeigentumswohnungen in
Auftrag gegeben. Grundlage fir die Bereitstellung dieser Bewertungsfunktionen bildeten aus-
schliesslich Liegenschaften aus dem Kanton St.Gallen, fiir die neben den preisbestimmenden

1 Der Begriff lehnt an den englischen Fachausdruck "hedonic valuation" an. Hedonische Bewertungsfunktionen

basieren auf einem statistischen Verfahren, das den preisbestimmenden Eigenschaften einer Immobilie je
einen Wert zuweist und diese Werte zum Marktpreis summiert.
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Eigenschaften auch die aktuellen Marktpreise bekannt gewesen waren. Dass mit dem Modell
eine markante Verbesserung in Bezug auf die Schatzgenauigkeit gegentiber dem bestehenden
System erreicht werden kann, hat der Vergleich von den in die Tests einbezogenen Objekte mit
den heute gultigen amtlichen Werten gezeigt. Die Option der hedonischen Bewertungsmethode
ist deshalb im Auge zu behalten. Auf der anderen Seite sind noch Fragen offen, und es hat sich
gezeigt, dass die Methode keine Akzeptanz findet (vgl. Ausfiihrungen unter Ziff. 3 dieser Bot-
schaft). Von ihrer Einfihrung, wie urspriinglich vorgesehen, soll deshalb Abstand genommen
werden.

3. Vernehmlassungsverfahren

Der Vorentwurf eines Gesetzes uber die Durchfiihrung der Grundstickbewertung samt einem
erlauternden Bericht wurde im Oktober 1999 einem breiten Vernehmlassungsverfahren unter-
stellt. Mit Bezug auf die staatsverwaltunsgexternen Stellen und Organisationen wurden zwei
Anhdrungen durchgefiuhrt, die eine mit Vertretern der Gemeinden (Gemeindammaénner und
Grundbuchverwalter), die andere mit Vertretern der politischen Parteien und Interessenverban-
de (Industrie- und Handelskammer, Hauseigenttiimerverband, Hausverein Ostschweiz, Mieter-
verband, Gewerbeverband, Bauernverband und Schweizerischem Verband der Immobilien-
treuhander Sektion Ostschweiz). Nebst den verwaltungsexternen Stellen wurde auch den in
der Sache betroffenen internen Stellen die Mdglichkeit geboten, sich zur Vorlage zu aussern.

Der Erlass eines Gesetzes uber die Durchfiihrung der Grundstiickbewertung fand grossmehr-
heitlich positive Aufnahme. Der Hauseigentimerverband wie auch der Schweizerische Immo-
bilientreuhanderverband fordern, dass die Grundsatze der Bewertungsmethodik im Gesetz und
nicht auf Verordnungsstufe geregelt werden. Dem gilt es entgegenzuhalten, dass das Schat-
zungswesen dem Vollzug des Steuergesetzes und des Gesetzes Uber die Gebaudeversiche-
rung zuzuordnen ist. Entsprechend sind die materiellen Anforderungen an die Grundstiickbe-
wertung in diesen Gesetzen enthalten und dirfen nicht mit dem Gesetz tber die Durchfiihrung
der Grundstickbewertung unterlaufen werden. Dartber hinaus ist — wie bereits erwahnt (vgl.
Ziff. 2.2.1 dieser Botschaft) — sicherzustellen, dass jederzeit sachgemasse Werte ermittelt wer-
den kdnnen, ohne dass diese Anforderung durch methodische Vorgaben auf normativer Stufe
eine Einschrankung erfahrt.

Auf breiten Widerstand stiess die in Betracht gezogene sogenannte hedonische Methode zur
Bewertung des selbstnutzbaren Wohneigentums. Es wurde geltend gemacht, die Methode sei
zu pauschal und vermége dem Einzelfall nicht gerecht zu werden. Ebenso lasse sich die Me-
thode nur auf einen kleinen Teil der Objekte anwenden, was wiederum zu Rechtsungleichhei-
ten filhre. Auch seien die Parameter nicht optimal ausgewahlt. Uberdies erfordere die Anwen-
dung des Modells aufwendige Vorbereitungsarbeiten (Erfassen der Nettowohnflachen und Vo-
lumen), die mit erheblichen Kostenfolgen verbunden waren. Schliesslich wurde eingewendet,
dass das Modell in keinem anderen Kanton institutionalisiert zur Anwendung komme. Den in
der Vernehmlassung geausserten Bedenken soll Rechnung getragen und auf die Anwendung
der hedonischen Bewertungsmethode in der vorgesehenen Form verzichtet werden. Statt des-
sen soll weiterhin die herkémmliche Methodik angewendet werden. Um dennoch die nicht
marktbedingten Bewertungsunterschiede zwischen Gemeinden und Regionen aufzufangen,
sind die von Wuest & Partner vorgenommenen Datenerhebungen in geeigneter Form verfligbar
zu machen. Ebenso wird inskiinftig der Datenbestand an tatsachlich erzielten Kaufpreisen und
Mietzinsen gemeindeweise laufend zu erheben und nachzufiihren sein. Daneben ist die Bewer-
tungsmethode bezlglich der marktbeeinflussenden Faktoren (individuelle Besonderheiten, La-
ge, Grosse, Qualitat, Erschliessungsgrad, Umfang der Nutzungsmdglichkeiten und deren Reali-
sierungsmaglichkeiten) zu verfeinern. Sodann gilt es, die regelméassige und fachlich einwand-
freie Schulung der mit der Bewertung beauftragten Fachleute sicherzustellen. Schliesslich sind
die Voraussetzungen zu schaffen, damit die Steuerwerte nach einem noch zu erarbeitenden
"Immobilienindex" inskiinftig den veranderten Marktverhéltnissen angepasst werden kénnen.
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Vereinzelt wurde auch die Beibehaltung der heutigen Schatzungsorganisation und deren Ver-
fahrensablaufe verlangt. Die Regierung hélt jedoch die Neuordnung — namentlich in Bezug auf
die Aufbauorganisation — fir angezeigt. Auf eine breite Kiritik stiess tUberdies die durch das
Steueramt und die GVA getrennte Eroffnung der Werte. Seitens der Gemeinden wurde geltend
gemacht, dass in diesem Fall die Motivation zur Mitwirkung in einem Rechtsmittelverfahren feh-
le. Diesem Punkt soll dahingehend Rechnung getragen werden, als dass der verantwortliche
Regionenschétzer verstarkt in das Verfahren einzubinden ist. Was die Er6ffnung der Werte an-
betrifft, muss auf die unter Ziff. 2.1.1 dieser Botschaft genannten rechtlichen Rahmenbedingun-
gen verwiesen werden, die eine andere Losung als vorgeschlagen nicht zulassen. Uberdies
weist die vorgeschlagene Losung unter dem Gesichtspunkt der Transparenz und Burgerfreund-
lichkeit Vorteile auf.

Bemangelt wurde sodann, dass die vorgeschlagene Neuordnung des Schatzungswesens die
spezifischen Anliegen der Gemeinden zu wenig beriicksichtige. Dem ist entgegenzuhalten,
dass den Bedurfnissen der Gemeinden - was die Weiterverarbeitung von Grundstiickdaten
anbetrifft - durchaus Rechnung getragen wird. In Bezug auf die Kosten und Finanzierung wurde
geltend gemacht, dass die fir die Grundbuchamter eingesetzten Kosten zu tief angesetzt sei-
en. Diesem Einwand wird Rechnung getragen, indem die Kalkulationsgrundlagen nach der
Berechnung des Departementes fiir Inneres und Militdr neu einheitlich auf Fr. 75.-- je Stunde
festgesetzt wurden. Nicht Rechnung getragen werden kann der Kritik, wonach die Informatik-
kosten unberiicksichtigt blieben. Diese Kosten fallen unabhangig der Neuordnung des Schét-
zungswesens an, weshalb sie auch losgeldst von dieser Vorlage zu betrachten sind. In die
Vorlage aufgenommen wurde dagegen wunschgemass die Position Schatzungsgebihren.

Schliesslich wurde seitens der Gerichte eingewendet, dass das vorgeschlagene Rechtsmittel-
verfahren betreffend Verfligungen der Verwaltung der Gebaudeversicherungsanstalt in keiner
Art und Weise zu befriedigen vermodge. Dem Einwand wird Rechnung getragen, indem ent-
sprechende Korrekturen vorgenommen worden sind. Demzufolge ist ein Einspracheverfahren
gegen Verfugungen der Verwaltung tber die Versicherungswerte vorzusehen, und es wird eine
einheitliche, straffe Regelung des Rechtsmittelverfahrens fir alle Verfligungen und Einsprache-
entscheide der Verwaltung vorgeschlagen.

Auf weitere Bemerkungen und Anregungen aus dem Vernehmlassungsverfahren wird im Zu-
sammenhang mit den jeweiligen Bestimmungen naher eingegangen.

4, Grundzuge der Neuordnung des Schatzungswesens
4.1. Aufbauorganisation
4.1.1. Uberblick

Die Grundstuckbewertung dient hauptsachlich der Ermittlung der massgeblichen Steuer- und
Versicherungswerte und ist deshalb dem Vollzug der Steuergesetzgebung und der Gebaude-
versicherungsgesetzgebung zuzuordnen. Daneben bezweckt sie die Ermittlung der landwirt-
schaftlichen Ertragswerte nach dem Bundesgesetz Uiber das bauerliche Bodenrecht. Das Ziel
der Neuordnung des Schatzungswesens besteht darin, die in Ziff. 1.2 dieser Botschaft er-
wahnten Starken der heutigen Ordnung zu bewahren und deren Schwachen entsprechend zu
eliminieren. Ebenso sind die unter Ziff. 2.1.1. und 2.1.2. dieser Botschaft festgehaltenen Rah-
menbedingungen zu berlcksichtigen.

Die heutige Grundstruktur (vgl. Darstellung in Beilage 3 dieser Botschaft) soll zwar beibehalten
werden. Die Grundstiickbewertung bleibt eine staatliche Aufgabe. An der Mitwirkung der
Grundbuchamter wird festgehalten. Ebenso sind weiterhin dezentrale Teams fiir die Besichti-
gung und die Bewertung der Grundstticke vor Ort vorgesehen. Die Aufsicht und Koordination
sind auch insklnftig durch eine zentrale Stelle des Staates wahrzunehmen. Schliesslich sollen
die verantwortlichen Schatzungsfachleute weiterhin im Milizsystem (teilzeitlich) tatig sein.
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Indessen ist eine direktere Anbindung des Schatzungswesens an die eigentlichen Auftragge-
ber, das kantonale Steueramt und die GVA, notwendig. Auch sind die dezentralen Schatzungs-
teams nicht mehr eigenstandige, verfiigungsberechtigte Gremien, sondern bilden einen Teil der
mit der Grundstiickbewertung beauftragten staatlichen Stelle. Die dezentralen Teams setzen
sich nur noch aus einem bzw. im Bereich Landwirtschaft aus zwei Fachspezialisten und dem
Grundbuchverwalter zusammen. Dadurch ergibt sich eine bedeutend geringere Anzahl von
Schatzungsfachleuten, die in zu bildenden Regionen als Aussendienstmitarbeiter der staatli-
chen Stelle eingesetzt werden. Dies verbessert die Effizienz und Fihrbarkeit. Die direkte Ver-
bindung zwischen der staatlichen Stelle und den dezentralen Teams wird durch sogenannte
Regionenverantwortliche wahrgenommen.

