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Erwagungen

E. 1

1.1Gegen Entscheide der Steuerrekurskommission als vom Regierungsrat gewdahlte
Kommission kann beziiglich der kantonalen Steuern Rekurs an das V erwaltungsgericht
erhoben werden (8 171 des Steuergesetzes [StG, SG 640.100]; § 10 Abs. 1 des Gesetzes
Uber die Verfassungs- und Verwaltungsrechtspflege [VRPG, SG 270.100]). Zustandig ist
das Dreiergericht (8 92 Abs. 1 Ziff. 11i.V.m. 8§ 99 und 32 Abs. 1 des

Gerichtsorgani sationsgesetzes [ SG 154.100]). Das Verfahren richtet sich nach den
Bestimmungen des VRPG, soweit das Steuergesetz keine spezielle Vorschrift enthalt (8 171
Abs. 4 StG).

E.12

1.2.1Zum Rekursist legitimiert, wer durch die angefochtene Verfligung berdhrt ist und ein
schutzwiirdiges Interesse an ihrer Aufhebung oder Abénderung hat (8 13 Abs. 1 VRPG).
Diestrifft auf die Rekurrierenden als Adressaten des angefochtenen Entscheides zu. Der
Rekurs wurde rechtzeitig eingereicht und begriindet (8 171 Abs. 2i.V.m. § 164

Abs. 2 StG), weshalb darauf einzutreten ist.

1.2.2Dierekurrierende Partei hat nach der Praxis des Verwaltungsgerichts ihren Standpunkt
in der Rekursbegriindung substantiiert vorzutragen und sich mit den Erwégungen im
angefochtenen Entscheid auseinandersetzen. Aus der Rekursbegriindung muss hervorgehen,
weshalb der angefochtene Entscheid antragsgeméss aufgehoben oder abgedndert werden
soll. Das Verwaltungsgericht pruft einen angefochtenen Entscheid nicht von sich aus unter
alen in Frage kommenden A spekten, sondern untersucht dem Rugeprinzip entsprechend
nur die rechtzeitig und konkret vorgebrachten Beanstandungen (Wullschleger/Schroder,
Praktische Fragen des V erwaltungsprozesses im Kanton Basel-Stadt, in: BIJM 2005, S. 277,
305; VGE VD.2017.176 vom 28. Februar 2018 m.H.).

1.3Die Kognition des Verwaltungsgerichts richtet sich nach der allgemeinen Bestimmung
von 8§ 8 VRPG, da das Steuergesetz keine speziellen Vorschriften tiber das Rekursverfahren
vor dem Verwaltungsgericht enthdt (siehe § 171 StG).Demnach prift das Gericht
insbesondere, ob die Vorinstanz das 6ffentliche Recht nicht oder nicht richtig angewandt,
den Sachverhalt unrichtig festgestellt, wesentliche Form- oder Verfahrensvorschriften
verletzt oder von dem ihr zustehenden Ermessen einen unzuléssigen Gebrauch gemacht hat.

1.4Daes sich bei Steuersachen nicht um zivilrechtliche Anspriiche im Sinne von Art. 6 der
Europai schen Menschenrechtskonvention (SR 0.101) handelt, muss keine Verhandlung
durchgefihrt und kann das Urteil auf dem Zirkulationsweg gefallt werden (8 25

Abs. 2 VRPG; BGer 2P.7/2004 vom 8. Juni 2004 E. 1.3 und 2P.41/2002 vom 10. Juni 2003



E. 5). Vorliegend ergeben sich alle entschei dwesentlichen Punkte aus den Akten. Das Urteil
kann daher auf dem Zirkulationsweg geféllt werden.

E.2

Streitgegenstand des vorliegenden Verfahrens ist die mit Verfigung vom

15. Dezember 2016 mit Wirkung ab der Steuerperiode 2016 vorgenommene und mit
Einspracheentscheid vom 12. Mérz 2018 von der Steuerverwaltung bestétigte Ermittlung
des Vermogenssteuerwerts der Liegenschaft. Im Rahmen der allgemeinen Neubewertung
der selbstgenutzten Liegenschaften per 31. Dezember 2016 setzte die Steuerverwaltung mit
Verfigung vom 15. Dezember 2016 den Vermogenssteuerwert der Liegenschaft ab der
Steuerperiode 2016 neu auf CHF 936'000.m fest, welcher mit dem angefochtenen Entscheid
der Steuerrekurskommission bestétigt worden ist.

