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Zusammenfassung

In den Jahren 1980 bis 1982 fiihrte der Kanton Obwalden eine Gesamtrevision der Steuer-
schétzungen mit Neuaufnahmen vor Ort durch. Im Jahre 1995 erfolgte bei den nichtlandwirt-
schaftlichen Grundstiicken eine "rechnerische" Anpassung (oder auch ,rechnerische” Revision
genannt) indem einzelne Werte mit unterschiedlichen Faktoren aufgerechnet wurden. Flir die
landwirtschaftlichen Grundstlicke erfolgte keine solche Anpassung.

Eine Neuregelung der landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaftlichen Steuerschétzungen ist
aufgrund der verdnderten Situationen seit der letzten Gesamtrevision 1980 bis 1982 bzw. seit
der rechnerischen Revision im Jahre 1995 absolut notwendig. Denn mit den heutigen Bewer-
tungen bestehen Rechtsungleichheiten zwischen é&lteren und neueren Gebduden sowie zwi-
schen é&lteren und neueren Steuerschdtzungen. Hauptziel der vorliegenden Neuregelung der
Steuerschétzungen ist, entsprechende Ungleichheiten kiinftig zu vermeiden. Weiter ist zu be-
riicksichtigen, dass sich die Landwerte seit 1995 teilweise verdoppelt haben.

Diesem Anliegen kann bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken insbesondere durch
neue Festlegungen des Steuerwertes, des Eigenmietwertes und des Netto-Steuerwertes nach-
gekommen werden.

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken basieren die Steuerschdtzungen auf Anleitungen
aus dem Jahre 1979. In Zukunft soll auf die jeweils aktuellste Anleitung fiir die Schétzung des
landwirtschaftlichen Ertragswertes abgesttitzt werden. Dieses Vorgehen praktizieren heute be-
reits alle anderen Kantone der Schweiz.

Die Neuregelung der Steuerschétzungen bedingt Anpassungen in verschiedenen Gesetzen und
Verordnungen. In einem Mantelerlass "Gesetz lber die Neuregelung der Steuerschéatzungen”
sollen die folgenden gesetzlichen Grundlagen angepasst werden:

e (Geselz Uber die amtliche Schétzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht
(Schétzungs- und Grundpfandgesetz);

e Verordnung (lber die amtliche Schétzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht
(Schétzungs- und Grundpfandverordnung);

e Steuergesetz (StG);

e Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz (VV zum StG).

Der Mantelerlass berticksichtigt neben Anpassungen, die in direktem Zusammenhang mit der
Neuregelung der Steuerschétzungen stehen, auch Anpassungen infolge lbergeordnetem Bun-
desrecht sowie Prézisierungen des geltenden Rechts.

Die Neuregelung der Steuerschétzungen hat sowohl! bei den nichtlandwirtschaftlichen als auch
bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken finanzielle Mehreinnahmen zur Folge, die dem Kan-
ton sowie den Einwohner- und Kirchgemeinden zu Gute kommen.

Der Regierungsrat ist der Ansicht, dass die finanziellen Auswirkungen bei den Grundeigentime-
rinnen und Grundeigentimern grundsétzlich moderat ausfallen. Da die Neuregelung der
Steuerschétzungen die aktuellen Gegebenheiten besser berticksichtigt und bestehende
Rechtsungleichheiten vermindert werden kénnen, erachtet der Regierungsrat die vorgeschla-
genen Revisionspunkte als angemessen.

Worter in kursiver Schrift sind in einem Glossar am Ende des Dokuments ndher erklért.

27.06.13 | Signatur 00000 Seite 3| 38



L. AUSGANGSLAGE

Die kantonale Steuerverwaltung schatzt den Wert von Grundstiicken und Anlagen gemass
Art. 4 Schatzungs- und Grundpfandgesetz vom 26. Oktober 2006 (GDB 213.7):

a. fur die Errichtung von Grundpfandrechten,

b. fir die Bestimmung des Perimeterkapitals von Flur- und Wuhrgenossenschaften,

c. fir die Ermittlung des Steuerwertes,

d. fur die Feststellung des Anrechnungswertes in einer Erbteilung,

e. im Auftragsverhéltnis fir Dritte.