Zentrales Element der Neuordnung des Schéatzungswesens ist demnach die Schaffung eines
kompetenten (Fach-)Dienstes fir Grundstlickbewertung, der fur die Durchfihrung der Grund-
stickbewertung im Auftrag der GVA und des kantonalen Steueramtes zustandig ist. Der Fach-
dienst umfasst folgende Elemente (vgl. Darstellung in Beilage 4 dieser Botschaft):

— zentrale Dienststelle;

— dezentrale Teams;

— Ortliche Grundbuchamter als mitwirkende Stellen.

4.1.2. Zentrale Dienststelle

a) Funktion

Das heutige Amt fur Grundstiickschatzungen soll neu als Fachdienst fir Grundstiickbewertung
bezeichnet und in seiner Funktion als zentrale Dienststelle gestarkt werden. Der zentralen
Dienststelle kommt die unmittelbare Flihrungsverantwortung Uber das Schatzungswesen und
damit die direkte Weisungsbefugnis zu. Unter Beachtung der Anweisungen der in der Sache
zustandigen GVA bzw. des kantonalen Steueramtes ist die Stelle verantwortlich fur die regel-
massige Instruktion und Ausbildung der dezentralen Fachteams (Aussendienstmitarbeiter) so-
wie fur die Qualitatssicherung der Datenerhebung und Bewertung. Sie pflegt und betreibt die
zentrale Datenbank. Schliesslich erledigt sie Administrativarbeiten im Verkehr mit den Regio-
nenschatzern und den Grundbuchamtern, ist Anlaufstelle im Zusammenhang mit Bewertungs-
fragen und unterstitzt GVA und Steueramt bei der Bearbeitung von Verfahren betreffend
Grundstiickbewertung. Ebenso ist die zentrale Dienststelle zustandig fur die Wahl der Regio-
nenschatzer, die in Absprache mit den Auftraggebern, der GVA und dem kantonalen Steueramt
erfolgt. Schliesslich gilt sie als Scharnierstelle zwischen den dezentralen Elementen des Fach-
dienstes in den Regionen und den bereits genannten Auftraggebern.

b) Personelle Ausstattung der Dienststelle

Die wichtige Funktion der Qualitatssicherung soll durch sogenannte Regionenverantwortliche in
der Dienststelle wahrgenommen werden. Sie kommen zugleich als Regionenschatzer zum Ein-
satz und stellen die Verbindung zwischen den regional organisierten Fachteams und der zen-
tralen Dienststelle sicher. Sie unterstiitzen im Besonderen Quervergleiche Uber die Gemeinde-
grenzen hinaus und stehen bei Bedarf fir die Bewertung von speziellen Grundsticken (Indus-
trie, Gewerbe, Gastronomie, Sportanlagen usw.) zur Verfligung. Ihre Funktion besteht ebenso
in der Aus- und Weiterbildung der eingesetzten Fachleute sowie in der friihzeitigen Erkennung
von Themenbereichen, die zum Gegenstand der Aus- und Weiterbildung erklart werden mus-
sen. Es ist davon auszugehen, dass hierfliir 150 Stellenprozente (ohne Dienststellenleiter) aus-
reichen. Der Dienststellenleiter kann als Fachperson ebenso Funktionen der Regionenverant-
wortlichen Ubernehmen. Fir administrativ-planerische Aufgaben ist eine qualifizierte Adminis-
trativkraft mit einer Dotation von 100 Stellenprozenten erforderlich.

c) Eingliederung der Dienststelle

Was die organisatorische Eingliederung der Dienststelle betrifft, wurden folgende drei Varian-
ten gepruft:
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— selbstdndiges Amt im Finanzdepartement;
— Stelle innerhalb des kantonalen Steueramtes;
— Stelle innerhalb der GVA.

Fir eine Eingliederung als selbstandiges Amt im Finanzdepartement sprechen Unabhangigkeit
und Neutralitat. Interessenkonflikte konnten dadurch verhindert werden. Die Dienststelle hat
gleichermassen die materiellen Weisungen des kantonalen Steueramtes wie auch diejenigen
der GVA zu befolgen. Anderseits kommen ihr keine hoheitlichen Verfugungskompetenzen zu,
weshalb ein selbstandiges Amt wenig Sinn macht.

Die Bedeutung der Werte flir die Besteuerung des Grundeigentums spricht fir eine Eingliede-
rung in das kantonale Steueramt. Die Dienststelle ist jedoch keine Veranlagungsbehérde. Die
Verantwortung fiir die Festlegung von steuerbarem Mietwert und Verkehrswert liegt zwingend
in den Handen der Veranlagungsbehorden. Die Daten- und Wertermittlungen vor Ort kénnen
allerdings dezentral und unabhéngig von den Steuerbehdrden erfolgen. Entsprechend kann die
Stelle auch als steuerbehdrdenunabhangige Stelle ausgestaltet werden.

Fur die Eingliederung der Dienststelle in die GVA spricht einerseits der Umstand, dass inskinf-
tig die Schatzungsteams nicht mehr Behérden im bisherigen Sinn sind, sondern im Auftrags-
verhaltnis im Einsatz stehen. Anderseits besteht eine enge Verknipfung zwischen Einschat-
zung und Schadenschatzung, dies auch mit Blick auf die Ausbildung der verantwortlichen Ex-
perten. Deshalb muss die Gebaudeversicherung einen starken Einfluss haben. Darlber hinaus
kann eine Optimierung der Zusammenarbeit mit dem Versicherungsbestand, der Tarifierung
und dem Schadeninspektorat bewirkt werden (Gewinnung von Synergien).

Obschon im Rahmen der Vernehmlassung von Seiten verschiedener Gemeinden Vorbehalte
gegen eine Eingliederung der Dienststelle in die GVA vorgebracht worden sind, ist gestitzt auf
die vorerwahnten Uberlegungen und die operativen Funktionen der Dienststelle vorgesehen,
diese der GVA anzugliedern. Funktionen und Aufgaben der Stelle sind ebenso wie die direkte
Weisungsbefugnis der GVA und des kantonalen Steueramtes in einem Leistungsauftrag fest-
zuhalten. Mit der Eingliederung der Dienststelle in die GVA besteht die Mdglichkeit, dass die
Dienststelle auch zur Erfullung von Aufgaben im Bereich der GVA beigezogen werden kann.
Der Schaffung der Stelle fir administrativ-planerische Aufgaben steht eine Entlastung von ad-
ministrativen Aufgaben gegentber, die heute in der GVA wahrgenommen werden missen
(manuelle Erfassung der Schatzungsergebnisse).

4.1.3. Dezentrale Fachteams

a) Regionenbildung

Fur die Zuteilung der dezentralen Fachkrafte werden Schatzungsregionen definiert. Die Regio-
nen kénnen beispielsweise so eingeteilt werden, dass sie auf die Veranlagungsregionen des
kantonalen Steueramtes abgestimmt sind. Die Veranlagungsregionen des Steueramtes umfas-
sen die Gebiete St.Gallen, Rheintal, Sarganserland, Linthgebiet, Toggenburg und Firstenland.

b) Fachteams

Die Datenaufnahme und Bewertung der Liegenschaften soll in den Regionen durch dezentrale
Fachteams wahrgenommen werden. Vorgesehen ist die Begrenzung auf ein kleines Team.
Dies erleichtert die Koordination, ist kostenglnstiger und steigert die Qualitat sowie die Einheit-
lichkeit der Bewertungen. Ebenso kann dadurch eine effiziente, regionenbezogene Ausbildung
gewadhrleistet werden. Die Teams setzen sich im nichtlandwirtschaftlichen Bereich aus zwei
Personen, dem drtlichen Grundbuchverwalter und einem Regionenschatzer sowie im landwirt-
schaftlichen Bereich aus drei Personen, dem drtlichen Grundbuchverwalter, dem Regionen-
schatzer und einem landwirtschaftlichen Sachverstandigen fiir die Schatzung von landwirt-
schaftlichen Grundstiicken und Gewerben zusammen. Die Regionenschétzer und die landwirt-
schaftlichen Sachverstandigen sollen entgegen der urspriinglichen Absicht in der Region nicht
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variabel eingesetzt, sondern den Gemeinden fest zugeteilt werden. Damit wird einem weiteren
Vernehmlassungsanliegen Rechnung getragen.

An den nichtlandwirtschaftlichen Regionenschétzer werden folgende Anforderungen gestellt: er
verfugt tGiber Kenntnisse und Erfahrungen eines praktizierenden Architekten oder weist eine
ahnlich qualifizierte Ausbildung aus (Baufachleute mit langjéhriger Erfahrung, aber auch Immo-
bilienfachleute mit ausgewiesenen Kenntnissen in der Baufachbranche), hat einen Bezug zum
regionalen Markt und ist mit der Region vertraut, ist zur Weiterbildung bereit und teamféhig und
hat ein sicheres und angenehmes Auftreten. Fur die landwirtschaftlichen Regionenschatzer gilt
folgendes Anforderungsprofil: praktizierender Landwirt mit Meisterdiplom oder Landwirtschafts-
experte mit ausgewiesener Erfahrung im landwirtschaftlichen Schatzungsbereich, ist bereit zur
Weiterbildung, ist mit der Region vertraut und teamféhig und hat ein sicheres und angenehmes
Auftreten. Die Regionenschatzer und landwirtschaftlichen Sachverstandigen sind im Milizsys-
tem tétig. Damit soll auch inskiinftig der Praxisbezug sichergestellt werden. Im Unterschied zu
heute ist ihr Status aber nicht mehr derjenige eines Behdrdenmitglieds, sondern sie sind
Teilzeitangestellte, die nach Massgabe ihres zeitlichen Einsatzes entschadigt werden.

