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Dekret
tiber die amtliche Bewertung der Grundstiicke und Wasserkrafte

vom 22.01.1997 (Stand 01.01.1998)

Der Grosse Rat des Kantons Bern,

gestitzt auf Artikel 109 des Gesetzes vom 29. Oktober 1944 Uber die direkten
Staats- und Gemeindesteuern® (StG),

auf Antrag des Regierungsrates,

beschliesst:

1 Gegenstand

Art. 1

' Dieses Dekret regelt fiir die amtliche Bewertung der Grundstiicke und
Wasserkrafte

a die Organisation und das Verfahren,

b  die Bewertungsgrundsatze und

¢ den Zeitpunkt und die Bemessungsperiode fir die allgemeine Neubewer-
tung.

2 Organisation und Verfahren

Art. 2 Aufsicht

' Der Regierungsrat fiihrt die Oberaufsicht iber die amtliche Bewertung der
Grundstiicke und Wasserkrafte, ernennt die kantonale Schatzungskommission
und regelt die Entschadigungen.

2 Die Finanzdirektion fuhrt die Aufsicht Uber die amtliche Bewertung der Grund-
stliicke und Wasserkrafte.

Art. 3 Kantonale Schatzungskommission

' Die kantonale Schatzungskommission erstellt zuhanden der mit den Schét-
zungen beauftragten Personen Bewertungsnormen flir nichtlandwirtschaftliche
Grundstuicke. Diese Normen gelten bis zur nachsten allgemeinen oder teilwei-
sen Neubewertung auch fur ausserordentliche Neubewertungen.

" Aufgehoben durch Steuergesetz vom 21. 5. 2000; BSG 661.11
* Anderungstabellen am Schluss des Erlasses
97-25
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2 Der Regierungsrat bestimmt die Vorsitzende oder den Vorsitzenden, deren
oder dessen Stellvertreterin oder Stellvertreter, die ibrigen Mitglieder sowie die
Sekretarin oder den Sekretar.

® Die Kommission ist beschlussfahig, wenn mindestens 16 Mitglieder anwe-
send sind. Sie beschliesst mit einfachem Mehr. Die oder der Vorsitzende
stimmt mit und gibt bei Stimmengleichheit den Stichentscheid. Die Sekretarin
oder der Sekretar stimmt nicht mit. Alle Beschlisse werden mit einer kurzen
Begrindung protokolliert.

Art. 4 Zusténdige Stelle der Finanzdirektion *
' Die zustandige Stelle der Finanzdirektion *

a erhebt die Bewertungsgrundlagen, namentlich die allgemeinen Einfluss-
faktoren im Sinne von Artikel 19,

b nimmt an den Sitzungen der kantonalen Schatzungskommission mit bera-
tender Stimme teil,

¢ ernennt die Schatzerinnen und Schatzer, regelt deren Ausbildung und be-
auftragt sie mit den Bewertungen,

d leitet und Uberwacht die Durchfihrung der amtlichen Bewertung,

e eroffnet im Auftrag der Gemeinden die amtlichen Werte und flihrt das Ein-
spracheverfahren durch.

Art. 5 Bewertung

' Die amtlichen Werte der einzelnen Grundstiicke und Wasserkrafte werden auf
Antrag der kantonalen Schatzerinnen und Schétzer oder von Expertinnen und
Experten der zustandigen Stelle der Finanzdirektion durch die Gemeinde fest-
gesetzt. *

2 Grundstlicke sowie die ihnen gleichgestellten Rechte werden bewertet, wenn
sie im Grundbuch eingetragen sind.

® Wasserkrafte werden bewertet, wenn sie nutzbar gemacht sind oder wenn mit
der Erstellung der fur die Nutzbarmachung erforderlichen Anlagen begonnen
worden ist.

