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Totalrevision der Katasterschatzung

Sehr geehrter Herr Regierungsrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. Dezember 2021 haben Sie den Kantonal-Solothurnischen Gewerbeverband (kgv) eingela-
den, zum Vemehmlassungsentwurf «Totalrevision der Katasterschatzung» Stellung zu nehmen. Der Kanfonal-Solothur-

nische Gewerbeverband vertritt rund 3'200 KMU mit rund 16'000 Arbeitnehmenden. Die KMU sind mehrheitlich

binnenmarktorientiert. Das Tatigkeitsgebiet ist bei der Mehrzahl der Firmen in und um den Kanton Solothurn.

Sie haben diese Vernehmlassung in Form einen Fragenbogens ausgestaltet. Wir gehen einerseits auf die gestellten
Fragen ein und andererseits werden wir ergénzende Bemerkungen zu uns wichtigen Bereichen anbringen.

Einleitende Bemerkungen

Falscher Zeitpunkt fir eine Revision

Auf nationaler Ebene beschéftigt sich das Parlament derzeit mit der Abschaffung des Eigenmietwerts. Unter
diesen Umsténden gleichzeitig die kantonale Regelung des Eigenmietwerts zu revidieren, ist aus Sicht des
Kantonal-Solothurnischen Gewerbeverbands nicht sinnvoll. Die Entwicklungen auf nationaler Ebene betreffen
Schlusselpunkte der geplanten Revision. Der Kanton Solothurn weiss seit Jahren, dass der Katasterwert Gberar-
beitet werden muss. Die bisherigen Revisionen sind am Volksmehr gescheitert. Ob nun die Vorlage 2022
oder erst 2023 {berarbeitet wird, spielt angesichts der offenen Fragen in den eidgendssischen Raten keine
Rolle.

Der Kantonal-Solothurnische Gewerbeverband weist die Vorlage deshalb zum aktuellen Zeitpunkt zuriick. Es
sind erst die nationalen Entwicklungen zur Abschaffung des Eigenmietwerts abzuwarten.

Verdnderung der Berechnungsgrundlage des Katasterwertes

Der Kantonal-Solothurische Gewerbeverband kann durchaus nachvollziehen, dass es Grinde gibt, die Be-
rechnung des Kafasterwertes neu zu gestalten. Das heutige Berechnungsverfahren ist veraltet und kompliziert.
Zudem haben sich innerhalb der Immobilienbesitzer Rechtsungleichheiten ergeben. Grundsétzlich fordert der
kgv, dass der Kanfon ein objektivierbares und nachvollziehbares System zur Berechnung des Katasterwertes
sicherstellt.

Aus der Sicht des Kantonal-Solothumischen Gewerbeverbandes ist es aber falsch, aus dieser Vorlage eine
Mehreinnahmen-Vorlage zu machen. Die Vorlage muss steuerneutral umgesetzt werden.
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Keine Steversenkung nach dem Giesskannenprinzip

Aus der Sicht des kgv ist es schon gar nicht haltbar, dass die Mehreinnahmen in Form von Steuersenkungen
fur alle ausgeschiitiet werden. Es kann nicht sein, dass die Immobilienbesitzer die Spritzkanne fillen und der
Kanton und die Gemeinden danach mit der Spritzkanne Steuersenkungen vornehmen.

Vereinfachung fir Gewerbeliegenschaften

Unser Verband vertritt rund 3'200 KMU. Schétzungsweise rund 60 bis 70% dieser KMU sind Einzelfirmen,
welche nach den Tarifstufen der Natirlichen Personen besteuert werden. Sie versteuern ihre Liegenschaften
nach dem Katasterwert und sind von der vorliegenden Totfalrevision der Katasterschétzung direkt befroffen und
wirden kinftig massiv hoher besfeuert.

Im Sinne der Einfachheit begrissen wir, dass Gewerbeliegenschaften, welche auch iber eine Wohnung ver
fugen, einheitlich als Gewerbeliegenschaft verstanden werden.