Die Regionenschatzer tragen die Verantwortung fir die korrekte Datenerhebung und Bewer-
tung der Grundstiicke. Sie sind im Bereich der Versicherungswerte insbesondere auch flr die
korrekte Abgrenzung zwischen Gebaude- und Fahrhabeversicherung verantwortlich. Der land-
wirtschaftliche Sachverstandige tragt die Verantwortung fur die Schatzung des landwirtschaftli-
chen Ertragswertes.

c) Personalbedarf an Regionenschatzern

Mit einer besonderen Datenaufbereitung sind die Anzahl der Schatzungsstunden der Kommis-
sionsvorsitzenden aus dem Jahr 1997 auf die vorstehend erwahnten Regionen umgelegt wor-
den. Das Ergebnis prasentiert sich wie folgt:

Regionen Aufwand in Std. Total Std.
nlw lw
St.Gallen 1350 100 1450
Rheintal 2500 450 2950
Sarganserland 2100 950 3050
Linthgebiet 1500 650 2150
Toggenburg 1650 650 2300
Firstenland 1500 350 1850
Total 10'600 3'150 13'750

Um dieses Arbeitspensum zu bewaltigen, waren bei einer Jahresarbeitszeit von 2190 Stunden
(42 Stunden je Woche) 6,3 nichtlandwirtschaftliche und rund 1,5 landwirtschaftliche Vollzeit-
stellen (ohne Reisezeit) erforderlich. Die Regionen sollen jedoch — wie erwahnt — nach wie vor
im Milizsystem bedient werden, wobei die Regionenschéatzer fiir ein vereinbartes Jahres-Soll-
pensum zur Verfigung stehen sollen.

Folgende Varianten wurden gepriift: Regionenschatzer mit einem Sollpensum von 20 Prozent

(438 Stunden); von 30 Prozent (657 Stunden), von 40 Prozent (876 Stunden), von 50 Prozent
(1095 Stunden). Es ergeben sich fir diese Varianten folgende theoretischen Bedarfszahlen:
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Regionen Anzahl nlw. Schatzer Anzahl Iw. Schatzer
20% | 30% | 40% | 50% | 20% | 30% |40% | 50 %
St.Gallen 3,3 2,2 1,7 1,3 0,2 0,15 | 0,2 | 0,09
Rheintal 6,7 4,5 3,4 2,7 1 0,7 |05 |04
Sarganserland 7 4,6 3,5 2,8 2,2 14 1 0,9
Linthgebiet 4,9 3,3 2,5 2 15 1 0,7 0,6
Toggenburg 5,3 3,5 2,6 2,1 15 1 0,7 0,6
Farstenland 4,2 2,8 2,1 1,7 0,8 05 |04 |03
Total gerundet 32 21 16 13 8 5 4 3

Wie sind die Varianten zu beurteilen? Im nichtlandwirtschaftlichen Bereich ergibt sich bei einem
Beschaftigungsgrad von 20 Prozent mit Blick auf die Fiuhrbarkeit nach wie vor eine grosse An-
zahl an Schéatzern. Bei einem Pensum von 50 Prozent, aber auch bei einem solchen von 40
Prozent durfte es nicht einfach sein, die entsprechenden qualifizierten Fachleute zu finden.
Realistischer erscheint die Variante 30 Prozent. Die Fuhrbarkeit ist auch hier gegeben. Ebenso
kann der erforderlichen Flexibilitat im Zusammenhang mit der Verfiigbarkeit der einzelnen
Fachleute Rechnung getragen werden. Erfahrungsgemass ist die Auslastung Gber das Jahr
gesehen sehr unterschiedlich.

In den genannten Zahlen ist der Aufwand fur die Schadenschétzungen noch nicht bertcksich-
tigt. Bei der Ermittlung der fur die Schadenschatzung erforderlichen Anzahl von Fachleuten ist
von einem durchschnittlichen Schadenjahr, umfassend 6500 Arbeitsstunden, auszugehen. Bei
einem angestrebten durchschnittlichen Sollpensum von 30 Prozent waren hiefir rund zehn
Schadenschatzer erforderlich. In der Annahme, dass sie zugleich als Regionenschatzer tatig
sind, resultieren im nichtlandwirtschaftlichen Bereich rein rechnerisch insgesamt 32 Schéatzer.

Anders ist die Ausgangslage im Bereich Landwirtschaft. Die Regionenschatzer als landwirt-
schaftliche Sachverstandige bewirtschaften in der Regel zugleich einen eigenen Betrieb. Des-
halb ist ihr Einsatz zu gewissen Jahreszeiten auf den Betrieb zu konzentrieren. Zudem kénnen
die landwirtschaftlichen Schatzungen je nach Witterungsverhaltnissen nur in einer beschrank-
ten Zeit vorgenommen werden. Unter Beriicksichtigung des Arbeitsaufwandes einerseits und
der vorerwdhnten Punkte anderseits ist hier von einem niedrigeren anzustrebenden Arbeits-
pensum von etwa 20 Prozent auszugehen. Auf dieser Grundlage ergibt sich rein rechnerisch
ein Bedarf von insgesamt acht landwirtschaftlichen Schatzern.

Die Anzahl Schatzungsfachleute darf ebenso wie das zeitliche Sollpensum nicht als fixe Gros-
se betrachtet werden. Es kann sein, dass sich die gewiinschte Anzahl an Fachleuten unter den
genannten Voraussetzungen nicht rekrutieren lassen oder dass sich Schatzungsfachleute mel-
den, die bereit sind, ein grosseres Pensum auszuliben. Auch dem steht grundsatzlich nichts
entgegen, sofern jemand das Anforderungsprofil erfllt.

Im Vernehmlassungsverfahren wurde bezweifelt, ob unter der Voraussetzung der angestrebten
Sollpensen Personen mit der nétigen Fachkompetenz rekrutiert werden kénnen. Die personelle
Neuordnung muss zweifelsfrei auch eine Qualitdtssteigerung der Bewertungen nach sich zie-
hen. Entsprechend versteht sich von selbst, dass der Fachkompetenz und (Baufach-)Erfahrung
erste Prioritat zukommt. Um dem Rechnung zu tragen, sind u.U. mehr Regionenschatzer erfor-
derlich, als dies vorstehend aufgezeigt ist. Die notwendige Flexibilitat ist aber gegeben, um
notigenfalls darauf reagieren zu kénnen.
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4.1.4. Kommunale Grundbuchamter

Mit dem Einbezug der Grundbuchamter soll den bestehenden Strukturen im Grundbuchwesen
Rechnung getragen werden. Der drtliche Grundbuchverwalter stellt die direkte Verbindung zum
Grundbuchamt und damit zu den dort vorhandenen Unterlagen und Informationen sicher. Er
bringt Ortskenntnisse und Nahe zum Burger ein. Er ist Mitglied und zugleich Aktuar des Fach-
teams. Im Speziellen ist er verantwortlich fur die Schatzungsvorbereitung (Aufbereiten der auf
dem kommunalen Grundbuchamt und in der Liegenschaftsdatenbank vorhandenen Unterlagen
und Informationen, Planen und Vorbereiten der Besichtigungen vor Ort), die Nachbereitung
(Erfassen der von den dezentralen Fachgremien erhobenen Informationen, Archivieren) und
die Datenubermittlung (Weiterleiten der Steuer- und Versicherungsbewertungen mit den dazu-
gehdrigen Variablen und Informationen). Er sorgt daftir, dass die jahrlich anfallenden Revisi-
onsschatzungen durchgefiihrt werden und ist verantwortlich fir die Meldung von Adress- und
Handanderungen sowie der Bauzeitversicherungen. Ebenso ist er verantwortlich fir fristge -
rechte Daten- und Werttibermittiung nach der Grundstlickbesichtigung sowie fur die Erfassung
von Marktdaten und weiteren Kennzahlen nach Vorgaben. Schliesslich Gberwacht er das Ge-
baudeversicherungsobligatorium.

4.1.5. Instrumentarium

Wesentliche Voraussetzung zur Sicherstellung einer zweckmassigen Aufbauorganisation ist die
Bereitstellung des erforderlichen Instrumentariums. Um den vorgegebenen Zielen Rechnung zu
tragen, muss auf der kantonalen Ebene eine einheitliche, allgemein zugangliche Informations-
basis geschaffen werden, die einen effizienten Datenaustausch gewahrleistet und die Verkntp-
fung mit Bewertungsapplikationen umfasst. Damit kann die Mdglichkeit zur rascheren und bes-
seren Auskunftserteilung am Bildschirm online fir jeden Arbeitsplatz im kantonalen Steueramt,
in der GVA und in den Gemeinden geschaffen werden. So wird die einheitliche Bereitstellung
von Daten gewabhrleistet, und Doppelspurigkeiten beziiglich Datenerhebung und Datenerfas-
sung werden vermieden. Jede Bendtzerin und jeder Benutzer verfugt dadurch stets tber die
aktuellsten Daten.

4.2 Ablauforganisation
4.2.1. Erd6ffnung der Schatzungswerte

a) Steuerwerte

Mietwert, Verkehrswert und landwirtschaftlicher Ertragswert sind Grundlage fur die Steuerver-
anlagung und als solche Bestandteile davon. Sie sind deshalb, wie bereits erwahnt (vgl. Ziff.
2.1.1. dieser Botschaft) vom kantonalen Steueramt zu erdffnen.

Da insbesondere die Verkehrswerte wie auch die landwirtschaftlichen Ertragswerte fir andere
Zwecke (Grundsteuern usw.) verwendet werden und die Eigentimer mit den Bewertungen
zeitgerecht bedient werden sollen, ist es angezeigt, diese, aber auch die Ubrigen Steuerwerte
unmittelbar nach der Neufestsetzung, bei der das Bewertungsobjekt besichtigt worden ist, in
einem Teilveranlagungsverfahren durch das kantonale Steueramt zu eréffnen.

b) Versicherungswerte

Mit den Neuerungen nach Steuerrecht verlieren die Schatzungskommissionen ihre bisher un-
abhangige hoheitliche Kompetenz in Bezug auf die Eréffnung von Schatzungswerten im Steu-
erbereich. Konsequenterweise sind die Versicherungswerte inskiinftig ebenso durch die GVA
zu eroffnen. Dadurch wird eine sachgerechte Kundenbeziehung zwischen der Gebaudeversi-
cherung und ihren Versicherten erreicht.
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c) Bekanntgabe der rechtskraftigen Werte an die legitimierten Stellen

Da im Besonderen die Gemeinden sowohl die Versicherungswerte als auch die Steuerwerte
zwecks Erhebung der Anschlussgebiihren bzw. der Grundsteuern benétigen, sind die Bewer-
tungen nach Eintritt der Rechtskraft im System zwecks Verwendung durch die legitimierten
Stellen freizugeben.