Die amtlichen Schatzungen dienen insbesondere als Grundlage fir die Steuerveranlagungen
(Vermdgenssteuer und Eigenmietwert). Weiter werden sie auch verwendet fiir die Veranlagung
der Liegenschaftssteuer/Wasserbau (z. Z. Gemeinden Giswil und Engelberg, wobei Engelberg
im Moment sistiert ist), der Wasser-Anschlussgebihren (Gemeinden Alpnach, Giswil und Sach-
seln) sowie firr die Bestimmung des Perimeterkapitals von zwei Wuhrgenossenschaften (Ge-
meinde Lungern).

Gemass dem Gesetz Uber die amtliche Schatzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht
(Art. 8) sowie der Verordnung Uber die amtliche Schatzung der Grundstlicke und das Grund-
pfandrecht (Art. 3 ff.) werden die Grundstlicke und Anlagen zur Bewertung in die Kategorien
landwirtschaftlich und nichtlandwirtschaftlich eingeteilt.

1. Nichtlandwirtschaftliche Schatzungen
1.1. Revision 1995, Gesamtrevision 1980 bis 1982
In den Jahren 1980 bis 1982 fiihrte der Kanton Obwalden eine Gesamtrevision mit Neuaufnah-
men vor Ort durch.
Bei der Revision 1995 erfolgte eine "rechnerische” Anpassung indem einzelne Werte mit unter-
schiedlichen Faktoren aufgerechnet wurden:

a. Zeitwert Gebaude mit Faktor 1.25,

b. Landwert mit Faktor 2.00,

¢. Umgebungs- und Baunebenkosten mit Faktor 1.20,

d. Jahresmietwert (netto ohne Nebenkosten) mit Faktor 1.50,

e. Kapitalisierungssatz (Zinssatz fir Fremd- und Eigenkapital, Liegenschaftskosten und
Ruickstellungen) mit Faktor 1.25.

Objekte, die seit 1980 einen Umbau erfuhren und dazu eine Baubewilligung benétigten, wurden
vor Ort neu bewertet, jedoch ebenfalls auf der Basis 1980 mit rechnerischer Anpassung ge-
mass Revision 1995. Das gleiche Vorgehen gilt fir Neubauten und Handanderungen, bei wel-
chen der Verkaufspreis aussergewdhnlich vom Steuerwert abweicht.

Zurzeit existiert aber eine unbekannte Anzahl Steuerschatzungen, die seit 1980 nicht Gberarbei-
tet wurde.

1.2. Veranderte Situationen

Im Kanton Obwalden wird der Steuerwert mit der Mischwertmethode ermittelt, welche den
Realwert und den gewichteten Ertragswert berlcksichtigt (Art. 45 Steuergesetz vom
30. Oktober 1994, StG; Art. 7 ff. Schétzungs- und Grundpfandverordnung vom 26. Oktober
2006). Um den Ertragswert zu berechnen, wird von Mietwerten zum Zeitpunkt der Basisschét-
zung per 1980 ausgegangen.
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Im Vergleich zu 1980 ist der Ausbaustandard der Wohnungen (Grésse, Qualitat der Einbauten
usw.) heute deutlich luxuriéser. Weiter wurden in der Zwischenzeit die gesetzlichen Rahmen-
bedingungen bezlglich Schallschutz und Warmedammung massiv erhdht. Diese Umsténde
kénnen in der steuerlichen Bewertung auf der Basis 1980 nur teilweise berlicksichtigt werden.

