06/07 31 Schatzung von Grundstiicken. Art. 86 Abs. 2 BGG. Art. 73 Abs. 1
i.V.m. Art. 14 STHG. Art. 53, Art. 56 Abs. 1, Art. 56 Abs. 3 lit. ¢ StG. Art. 2 Abs. 1
lit. a SchaV. Art. 29 SchaV i.V.m. Art. 169 ff. StG. Gegen den (Einsprache-
)Entscheid iber eine Schatzungsverfiigung ist die Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde an das Obergericht zulassig. Der Entscheid Uber die Verweigerung
einer Zwischenschiatzung kann wie eine Schatzungsverfiigung angefochten
werden. Zustandig zur Anordnung einer Zwischenschatzung ist das Amt fur
Steuern, die kantonale Schatzungskommission ist Einspracheinstanz. Eine
Zwischenschatzung ist nur zulassig, wenn ein im StG bzw. in der SchaV ge-
nannter Grund dafiir eingetreten ist. Konjunkturelle Wertschwankungen sind
kein Grund fir eine Zwischenschatzung. Eine Beriucksichtigung konjunkturel-
ler Wertveranderungen bei einer Zwischenschatzung wiirde zu einer Ungleich-
behandlung mit den Eigentiimern von nicht zwischengeschatzten Grundstu-
cken fiihren. Die Tatsache, dass die Wohnungen des Mehrfamilienhauses auf-
grund der Mangel fast nicht mehr vermietet werden kénnen und eine Kaufzu-
sage fiur das Haus nur bei sehr tiefem Verkaufspreis erfolgte, stellt einen kon-
junkturellen Grund dar.

Obergericht, 11. September 2007, OG V 07 20
Aus den Erwagungen:

3. a) Die Mdglichkeit der Vornahme einer Zwischenschatzung ist in Art. 56 Abs. 3
lit. ¢ StG und in Art. 2 SchaV geregelt. Die geltende Schatzungsverordnung sieht in Art. 32
vor, dass fur Zwischenschéatzungen nach Artikel 2 bis zur nachsten allgemeinen Neuschat-
zung die Verordnung vom 15. Dezember 1976 gilt. Diese Ubergangsbestimmung bezieht
sich jedoch nur auf die anwendbaren Bewertungsgrundsatze fir die Zwischenschatzung.
Gemaéss Art. 56 Abs. 3 lit. ¢ StG erfolgt die Bewertung zu den bei der allgemeinen Neuschat-
zung angewandten Ansétzen. Die letzte allgemeine Neuschatzung der Grundstiicke im Kan-
ton Uri trat auf den 1. Januar 1993 in Kraft (Bericht und Antrag des Regierungsrates vom
27.06.2006 an den Landrat zur allgemeinen Neuschatzung der Grundstiicke, S. 2). Somit
gelten fir die Zwischenschatzungen immer noch die Grundsatze, wie sie im Jahre 1993 gul-
tig waren. Dies erfolgt zur Wahrung der Rechtsgleichheit zwischen den Grundstiicken, die
mittels Neuschéatzung geschéatzt wurden und denjenigen, welche durch Zwischenschatzung
bewertet werden (Bericht und Antrag des Regierungsrates vom 18.02.2003 an den Landrat
betreffend Totalrevision der Verordnung Uber die steueramtliche Schatzung der Grundsti-
cke, S. 13). Fur die Beurteilung der Zulassigkeit einer Zwischenschéatzung ist jedoch die gel-
tende Schatzungsverordnung vom 9. April 2003 (Art. 2 SchaV) anwendbar.

b) Gemass Art. 56 Abs. 3 lit. ¢ StG ist von Amtes wegen oder auf Verlangen des
Eigentimers eine Zwischenschatzung vorzunehmen, wenn sich der Wert eines Grundsti-
ckes durch Anderung im Bestand, Beschaffenheit und Benutzungsart oder aus anderen
Griinden wesentlich verandert.

c)  Nach Art. 2 Abs. 1 Sch&V sind Zwischenschéatzungen flir einzelne Grundstu-
cke vorzunehmen bei Bestandeséanderungen (lit. a), bei wesentlichen Anderungen der Be-
nutzungsart (lit. b) und bei wesentlicher Anderung der Beschaffenheit des Grundstiicks (lit.
c). Bestandesanderungen i.S.v. Art. 2 Abs. 1 lit. a SchaV sind namentlich dann anzunehmen,
wenn sich der Umfang des Grundstlicks verandert, wenn Neubauten oder wesentliche Um-,
Aus- oder Anbauten verwirklicht werden, wenn Gebaulichkeiten abgebrochen werden oder
wenn andere Grinde im Einzelfall zu einer wesentlichen Wertveranderung beitragen. Nach
Art. 2 Abs. 2 SchaV werden Zwischenschatzungen von Amtes wegen oder dann vorgenom-
men, wenn der Grundeigentimer das verlangt.