Im Vernehmlassungsverfahren wurde hauptsachlich von Seiten der Gemeinden angeregt,
Neuwert, Zeitwert und Verkehrswert der Grundstlicke weiterhin durch das Grundbuchamt er-
offnen zu lassen, den Mietwert gegebenenfalls durch das Steueramt. An sich sei es mit Blick
auf die Burgernahe aber sachgerecht, wenn es weiterhin nur eine Eréffnung durch ein- und
dieselbe Stelle gebe. Neben den rechtlichen Rahmenbedingungen, welche diesem Begehren
entgegenstehen, hat ein Eigentimer mit der getrennten Erdffnung wohl eher Klarheit dartber,
dass er es einerseits mit den Steuern und anderseits mit der Gebaudeversicherung zu tun hat.
Aus dem Blickwinkel der Biirgerfreundlichkeit ist nur wichtig, dass einem Steuerpflichtigen alle
steuerlichen Grundstiickwerte gemeinsam eroffnet werden. Die Geb&audeversicherungswerte
sind allein fur das Verhaltnis zwischen der Versicherung und dem Versicherten massgebend;
weder das Steueramt noch die Gemeinde ist in dieses Verhaltnis einbezogen. Fir die ver-
schiedenen kommunalen Gebuhren, die auf die Grundstiickbewertung abstellen, werden die
erforderlichen Werte den Gemeinden zur Verfigung gestellt, sobald sie rechtskraftig sind. Mit
der Neuordnung kann somit Klarheit und Transparenz Giber Aufgaben, Zustandigkeiten und
Rechtsverhéaltnisse geschaffen werden.

4.2.2. Rechtsmittelverfahren

a) Einspracheverfahren betreffend Steuerwerte

Aus der Sicht der Steuern kénnen Richtigkeit und Angemessenheit der massgeblichen Grund-
stiickswerte ausschliesslich im Veranlagungs- und Rechtsmittelverfahren nach dem Steuerge-
setz Uberprift werden. Nach diesen Vorgaben ist ebenso das Teilveranlagungsverfahren aus-
zugestalten. Das Steuergesetz sieht die Mdglichkeit der Einsprache vor. Die Einsprache be-
zweckt, dass in Bereichen, in denen routinemassig viele Verwaltungsakte zu erlassen sind,
eine nochmalige Uberpriifung durch die namliche Behorde erméglicht werden soll. Als Neben-
wirkung kann damit eine erhebliche Entlastung der Rekursinstanzen verbunden sein.

Angesichts ihrer Mitwirkung bei der Ermittlung der Grundstiickswerte wie auch ihrer Orts- und
Marktkenntnisse sind die regionalen Fachteams, im Besonderen die zustandigen Regionen-
schatzer, in das Einspracheverfahren miteinzubeziehen.

b) Einspracheverfahren betreffend Versicherungswerte

Auch die Eréffnung der Versicherungswerte stellt ein ,Massengeschaft* dar, fur welches das
Rechtsmittel der Einsprache vorzusehen ist. Bedingt durch die Eréffnung der Versicherungs-
werte durch die Gebaudeversicherungsanstalt sind Einsprachen gegen die Versicherungswerte
inskinftig innert 30 Tagen bei der Verwaltung der Gebaudeversicherungsanstalt einzureichen.

c) Rekursverfahren betreffend Steuerwerte

Das Rekursverfahren richtet sich in Bezug auf die Steuerwerte nach Art. 194f. StG. Diese Re-
gelung hat sich bis anhin bewahrt, weshalb auch das Teilveranlagungsverfahren nach diesen
Regelungen auszugestalten ist.

d) Rekursverfahren betreffend Versicherungswerte

Das geltende Recht (Art. 41 lit. ¢ Ziff. 1 des Gesetzes iber die Verwaltungsrechtspflege [sGS
951.1; abgekirzt VRP]) bestimmt, dass Einspracheentscheide der Schatzungsorgane bei der
Verwaltungsrekurskommission angefochten werden kénnen. Nachdem das Einspracheverfah-
ren neu geregelt werden soll, besteht auch hier ein materiell wesentlicher Anpassungsbedarf.
Der Einspracheentscheid der Verwaltung der Gebaudeversicherungsanstalt kann inskuinftig -
entsprechend der ordentlichen Verfahrensregelung (vgl. Art. 40 VRP) - bei der Verwaltungs-
kommission angefochten werden.

bb_sgprod-860684.doc



-20 -

e) Beschwerdeverfahren

Im Fall der Steuerwerte kann das Rechtsmittelverfahren der Beschwerde gemass Art. 196 StG
unverandert beibehalten werden. Eine Anderung ergibt sich auch hier mit Blick auf die Versi-
cherungswerte. Daruber hinaus gilt es, den Anregungen aus dem Vernehmlassungsverfahren
Rechnung zu tragen. Entscheide der Verwaltungskommission sind neu unter Anpassung von
Art. 56 GVG an das Verwaltungsgericht weiterziehbar.

Mit diesen Neuerungen im Rechtsmittelverfahren betreffend Versicherungswerte und Versiche-
rungsleistungen kénnen die heute bestehenden unterschiedlichen Ordnungen im Versiche-
rungsbereich vereinheitlicht werden. Das bisherige zweistufige Rekursverfahren fur Verfugun-
gen der Verwaltung der Gebaudeversicherungsanstalt wird gestrafft. Das Versicherungsgericht
oder die Verwaltungsrekurskommission befassen sich nicht mehr mit Verfigungen und Ent-
scheidungen der Geb&udeversicherungsanstalt.

4.3. Kosten und Finanzierung
4.3.1. Kosten

Es ist damit zu rechnen, dass die vorgeschlagene neue Organisation des Schatzungswesens
brutto insgesamt geringere Kosten verursacht als die geltende Ordnung (vgl. dazu Beilage 2/1
zu dieser Botschaft). Die gesamten Kosten werden auf 4,4 Mio. Franken je Jahr veranschlagt.
Bringt man die Mehrkosten in Abzug, die auf die bei dieser Kostenschéatzung berticksichtigte
Anpassung der Entschadigungen an die Regionenschatzer zurtickzufiihren sind, belaufen sich
die mit den Ist-Kosten vergleichbaren jahrlichen Kosten auf rund Fr. 4,1 Mio. Franken.

Die personelle Verstarkung der zentralen Dienststelle flhrt hier zu einem héheren Betriebsauf-
wand. Er wird auf rund 0,4 Mio. Franken geschétzt. Tiefere Kosten resultieren bei den dezen-
tralen Fachteams (neu rund 1,7 Mio. Franken je Jahr). Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass bei
der Neuordnung weniger Schétzer im Einsatz stehen. Unverandert veranschlagt werden die
Aufwendungen der mitwirkenden Grundbuchamter (rund 2,3 Mio. Franken). Im Vergleich zum
Ist-Zustand wurde fir die Arbeiten des Grundbuchverwalters auf dem Grundbuchamt weiterhin
mit einer Stunde je Grundstlick gerechnet. Mit dem Einsatz der geplanten neuen Informatik-
Datenbank und der entsprechenden Bewertungsapplikation dirfte sich mittelfristig auch hier
eine Entlastung ergeben.

4.3.2. Finanzierung

Fur die zuklnftige Finanzierung wird ein einfacher Finanzierungsschlissel mit einer klaren Zu-
ordnung der Kostenverantwortung angestrebt. Da die Bewertung der Grundstticke fiir den
Staat wie auch flr die Gemeinden (Grundsteuern, Anschlussgebiihren) von Bedeutung ist,
sollen alle Nutzniesser zur Finanzierung beisteuern. Ausgehend davon, dass hauptsachlich aus
der Sicht der Gebaudeversicherung fur die Ermittlung der Versicherungswerte eine eingehende
Besichtigung der Objekte erforderlich ist, erscheint es gerechtfertigt, dass die GVA wenigstens
50 Prozent der direkt der Grundstiickbewertung zuzuordnenden laufenden Aufwendungen
tragt. Was die Entschadigung der Gemeinden betrifft, wird eine pauschale Abgeltung nach

Art. 8 der Vollzugsverordnung zum Gesetz liber die Gebaudeversicherung angestrebt, wobei
die Regierung die Grundsatze der Entschadigung durch Verordnung festlegt. In der Beilage 2/2
zu dieser Botschaft wird aufgezeigt, wie sich die vorgeschlagene Kostentragungsregelung aus-
wirkt. Dabei wird angenommen, dass die GVA die Halfte der Aufwendungen der zentralen
Dienststelle und der drtlichen Grundbuchamter sowie drei Viertel der Kosten der dezentralen
Fachteams tragt. Somit entfallen nach der Neuordnung des Schatzungswesens auf den Staat
rund 650'000 Franken, auf die Gemeinden rund 1,1 Mio. Franken und auf die GVA rund 2,6
Mio. Franken. Geht man davon aus, dass den Gemeinden aus den Bewertungsgebihren auch
in Zukunft rund 600'000 Franken zufliessen, betragen die verbleibenden Nettokosten flr die
Gemeinden insgesamt rund 500'000 Franken.
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In diesen Zahlen nicht enthalten sind die Informatikkosten, die im Zusammenhang mit der Rea-
lisierung der Datenbank und Applikation fur das Grundsttickschatzungswesen anfallen werden.

4.3.3. Vergleich mit der geltenden Ordnung

In der Beilage 2/3 zu dieser Botschaft sind die Kosten der neuen Ordnung denjenigen nach der
geltenden Ordnung gegentubergestellt. Der Vergleich zeigt, dass die Bruttokosten kiinftig ge-
samthaft tiefer ausfallen werden. Berucksichtigt man indessen auch die mit der Neuordnung
verbundenen mutmasslichen Gebuhrenausfalle, steigt die Nettobelastung (ohne Entschadi-
gungsanpassungen) um rund 350'000 Franken. Fir den Staat ergeben sich etwas hohere Auf-
wendungen. Dies ist auf die personelle Aufstockung der zentralen Dienststelle einerseits sowie
auf die Beteiligung an den Kosten fir die dezentralen Fachteams anderseits zurlickzufihren.
Nach der geltenden Ordnung tGbernimmt der Staat lediglich die Entschadigungen an den Vor-
sitzenden der landwirtschaftlichen Schatzungskommission. Der vorgeschlagene Finanzierungs-
schlissel ist im Vergleich zum bisherigen transparent und einfach zu handhaben.

4.4, Regelung des Ubergangs in die Neuordnung

Die Neuordnung des Schatzungswesens soll stufenweise umgesetzt werden. Im Wesentlichen
soll die Neuordnung auf 1. Januar 2001 greifen. Auf diesen Zeitpunkt (31. Dezember 2000)
endet die Amtsdauer fir die vom Gemeinderat gewahlten Mitglieder der Schatzungskommis-
sionen. Hingegen beginnt die neue Amtsdauer fur die von der Regierung gewahlten Vorsitzen-
den bereits am 1. Juli 2000. Entsprechend haben die Wiederwahlen nur bis zum Ende des Jah-
res 2000 zu erfolgen. Die neue Funktion der Regionenschatzer und der Regionenverantwortli-
chen wird zur Bewerbung ausgeschrieben.