E.3

3.1Wieim vorliegenden Verfahren bereits vom Verwaltungsgericht mit seinem

Urteil VD.2019.10 vom 25. September 2019 wie auch von der Vorinstanz in ihrem
angefochtenen Entscheid in rechtlicher Hinsicht erwogen worden ist, wird das Vermdgen
gemass Art. 14 Abs. 1 des Steuerharmonisierungsgesetzes (StHG, SR 642.14) zum
Verkehrswert bewertet, wobei der Ertragswert angemessen berticksichtigt werden kann.
Das Bundesrecht aussert sich nicht dazu, nach welchen Regeln der Verkehrswert zu
ermitteln ist. Den Kantonen verbleibt bei der Wahl der anzuwendenden Methode ein
grosser Regelungs- und Anwendungsspielraum, wobel sie eigentumspolitische Aspekte
mitbertcksichtigen kénnen (BGE 128 |1 240 E. 3.1 S. 248). Das Bundesrecht bel&sst ihnen
diesbeziiglich einen grossen Autonomiebereich und schreibt kein bestimmtes
Schétzungsverfahren vor (BGer 2C_422/2016 vom 13. September 2017 E. 5.2,

2C _290/2014 vom 9. September 2014 E. 2.4;Dzamko-Locher/Teuscher, in: Zweifel/Beusch
[Hrsg.], Kommentar StHG, 3. Auflage, Basel 2017, Art. 14 N 28). Unzulassig ist dagegen
die Anwendung einer Bewertungsmethode, die auf eine systematische Uber- oder
Unterbewertung hinauslaufen wirde (BGE 134 11 207 E. 3.6 S. 214, BGer 2C_820/2008
vom 23. April 2009 E. 3.1;Zigerlig/dud, in: Zweifel/Athanas [Hrsg.], Kommentar StHG,
2. Auflage, Basel 2002, Art. 14 N 4).

3.2Der Verkehrswert bestimmt sich nach dem objektiven Marktwert eines
Vermogenswerts, den ein Kaufer unter normalen Umstanden zu zahlen bereit wére.
Massgebend ist eine technische bzw. rechtlich-objektive Betrachtungsweise (BGer 2C_94
vom 28. August 2015 E. 3.2). Der Verkehrswert im steuerrechtlichen Sinn ist dabel nicht
eine mathematisch exakt bestimmbare Grosse, sondern in der Regel ein Schétz- oder
Vergleichswert (BGE 1311 291 E. 3.2.2 S. 307, 128 | 240 E. 3.2.1 S. 249). Mit jeder
Schétzung ist, unabhéngig von der angewendeten Methode, ein Streubereich der
Ungenauigkeit verbunden. Jede Schéatzmethode fuhrt zwangslaufig zu einer gewissen
Pauschalierung und Schematisierung und vermag nicht allen Einzel aspekten vallig gerecht
zu werden. Diesist aus praktischen und veranlagungsokonomischen Griinden
unvermeidlich und in einem gewissen Ausmass zul&ssig, auch wenn dabei die rechtsgleiche
Behandlung nicht restlos gewéahrleistet wird (BGE 1311 291 E. 3.2.2 S. 307, 128 | 240

E. 2.3 S. 243; BGer 2C_834/2015 vom 15. Februar 2016 E. 2.4 f.; 2P.36/1999 vom

3. November 2000 E. 2c). Die Methode kommt dort an ihre Grenze, wo ein Missverhdltnis
zwischen den amtlichen Werten und den ordentlicherweise erzielten Verkaufspreisen
besteht (BGer 2A.109/2007 vom 9. August 2007 E. 4.1) und deren Anwendung zu klar



gesetzwidrigen oder unhaltbaren Ergebnissen fihren wirde (BGE 1311 291 E. 3.2.2
S. 307).