4. a) Die BeschwerdefUhrer machen geltend, dass neben den baulichen und tech-
nischen Unzulanglichkeiten, bedingt durch das Alter des Wohnhauses, eine Reduktion des
Steuerwertes der Liegenschaft sowohl vom Verkehrswert wie auch von der Ertragslage her
gegeben sei. Sie verweisen ausdrlcklich auf Art. 56 Abs. 3 lit. ¢ StG, wonach auf Verlangen
des Eigentimers eine Zwischenschatzung vorzunehmen sei, wenn sich der Wert eines
Grundstlckes wesentlich verandert habe. Dies treffe im vorliegenden Fall in Bezug auf den
Zustand und die Beschaffenheit des Wohnhauses, sowie auf den eingetretenen Wertverlust
eindeutig zu. Die Wohnung im 2. Obergeschoss kdnne ohne Renovation nicht mehr vermie-
tet werden und sei unbewohnbar. Sie stehe seit fast drei Jahren leer. Die Wohnung der ver-
storbenen Schwester im Parterre verflige weder Uber ein Bad noch Uber eine Dusche. Jetzt
sei nur noch eine Wohnung zu Fr. 400.-- im Monat vermietet. Die Beschwerdefihrer machen
weiter Ausfihrungen zu den zahlreichen Mangeln und Nachteilen des Mehrfamilienhauses.
Die Mangel betreffen u.a. das Dach, die Heizung, die Wasserleitungen, die Fenster und zum
Teil das Mauerwerk. Weiter erldutern die Beschwerdeflhrer ihre Verkaufsbemihungen
betreffend das Dreifamilienhaus. Der Verkaufspreis liege mittlerweile bei Fr. 40'060.--.

b)  Die Vorinstanz macht geltend, ihre Abklarungen hatten ergeben, dass beim
Grundstick X seit der letzten Schatzung keine Bestandesverédnderungen bezlglich Umfang
des Grundstiickes, Neu- oder wesentlichen Um- oder Anbauten oder infolge Abbruchs von
Gebauden eingetreten seien. Ebenso liege weder eine Anderung der Benitzungsart noch
eine wesentliche Anderung in der Beschaffenheit des Grundstlickes vor. Weiter verweist die
Vorinstanz auf die Erlauterungen zur Totalrevision der friheren Verordnung Uber die steuer-
amtliche Schatzung der Grundstiicke vom 15. Dezember 1976. Nach der Erlauterung zum
heute geltenden Art. 2 Abs. 1 lit. a SchaV fallen unter die Formulierung "wenn andere Grln-
de zu einer wesentlichen Wertverdnderung beitragen" keine Wertverdnderungen, die auf
wirtschaftliche Faktoren wie tiefere Umsatze, Miet- oder Pachtzinsen usw. zurtckzufihren
sind. "Andere Griinde" gemass dieser Bestimmung und Art. 56 Abs. 3 lit. ¢ StG wirden nur
vorliegen, wenn sich der Wert eines Grundstiickes wegen des Umfeldes (Immissionen) oder
als Folge von Umweltfaktoren wie Erosions-, Lawinen- oder Steinschlaggefahr usw. erheb-
lich und dauernd verandert (Bericht und Antrag des Regierungsrates vom 18.02.2003 an den
Landrat betreffend Totalrevision der Verordnung Uber die steueramtliche Schatzung der
Grundstilcke, S. 7 f.).

5. a) Die Ausfiihrungen der Vorinstanz sind korrekt und berechtigt. Das Mehrfamili-
enhaus X leidet zwar an zahlreichen Mangeln. Das Grundstiick selbst hat sich jedoch nicht in
seiner urspringlichen Beschaffenheit oder in der Art der Beniitzung veréndert. Auch der Be-
stand ist derselbe geblieben, es hat kein Zuwachs oder Abgang an Land oder Gebauden
stattgefunden. Insbesondere haben auch keine "anderen Griinde" zu einer wesentlichen
Wertverdnderung beigetragen. Unter den unbestimmten Begriff der anderen Grinde fir eine
wesentliche Wertveranderung gemass Art. 56 Abs. 3 lit. ¢ StG bzw. Art. 2 Abs. 2 lit. a SchaV
kénnen namlich nur solche Griinde verstanden werden, die einen Eingriff in das Grundstiick
von gleicher Schwere wie bei den im Bericht und Antrag des Regierungsrats ausdriicklich
genannten Tatbestédnden mit sich bringen oder zur Folge haben kénnen (Entscheid Oberge-
richt des Kantons Uri vom 29.04.2005, OG V 04 16, E. 5b).

b) Die Tatsache, dass die Wohnungen des Mehrfamilienhauses aufgrund der
Mangel fast nicht mehr vermietet werden kénnen und eine Kaufzusage fir das Haus nur bei
sehr tiefem Verkaufspreis erfolgte, stellt einen konjunkturellen Grund dar. Konjunkturelle
Wertschwankungen werden in Art. 56 Abs. 3 lit. ¢ StG und in Art. 2 Abs. 1 Sch&V jedoch
nicht als Grund flir eine Zwischenschatzung genannt. Sie bedeuten keinen unmittelbaren
oder zumindest drohenden Eingriff in das Grundstlick, sondern nur eine verminderte Nach-
frage zur Miete oder zum Kauf entsprechender Grundstiicke. Dass konjunkturelle Wert-
schwankungen nicht zu bericksichtigen sind, ergibt sich auch daraus, dass gemass Art. 56
Abs 3 lit. ¢ StG bei einer Zwischenschatzung die Bewertung des Grundstiicks zu den bei der
allgemeinen Neuschatzung angewandten Ansétzen zu erfolgen hat. Das kann so verstanden
werden, dass bei einer Zwischenschatzung Wertverdnderungen aus konjunkturellen Grin-



den seit der letzen allgemeinen Neuschatzung nicht berlcksichtigt werden dirfen. Tatsach-
lich wirde eine Berlcksichtigung konjunktureller Wertverdnderungen bei einer Zwischen-
schatzung zu einer Ungleichbehandlung mit den Eigentimern von nicht zwischengeschétz-
ten Grundstlcken flihren (Entscheid Obergericht des Kantons Uri vom 29.04.2005, OG V 04
16, E. 5¢). Vorliegend ist kein im Gesetz vorgesehener Grund fir eine Zwischenschatzung
erfullt. Eine Zwischenschéatzung ist daher nicht zulassig. Das Obergericht hat sich somit mit
den Einzelheiten der geltend gemachten Mangel nicht weiter auseinander zu setzen. Die
Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist abzuweisen.