5. Gesetz Uber die Durchfuhrung der Grundstiickbewertung
5.1. Allgemeine Bemerkungen

Wie vorstehend dargestellt, ist die Grundstiickbewertung hauptsachlich dem Vollzug des Steu-
ergesetzes und des Gesetzes Uber die Gebaudeversicherung zuzuordnen. Die materiellen An-
forderungen an die Grundstlickbewertung ergeben sich deshalb aus diesen Spezialgesetzen
bzw. sind darin zu regeln. Dies gilt fur die Steuerwerte aufgrund der Vorgaben des Steuerhar-
monisierungsgesetzes erst recht.

Nach der geltenden Ordnung werden die fur die Vermdgensbesteuerung massgebenden Ver-
kehrs- und Ertragswerte von besonderen Grundsttickschatzungskommissionen formell verfugt.
Diese Zustandigkeitsordnung ist, wie in Ziff. 2.1.1. dieser Botschaft ausgefiihrt, nach den har-
monisierungsrechtlichen Rahmenbedingungen ebensowenig zulassig wie die heute vorgese-
hene Verbindlichkeit ermittelter Verkehrs- und Ertragswerte fir in der Regel zehn Jahre. Der
Steuerpflichtige kann diese Werte in einer spateren Veranlagung ohne weiteres wieder anfech-
ten. Hinzu kommt, dass die bisherige Verordnung Uber die amtlichen Grundstiickschatzungen
auch materielle Regelungen beinhaltet, was aus den genannten Griinden an und fur sich frag-
waurdig ist. Die Revision des Schatzungswesens soll deshalb zum Anlass genommen werden,
auch in diesem Bereich eine saubere Trennung vorzunehmen. Materielle Regelungen sind in
die entsprechende Spezialgesetzgebung aufzunehmen. Die Erlasse zur Grundstiickbewertung
haben sich auf die (gemeinsame) Durchfiihrung der Grundstiickbewertung, beinhaltend Fragen
der Zustandigkeit, der Mitwirkung, der Kosten- bzw. Finanzierungsregelung, zu beschranken.

Da die Grundstiickbewertung letztlich dem Vollzug der genannten Spezialgesetzgebungen zu-
zuordnen ist, stellt sich allenfalls die Frage, ob es zur Regelung der Durchfihrung tiberhaupt
eines Gesetzes bedarf. Nach der geltenden Ordnung ist namlich das gesamte Schatzungswe-
sen auf Verordnungsstufe geregelt. Es zeigt sich jedoch, dass der Erlass eines speziellen
Schatzungsgesetzes angezeigt ist, soweit Rechte und Pflichten des Liegenschaftenbesitzers
oder von selbstdndigen Gemeinwesen (politischen Gemeinden, GVA) zu regeln sind. Ebenso
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auf Gesetzesstufe zu bestimmen ist, wer fur die Regelung von Einzelsachverhalten des Voll-
zugs zustandig sein soll. Eine moderne Gesetzgebung beschrankt sich zwingend auf diese
Elemente. Nur dadurch ist die erforderliche Flexibilitat gegeben, um den Vollzug im Bedarfsfall
veranderten Rahmenbedingungen anpassen und jederzeit effizient ausgestalten zu kénnen.
Einzelheiten der operativen Aufgabenerfillung werden sich im Rahmen der vorgeschlagenen
Neuordnung im Praxisalltag bewahren missen. Hier missen Feinkorrekturen zur Behebung
allenfalls auftretender Schwierigkeiten in der konkreten Umsetzung jederzeit moglich sein. Die
konkrete Ausgestaltung des reinen Vollzuges gehort deshalb in die Zustandigkeit der Regie-
rung, nicht auf Stufe Gesetz. Dies betrifft sowohl die organisatorische Ausgestaltung des
Schatzungswesens wie auch die Frage der Bestimmung der Bewertungsmethodik. Es ent-
spricht auch der Philosophie des Staatsverwaltungsgesetzes (sGS 140.1), dass die Organisati-
onshoheit bei der Regierung liegen muss. Dementsprechend finden sich im vorliegenden Ge-
setzesentwurf keine organisatorischen Detailregelungen.

Aus diesen Grinden wird die Schaffung eines Gesetzes lber die Durchfiihrung der Grund-
stickbewertung vorgeschlagen. Das Gesetz soll sich konsequent auf die Aspekte der Durch-
fuhrung der Grundstiickbewertung konzentrieren. Alle materiellen Regelungen zur Grundsttick-
bewertung sind in die entsprechenden Spezialgesetzgebungen aufzunehmen. Dies erfordert
eine teilweise Anpassung des Gesetzes lber die Gebaudeversicherung und des Steuergeset-
zes. Schliesslich gehoren Detailregelungen zur Aufbau- und Ablauforganisation zur Grund-
stiickbewertung sowie zur konkreten Ausgestaltung der Bewertungsmethodik auf Verordnungs-
stufe.

5.2. Bemerkungen zu den einzelnen Bestimmungen

Art. 1 legt den sachlichen Geltungsbereich fest und zeigt auf, fiir welche Bereiche eine spe-
Zielle Grundstiickbewertung erforderlich ist. Da die Begriffsdefinitionen in den genannten Ge-
setzen enthalten sind, bleiben die materiellen Bewertungsvorschriften der Spezialgesetzge-
bung vorbehalten. Wie erwahnt regelt dieses Gesetz lediglich die Durchftihrung der Grund-
stiickbewertung, also die Besichtigung der Bewertungsobjekte zwecks Erhebung und Beurtei-
lung der wertbestimmenden Faktoren.

Art. 2 gibt den heutigen Rechtszustand wieder. Zu bewerten sind die Grundsticke nach

Art. 655 ZGB. Diese umfassen die Liegenschaften, die in das Grundbuch aufgenommenen
selbststandigen und dauernden Rechte, die Bergwerke und die Miteigentumsanteile an Grund-
stiicken. Gegenstand der Gebaudeversicherung sind Bauten. Um deren Versicherungswert zu
ermitteln, darf eine Liegenschaft nicht einfach gesamthaft bewertet werden, sondern ist eine
entsprechende Aufteilung der Werte vorzunehmen. Bei lit. ¢ handelt es sich um altrechtliche
kantonale Nutzungsrechte, deren Wert ebenfalls zu ermitteln ist.

Art. 3 Abs. 1 halt fest, dass der Staat fur die Grundstlickbewertung zustandig ist. Die Mitwir-
kungspflicht der Gemeinden beim Vollzug entspricht der bereits heute geltenden Regelung
nach dem Gesetz Uber die Gebaudeversicherung. Der Einbezug der Grundbuchéamter hat sich
bewahrt. Der drtliche Grundbuchverwalter stellt die direkte Verbindung zum Grundbuchamt und
damit zu den dort und bei der Gemeindeverwaltung vorhandenen, fir die Grundstiickbewertung
erforderlichen Unterlagen sicher. Ebenso ist er mit den 6rtlichen Verhaltnissen vertraut.

Die Einzelheiten der Organisation des Schatzungswesens sind durch Verordnung zu regeln.
Abs. 2 und 3 bilden die Grundlage dazu. Was die inhaltlichen Vorstellungen betrifft, wird auf die
entsprechenden Ausfiihrungen im allgemeinen Teil dieser Botschaft verwiesen (vgl. insheson-
dere Ziff. 4 dieser Botschaft). Es wird eine Einbettung des (Fach-)Dienstes fur Grundstiickbe-
wertung in die GVA vorgeschlagen (vgl. Abs. 3). Diese bezieht sich lediglich auf die organisato-
rische Eingliederung. Die unmittelbare Aufsicht verbleibt beim zustandigen Finanzdepartement.
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Art. 4 hélt fest, dass die materiellen Bewertungsvorschriften in den betreffenden Spezialgeset-
zen (StG, GVG, BGBB) definiert sind. Diese spezialgesetzlichen Vorgaben sind bei der Bewer-
tung zu beachten.

Art. 5 und 6 entsprechen im Wesentlichen der heutigen, auf Verordnungsstufe geregelten Ord-
nung (Verordnung Uber die amtlichen Grundstiickschatzungen). Andern lediglich die Baukosten
oder das Marktpreisniveau, sind die ermittelten Werte nach der Spezialgesetzgebung anzupas-
sen bzw. fortzuschreiben. Eine periodische Besichtigung der Bewertungsobjekte ist erforder-
lich, um den objektspezifischen beispielsweise baulichen Veranderungen Rechnung zu tragen.
Einem Vernehmlassungsanliegen wird Rechnung getragen, indem Begehren um eine Neube-
urteilung der Bewertung weiterhin beim Grundbuchamt einzureichen sind.

Die in Art. 7 festgeschriebenen Mitwirkungspflichten des Grundeigentiimers entsprechen dem
geltenden Recht.

Art. 8 legt klar, dass sich die Eroffnung der Bewertungsergebnisse nach der Steuergesetzge-
bung, der Gesetzgebung Uber die Gebaudeversicherung und der Gesetzgebung Uber das bau-
erliche Bodenrecht richtet (vgl. dazu Ziff. 2.1.1. und Ziff. 4.2. dieser Botschaft). In zeitlicher Hin-
sicht sollen die Erdffnungen durch das kantonale Steueramt und die GVA aufeinander abge-
stimmt sein.

Art. 9 regelt, welchen Interessenten unter welchen Voraussetzungen die Grundstiickwerte bzw.
die Bewertungsunterlagen bekannt gegeben werden. Die Regelung entspricht dem geltenden
Recht, wird neu aber auf Gesetzesstufe formuliert.

Nach Art. 10 und 11 gilt der Grundsatz, dass alle Nutzniesser der Grundstiickbewertung in die
Kostentragung einzubinden sind (ndheres vgl. Ziff. 4.3. dieser Botschaft). Nutzniesser sind der
Staat, die politischen Gemeinden und die GVA. Die Regelung sieht primar die Kostentragung
durch den Staat und die politischen Gemeinden sowie eine jahrliche Entschadigung durch die
GVA vor. Die Entschadigung der GVA richtet sich nach der Hohe der direkt der Grundstiickbe-
wertung zuzuordnenden laufenden Aufwendungen von Staat und politischen Gemeinden. Dar-
unter fallen die anteilméssigen Personalkosten, entsprechend der tatsachlichen zeitlichen Be-
lastung im Zusammenhang mit der Grundstiickbewertung. Ebenso bertcksichtigt wird ein all-
gemeiner Gemeinkostenzuschlag fir Raum-, Material- und Ubrige Betriebskosten. Nicht anre-
chenbar sollen indessen einmalige Investitionskosten flir Raum-, Mobiliar-, Informatik- sowie
andere Sonderaufwendungen sein. Vom so ermittelten Wert der Aufwendungen hat die GVA
einen nach ihrem Nutzen sich bemessenden Anteil zu vergiten. Die Einzelheiten regelt die
Regierung durch Verordnung.