3.3In Konkretisierung dieses bundesrechtlichen Rahmens sieht § 46 Abs. 4 StG vor, dass
Grundstiicke zum Verkehrswert bewertet werden, wobel der Ertragswert angemessen
berticksichtigt werden kann. Selbstbewohnte Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
sind auf der Basis des Realwerts zu schatzen. Gemass 8 46 Abs. 7 StG erlasst der
Regierungsrat die fir eine gleichmassige Besteuerung erforderlichen
Bewertungsvorschriften. Auf der Grundlage dieser Delegationsnorm hat der Regierungsrat
mit Bezug auf selbstgenutzte Grundstiicke bestimmt, dass sich der massgebende Realwert
aus dem Gebaudewert und dem Landwert zusammensetzt (8 51 Abs. 1 der
Steuerverordnung [StV, SG 640.110]). Als Gebaudewert gilt dabei der indexierte
Gebaudeversicherungswert unter angemessener Berlicksichtigung der zustandsabhangigen
Altersentwertung gemass Gebaudeversicherung. Die Altersentwertung betrdgt maximal

50 Prozent des Gebaudeversicherungswerts (8 51 Abs. 2 StV). Der Landwert entspricht
dem relativen Landwert, welcher sich aus dem absoluten Landwert gemass
Bodenwertkatal og ableitet und die altersabhangige Nutzungsintensitét des Grundstticks
durch einen prozentualen Einschlag beriicksichtigt. Der Bodenwertkatal og enthalt die auf
den Erhebungen des kantonalen Grundbuch- und V ermessungsamts basi erenden absoluten
Landwerte. Diese richten sich nach dem Durchschnitt der Immobilienpreise, welche bei
vergleichbaren Verhaltnissen in derselben Gegend und Bauzone in den letzten zwel Jahren
vor der Bewertung bezahlt wurden. Zum Ausgleich von Schwankungen und Spitzenwerten
wird auf diesem Mittelwert ein prozentualer Einschlag gewéhrt (8 51 Abs. 3 StV).

3.4Im vorliegenden Fall ging die Steuerverwaltung von einem Gebaudeversicherungswert
von CHF 1'114'000.m aus, welchen sie aufgrund der Altersentwertung mit dem gemass § 51
Abs. 2 StV maximal anwendbaren Prozentsatz auf die Halfte reduzierte. Daraus resultierte
ein Gebaudewert von CHF 557'000.m . Den relativen Landwert errechnete sie auf den ersten
400 m2der Grundstiicksflache aufgrund des Alters der Baute mit Baujahr 1930 gemaéss dem
Merkblatt zur generellen steuerlichen Neubewertung der selbstgenutzten Liegenschaften im
Kanton Basel-Stadt per 31. Dezember 2016 vom 30. November 2016 (nachfolgend
Merkblatt Neubewertung) auf der Grundlage von 69.5% des absoluten Landwerts von

CHF 1'260.m pro m2und auf den restlichen 103 m2des Grundstticks aufgrund eines Drittels
dieses relativen Landwerts von CHF 875.m pro m2. Daraus resultierte ein relativer
Landwert von insgesamt CHF 379'973.m . Aus der Addition des Gebaudewertes und des
relativen Landwertes ergab sich der abgerundete Realwert und V ermdgenssteuerwert von
CHF 936'000.m .

3.5Bezogen auf die von den Rekurrierenden erhobene Riige einer mit dieser Berechnung
erfolgten Verletzung des Gebots der Rechtsgleichheit setzte sich die Vorinstanz mit deren
Vorhalt auseinander, wonach der Landwert des im Jahre 1930 erstellten Gebaudes mit
69.5% gewichtet worden ist, wogegen dieser bei einer Errichtung im Jahre 1950 nur mit
62.5% gewichtet wére, obwohl die Abbruchwahrscheinlichkeit dann viel hdher sai. Sie
erwog, dass die Altersentwertung bei gut erhaltenen Liegenschaften in der Tat tief sal.
Gleichzeitig steige aufgrund der Tabelle im Merkblatt Neubewertung bei Gber 70-jdhrigen
Gebauden der relative Landwert wieder leicht an, weil die Wahrscheinlichkeit, dass eine
Liegenschaft abgerissen werde, nach der dem Merkblatt Neubewertung zugrundeliegenden
Auffassung der Steuerverwaltung nach 70 Jahren steige. Dies kdnne bel gut unterhaltenen
alteren Liegenschaften zu einem widersprichlichen Ergebnis fuhren. Eine vertiefte Prifung,