Art. 6 Verfligung

' Die zustandige Stelle der Finanzdirektion er6ffnet im Auftrag der Gemeinde
die amtlichen Werte der Eigentimerin oder dem Eigentiimer oder der Nutznies-
serin oder dem Nutzniesser. *

2 Die Parteien kénnen das Bewertungsprotokoll auf der Gemeindeverwaltung
einsehen oder von der Gemeinde eine Kopie davon verlangen.
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® Fir die Gemeinde und die zustandige Stelle der Finanzdirektion beginnt die
Einsprache- bzw. Rechtsmittelfrist mit der Eréffnung an die Eigentliimerin oder
den Eigentumer oder die Nutzniesserin oder den Nutzniesser *

Art. 7 Rechtsbesténdigkeit

' Eine Anpassung des amtlichen Wertes wird jeweils auf den Beginn einer Ver-
anlagungsperiode (Stichtag) wirksam.

2 Der amtliche Wert gilt vorbehaltlich einer teilweisen oder ausserordentlichen
Neubewertung bis zur nachsten allgemeinen Neubewertung.

® Haben im Hinblick auf einen Stichtag mehrere Bewertungen stattgefunden, so
wird der amtliche Wert aufgrund von Bestand und Zustand am Stichtag und an-
hand der am Stichtag gliltigen Bewertungsvorschriften und Berechnungsansat-
ze festgesetzt. Wurde bereits aufgrund eines nicht mehr zutreffenden Bestan-
des ein amtlicher Wert eroffnet, so wird dieser mit der Eréffnung des neuen
amtlichen Wertes hinfallig.

Art. 8 Kosten
' Der Kanton und die Gemeinden tragen je zur Halfte die Kosten fir

die Bewertung der einzelnen Grundstiicke und Wasserkrafte,

die Kontrolle der Bewertung,

die erforderlichen Plankopien,

die Fuhrung des Registers der amtlichen Werte,

die Er6ffnung der amtlichen Werte und

die Datenverarbeitung.

2 Die Uibrigen Kosten werden von dem Gemeinwesen getragen, bei dem sie an-
fallen.

RO QO T O

% Der Regierungsrat bestimmt

a die Entschadigung der Schatzerinnen und Schatzer,
b  die Beitrage des Kantons an die Gemeinden und
¢ die massgebenden Kosten der Datenverarbeitung.

Art. 9 Verfahrensrecht
' Das Verfahren richtet sich im Ubrigen nach dem Gesetz (ber die direkten

Staats- und Gemeindesteuern” , insbesondere nach den Artikeln 91 bis 100,
107 bis 116, 134 bis 149 und 173 bis 188.

" Aufgehoben durch Steuergesetz vom 21. 5. 2000; BSG 661.11
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3 Bewertung

Art. 10 Gemeinsame Bestimmungen

a Gegenstand der Bewertung
' Amtlich bewertet werden unter Vorbehalt von Artikel 11 die Grundstlicke und
Wasserkrafte im Sinne von Artikel 53 des Gesetzes lber die direkten Staats-
und Gemeindesteuern? .

2 Massgebend fiir die Festsetzung des amtlichen Wertes sind Bestand und Um-
fang der Grundstiicke und Wasserkrafte am Stichtag (Art. 7).

® Die im Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten sind zu berticksichtigen,
soweit sie fur die amtliche Bewertung von Bedeutung sind.

* Bestehen Zweifel an der Richtigkeit des Flacheninhaltes von nicht vermesse-
nen Grundstiicken, so ist die Flache zu schatzen.

® Sind Bauten oder flr die Nutzbarmachung von Wasserkréaften bestimmte An-
lagen noch nicht vollendet, so steht der amtliche Wert am Stichtag zum amtli-
chen Wert nach Fertigstellung im gleichen Verhaltnis wie die aufgelaufenen An-
lagekosten zu den mutmasslichen Anlagekosten nach Fertigstellung.

Art. 11 b Ausnahmen
" Nicht bewertet werden

a  Grundstlcke, die keinerlei Nutzbarmachung gestatten und weder einen
Ertrag noch einen Verkehrswert aufweisen (Art. 49 Ziff. 2 StG¥ ),

b  offentliche Strassen, Wege, Platze, Briicken, Trottoirs, Parkanlagen und
Friedhofe,

¢  Grundsticke, Grundstickteile und bauliche Anlagen im Eigentum der Eid-
genossenschaft und ihrer Anstalten, sofern das Bundesrecht die Besteue-
rung ausschliesst, und

d  offentliche Bauten und Werke auf dem Gebiet der Eigentimergemeinde.