Zudem wird bei der steuerlichen Ertragswert-Berechnung von einem Hypothekarzinssatz von
4,5 Prozent (fir Wohnbauten) ausgegangen. (Der Zinssatz gilt jeweils flir das Fremd- UND
Eigenkapital.) Flr die Preisbasis 1995 wird dieser mit dem Faktor 1.25 aufgerechnet, bei
Wohnbauten resultiert daraus ein Hypothekarzinssatz von 5,625 Prozent. Das gleiche Verfah-
ren wird auch bei den Zuschlagen der Liegenschaftskosten angewendet. Fir die Berechnung
des Ertragswerts resultiert daraus ein sehr hoher Kapitalisierungssatz, was sehr tiefe Ertrags-
werte ergibt.

Auch beim Realwert entstehen Ungereimtheiten, da flir nach 1980 erbaute Gebaude in der
steuerlichen Bewertung kein Minderwert (Entwertung) berlcksichtigt werden kann.

Die grossten Abweichungen ergeben sich aber bei den Landwerten. Steuerlich werden die
Landwerte gegeniiber den Werten von 1980 mit einem Faktor 2.0 aufgerechnet. Die Landpreise
in ausgesuchten Lagen haben sich jedoch gegeniber 1980 bis sechsfach erhéht. Hier verhalt
es sich ahnlich wie beim Ertragswert: Die heutigen Preise kdnnen nur beschrénkt fir das Basis-
jahr 1980 Ubernommen werden.

2. Landwirtschaftliche Schatzungen

2.1. Gesamtrevision 1980 bis 1982

Die aktuellen landwirtschaftlichen Schatzungen basieren zu einem grossen Teil auf den Auf-
nahmen aus der Gesamtrevision 1980 bis 1982. Eine Aufrechnung auf die Basis 1995 wie bei
den nichtlandwirtschaftlichen Grundsticken wurde bei diesen Vermdgenswerten nicht vorge-
nommen.

2.2. Steuerschéatzung

Die Steuerschatzung des Ertragswertes landwirtschaftlicher Liegenschaften stiitzt sich auf
Art. 6 des Bundesgesetzes Uber die Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen (Entschul-
dungsgesetz) vom 12. Dezember 1940 (BS 9 80; AS 1955 685, 1962 1273 Art. 54 Abs. 1 Ziff. 4
und Abs. 2, 1979 802). Die Grundstliicke werden dazu mit der Anleitung fir die Schéatzung
landwirtschaftlicher Heimwesen und Liegenschaften vom 18. Juni 1979 bewertet.

2.3. Schatzung flr Betriebsiibernahme und fir die Belastungsgrenze mit Grundpfandrechten

Die Schatzung des Ertragswerts landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstlicke fir Betriebs-
Ubernahme und fur die Belastungsgrenze mit Grundpfandrechten erfolgt nach Art. 10 des Bun-
desgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) vom 4. Oktober 1991 (SR 211.412.11).
(Am 1. Januar 1994 wurde das Entschuldungsgesetz durch das Bundesgesetz Uber das bauer-
liche Bodenrecht ersetzt.) Die Grundstlicke werden mit der Anleitung fiir die Schatzung des
landwirtschaftlichen Ertragswerts vom 26. November 2003 bewertet.

Die Tatsache, dass bei landwirtschaftlichen Liegenschaften auf die Anleitung fir die Schatzung
landwirtschaftlicher Heimwesen und Liegenschaften vom 18. Juni 1979 und bei Schéatzungen
fur Betriebsibernahmen und die Belastungsgrenze mit Grundpfandrechten auf die Anleitung fir
die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswerts von 26. November 2003 abgestltzt wird,
fihrt dazu, dass bei Uberbauten, landwirtschaftlichen Grundstlicken vielfach zwei Schatzungen
notwendig sind.
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3. Fazit

Eine Neuregelung der landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaftlichen Steuerschétzungen ist
aufgrund der veranderten Situationen seit der letzten Gesamtrevision 1980 bis 1982 bzw. seit
der rechnerischen Revision im Jahre 1995 absolut notwendig.

