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10 Grundstuickschétzung

AGVE 2019 - Band 10 2019 Steuern und Abgaben 81 10 Grundstiickschdtzung Kognition
des Verwaltungsgerichts (E. 1./2.) Beriicksichtigung einer im Zusammenhang mit der
Erschliessung vorzu- nehmenden Bachoffnung (E. 11./2.3.) Feststellung bundesrechtswidrig
tiefer Schéatzwerte (E. 11./2.5.) Aus dem Entscheid des Verwaltungsgerichts, 2. Kammer,
vom 6. November 2019, in Sachen F. gegen KStA und Stadtrat Q. (WBE.2019.167). 2019
Obergericht, Abteilung Verwaltungsgericht 82 Aus den Erwégungen . 1. (...) 2. Bel der
Uberpriifung von Liegenschaftenschatzungen greift das Verwaltungsgericht nicht in das
den Vorinstanzen zustehende schétzerische Ermessen ein. Die Beurteilung durch die
Vorinstanzen korrigiert das Verwaltungsgericht nur dann, wenn der Schétzung ein
unzutreffender Sachverhalt zugrunde gelegt wurde oder wenn aus der Verletzung von
Normen (insbesondere den Bestimmungen der VBG) bzw. allgemein anerkannten
Schétzungsmethoden ein gesamthaft ge- sehen unrichtiges Schatzungsergebnis resultierte
(vgl. zuletzt Urteil desVerwaltungsgerichts WBE.2016.495 vom 10. Februar 2017 E. 1./2.
mw.N.). 1. 1. (...) 2. 2.1-2.2(...) 2.3. 2.3.1. DasKStA und in der Folge auch die Vorinstanz
sind davon aus- gegangen, dass ein Tell der Parzelle X. infolge der Bachoffnung nicht
Uberbaubar sein wird. Dabei hat das KStA im Einspracheentscheid angenommen, dass der
Landstreifen Bach eine Breite von maximal 8 m aufweisen werde, was dem ublichen
Grenzabstand entspreche. Mit dieser Begrindung hat das KStA fir die von der
Bachoffnung be- troffene Teilflache eine Wertminderung von 50% angenommen. Die
Vorinstanz hat dazu ausgefuihrt, dass bel einer nicht durch einen Bach eingeschrankten
Uberbauung ohnehin der normale Grenzabstand von 4 m (bei Berticksichtigung des
Bachlaufs 8 m) zu berticksichtigen sai. Fur diesen Landanteil wére so oder so der volle
Preis zu bezahlen gewesen. Bei einer Verdoppelung des tiblichen Grenzabstands wegen des
verlegten Bachlaufs sei es folgerichtig, den tiblichen Grenzabstand von der Wertminderung
in Abzug zu 2019 Steuern und Abgaben 83 bringen. Die Halbierung des L andprei ses sei
daher nicht zu bean- standen. Dagegen macht der Beschwerdefiihrer geltend, gemé&ss Art.
4lader GSchV sai fir fliessende Gewasser mit einer Gerinnesohle von weniger als2 m
(recte 1 m) naturlicher Breite ein Gewasserraum von mindestens 11 m auszuscheiden.
Angenommen worden seien ledig- lich 8 m. Die Baulinie sei somit mindestens um weitere 3
m zurtick- zuversetzen. 2.3.2. Der BeschwerdefUhrer Gbersieht - wie auch bereits das KStA
-, dass auf dem von ihm selbst eingereichten Plan der Ingenieurbiiro Y. AG auf der Parzelle
X. nicht etwa nur der auf die Seite des freizu- legenden Bachs entfallende Abstand von 4 m



vorgesehen wurde, sondern ein Abstand von 6.50 m zuziiglich 1 m fir die Gerinnesohle.