Art. 12 sieht eine weitgehende Gebuhrenbefreiung fur die Grundeigentiimer vor. Nachdem die
Grundstiickbewertung nicht mehr in einem vom kantonalen Steueramt und der GVA unabhén-
gigen Verfahren vorgenommen wird, kdnnen grundsatzlich keine Bewertungsgebihren mehr
erhoben werden. Einzig nach dem Bundesgesetz liber das bauerliche Bodenrecht gibt es Tat-
besténde (z.B. Vorausschatzungen auf Begehren), fir die insklinftig noch eine Geblhr zu ent-
richten ist. Gleiches soll in jenen Féllen gelten, wo die Besichtigung des Bewertungsobjektes
durch Verschulden des Eigentlimers nicht stattfinden kann oder die auf Antrag des Eigentii-
mers erfolgte erneute Besichtigung keine Anderung der Bewertung ergibt. Die Umtriebskosten,
die anfallen, weil der Eigentimer seinen Mitwirkungspflichten nicht nachkommt (vgl. Art. 6),
sind diesem ebenso zu verrechnen. Die zu erhebenden Gebuhren sollen wie bis anhin als Ent-
schadigung fir die Kanzleiarbeiten in die Gemeindekasse fallen.

Art. 13

Da es den Begriff "amtliche Verkehrswertschatzung" kinftig nicht mehr gibt, muss dieser in
Art. 35 Abs. 3 lit. f des Gemeindegesetzes (sGS 151.2) durch "Verkehrswert" ersetzt werden."

bb_sgprod-860684.doc



=24 -

Art. 14

Kinftig wird es keine landwirtschaftlichen Schatzungskommissionen im heutigen Sinn mehr
geben. Deshalb muss Art. 7 des Einfihrungsgesetzes zum Bundesgesetz iiber das bauerliche
Bodenrecht (sGS 613.1) angepasst werden. Die unter den Geltungsbereich der Bundesgesetz-
gebung Uber das bauerliche Bodenrecht fallenden Grundstiicke werden nach der Steuerge-
setzgebung zum Ertragswert bewertet. Dessen Ermittlung wiederum richtet sich nach der eid-
gendssischen Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes. Daraus folgt,
dass der fur die Besteuerung massgebliche Ertragswert identisch ist mit demjenigen nach dem
bauerlichen Bodenrecht. Es liegt deshalb nahe, das kantonale Steueramt als fiir die Ermittlung
und damit auch fur die Er6ffnung der Ertragswerte zustandige Stelle zu bezeichnen.

Art. 15
Das Steuergesetz vom 9. April 1998 wird wie folgt geandert:

— In Art. 57, in dem bislang der "amtliche Verkehrswert" als massgebender Steuerwert defi-
niert wurde, wird neu der Verkehrswert als Marktwert konkretisiert. Dabei wird materiell die
bestehende, in Art. 24 GVO enthaltene und nach wie vor sachgerechte Definition tibernom-
men. Allenfalls notwendige erganzende Regelungen fir die Ermittlung der Verkehrswerte
soll die Regierung durch Verordnung festlegen.

— In Art. 58 Abs. 2 (neu) wird ausdrticklich prazisiert, dass der steuerrechtlich relevante Er-
tragswert nach Massgabe der Bundesgesetzgebung tber das bauerliche Bodenrecht zu er-
mitteln ist. Diese Regelung entspricht bereits geltender Praxis und bringt somit keine materi-
elle Anderung. Sie ist indessen Voraussetzung dafur, dass der fir das bauerliche Boden-
recht massgebende Ertragswert durch die Steuerbehdrde eréffnet werden kann.

— Die Anderungen von Art. 61 Abs. 1 und Art. 100 Abs. 1 sind ein Ausfluss der Anderung von
Art. 57 StG.

— Die Streichung von Art. 159 ergibt sich aus dem Umstand, dass nunmehr die Durchfiihrung
der Grundstlickbewertung in einem neuen Gesetz geregelt werden soll.

— Art. 178bis (neu) bildet die normative Grundlage fir die Durchflihrung eines vorgangigen
Teilveranlagungsverfahrens zur Ermittlung der fur die Veranlagung massgebenden Grund-
stickwerte. Damit kdnnen Verkehrs- und Ertragswerte sowie Mietwerte mit besonderer Ver-
fugung eroffnet werden, was jeweils bei der erstmaligen Bewertung eines Grundstiicks oder
bei einer Neubeurteilung aufgrund einer erneuten Besichtigung zweckmassig sein wird.
Gegebenenfalls kann diese Vorgehensweise auch in jeder Steuerperiode gewahlt werden,
wenn sie sich als notwendig erweisen sollte.

— Die Anderung von Art. 180 Abs. 1 ist eine Folge der Einfiihrung des Teilveranlagungsverfah-
rens fur die Grundstlickwerte und stellt sicher, dass das steuerrechtliche Rechtsmittelverfah-
ren uneingeschrankt auch fir Teilveranlagungsverfiigungen gilt.

— Die Ubergangsbestimmung von Art. 283bis (neu) stellt klar, dass in den Fallen, in denen fur
die Ermittlung der ergénzenden Vermogenssteuer auf eine Zeitdauer abgestellt werden
muss, die teilweise noch vor dem Zeitpunkt liegt, ab dem die mit diesem Gesetz geanderten
Steuerrechtsbestimmungen angewendet werden, fiir die Ermittlung der massgebenden Er-
trags- und Verkehrswerte am Anfang der massgebenden Dauer mangels anderer Werte auf
die damals geltende "amtliche Grundstliickschatzung" abzustellen ist.

Art. 16
Das Gesetz Uber die Gebaudeversicherung vom 26. Dezember 1960 wird wie folgt geandert:

— Art. 4 ist zu erganzen, nachdem inskinftig auch die Eréffnung der Versicherungswerte durch
die Gebaudeversicherung erfolgen soll.
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— In Art. 13 ist lediglich noch der Bezug zum neuen Gesetz uber die Durchfihrung der Grund-
stuckbewertung herzustellen. Die bisher hier geregelten Sachverhalte finden sich im neuen
Gesetz.

— Art. 16bis (neu): Der Gebaudeverkehrswert hatte bisher gegentuber dem Neuwert und dem
Zeitwert der Gebaude eine untergeordnete Bedeutung. Obwohl dieser Wert mit der Schat-
zung zu er6ffnen war und grundsétzlich ebenfalls rechtskraftig wurde, konnte die Verwal-
tungskommission der GVA diesen Wert im Schadenfall noch anpassen (Art. 37bis GVG).
Inskiinftig soll der Geb&audeverkehrswert deshalb erst eroffnet werden, wenn er bengétigt
wird, ndmlich im Rahmen des Schadenregulierungsverfahrens. Vereinzelt wird seitens der
Gemeinden fur die Erhebung von Anschlussgebiihren auch heute noch auf den Geb&aude-
verkehrswert abgestellt. Mehrheitlich basieren jedoch schon heute die meisten Gemeinden
auf dem Neuwert oder dem Zeitwert. Unter diesem Gesichtspunkt ist es zumutbar, dass die
hiervon betroffenen Gemeinden ihre Reglemente an die Neuordnung anpassen.

— Art. 54 regelte bisher das Rekursverfahren gegen Verfigungen der Verwaltung an die Ver-
waltungskommission. Neu bildet Art. 54 die normative Grundlage fiir das Einspracheverfah-
ren gegen Verfigungen der Verwaltung Uber die Versicherungswerte.

— Art. 55 regelt neu das Rekursverfahren bei der Verwaltungskommission. Anfechtbar sind
Verfigungen und Einspracheentscheide der Verwaltung tber Versicherungspflicht, Versi-
cherungswerte, Pramien und Versicherungsleistungen.

— Art. 56 regelt neu das Beschwerdeverfahren. Alle Entscheide der Verwaltungskommission
Uber Versicherungspflicht, Versicherungswerte, Pramien und Versicherungsleistungen
kénnen mit Beschwerde beim Verwaltungsgericht angefochten werden. Die bisher unter-
schiedlichen Verfahrenswege betreffend Versicherungswerte und Versicherungsleistungen
werden vereinheitlicht und das bisherige Rechtsmittelverfahren gestrafft. Das Versiche-
rungsgericht hat sich inskinftig nicht mehr mit Verfligungen der Gebaudeversicherungsan-
stalt zu befassen. Gleiches gilt fur die Verwaltungsrekurskommission in Bezug auf die
Schatzungswerte.

— Art. 58 Abs. 1 Ziff. 2 bezieht sich neu lediglich noch auf die Schatzungsregeln. Das Gesetz
Uber die Gebaudeversicherung definiert die Gebaudeversicherungswerte und bestimmt die
Anforderungen an Inhalt und Qualitat. Die Durchfihrung der Grundstiickbewertung richtet
sich nach dem vorliegenden Gesetz Uber die Durchfihrung der Grundstiickbewertung und
dessen Ausfiihrungsbestimmungen.

Art. 17

Auf Verlangen des Eigentiimers ist nach Art. 848 ZGB die Belastungsgrenze fur die Errichtung
von Glulten zu ermitteln, wobei die massgebenden Werte durch eine amtliche Schéatzung er-
mittelt werden, die durch das kantonale Recht zu ordnen ist (Abs. 2). Das Gesetz Uber die
Durchfuihrung der Grundstiicksbewertung ersetzt den bisherigen Art. 171 EG zum ZGB.

Art. 18
Das Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege vom 16. Mai 1965 wird wie folgt geandert:

— Die Aufhebung von Art. 41 lit. ¢ Ziff. 1 und 2 sowie von Art. 42 lit. d ergibt sich aus der
allgemeinen Neuordnung des Rechtsmittelverfahrens betreffend Versicherungswerte und
Versicherungsleistungen.

— Art. 43 lit. d (neu) ersetzt den bisherigen Art. 56 GVG und regelt sinnvollerweise das

Verfahren betreffend Beitragsausrichtung fur die Verminderung der Feuergefahr und die
Brandbekadmpfung sowie die Verhiitung von Elementarschaden im VRP. Damit l&sst sich
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eine gesetzessystematisch nicht klare Regelung, wie sie heute in Bezug auf Art. 56 GVG
besteht, bereinigen.

— Die Anpassung von Art. 43bis ist notwendig, nachdem die Verfuigungen und Entscheide der
Verwaltungskommission der Geb&audeversicherungsanstalt nicht mehr an die Verwaltungs-
rekurskommission oder das Versicherungsgericht weitergezogen, sondern mit Beschwerde
direkt beim Verwaltungsgericht angefochten werden kénnen.

— Die Anpassung von Art. 59bis Abs. 1 ist Ausfluss der Anderung von Art. 56 GVG.