ob im konkreten Einzelfall keine Abrisswahrscheinlichkeit bestehe, konne aber mangels
Nachweises, dass die Liegenschaft (sehr) gut unterhalten ist, nicht erfolgen. Esliege im
Ermessen und in der Pflicht der Steuerverwaltung, ihren Bewertungsspielraum
auszunutzen, wie sie dies mit der Tabelleim Merkblatt Neubewertung in zuldssigem
Rahmen gemacht habe. Dabei seien im Massenverfahren gewisse Schematismen aus
Praktikabilitatsgriinden zul&ssig, sofern sie nicht zu einer systematischen Uber- oder
Unterbesteuerung fuhrten. Es sel nicht von der Hand zu weisen, dass fir Gebaude, welche
nicht mehr dem Zeitgeist entspréchen und bei denen eine gewisse Abnutzung sichtbar
werde, die Nachfrage sinke, was sich auf deren Wert auswirke. Entsprechend nehmein der
Regel ab einem gewissen Alter der Liegenschaft die Abbruchwahrscheinlichkeit zu
Gunsten eines Neubaus wieder zu. Gleichzeitig steige die Bereitschaft, einen
verhaltnismassig hoheren Preis fur das Bauland zu bezahlen, was in der Tabelle abgebildet
werde. Eine Uberbewertung erscheine vorliegend aufgrund einer Gegeniiberstellung von
Kaufpreis von CHF 1'180'000.m und Vermogenssteuerwert von CHF 936'000.m
unwahrscheinlich.

E.41

4.1.1Mit ihrem Rekurs halten die Rekurrierenden an ihrer Kritik an der Berechnung des
relativen Landwerts geméass dem Merkblatt Neubewertung und ihrer Riige an der htheren
Gewichtung des Landwerts ihrer Liegenschaft aufgrund des Baujahres 1930 im Vergleich
zu einem im Jahr 1950 Uberbauten Grundstlick fest. Die pauschale hthere Gewichtung des
Landwertes bedeute, dass bel dlteren Hausern der Antell des Wertes des Gebaudes am
gesamten Liegenschaftswert abnehme, sodass der relative Landwert nur deshalb steige, weil
der relative Gebaudewert sinke. Vorliegend sei der Gebaudeversicherungswert in den
vergangenen 30 Jahren aber auch wegen Neue nschétzungen nach Renovationen von

CHF 858'000.m auf CHF 1'089'000.m gestiegen. Dabei sei die schematische Annahme, bel
Uber 70-jahrigen Liegenschaften nehme die Neubauwahrscheinlichkeit zu, nicht
sachgerecht. Die in diesem Zusammenhang erfolgten vorinstanzlichen Feststellungen,
wonach Hauser aus den 30er Jahren nicht mehr dem Zeitgeist entspréchen, eine gewisse
Abnutzung sichtbar werde und die Nachfrage sinke, was sich auf deren Wert auswirke,
seien grundsétzlich unzutreffend.