2. Zu den wichtigsten inhaltlichen Punkten
Sollte die Vorlage nach der nationalen Regelung des Eigenmietwerts in dhnlicher Form wieder aufgelegt wer-
den, lassen wir lhnen hiermit unsere Forderungen und Bemerkungen an die Vorlage zukommen.

Kein Steuerschock und gerechte Rickverteilung

Die Revision der Katasterschétzung darf zu keinem sprunghaften Anstieg der steuerlichen Belastung fohren.
Wie bereits erlcutert, sind viele KMU nach wie vor als Einzelfirma organisiert und damit von einer Erhéhung
der Katasterschétzung direkt befroffen.

Der Regierungsrat hélt zudem in seinem Bericht fest, dass eine «moderate Besteuerung» gewdhrleistet wird
und «die Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer nicht Gber Gebihr belastet werden sollen. Die vorge-
schlagene Revision fihrt jedoch zu einer zusditzlichen Steuerlast fir Grundeigentimer von tber 40 Millionen
Franken. Weiter soll die Entlastung allen Steuverpflichtigen zugutekommen und nicht nur den Grundeigenti-
mern. Die vorgeschlagene L&sung einer Reduktion des Staatssteuersatzes federt den Steuerschock also in kei-
ner Weise ab:

- Sie verteilt die Zusatzeinnahmen der Immobilienbesitzer im Giesskannenprinzip an alle privaten Steuver-
zahler. Damit profitieren alle auf Kosten der Immobilieneigentimer .

- Eine Regelung, die auf den Staatssteuerfuss abstellt, ist mit grossen Unsicherheiten behaftet. Sie kann
jederzeit vom Kantonsrat rickgéngig gemacht werden, beziehungsweise gar nicht erst umgesetzt wer-

den.

Es ist eine Lsung zu finden, die eine echte Kompensation fiir Immobilienbesitzer darstellt. Der Kantonal-Solo-
thurnische Gewerbeverband fordert, dass die zusdtzlichen Einnahmen aus der Revision des Katasterwertes
unter den betroffenen Immobilienbesitzern kompensiert werden.

Authebung der rechtswidrigen Situation (Frage 1)
Das Ziel der vorliegenden Totalrevision, die rechtssprechungswidrige Situation bei den Katasterwerten aufzu-
heben, ist aus Sicht des kgv grundsdizlich zu begrissen. Der Revisionsbedarf ist gegeben.

Hedonisches Modell (Frage 2 und 3)

Es ist auch grundsatzlich begrissenswert, eine maglichst einheitliche Berechnung des Katasterwerts zu verwen-
den, welche auch die regionalen Unterschiede des Kanfons gebihrend beriicksichtigt. Das System von Wiest
Partner AG zur Erhebung der Landwerte erscheint uns grundséizlich sinnvoll.
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Allerdings werden wertmindernde Fakioren (bspw. Dienstbarkeiten wie Grenzbaurechte im urbanen Raum
oder Wegrechte oder Altlasfen) im Schatzungsverfahren fur den Landwert nicht einkalkuliert. Dies ist zu korri-
gieren. Das Schétzungsverfahren firr den Landwert hat auch wertmindernde Faktoren wie Dienstbarkeiten
oder Allasten zu beriicksichtigen.

Zudem ist es problematisch, dass die Erhebung eines solchen Wertes auf nur eine private Firma abstitzt. Der
Kanton ist angehalten, eine langfristige L&sung zu finden, welche nicht zur Abhéngigkeit des Kantons von
einer privaten Firma fihrt.

Abstitzung Zeitwert auf nicht indexiertem SGV-Zeitwert (Frage 4]
Die bisher angewendete Formel, die auch weiterhin Bestand haben soll, scheint uns sinnvoll.

Bewertung der Renditeliegenschaften (Frage 5)

Bei Renditeliegenschaften sind nur sehr wenige Transaktionen greifbar. Eine einfache, pauschale Regelung
zur Bewertung der Renditeliegenschaften ist demnach die Kapitalisierung der Ertréige (Mieten). Der in die Ver-
nehmlassung gebrachte Vorschlag sind gemeindespezifische Kapitalisierungssétze, welche uns Wiest Partner
anhand der lhnen zur Verfigung stehenden Daten bzw. Bandbreiten der jeweiligen Markimieten in den Ge-
meinden erarbeitef hat.