Art. 19
Die Ubergangsbestimmung stellt sicher, dass die vor Anwendung dieses Gesetzes hangigen
Verfahren noch nach bisherigem Recht abgeschlossen werden.

6. Antrag

Wir beantragen lhnen, Herr Prasident, sehr geehrte Damen und Herren, auf den Entwurf eines
Gesetzes uber die Durchfuhrung der Grundstiickbewertung einzutreten.

Im Namen der Regierung,
Der Prasident:
Dr. Walter Kagi, Landammann

Der Vizestaatssekretéar:
Fursprecher Georg Wanner

bb_sgprod-860684.doc



-27 -

Beilage 1

11

Kosten gemass heutiger Ordnung des Schatzungswesens (ohne Schaden-

schatzungen)

(Werte in Franken)

Jahrliche Aufwendungen

Amt fur Grundstiickschatzungen

— Personalaufwand (1.2 Stellen) 157'000
— Spesen 4'000
— Sachaufwand (Buromaterial, Informatik-Basisinfrastrukur?) 14'000

Schéatzungskommissionen

— Personalaufwand
landw. Prasidenten (~ 3100 Std. a Fr. 50.-) 155'000
nichtlandw. Prasidenten/Baufachleute
(~13'700 Std. a Fr. 70.-) 959'000
landw. Gemeindevertreter (~1500 Std. a @ Fr. 40.-3) 60'000
nichtlandw. Gemeindevertreter (~10'600 Std.# a @ Fr. 55.-)  583'000
Arbeitgeberbeitrdge auf Entschadigungen 100'000
1'857'000
— Spesen
Verpflegungszulagen
Prasidenten (~ 2000 a 20.-) 40'000
Grundbuchverwalter u. Gemeindevertreter
(Annahme®) 100'000
140'000
Fahrspesen 70'000
Grundbuchémter
— Grundbuchverwalter
als Mitglied der Schatzungskommission
(13'700 Std. a @ Fr. 75.-5) 1'028'000
Vorbereitung/Verarbeitung (~16'000 Std.” @ a Fr.75.-°) 1'200'000

Total

Ohne Applikations-, Datenbank- und Netzkosten

In zahlreichen Gemeinden keine landwirtschaftliche Mitglieder
Nur nichtlandwirtschatftliche Mitglieder

Sehr unterschiedliche Regelungen

Vollkosten; geméass Erhebung Amt fiir Gemeinden

Ca. 1 Std. pro Grundstiick

~N o g A~ WwN
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Kostentragung

Position

Staat

Gemeinden

GVA

Primére Kostentragung

Amt f. Grundstiickschatzungen

Iw Présidenten

nlw Prasidenten

Gemeindevertreter (Iw)

Gemeindevertreter (nlw)

Arbeitgeberbeitrage

Verpflegungszulagen

— Prasidenten

— Grundbuchverwalter + Mit-
glieder

Fahrspesen

Administrativaufwand (Grund-
buchamter)

175'000

155'000

959'000

40'000

70'000

60'000

583'000

100'000

100'000

2'228'000

Zwischentotal 1

1'399'000

3'071'000

Ruckvergitungen/ Entschadi-

gungen
— nlw Prasidenten (70.-/Std.)

— Grundbuchverwalter (Proto-
kollfGhrung je Fr.4.-/Std.)

— Verpflegungszulagen
nlw Prasidenten

— Fahrspesen
(mit Kommission)

Administrationsbeitrag
(fir GBA)

- 959'000

55'000

- 37'000

- 60'000

- 110'000

- 900'000

959'000

55'000

37'000

60'000

900'000

Zwischentotal 2

398'000

2'061'000

2'011'000

4'470'000

— Gebiihrenertrage®

-1'300'000

- 1'300'000

Total

398'000

761'000

2'011'000

3'170'000

landwirtschatftlich
nichtlandwirtschaftlich

Iw
nlw

8 Gemaéss Hochrechnung Amt fiir Gemeinden
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Beilage 2 2/1
Kosten der Neuordnung des Schatzungswesens
(Werte in Franken)
Jahrliche Aufwendungen
Zentrale Dienststelle
— Personalaufwand (3.5 Stellen) 405'000
— Spesen 10'000
— Sachaufwand (Buromaterial, Informatik-Basis-
infrastruktur®) 20'000 435'000
Dezentrale Fachteams
— Personalaufwand
Iw Regionenschatzer (~3100 Std. a @ Fr.63.-10) 195'000
nlw Regionenschatzer (~13'700 Std. a @ Fr. 95.-?) 1'302'000
1'497'000
— Spesen
Verpflegungsspesen
Regionenschéatzer (~2000 a @ Fr. 20.-) 40'000
Fahrspesen 70'000
110'000
— Schulung
Iw Regionenschatzer (8 x 15 Std. a @ Fr. 63.-) 8'000
nlw Regionenschatzer (32 x 12 Std. a @ Fr. 95.-) 36'000
Grundbuchverwalter (90 x 8 Std. a @ Fr. 75.-11) 54'000
Schulungsunterlagen, Infrastruktur 15'000
113'000 1'720'000
Grundbuché&mter
— Grundbuchverwalter
als Mitglied der Schatzungsteams (13'700 Std. a @ 75.-°) 1'028'000
Verpflegungszulagen (~ 2000 a 20.-) 40'000
— Vorbereitung/Verarbeitung der Bewertungen
(~16'000 Std.12 a @ Fr.75.-%) 1'200'000 2'268'000
4'423'000
. tarifbedingte Mehrkosten
Personalaufwand
Iw Regionenschéatzer (~3100 Std. a @ 10.-) 31'000
nlw Regionenschatzer (~ 13'700 Std. & @ 20.-) 274'000 305'000
Mit Ist-Kosten vergleichbare Kosten der Neuordnung 4'118'000

9

10
11
12

Ohne Applikations-, Datenbank- und Netzkosten
Annahme; inkl. Arbeitgeberbeitrage

Vollkosten, geméass Erhebung Amt fiir Gemeinden
Ca. 1 Std. pro Grundstiick
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Kostentragung 2/2
Position Staat Gemeinde GVA

Primére Kostentragung

Zentrale Dienststelle 435'000

Dezentrale Fachteams 1'720'000

Grundbuchémter 2'268'000

Zwischentotal 0 2'268'000 2'155'000
Rickvergiitungen/Entschadigun-

gen

Zentrale Dienststelle (50%) 218'000 218'000

Dezentrale Fachteams (25%) 430'000 430'000

Grundbuchamter (50%) - 1'134'000 1'134'000

Zwischentotal (inkl. tarifbed. 648'000 1'134'000 2'641'000 4'423'000
Mehrkosten)

abziigl. Gebiihrenertrage!3 - 600000 - 600000
Total (inkl. tarifbed. Mehrkos- 648'000 534'000 2'641'000 3'823'000
ten)

Zwischentotal (exkl. tarifbed. 572'000 1'134'000 2'412'000 4'118'000
Mehrkosten)

abzlgl. Gebihrenertrage - 600'000 - 600'000
Total (exkl. tarifbed. Mehrkos- 572'000 534'000 2'412'000 3518'000

ten

13 Annahme; Minderertrage im Vergleich mit der heutigen Ordnung aufgrund Neuregelung der Gebiihrenpflicht.
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Vergleich geltende Ordnung/Neuordnung 2/3
Bruttokosten
Staat Gemeinden GVA Total
bisher neu bisher neu bisher neu bisher neu
i’\f)lklhtsfifbed- 398'000 |648'000 2'061'000 |1'134'000 |2'011'000 |2'641'000 |4'470'000 |4'423'000
ehrkosten
eXI'(flb g 398'000 |572'000 2'061'000 |1'134'000 |2'011'000 |2'412'000 |4'470'000 |4'118'000
tarifbed.
Mehrkosten
Nettobelastung (unter Berlicksichtigung der GebiUhrenertrage)
Staat Gemeinden GVA Total
bisher neu bisher neu bisher neu bisher neu
inkl. tarifbed. | 398'000 | 648'000 2'761'000 |534'000 2'011'000 | 2'641'000 |3'170'000 |3'823'000
Mehrkosten
EX|-(f|5 g 398'000 |572'000 2'761'000 |534'000 2'011'000 |2'412'000 |3'170'000 |3'518'000
tarifbed.
Mehrkosten
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Grosser Rat des Kantons St.Gallen 22.99.09

Gesetz Uber die Durchfuhrung der Grundstickbewertung

Entwurf der Regierung vom 21. Dezember 1999

Der Grosse Rat des Kantons St.Gallen
hat von der Botschaft der Regierung vom 21. Dezember 199914 Kenntnis genommen und
erlasst

als Gesetz:

|. Allgemeine Bestimmungen
Geltungsbereich

Art. 1. Dieses Gesetz regelt die Durchfiihrung der Grundstiickbewertung nach:
a) Steuergesetz!®;
b) Gesetz tber die Gebaudeversicherung?®;
c) Bundesgesetz liber das bauerliche Bodenrecht!’;
d) Art. 848 ZGB18,

Bewertungsobjekte

Art. 2. Bewertungsobjekte nach diesem Gesetz sind:

a) Grundsticke nach Art. 655 ZGB19;

b) Gebaude, die nach dem Gesetz Uiber die Gebaudeversicherung?® bei der
Gebaudeversicherungsanstalt zu versichern sind;

¢) Korporationsteilrechte und ahnliche Nutzungsrechte des kantonalen Rechts.

[I. Durchfihrung
Zustandigkeit

Art. 3. Der Staat fuhrt die Grundstiickbewertung durch. Die politischen Gemeinden wirken
mit.

Die Regierung regelt die Aufgaben der durchfiihrenden Stellen durch Verordnung.

Sie kann die zustandige Stelle des Staates der Gebaudeversicherungsanstalt angliedern.

14 ABI 2000.

15 sGss811.1.

16 sGsS873.1.

17 SR 211.412.11.
18 3SR 210.

19 sRr210.

20 sGs873.1.
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Bewertungsvorschriften

Art. 4. Die Bewertung eines Objektes richtet sich nach den in Art. 1 dieses Gesetzes ge-
nannten Erlassen und Bestimmungen.

Besichtigung

Art. 5. Die erstmalige Bewertung eines Objektes und die Neubeurteilung der Bewertung
bedurfen einer Besichtigung.

Neubeurteilung

Art. 6. Eine Neubeurteilung der Bewertung erfolgt:

a) in der Regel alle zehn Jahre;

b) auf Antrag des Eigentiimers;

c) nach einer wesentlichen Veranderung der wertbestimmenden Eigenschaften eines Objek-
tes.

Begehren um eine Neubeurteilung werden beim zustéandigen Grundbuchamt schriftlich
eingereicht.