4.1.2Die Neubauwahrscheinlichkeit nehme primér dann zu, wenn mit einem Neubau eine
hohere Ausnutzungsziffer erreicht werden kénne. Im Vergleich mit Einfamilienhdusern,
z.B. auf dem Bruderholz aus den 50er oder 60er Jahren, bestehe bei
Reihen-Einfamilienhdusern aus den 30er Jahren viel weniger Bedarf, das Haus abzurei ssen.
Die Neubauwahrscheinlichkeit konne auf andere Welse schematisch beriicksichtigt werden,
z.B. durch einen Vergleich des Gebaudeversicherungswertes im Verhadtnis zum Landwert
oder durch Beriicksichtigung, ob die Bauvorschriften geandert hétten. Vorliegend
entspreche die Bebauung dem in der Bauzone 2a zuléssigen Kubus, weshalb mit einem
Neubau die Ausnutzung nicht erhoht werden konne. Irrelevant sei auch die Feststellung,
dltere Bauten seien grundsatzlich schlechter unterhalten und ein guter Unterhalt sei nicht
dargetan worden. Wenn im vorliegenden Fall der Neuwert in die Steuerbewertung
einfliesse, spiele der Unterhaltszustand keine Rolle. Zudem ergebe sich schon aus dem
Gebéaudeversicherungswert von CHF 1'089'000.m , dass der Gebaudewert im Vergleich zum
Gesamtwert sehr hoch liege und es sich um elne gut unterhaltene Liegenschaft handle.

4.1.3Sowohl das Gebaudeversicherungsgesetz wie auch das Merkblatt Neubewertung
gingen grundsétzlich davon aus, dass Uber 70-jahrige Gebaude nur noch zum Zeitwert zu



bewerten seien. Das Problem liege nun darin, dass die Regel im einen Fall ausnahmslos und
im anderen nur fallweise angewendet werde. So misste vorliegend der
Gebaudeversicherungswert dem viel tieferen Zeitwert entsprechen, womit der Steuerwert
wesentlich tiefer al's von ihnen beantragt ware. Die Gebaudeversicherung entscheide aber
nicht schematisch nach dem Gebaudealter, sondern fallweise, ob die Altersentwertung tber
50% liege. Im Fall ihrer Liegenschaft entspreche der Gebaudeversicherungswert zu Recht
weiterhin dem Neuwert, auch wenn die Liegenschaft nun 90 Jahre alt sei. Wenn die
Steuerverwaltung eine unzulassige Ungleichbehandlung hétte vermeiden wollen, hétte sie
im Merkblatt Neubewertung schematisch vorsehen kdnnen, dass der Landwert nur dort
wieder ansteige, wo die Gebaudeversicherung den Versicherungswert nicht zum Neuwert,
sondern nur zum Zeitwert festlege.

4.1.4Daraus folgern die Rekurrierenden, dass das Merkblatt Neubewertung eine
pauschalisierte Schlechterstellung éterer Gebaude enthalte. Diese sei im Regelfall, wenn
der Gebaudeversicherungswert dlterer Gebaude nur dem Zeitwert entspreche, angemessen.
Sie fuhre aber zu einer unzuléssigen Ungleichbehandlung, wenn die Gebéudeversicherung
trotz des Gebaudealters die Altersentwertung geringer als 50% einschétze und das Gebaude
zum Neuwert versichere. Diese unzul dssige Ungleichbehandlung kénne etwa durch die
Berlicksichtigung der Versicherung eines Gebaudes zum Neuwert oder zum Zeitwert, einer
nicht ausgeschopften Ausnutzung der Parzelle oder des Verhéltnisses zwischen
Gebaudeversicherungswert und Landwert abgewendet werden. Die Anwendung des
Merkblattes Neubewertung fuhre vorliegend aber zu einem unzul &ssigen Schematismus und
einer nicht zu rechtfertigenden Ungleichbehandiung.

E.42

4.2.1Darin kann den Rekurrierenden nicht gefolgt werden. Zundchst ist festzustellen, dass
die Rekurrierenden auf die Feststellung der Vorinstanz, dass der strittige
Vermogenssteuerwert der Liegenschaft von CHF 936'000.m deutlich unter dem Kaufpreis
von CHF 1'180'000.m liegt m zu dem die Rekurrierenden diese im Jahr 1992 erworben
haben m nicht eingehen (vgl. 8 18 Abs. 1 Satz 4 VRPG). Damit bestreiten sie auch den von
der Vorinstanz daraus gezogenen Schluss nicht, dass der strittige Vermogenssteuerwert
«auf den ersten Blick nicht Gberhoht» ist. Dies gilt umso mehr, as die Rekurrierenden
zudem auf Neubewertungen ihres Hauses durch die Gebéudeversicherung infolge
Neueinschétzungen nach Renovationen verweisen, welche auf wertvermehrende
Investitionen zurtickgehen.