2 Wird bei Objekten gemass Absatz 1 eine amtliche Bewertung erforderlich, ist

sie nach Massgabe dieses Dekretes vorzunehmen.

2 Aufgehoben durch Steuergesetz vom 21. 5. 2000; BSG 661.11
¥ Aufgehoben durch Steuergesetz vom 21. 5. 2000; BSG 661.11
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Art. 12 ¢ Begriffe

' Fur die Begriffe des landwirtschaftlichen Gewerbes und des landwirtschaftli-
chen Grundstiickes sind das Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 (ber das
bauerliche Bodenrecht” (BGBB) sowie Artikel 1 des Gesetzes Uber das bauerli-
che Boden- und Pachtrecht vom 21. Juni 19952 (BPG) massgebend. Als land-
wirtschaftlich gelten ebenfalls Grundstiicke, die vorwiegend der landwirtschaftli-
chen Nutzung dienen und deren Verkehrswert im wesentlichen durch diese
Nutzung bestimmt wird.

2 Als forstwirtschaftlich gelten Grundstticke, die vorwiegend der forstwirtschaftli-
chen Nutzung dienen und deren Verkehrswert im wesentlichen durch diese
Nutzung bestimmt wird.

% Als nichtlandwirtschaftlich gelten alle Gbrigen Grundsticke.

Art. 13 Landwirtschaftliche Grundstiicke

' Landwirtschaftliche Gewerbe werden nach Massgabe des BGBB sowie der
Verordnung des Bundesrates vom 4. Oktober 1993 (iber das bauerliche Boden-
recht® (VBB) mit ihren Anhangen bewertet.

2 Landwirtschaftliche Grundstiicke, die nicht zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehoéren, werden bewertet

a fir das Land nach Absatz 1 und
b  fir die Gebaude nach den Artikeln 15 ff.

Art. 14 Forstwirtschaftliche Grundstiicke

' Fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke wird der amtliche Wert nach den
bisherigen Normen bestimmt, die sich nach dem Dekret vom 13. Februar 1973
betreffend die Hauptrevision der amtlichen Werte der Grundstiicke und
Wasserkrafte* ergeben haben.

Art. 15 Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke

a Grundsatz
" Der amtliche Wert von nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken richtet sich
nach dem Verkehrswert.

2 Der amtliche Wert wird aufgrund des Ertrags- und des Realwertes ermittelt,
soweit dieses Dekret nicht Ausnahmen vorsieht.

) SR 211.412.11

) BSG 215.124.1
)
)

@ N

SR 211.412.110
Siehe Anhang 1, Art. 1-1

IS
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Art. 16 b Verkehrswert

' Die Bewertungsnormen (Art. 3) richten sich nach den Preisen, die in der
betreffenden Gegend wahrend einer vierjahrigen Bemessungsperiode im
Grundstuickverkehr durchschnittlich bezahlt wurden und weiterhin erzielbar er-
scheinen. Ertrags- und Realwert werden dabei aufgrund der Marktverhaltnisse
angemessen bericksichtigt.

2 Die unter dem Einfluss ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse erziel-
ten Preise von einzelnen Grundsticken sind nicht zu bertcksichtigen.

Art. 17 ¢ Ertragswert

' Als Ertragswert gilt der kapitalisierte, in der betreffenden Gegend wahrend ei-
ner vierjahrigen Bemessungsperiode im Mittel erzielte und weiterhin erzielbare
Rohertrag.

2 Dabei werden ber(icksichtigt

a das wirtschaftliche Alter, die Lage, der Zustand und die Ausstattung,

b  die dem Eigenbedarf der Eigentiimer oder Nutzniesser dienenden Nut-
zungen des Grundstlicks zum ortstblichen Marktwert und

¢ ein Kapitalisierungssatz zwischen fiinf und zehn Prozent.

% Unterhalts-, Sachversicherungs- und Verwaltungskosten sowie Schuldzinsen,
Abschreibungen und Steuern werden nicht berticksichtigt.

Art. 18 d Realwert

' Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Zeitwert (Zustandswert) aller
baulichen Anlagen, inklusive Nebenkosten, und dem relativen Landwert.

