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Regeste

Verkehrswert eines Grundstiicksteils, der sich in einer Gewasserschutzzone befindet.
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TVR 2024 Nr. 36 Skip to main content Show navigation Verkehrswert eines
Grundstucksteils, der sich in einer Gewasserschutzzone befindet. § 43 SIG , § 12 Schav , 8
13 SchaV , 8 14 SchaV Bei der Liegenschaftenschatzung ist fir denjenigen Teil eines
Grundstiicks, welcher sich in einer Gewasserschutzzone befindet, aufgrund der
Nutzungsbeschrankungen ein Minderwert zu berticksichtigen. Der Rekurrent ist
Eigentiimer der Parzelle Nr. X und der zwei sich darauf befindenden Wohnhauser. Am 13.
Juli 2023 erfolgte deren Schatzung im Rahmen einer Generalrevision, wobei ein
Verkehrswert von Fr. 1'316'000.-- sowie Mietwerte von Fr. 23'117.-- und Fr. 18'975.--
festgelegt wurden. Nach erhobener Einsprache wurde der Verkehrswert mit
Einspracheentscheid vom 18. August 2023 auf Fr. 1'342'000.-- erhéht, die Mietwerte
wurden auf Fr. 32'640.-- bzw. Fr. 12'000.-- gedndert. Die Steuerrekurskommission heisst
den dagegen erhobenen Rekurs teilweise gut und weist die Streitsache zur Neuentscheidung
im Sinne der Erwagungen an die Vorinstanz zuriick. Aus den Erwagungen: 4. Gemass § 41
Abs. 1 SIG ist das gesamte Reinvermdgen steuerbar. Dabei werden die Aktiven zum
Verkehrswert bewertet, soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes
festsetzen (8 43 Abs. 1 StG). Der Regierungsrat regelt die Bewertungsgrundsétze und das
Verfahren der amtlichen Liegenschaftenschétzung (8 43 Abs. 3 StG). In den 88 12 ff.
SchaV sind die Grundsétze der Schatzung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke
festgehalten. Gemass § 12 SchaV bestimmt sich der Verkehrswert eines Grundstiickes aus
der Gesamtheit aller wertbildenden Faktoren, wie Land- und Bauwert, rechtliche
Gegebenheiten, Nutzungsmaoglichkeiten, tatséchliche Eigenschaften, besondere Lage und
Beschaffenheit (Abs. 1). Der Verkehrswert wird in der Regel aus dem Ertrags- und
Realwert ermittelt. Vorbehalten bleiben die VVorschriften der 88 15 und 17 bis 19 Schav
(Abs. 2). Dabei entspricht der Ertragswert dem kapitalisierten Mietwert des Grundsttickes
(8 13 Abs. 1 Satz 1 SchaV). Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Verkehrswert des
Landes und dem Zustandswert der Baute, zuziiglich Baunebenkosten und K osten der
Umgebungsarbeiten (8§ 14 Abs. 1 SchaV). Zustandswert der Baute ist deren Neubauwert
abzuglich ein der Altersentwertung und der technischen Entwertung entsprechender
Minderwert. Dabei ist auch der schlechte oder Uberdurchschnittliche Unterhalt zu
berticksichtigen (8 14 Abs. 2 SchaV). 4.1 Die streitgegenstandliche Parzelle betragt 3054 m
2 . Durch die Parzelle verlauft der A-Bach. Der Rekurrent macht geltend, dass rund 1'610 m



2 der Parzellein der Grundwasserschutzzone 2 liegen, da sich auf der Nachbarparzelle eine
Quellwasserfassung fur Trinkwasser befinde. Rund 2/3 der gesamten Parzelle wirden den