4.2.2Weiter blenden die Rekurrierenden mit ihrer Argumentation aus, dass die
vermogensteuerrechtliche Bewertung ihrer Liegenschaft nicht auf einem dem
Gebéaudeversicherungswert entsprechenden Gebaudewert beruht. Vielmehr wurde zur
Bestimmung des Gebaudewerts unabhm .gig vom tatséchlichen Zustand der Baute die
gemass § 51 Abs. 2 StV maximal zuldssige Altersentwertung vom
Gebéaudeversicherungswert abgezogen und dieser halbiert. Dabei wurde nicht nur dem Alter
der Baute im Schatzungszeitpunkt durch die Gebaudeversicherung Rechnung getragen,
sondern der entsprechende Abzug mit einem Zuschlag fir Zustandsel nfl iisse um 50%
erhoht. Es wurde damit beim Gebaudewert gerade nicht von einem Neuwert des Gebaudes
ausgegangen. Insoweit beruht auch der Gebaudewert, welcher der Realwertberechnung zu
Grunde gelegt worden ist, auf einem Schematismus, bei welchem aufgrund des von den
Rekurrierenden geltend gemachten hohen Zustandswerts der 90- jahrigen Baute in
Anwendung des Merkblatts Neubewertung zu ihren Gunsten von einem wohl geringeren



Gebaudewert ausgegangen worden ist.

4.2.3Zutreffend erscheint, dass die Annahme einer hoheren Abbruchwahrscheinlichkeit bei
Uber 70-j&hrigen Bauten im Vergleich etwa zu 50- bis 70-jdhrigen Bauten eine
Schematisierung bildet, welche im Einzelfall, wie bei der Baute der Rekurrierenden, nicht
zutreffen mag. Im Grundsatz ist die dem Merkblatt Neubewertung fiir die Berechnung des
relativen Landwerts zu Grunde gelegte Annahme einer sich erhbhenden
Abbruchwahrscheinlichkeit bei Gber 70-jahrigen Bauten nicht zu beanstanden. Gerade
aufgrund der Annahme eines maximal reduzierten Gebaudewerts erscheint die
Berlicksichtigung dieser Annahme zur Berechnung des relativen Landwerts im
vorliegenden Fall aber nicht widersprichlich oder sachwidrig.

4.2.4Beriicksichtigt man, dass jede Schétzung im Rahmen der Massenverwaltung mit einem
Streubereich der Ungenauigkeit verbunden ist, zwangslaufig zu einer gewissen
Pauschalierung und Schematisierung fuhrt und nicht allen Einzel aspekten des Einzelfalls
vollig gerecht zu werden kann (VGE VD.2019.10 vom 25. September 2019 E. 3.1), soist
die gewéhlte Schatzmethode nicht zu beanstanden. Solche Ungenauigkeiten waren auch mit
den von den Rekurrierenden vorgeschlagenen Methoden verbunden. Massgebend erscheint
dabei aber auch, dass die Rekurrierenden nicht einmal behaupten, dass die Anwendung der
Bewertungsmethode gemass dem Merkblatt Neubewertung zu einem Missverhdltnis
zwischen dem ermittelten Vermdgenssteuerwert und den ordentlicherweise erzielten
Verkaufspreisen fir vergleichbare Objekte (BGer 2A.109/2007 vom 9. August 2007 E. 4.1)
und damit zu klar gesetzwidrigen oder unhaltbaren Ergebnissen fihren wiirde (BGE 131 |
291 E. 3.2.2 S. 307). Sie substantiieren auch sonst keine Ungleichbehandlung im Vergleich
zu gleichartigen Grundstiicken.

E.5

Bei diesem Ausgang des Verfahrens tragen die Rekurrierenden dessen Kosten mit einer
Gebuhr von CHF 2'000.m..
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