Art. 19 e Einflussfaktoren
' Aligemeine Einflussfaktoren fiir die Bewertung sind

die Kaufpreise,

die Mietzinse,

die Hypothekarzinse,

die Baukosten und

bei Wasserkraften die Preise fur elektrische Energie.

Die zustandige Stelle der Finanzdirektion ermittelt *

a die durchschnittlichen Kaufpreise fiir verkaufte Grundstlicke in den einzel-
nen Gemeinden aufgrund der Handanderungen,

b das durchschnittliche Mietzinsniveau aufgrund von eigenen Mietzinserhe-
bungen und

MDD QO T O
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¢ den durchschnittlichen Hypothekarzins nach dem Zinssatz der Berner
Kantonalbank fur variable erste Hypotheken.

% Die durchschnittlichen Baukosten bestimmen sich nach dem Berner Index der

Wohnbaukosten des Amtes fiir Statistik der Stadt Bern.

* Der durchschnittliche Preis flr elektrische Energie bestimmt sich nach dem
Produzenten- und Importpreisindex fur Elektrizitat des Bundesamtes fir Statis-
tik.

Art. 20 f Wohn- und Geschéftshauser
' Bei Wohn- und Geschéaftshdusern sowie bei Gastwirtschafts- und Beherber-
gungsbetrieben ist fir die amtliche Bewertung vom Ertragswert auszugehen.

2 Der Realwert wird nicht besonders ermittelt. Ihm wird mit einem Zuschlag
oder Abzug Rechnung getragen.

Art. 21 g Ubrige (iberbaute Grundstiicke

' Bei allen anderen (iberbauten nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken wie in-
dustriellen Grundstiicken, offentlichen Bauten, Transportanlagen, Wasserver-
sorgungs- und -entsorgungsanlagen, hergerichteten Platzen und dergleichen
ist fir die Berechnung des amtlichen Wertes vom Realwert auszugehen.

2 Der Ertragswert wird nicht gesondert ermittelt. lnm wird mit einem Zuschlag
oder Abzug Rechnung getragen.

Art. 22 h Landwirtschaftliche Grundstlickteile

' Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstticken sind die land- oder forstwirtschaft-
lich genutzten Teile, deren Verkehrswert im wesentlichen durch diese Nut-
zungsarten bestimmt ist, nach Artikel 13 und 14 zu bewerten.

Art. 23 i Ungeniigender Ertrag

' Steht der Ertrag iberbauter Grundstiicke oder Grundstiicksteile nach den Ar-
tikeln 20 und 21 in einem offensichtlichen Missverhaltnis zum Verkehrswert des
Bodens (Landwert), ist der amtliche Wert fir Bauland (Art. 24 ff.) massgebend.

2 Flr kulturhistorisch bedeutsame Objekte kann der amtliche Wert bis auf 40
Prozent des Verkehrswertes des Bodens herabgesetzt werden.

Art. 24 Land in der Bauzone
a Grundsatz

' Als Bauzonen im Sinne dieses Dekrets gelten die rechtskraftigen Bauzonen
im Sinne der Baugesetzgebung.
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Art. 25 b Bewertung

"Fur unlberbautes Land in der Bauzone ist der Verkehrswert unter Berlick-
sichtigung des Erschliessungsgrades festzusetzen.

2 Der Ertragswert wird nicht gesondert ermittelt. Inm wird Rechnung getragen,
indem der amtliche Wert festgesetzt wird

a fur Land in einer Zone fir offentliche Nutzungen auf 10 Prozent des Ver-
kehrswertes und
b  fir Land in den Ubrigen Bauzonen auf 65 Prozent des Verkehrswertes.

Art. 26 ¢ Bauverbotsgebiete

' Bei Grundstiicken oder Grundstiickteilen, die gestiitzt auf 6ffentlichrechtliche
Vorschriften (Baugesetz, Baureglemente, Zonenpléane, Uberbauungsordnungen
und -vorschriften) rechtskraftig mit Bauverboten belegt sind, gilt als amtlicher
Wert der landwirtschaftliche Ertragswert.