Dies entspricht dem, was im Entwurf des Gestaltungsplans vorge- sehen ist. Im
Gestaltungsplan soll danach ein Freihaltebereich Fliessgewasser definiert werden, innerhalb
dessen der mutmasslich erforderliche Gewasserraum im nachfolgenden
Nutzungsplanverfah- ren mittels Festlegung einer Gewasserraumzone umgesetzt werden
soll. Dieser Freihaltebereich Gibersteigt das gesetzlich minimal Ge- forderte klar. Auf die
Parzelle X. entféllt damit ein nicht Gberbau- barer und nur sehr beschrénkt nutzbarer
Abstand zum freizulegenden Bach von 6.5 m zuzuglich eines auf die Gerinnesohle
entfallenden Streifens (wie auf dem Plan der Ingenieurbtiro Y. AG verzeichnet). Fir diese
Fléche von insgesamt (840m2 + 348m2 =) 1'188 m2 trifft die von der Vorinstanz
angestellte Uberlegung offensichtlich zu: Zwar werden allféllige spétere Kaufer von von
der Parzelle X. ab- parzellierten Baulandgrundstiicken diesen Teil des Grundstiicks - wie
bei einem zu beachtenden Grenzabstand - nicht Uberbauen und héchstens beschrankt nutzen
konnen. Daraus folgt indessen nicht, dass diese Flache, wie der Beschwerdefiihrer geltend
macht, Uber- haupt keinen Verkehrswert hat. Esist vielmehr ohne weiteres nach-
vollziehbar, wenn die Vorinstanz auch fir diesen Parzellenteil von einem Verkehrswert in
der Hohe der Hélfte des fur das ansonsten Uberbaubare Grundsttick zu bezahlenden Preises
ausgegangen ist, ist doch auch sonst infolge von Grenzabstandsvorschriften ein bisher 2019
Obergericht, Abteilung Verwaltungsgericht 84 untberbautes Grundstiick nie vollstandig
Uberbaubar. Das ent- sprechende V orbringen des Beschwerdefiihrers erweist sich daher al's
unbegrindet. 2.4. (...) 2.5. 2.5.1. (...) 2.5.2. Abschliessend rechtfertigt sich ein allgemeiner
Hinweis betref- fend die Festlegung des Steuerwerts von Grundstiicken: Im vorlie- genden
Fall resultiert fir Zwecke der Vermogenssteuer - auch ange- sichts der erst noch
herzustellenden Baureife sowie der damit ver- bundenen Beschrénkungen, Landverluste
und Erschliessungskosten - ein Vermogenssteuerwert von (CHF 464'100.00 / 6'314) rund
CHF 74 pro m2, der auch bei angemessener Beriicksichtigung des (bei untiberbautem Land
naturgemass fehlenden) Ertragswerts mit der Realitdt von im Kanton Aargau 2015 fir
Bauland zu bezahlenden Preisen nichts mehr zu tun hat. Damit halt sich im vorliegenden
Fall die Besteuerung - auch unter Berticksichtigung des den Kantonen bei der
Vermogenssteuer gemass Art. 13 ff. StHG zustehenden ge- setzgeberischen Freiraums (vgl.
dazu zuletzt Urteil des Bundesge- richts 2C_632/2018 vom 29. August 2019 E. 2.1) -
offensichtlich nicht mehr an den dem Kanton Aargau durch das Steuerharmonisie-
rungsgesetz bundesrechtlich vorgegebenen Rahmen. Hinzu kommt, dass eine solche
Behandlung von Grundeigentum bei der Vermo- genssteuer zu einer offensichtlich
rechtsungleichen Bevorzugung der Grundeigentimer gegentiber den Eigentiimern mobiler
Werte (insbe- sondere jeglicher Art von Wertschriften) fuhrt. Esist daher durch den
Gesetzgeber ernsthaft zu prufen, wie die systematischen Fehler, die in diesem und anderen
Féllen zu offensichtlich bundesrechtswidrigen und mit der Rechtsgleichheit nicht zu
vereinbarenden zu tiefen Ver- mogenssteuerwerten von Grundstticken fihren (darunter
insbeson- dere auch der Umstand, dass seit der auf den Stichtag 1. Mai 1998 bezogenen
allgemeinen Neuschétzung im Kanton Aargau keine all- gemeine Neuschéatzung mehr
durchgefihrt wurde), moglichst rasch behoben werden kénnen.
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