Mitwirkung des Grundeigentimers

Art. 7. Der Eigentimer eines Gebaudes erstattet dem zustandigen Grundbuchamt Mel-
dung, wenn:
a) die Errichtung eines neuen Gebaudes vollendet ist;
b) an einem bestehenden Geb&ude bauliche Anderungen, welche die Bewertung des Objek-
tes beeinflussen, vorgenommen worden sind.

Der Eigentimer eines Bewertungsobjektes stellt sicher, dass die fir die Bewertung zu-
standigen Stellen Zutritt zu allen Grundstiicksteilen und Raumlichkeiten haben, und erteilt die
erforderlichen Auskiinfte.

Er6ffnung der Bewertungsergebnisse

Art. 8. Die Er6ffnung der Bewertungsergebnisse richtet sich nach den in Art. 1 dieses Ge-
setzes genannten Erlassen und Bestimmungen.

Offentlichkeit der Bewertungen
Art. 9. Die rechtskraftigen Bewertungsergebnisse werden Dritten bekannt gegeben, wenn
sie ein schutzwirdiges Interesse glaubhaft machen.

Eigentiimern, Grundpfandglaubigern und Birgen von Grundpfandforderungen wird Ein-
sicht in die Bewertungsunterlagen gewahrt und auf Verlangen eine Kopie ausgehéandigt.

I1l. Kosten
Staat und Gemeinden

Art. 10. Staat und politische Gemeinden tragen ihre Kosten fiir die Durchfiihrung der
Grundstuckbewertung.
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Gebé&udeversicherungsanstalt

Art. 11. Die Geb&udeversicherungsanstalt leistet dem Staat und den politischen Gemein-
den fur die Durchfuhrung der Grundsttickbewertung eine jahrliche Entschadigung.

Die Hohe der Entschadigung richtet sich nach:

a) der Hohe der direkt der Durchfiihrung der Grundstiickbewertung zuzuordnenden laufenden
Aufwendungen;

b) dem anteilmassigen Nutzen fir die Gebaudeversicherungsanstalt.

Die Regierung regelt die Einzelheiten der Entsch&adigung durch Verordnung.

Grundeigentimer

Art. 12. Der Eigentimer entrichtet eine Gebuihr, wenn:

a) die Grundstiickbewertung nach Art. 87 Abs. 1 und 2 des Bundesgesetzes Uber das bauer-
liche Bodenrecht?! erfolgt;

b) die Besichtigung des Bewertungsobjektes22 aus Griinden, die der Eigentiimer zu verant-
worten hat, nicht wie vorgesehen durchgefihrt werden kann;

c) er eine Neubeurteilung?3 verlangt und diese keine Anderung der Bewertung ergibt.

Die Regierung bestimmt die Geblhren durch Verordnung.

IV. Schlussbestimmungen
Anderungen bisherigen Rechts
a) Gemeindegesetz

Art. 13. Das Gemeindegesetz vom 23. August 199924 wird wie folgt geandert:

Art. 35 Abs. 3 lit. f. Sie beschliesst Uber:
f)  Verausserung von Grundstiicken, wenn __ Verkehrswert 25 oder Anla-
gekosten den in der Gemeindeordnung festgesetzten Betrag libersteigen;

b) Einflhrungsgesetz zum Bundesgesetz lUiber das bauerliche Bodenrecht
Art. 14. Das Einfuhrungsgesetz zum Bundesgesetz Uiber das bauerliche Bodenrecht vom
13. Januar 199426 wird wie folgt geandert:
Kantonales Steueramt

Art. 7. Das kantonale Steueramt ist fiir die Ermittlung des Ertragswertes
zustandig.

21 SR 211.412.11.

22 ygl. Art. 5 dieses Gesetzes.

23 vgl. Art. 6 Abs. 1 lit. b dieses Gesetzes.
24 $GS151.2.

25 ygl. Art. 57 StG, sGS 811.1.

26 sGS613.1.
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c) Steuergesetz

Art. 15. Das Steuergesetz vom 9. April 199827 wird wie folgt geandert:

¢) Unbewegliches Vermdgen 1. Grundsatz

Art. 57. Der Verkehrswert von Grundstiicken entspricht dem mittleren
Preis, zu dem Grundstiicke gleicher oder &hnlicher Grésse, Lage und Be-
schaffenheit in der betreffenden Gegend veraussert werden.

Im Ubrigen regelt die Regierung die Ermittlung des Verkehrswertes
durch Verordnung.

2. Ausnahme fir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Art. 58. Die unter den Geltungsbereich der Bundesgesetzgebung Uber das
bauerliche Bodenrecht fallenden Grundstlcke, die Gberwiegend land- oder forst-
wirtschaftlich genutzt werden, werden zum Ertragswert bewertet.

Die Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der Bundesgesetz-
gebung Uber das bauerliche Bodenrecht.

Art. 61 Abs. 1. Das steuerbare Vermdgen berechnet sich nach der Differenz
zwischen dem Mittel der Ertragswerte und dem Mittel der __ Verkehrswerte des
Grundstiicks am Anfang und am Ende der massgebenden Dauer.

Art. 100 Abs. 1. Die juristischen Personen entrichten eine einfache Minimal-
steuer von 0,6 Promille des __ Verkehrswertes?8 ihrer im Kanton gelegenen
Grundsticke.

Art. 159 wird aufgehoben.
Art. 178 Randtitel. ¢) Eréffnung 1. Veranlagung

2. Grundstuckwerte

Art. 178bis (neu). Die Veranlagungsbehdtrde kann die fir die Veranlagung
massgebenden Grundstlickwerte vorgangig mit besonderer Verfiugung er-
offnen.

Rechtskraftige Grundstickwerte sind fir die Veranlagung der laufenden
Steuerperiode verbindlich.

Die Regierung regelt das Verfahren durch Verordnung.

Art. 180 Abs. 1. Gegen die Veranlagungsverfiigung und die besondere Ver-
figung lUber die Grundstickwerte kann der Steuerpflichtige innert 30 Tagen
seit der Er6ffnung bei der Veranlagungsbehdrde schriftlich Einsprache erheben.

Art. 283 Randtitel. d) Erganzende Vermogenssteuer 1. Beginn fiir die Be-
rechnung

27 sGS811.1.
28 vgl. Art. 57 dieses Gesetzes.
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2. Grundlage fur die Berechnung

Art. 283bis (neu). Fallt der Anfang der massgebenden Dauer fur die Be-
rechnung der erganzenden Vermdégenssteuer gemass Art. 61 Abs. 1 dieses
Gesetzes in die Zeit vor Vollzugsbeginn des Gesetzes lUber die Durchfih-
rung der Grundstickbewertung, ist die damals geltende amtliche Grund-
stiickschatzung fur die Ermittlung des Ertrags- und des Verkehrswertes von
Grundsticken massgebend.

d) Gesetz lUiber die Gebaudeversicherung

Art. 16. Das Gesetz Uber die Gebaudeversicherung vom 26. Dezember 19602° wird wie
folgt geandert:

Art. 4 Abs. 2. Die Verwaltung trifft im einzelnen Fall Verfigungen tber Versi-
cherungspflicht, Versicherungswerte, Pramien und Versicherungsleistungen.
Gebaudeschéatzung

Art. 13. Zustandigkeiten, Verfahren und Kostentragung der Gebaudeschét-
zung richten sich nach dem Gesetz Uber die Durchfiihrung der Grundstiickbe-
wertung.

d) Eroffnung des Verkehrswertes

Art. 16bis (neu). Der Verkehrswert des versicherten Geb&audes wird erst
im Versicherungsfall er6ffnet.30
Einsprache bei der Verwaltung

Art. 54. Gegen Verfigungen der Verwaltung Uber Versicherungswerte kann
innert dreissig Tagen Einsprache erhoben werden.

Rekurs bei der Verwaltungskommission

Art. 55. Verfiugungen und Einspracheentscheide der Verwaltung tber Versi-
cherungspflicht, Versicherungswerte, Pramien und Versicherungsleistungen kén-
nen innert vierzehn Tagen mit Rekurs bei der Verwaltungskommission angefoch-
ten werden.

Beschwerde an das Verwaltungsgericht

Art. 56. Gegen Entscheide der Verwaltungskommission tber Versicherungs-
pflicht, Versicherungswerte, Pramien und Versicherungsleistungen kann Be-
schwerde beim Verwaltungsgericht erhoben werden.

Art. 58 Abs. 1 Ziff. 2. Die Regierung regelt auf dem Verordnungswege:

2. die Schatzungsregeln ;

e) Einfihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch

Art. 17. Das Einfihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 3. Juli 1911/
22. Juni 194231 wird wie folgt geandert:

Art. 171 wird aufgehoben.

29 sGS873.1.
30 vgl. Art. 37 und Art. 49 des Gesetzes iber die Gebaudeversicherung (sGS 873.1).
31 sGso111.
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f) Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege

Art. 18. Das Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege vom 16. Mai 196532 wird wie folgt

geadndert:

Art. 41 lit. ¢ Ziff. 1 und 2 werden aufgehoben.
Art. 42 lit. d wird aufgehoben.

Art. 43 lit. d (neu). Bei der Regierung kénnen mit Rekurs angefochten werden:

d) Verfugungen und Entscheide der Verwaltungskommission der Ge-
baudeversicherungsanstalt Giber Beitrdge aus dem Feuerschutzfond
und dem Fond fir die Verhitung von Elementarschaden.

e) Departement

Art. 43bis. Sofern nicht der Weiterzug an die Verwaltungsrekurskommission,
an das Versicherungsgericht oder an die Regierung offensteht, konnen Verfigun-
gen und Entscheide der obersten Verwaltungsbehorde einer offentlich-rechtlichen
Korperschaft oder einer selbstéandigen offentlich-rechtlichen Anstalt, ausgenom-
men der Verwaltungskommission der Geb&udeversicherungsanstalt, sowie
Verfigungen und Entscheide der Verwaltungsbehdrden des Staates, ausgenom-
men des Erziehungsrates, des Hochschulrates und des Gesundheitsrates, mit
Rekurs beim zustandigen Departement angefochten werden.

Art. 59bis Abs. 1. Sofern kein ordentliches Rechtsmittel an eine Verwal-
tungsbehdrde oder eine verwaltungsabhéangige Kommission des Bundes offen
steht, beurteilt das Verwaltungsgericht Beschwerden gegen Verfigungen und
Entscheide der Regierung, des Erziehungsrates, des Hochschulrates, der Ver-
waltungskommission der Gebaudeversicherungsanstalt und des Gesund-
heitsrates sowie gegen Entscheide der Departemente.

Ubergangsbestimmung

Art. 19. Verfahren, die im Zeitpunkt des Vollzugsbeginns dieses Gesetzes hangig sind,
werden nach bisherigem Recht abgeschlossen.

Vollzugsbeginn

Art. 20. Dieses Gesetz wird ab 1. Januar 2001 angewendet.

32 5GS951.1.
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