Schutzzonen 2 und 3 unterstehen. Gultigkeit und Rechtskraft des vom Rekurrenten
eingereichten Grundwasserschutzzonenplans vom 28. Mai 2021 werden von der Vorinstanz
nicht bestritten, weshalb von dessen Richtigkeit auszugehen ist. Fur die Richtigkeit spricht
auch der vom Rekurrenten eingereichte Grundbuchauszug der streitgegenstandlichen
Parzelle (Stand 12.11.2021), wonach deren jeweiliger Eigentimer der Eigentiimerin der
Wasserfassung der Parzelle Nr. Y die im Schutzzonen-Reglement vereinbarten
Nutzungsbeschrankungen einrdume, wobei sich das Schutzzonen-Reglement nicht in den
Akten findet. Auch die Grossen der vom Rekurrenten berechneten Teilflachen, welchein
die Schutzzonen S2 und S3 fallen, werden von der Vorinstanz nicht bestritten. 4.2 Die
Kantone scheiden Schutzzonen fir die im 6ffentlichen Interesse liegenden
Grundwasserfassungen und -anreicherungsanlagen aus; sie legen die notwendigen
Eigentumsbeschrénkungen fest (Art. 20 Abs. 1 GSchG). Die Schutzzone S2 soll verhindern,
dass das Grundwasser durch Grabungen und unterirdische Arbeiten nahe von
Grundwasserfassungen und -anreicherungsanlagen verunreinigt wird und der Zufluss zur
Grundwasserfassung durch unterirdische Anlagen behindert wird (Anhang 4 Ziff. 123 Abs.
1 GSchV). Die Zone S3 soll gewéhrleisten, dass bei unmittelbar drohenden Gefahren (z.B.
Unfdlen mit Stoffen, die Wasser verunreinigen kdnnen) ausreichend Zeit und Raum fir die
erforderlichen Massnahmen zur Verfugung stehen (Anhang 4 Ziff. 124 Abs. 1 GSchV). In
der Zone S2 ist das Erstellen von Anlagen grundsétzlich nicht zul&ssig, wobei die Behorde
aus wichtigen Grinden Ausnahmen gestatten kann. Ferner sind auch Grabungen, welche
die schiitzenden Uberdeckungen (Boden und Deckschicht) nachteilig verandern, die
Versickerung von Abwasser oder andere Tétigkeiten, welche die Trinkwassernutzung
gefahrden, nicht zuléssig (Anhang 4 Ziff. 222 Abs. 1 GSchV). Auch in der Zone S3 gelten
diverse bauliche Einschrénkungen, so sind etwa industrielle und gewerbliche Betriebe, von
denen eine Gefahr fur das Grundwasser ausgeht, Einbauten, die das Speichervolumen oder
den Durchflussguerschnitt des Grundwasserleiters verringern, Versickerung von Abwasser,
nachteilige Verminderungen der schiitzenden Uberdeckung (Boden und Deckschicht) oder
Kreiséufe, die Warme dem Untergrund entziehen oder an den Untergrund abgeben, nicht
zuléssig (Anhang 4 Ziff. 221 Abs. 1 GSchV). 4.3 Die Vorinstanz stiitzt ihre
Grundstiickschétzung einzig auf den Zonenplan der Gemeinde. Gemass diesem Plan liegen
2'017 m 2 der streitgegenstéandlichen Parzelle in der Wohn- und Arbeitszone (WA3). Den
Wert dafUr legte die Vorinstanz im Schatzungsprotokoll mit Fr. 366.40 / m 2 fest. Eine
Flache von 902 m 2 liegt geméss Zonenplan in der Frethaltezone. Daflr setzte die
Vorinstanz einen Wert von Fr. 5.-- / m 2 ein. Den auf den A-Bach entfallenden Anteil von
135 m 2 berticksichtigte sie mit Fr. 0.-- / m 2. So errechnete sie einen Landwert von F.