Der Regierungsrat hat in einem Grundsatzentscheid einer Neuregelung der Steuerschatzungen
zugestimmt. Er kommt damit auch der Verordnung Uber die amtliche Schatzung der Grundsti-
cke und das Grundpfandrecht (Schatzungs- und Grundpfandverordnung) vom 26. Oktober 2006
(GDB 213.71) nach, die vorsieht, dass jedes Grundstlck innert 15 Jahren von Amtes wegen
einmal neu zu schatzen ist (Art. 16 Abs. 1).

Am 4. September 2012 hat der Regierungsrat das Finanzdepartement beauftragt, eine Anpas-
sung der gesetzlichen Grundlagen auf Basis der formelméassigen Bewertung unter Mitwirkung

der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer zu erarbeiten, sowie die notwendigen Mass-
nahmen zur Umsetzung vorzubereiten.

Die Neuregelung der Steuerschatzungen wurde sowohl in die Amtsdauerplanung des Regie-

rungsrats 2014 bis 2018 als auch in die Integrierte Aufgaben- und Finanzplanung (Gesetzge-
bungsprogramm) aufgenommen.
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Il ZIELE DER NEUREGELUNG DER STEUERSCHATZUNGEN

Mit der heutigen Bewertung besteht fiir die Steuerpflichtigen eine Rechtsungleichheit zwischen
alteren und neueren Gebauden sowie zwischen &lteren und neueren Steuerschatzungen. Be-
dingt durch den Immobilienmarkt und die Entwertung alterer Gebaude wird sich diese Schere
immer weiter 6ffnen. Auch werden sich die zum Teil bestehenden erheblichen Differenzen zwi-
schen Steuerwerten und Verkehrswerten bzw. Marktwerten weiter vergrdssern.

4, Nichtlandwirtschaftliche Schatzungen
Die Rechtsungleichheiten fir die Steuerpflichtigen aufgrund der heutigen Bewertungen bei den
nichtlandwirtschaftlichen Schatzungen sind kinftig zu vermeiden.

4.1. Festlegung des Eigenmietwertes

Der Eigenmietwert soll mit einer schematischen, formelméassigen Bewertung festgelegt werden
kénnen. Es ist vorgesehen, den Eigenmietwert auf ungefahr 70 Prozent des Marktwertes fest-
zusetzen. Zusétzlich sollen Qualitdtsmerkmale, die im Falle einer Vermietung den Mietzins
massgeblich beeinflussen wiirden, angemessen berlcksichtigt werden. Fiir am Wohnsitz selbst
bewohnte Liegenschaften ist die tatsdchliche Nutzung miteinzubeziehen.

4.2. Festlegung des Steuerwertes

Der Steuerwert soll ebenfalls mit einer schematischen, formelmé&ssigen Bewertung festgelegt
werden kdénnen. Die Formel ist so zu wahlen, dass die am oberen Rand der Bandbreite liegen-
den Schéatzungen nicht Gber dem effektiven Verkehrswert liegen. Analog zur Bestimmung des
Eigenmietwertes sollen Qualititsmerkmale angemessen berlicksichtigt werden, die im Falle
einer Verausserung den Kaufpreis massgeblich beeinflussen wirden.

4.3. Festlegung des Netto-Steuerwertes

Der Netto-Steuerwert, welcher fiir die Vermégenssteuer massgebend ist, wird in Prozenten des
Steuerwertes festgelegt. Der Netto-Steuerwert soll neu wie der Eigenmietwert bei ungefahr
70 Prozent des Marktwertes festgesetzt werden.

4.4. Steuerliche Auswirkungen

Da die Schatzungswerte seit der rechnerischen Revision im Jahr 1995 nicht mehr angepasst
wurden, ist der bisherige Steuerwert unweigerlich viel tiefer als der "neue" Netto-Steuerwert, der
bei ungeféhr 70 Prozent des Marktwertes festgelegt werden soll. Dies unter anderem auch, da
sich die Landwerte in diesem Zeitraum verdoppelt haben. Es ist davon auszugehen, dass die
Mehrheit der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer von nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicken mit der Neuregelung der Steuerschatzungen insbesondere bei der Vermdgens-
steuer finanzielle Auswirkungen feststellen werden.