2 Davon ausgenommen sind Grundstiicke und Grundstlicksteile, die als zusatz-
licher Umschwung nichtlandwirtschaftlicher Bauten genutzt werden. Sie wer-
den nach Artikel 25 bewertet.

% Bauverbotsdienstbarkeiten, die gestiitzt auf Artikel 27 Absatz 2 des Dekretes
vom 13. Februar 1973 betreffend die Hauptrevision der amtlichen Werte der
Grundstiicke und Wasserkréafte” begriindet oder verlangert worden sind, sind
nicht mehr zu bericksichtigen, selbst wenn sie fiir eine langere Dauer im
Grundbuch eingetragen sind.

Art. 27 d Besondere Félle
' Land in der Bauzone ist zum Ertragswert zu bewerten,

a wenn es im Eigentum einer Offentlichrechtlichen Kérperschaft steht,

b  wenn es eigentumsrechtlich zu einem tatsachlich betriebenen landwirt-
schaftlichen Gewerbe (Art. 12 Abs. 1) gehdrt oder

¢ wenn es eigentumsrechtlich zu einem Landwirtschafts- oder Gartnereibe-
trieb gehort, der eine wirtschaftliche Einheit von Land und Gebauden bil-
det und dessen Ertrag namhaft zum Einkommen des Eigentimers oder
seines Pachters beitragt, auch wenn der Betrieb nicht als landwirtschaftli-
ches Gewerbe gilt.

2 Land in der Bauzone, das eigentumsrechtlich zu einem nichtlandwirtschaftli-

chen Gewerbebetrieb gehort und fir diesen notwendig ist, wird zum Ertrags-

wert entsprechend der gewerblichen Nutzung bewertet.

" Siehe GS 1973/77
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Art. 28 Land ausserhalb der Bauzone

' Nichtlberbautes Land ausserhalb der Bauzonen ist grundséatzlich nach dem
Ertragswert zu bewerten.

2 Nach dem Verkehrswert ist hingegen nichtiiberbautes Land zu bewerten, das
als zusatzlicher Umschwung nichtlandwirtschaftlicher Bauten genutzt wird oder
dessen Verkehrswert sich nicht nach der landwirtschaftlichen Nutzung richtet.

Art. 29 Baurecht
a Last

' Als amtlicher Wert des mit einem Baurecht belasteten Grundstiickes gilt

a  bei wiederkehrendem Entgelt der Ertragswert. Dieser berechnet sich in
der Regel nach dem vereinbarten Baurechtszins, kapitalisiert zum Satz fur
variable erste Hypotheken der Berner Kantonalbank im Durchschnitt der
Bemessungsperiode;

b  bei einem unentgeltlich oder gegen Einmalleistung eingerdumten Bau-
recht der Verkehrswert unter Berlcksichtigung des Baurechts. Liegt das
belastete Grundstiick ausserhalb der Bauzone, muss der amtliche Wert
mindestens dem landwirtschaftlichen Ertragswert entsprechen.

Art. 30 b Recht

' Der amtliche Wert von Baurechten wird unter Berlicksichtigung des Bau-
rechtsvertrages festgesetzt. Die Artikel 13 ff. sind sinngeméass anwendbar.

Art. 31 Wasserkréfte

" Wasserkrafte werden nach dem Verkehrswert bewertet, unter Berticksichti-
gung von Grdsse, Bestandigkeit und des aus ihnen gezogenen wirtschaftlichen
Nutzens.

2 Der Erzeugung von Wasserkraft unmittelbar dienende Anlagen, einschliess-
lich des dazugehdérenden Bodens, sind im amtlichen Wert der Wasserkraft ent-
halten.

® Nicht unmittelbar der Erzeugung von Wasserkraft dienende Anlagen, ein-
schliesslich des dazugehérenden Bodens, sind gesondert zu bewerten.

4 Allgemeine Neubewertung

Art. 32

' Per Stichtag 1. Januar 1999 wird eine allgemeine Neubewertung der Grund-
stlicke und Wasserkrafte durchgefiihrt.
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2 Die Neubewertung erfolgt fir die nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke auf-
grund der Bemessungsperiode 1. Januar 1993 bis 31. Dezember 1996.