Wir befirworten grundsdizlich diese Lésung, machen aber darauf aufmerksam, dass es problematisch ist,
wenn die Erhebung eines solchen Wertes auf nur eine private Firma abgestitzt wird.

Ein méglicher gangbarer und wesentlich einfacherer Weg, ware die im Kanton Luzern gewdhlte Lésung. Lu-
zern verwendet ein pauschaler Kapitalisierungszinssatz fur alle Obijekte. Im Kanfon Luzern sind dies pauschal

5.25% fior Mehrfamilienhduser und 6.25% fir Geschaftshauser.

Bei beiden Losungen gilt es in erster Linie ein moglichst gerechtes Modell zu wahlen und nicht Mehreinnah-
men zu generieren.

Zyklus der Neubewertung (Frage 6]
Zu diese Frage haben wir keine ergdnzenden Bemerkungen. Der Zyklus erscheint uns sinnvoll.

Eigenmietwert auf dem heutigen Niveau belassen (Frage 7)

Wie einleitend erwdahnt befasst sich das Bundesparlament mit der Frage der Abschaffung des Eigenmietwer-
fes. Die Ausgangslage in den eidgendssischen Raten ist offen. Aus diesem Grund kann diese Frage erst nach
Abschluss der Arbeiten in den eidgendssischen Raten definitiv beantwortet werden.

Die ldee, dass der Eigenmietwert in Prozenten vom Katasterwert festgelegt wird, erscheint uns grundsatzlich
sinnvoll. Aber auch hier gilt der Grundsatz, dass es nicht darum geht, Mehreinnahmen zu generieren. Im Ge-
genteil, der Eigenmietwert wirde sich hervorragend dazu eignen, die Mehrbelastung beim Katasterwert tber
eine Reduktion des Eigenmietwertes zu kompensieren.

Hartefallmassnahmen (Frage 8]
Wie bereits in Frage 7 festgestellt, muss fir die definitive Beantwortung dieser Frage die Behandlung «Ab-
schaffung des Eigenmietwertes» im eidgendssischen Parlament abgewartet werden.

Grundsatzlich finden wir jedoch die Hartefallregelung sinnvoll.
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3. Ergdnzende Bemerkungen
Blackbox Mietwertansatze
Eine einheitliche Erhebung des Eigenmietwerts erscheint grundsatzlich sinnvoll. Die Verénderungen bzgl. Steu-
erlast sind aber abzufedem. Dass die Mietwertansdtze noch nicht feststehen, macht eine Einschétzung un-
mdglich.

Handdnderungssteuer auf gewerblichen Liegenschaften
Im Rahmen der Revision ist auch die tberféllige Abschaffung der Handénderungssteuer fir gewerbliche Lie-
genschaften zu prifen.

4.  Zusammenfassung unserer Forderungen
Der Kantonal-Solothurnische Gewerbeverband weist die Vorlage zum akiuellen Zeitpunkt zuriick. Es sind
erst die nationalen Entwicklungen zur Abschaffung des Eigenmietwerts abzuwarten.

Die zusatzlichen Steuereinnahmen aufgrund der Erhdhung der Katasterschatzung von Kanton und Gemein-
den missen unter den Immobilienbesitzer kompensiert werden.

Das Schétzungsverfahren fir den Landwert hat auch wertmindernde Faktoren wie Dienstbarkeiten oder
Altlasfen zu beriicksichtigen.

Der Kanton ist angehalten, beziglich der Erhebung der Landwerte eine langfristige Losung zu finden, wel-
che nicht zur Abhéingigkeit des Kantons von einer einzigen privaten Firma fihrt.

Wir danken lhnen fur die gebotene Maglichkeit zur Stellungnahme.

Freundliche Grisse

Kantonal-Solothurnischer

Gewerbeverband

bl (| Gl
Dr. Pia Stebler Andrdds Gasche
Prdsidentin Geschdaftsfuhrer
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