743538.--. Die Parzelle weist eine Geschossflachenziffer von 1.15 aus. Die Vorinstanz
macht geltend, die Liegenschaft weise gentigend bebaubare Restfl&che auf, um die
Geschossflachenziffer zu konsumieren. 4.4 Mit ihrer Berechnung l&asst die Vorinstanz die
rechtlichen und tatséchlichen Gegebenheiten, welche es geméss § 12 SchaVv (vgl.
vorstehend E. 4) zu bertlicksichtigen gilt, ausser Acht. Auch in § 19 Ziff. 5 der Weisungen
des zustandigen Departementes zur Verordnung des Regierungsrates Uber die
Steuerschétzung der Grundstiicke (SchaV) wird festgehalten, dass offentlich-rechtliche
Bauverbote und -beschrankungen dauernder Natur bei der Bewertung zu berticksichtigen
sind (abrufbar unter: https://steuerverwaltung.tg.ch/public/upl oad/assets/153516/SHB_1.03
_Waeisungen zu SchaeV_2024.pdf ?fp=1, nachfolgend zitiert: Weisungen). Die



Nutzungsmadglichkeiten der streitgegensténdlichen Parzelle sind aufgrund der bestehenden
Grundwasserschutzzonen erheblich eingeschrankt. Als Minderwert sind daher nicht nur der
von der Vorinstanz berticksichtigte Bereich im Baulinienbereich, sondern auch die Bereiche
in den Gewasserschutzonen S2 und S3 in die Berechnung einzubeziehen. Selbst wenn die
nicht bebaubare Flache die zugel assene bauliche Nutzung fir die bebaubare Fléache erhthen
sollte, kann die mit der Gewasserschutzzone einhergehende wesentliche
Eigentumsbeschrénkung nicht ausser Acht gelassen werden. Esist offensichtlich, dass
Land, welches einem Bauverbot unterliegt, nicht gleich viel wert sein kann wie Bauland,
welches frel von jeglichen Nutzungsbeschrankungen ist. So geht etwa auch das
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich bei nicht Giberbaubarem Land in einer Bauzone von
einem Einschlag auf einen Drittel des Baulandwertes aus. Die Begrindung liegt darin, dass
der Nutzen von Bauland bestimmungsgemass in der Uberbauung liege und bei dessen
Verlust im Wesentlichen nur noch die Funktion einer Arrondierungsflache habe (StRK ZH
2 GR.2014.46 vom 22. April 2015 E. 4c mit Hinweis auf den Entscheid des
Verwaltungsgerichts Zirich vom 7. Februar 2013 VR.2012.00003, E. 3.3.). Diese
Begrundung tberzeugt. Zutreffend sind schliesslich auch die Ausfihrungen des
Rekurrenten, wonach bei einem Neubau die ungiinstige Form (Zwickel) der bebaubaren
Flache oder das fehlende Trottoir ein Bauvorhaben zusétzlich erschweren. Aufgrund der
bestehenden Gewasserschutzzonen ist sodann auch von einer teureren Bauweise
auszugehen. Zu berticksichtigen ist bel einer Schdtzung jedoch ohnehin nicht nur die
wirtschaftliche Ausnitzungsmaoglichkeit einer Parzelle, sondern auch die tatsachlich
vorhandene Bebauung. 4.5 Aufgrund der Nutzungsbeschrénkungen ist ein massgeblicher
Minderwert sowohl fir den Anteil der Parzelle, welcher in der Schutzzone S2 liegt, als auch
fur denjenigen, welcher in der Schutzzone S3 liegt, zu berticksichtigen. Dain der
Schutzzone S2 jegliches Bauen untersagt ist, durfte sich der m 2 -Preisim Bereich der
Freihaltezone bewegen. Auch fir die S3 ist eine erhebliche Reduktion des m 2 angezeigt,
gelten doch auch fur diese Zone erhebliche Einschrankungen (vgl. vorstehend E. 4.2). Die
effektive Hohe des Minderwertes ist durch die Vorinstanz als Fachbehdrde zu ermitteln.
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