5. Landwirtschaftliche Schatzungen

Infolge der gesetzlichen Anderungen und der allgemeinen Entwicklung in der Landwirtschaft
lassen sich die landwirtschaftlichen Grundstlicke mit der Anwendung der Schatzungsanleitung
von 1979 kaum mehr sinnvoll bewerten. Der Bund hat seither die Schatzungsanleitung mehr-
mals Uberarbeitet.
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5.1. Schatzung nach aktuellster Anleitung

Ziel ist, dass der Kanton Obwalden die landwirtschaftlichen Grundstiicke geméass Art. 10 BGBB
jeweils mit der aktuellsten Anleitung bewertet. Alle Ubrigen Schweizer Kantone nehmen die
Schétzungen nach der heute gultigen Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Er-
tragswerts vom 26. November 2003 (vgl. Punkt 2.3) vor. Der gemass dieser Anleitung geschéatz-
te Ertragswert ist auch fir die Vermdgenssteuer massgebend.

5.2. Keine steuerlichen Auswirkungen auf den Ertrag

Der fur die Einkommensbesteuerung massgebende Eigenmietwert wird zurzeit so berechnet,
dass der Ertragswert mit einem Faktor 2.1 multipliziert wird. Da der Faktor eine jéhrliche Festle-
gung erféhrt, wird sich der Eigenmietwert im landwirtschaftlichen Bereich nicht wesentlich an-
dern, auch wenn der Ertragswert in Zukunft mit der aktuellsten Anleitung erfolgt. Neu ist der
Faktor tiefer festzulegen, so dass sich der Eigenmietwert auf dem gleichen Niveau wie heute
bewegt.

5.3. Steuerliche Auswirkungen auf das Vermdégen

Fur die Vermdgenssteuer ist der Ertragswert massgebend. Der Ertragswert entspricht demjeni-
gen Kapital, das mit dem Ertrag eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks bei
landestblicher Bewirtschaftung zum durchschnittlichen Zinssatz fiir erste Hypotheken verzinst
werden kann. Durch die Anwendung der aktuellsten Anleitung wird der Ertragswert héher aus-
fallen. Dies gilt insbesondere, wenn sich auf dem landwirtschaftlichen Grundstick ein Wohn-
haus befindet.
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M. METHODE DER GEPLANTEN NEUREGELUNG VON
STEUERSCHATZUNGEN

6. Mogliche Methoden
Bei einer Neuregelung der Steuerschatzungen kann nach folgenden Methoden vorgegangen
werden:

a. Gesamtrevision: Sdmtliche Grundstlicke werden vor Ort besichtigt und neu geschatzt.

b. Mischvariante: Schatzungen, die alter als zehnjéhrig sind, werden vor Ort besichtigt und
neu geschatzt. Schatzungen, die jinger als zehnjahrig sind, werden rechnerisch aufge-
rechnet (Blroschatzung, ohne Besichtigung).

c. Formelméassige Bewertung unter Mitwirkung der Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentimer.

Im Rahmen einer Gesamtrevision misste mit einem Zeitaufwand von ca. 60 000 Stunden
(22 000 Liegenschaften a ca. 2,5 bis drei Stunden) gerechnet werden. Dies wiirde bei einem
Stundenansatz von Fr. 100.— einen Kostenaufwand von rund sechs Millionen Franken ergeben.
Bei einer Revisionsdauer von finf Jahren entspricht dies ca. sechs Vollzeit-Stellen.

Der Vorteil einer Gesamtrevision liegt darin, dass séamtliche Grundstlicke vor Ort besichtigt und
auf aktueller Preisbasis neu bewertet werden. Der Nachteil der Gesamtrevision ist der enorme
Zeit- und Kostenaufwand. Insbesondere bleibt fraglich, ob fur die Dauer von finf Jahren geni-
gend Personalressourcen gefunden werden kdnnen. Entsprechende Fachpersonen sind auf
dem Arbeitsmarkt nicht einfach zu finden.