® Sinken die Verkehrswerte im Kalenderjahr 1997 im kantonalen Durchschnitt
um mehr als zwei Prozent, beschliesst der Regierungsrat analog zu den tiefe-
ren Verkehrswerten eine Reduktion der amtlichen Werte von nichtlandwirt-
schaftlichen Grundstlcken.

5 Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 33 Aufhebung von Erlassen
' Es werden aufgehoben:

a das Dekret vom 19. November 1986 betreffend die Hauptrevision der amt-
lichen Werte der Grundstiicke und Wasserkrafte,

b  das Dekret vom 13. Februar 1973 betreffend die Hauptrevision der amtli-
chen Werte der Grundstiicke und Wasserkrafte mit Ausnahme von Artikel
16 und Artikel 14 Absatz 1 fur die Bewertung von forstwirtschaftlich ge-
nutzten Grundsticken sowie

¢ der Grossratsbeschluss vom 4. November 1975 betreffend die authenti-
sche Auslegung von Artikel 27 Absatz 2 des Dekretes vom 13. Februar
1973 betreffend die Hauptrevision der amtlichen Werte der Grundstiicke
und Wasserkrafte.

2 Das Dekret vom 19. November 1986 findet letztmals Anwendung fiir ausser-
ordentliche Neubewertungen per 1. Januar 1997.

Art. 34 Inkrafttreten
' Dieses Dekret tritt am 1. April 1997 in Kraft.
2 Die nach diesem Dekret bestimmten amtlichen Werte gelten ab 1. Januar

1999 beziehungweise vom Stichtag an, auf den hin eine ausserordentliche
Neubewertung vorgenommen wird.

A1 Anhang 1: Hinweis auf beschrankt weitergeltendes Recht:

Art. A1-1 Dekret vom 13. Februar 1973 betreffend die Hauptrevision der
amtlichen Werte der Grundstiicke und Wasserkréfte: Art. 16

' Als amtlicher Wert von Waldungen gilt der zu 4%, Prozent kapitalisierte nach-

haltige Ertrag.
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2 Als Ertrag im Sinne von Absatz 1 gilt der auf Grund des nachhaltigen Ertrages
und unter Berucksichtigung von bestehenden Wortschaftsplanen ermittelte
Rohertrag, vermindert um den Betriebsaufwand. Die Bestimmungen des Arti-
kels 14" sind sinngemass anwendbar.

Bern, 22. Januar. 1997 Im Namen des Grossen Rates
Der Prasident: Kaufmann
Der Staatsschreiber: Nuspliger

" Artikel 14 Absatz 1 legte dem Ertragswert den Durchschnitt der Jahre 1963 bis 1972 zu Grunde
(zehnjahrige Bemessungsperiode).
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Anderungstabelle - nach Beschluss

Beschluss Inkrafttreten Element Anderung BAG-Fundstelle
22.01.1997 01.04.1997 Erlass Erstfassung 97-25
29.10.1997 01.01.1998 Art. 4 Titel geandert 97-98
29.10.1997 01.01.1998 Art. 4 Abs. 1 geandert 97-98
29.10.1997 01.01.1998 Art. 5 Abs. 1 geéndert 97-98
29.10.1997 01.01.1998 Art. 6 Abs. 1 geandert 97-98
29.10.1997 01.01.1998 Art. 6 Abs. 3 geandert 97-98
29.10.1997 01.01.1998 Art. 19 Abs. 2 geéandert 97-98
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Anderungstabelle - nach Artikel

Element Beschluss Inkrafttreten Anderung BAG-Fundstelle
Erlass 22.01.1997 01.04.1997 Erstfassung 97-25
Art. 4 29.10.1997 01.01.1998 Titel gedndert 97-98
Art. 4 Abs. 1 29.10.1997 01.01.1998 geandert 97-98
Art. 5 Abs. 1 29.10.1997 01.01.1998 geéndert 97-98
Art. 6 Abs. 1 29.10.1997 01.01.1998 geandert 97-98
Art. 6 Abs. 3 29.10.1997 01.01.1998 geandert 97-98
Art. 19 Abs. 2 29.10.1997 01.01.1998 geéndert 97-98