Bei der Mischvariante wirde der Zeit- und Kostenaufwand gegeniber der Gesamtrevision um
rund 25 Prozent reduziert. Die Vor- und Nachteile sind ahnlich wie bei der Gesamtrevision. Als
weiterer Nachteil kommt hinzu, dass zwischen den Schéatzungen vor Ort und den Bulroschat-
zungen gewisse Ungleichbehandlungen resultieren kénnen.

Der Regierungsrat favorisiert die Methode der formelméassigen Bewertung unter Mitwirkung
der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer gegenlber der Gesamtrevision oder der
Mischvariante klar. Der Vorteil des geringen Kosten- und Zeitaufwands Uberwiegt. Die vorge-
schlagene Methode entspricht zudem am besten den heutigen Bedirfnissen der Verwaltung,
als auch der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer. Die mit den Schatzungen vor Ort
verbundenen Hausbesichtigungen sind bei den Eigentiimerinnen und Eigentimern immer we-
niger beliebt. Sie sind aus Sicht der Verwaltung auch nur in einzelnen Féllen notwendig.

Viele Kantone kénnen die Gebaudewerte von den kantonalen Gebaudeversicherungen bezie-
hen. Dies ist im Kanton Obwalden nicht méglich, da keine kantonale Gebaudeversicherung
besteht. Die privaten Versicherungsgesellschaften wenden unterschiedliche Bewertungsmetho-
den an, weshalb die Gebaudewerte nicht als Grundlage fir die Steuerschatzungen verwendet
werden kénnen.

Die Kantone Glarus, Zirich und Zug wenden eine formelmassige Bewertung an. Im Kanton Zug
wird unterschieden zwischen alteren (Liegenschaften mit Handanderungen 1987 und friher)
und neueren Liegenschaften. In allen drei Kantonen wird mit Landwertpldnen gearbeitet. Eine
Selbstdeklaration fiir den Zeitbauwert des Gebaudes kennt nur der Kanton Zug.

Auch der Hauseigentiimerverband des Kantons Schwyz stuft die formelméssige Bewertung als

verwaltungsdkonomisch und praxistauglich ein. Er hat Ende Juni 2012 eine kantonale Doppel-
initiative far faire Vermdgenssteuerwerte und faire Eigenmietwerte eingereicht. Darin wird unter
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anderem eine Anderung der Schatzungsmethode gefordert. Statt durch eine Schatzung vor Ort
soll die steuerliche Bewertung neu ,schematisch formelméssig“ erfolgen. Als Vorbild dient
neben dem Kanton Zug auch der Kanton Zirich.

7. Formelmaéssige Bewertung unter Mitwirkung der Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer

7.1. Festlegung des Steuerwertes

Aus verfahrens6konomischen Grinden ist zur Bestimmung der Steuerwerte auf eine moglichst
effiziente Lésung abzustellen und die gewahlte Methode soll fir die Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer zu mdglichst korrekten Steuerwerten fihren. Wie bei jeder Schatzung handelt
es sich auch bei der Steuerschatzung um keine genaue Wissenschaft, sondern um eine gena-
herte Bestimmung des Steuerwertes durch formelméassige Bewertung oder durch Augenschein.
Die Methode der formelmé&ssigen Bewertung wurde so gewahlt, dass mdglichst wenig Un-
gleichbehandlungen auftreten. Fihrt die formelmassige Bewertung zu einem stérenden Ergeb-
nis, wird durch die Steuerverwaltung eine individuelle Bewertung vorgenommen.

Zur Festlegung des Steuerwertes generiert die Steuerverwaltung in einem ersten Schritt pro
Grundeigentimerin bzw. pro Grundeigentimer ein vorausgefulltes Formular. Dazu sind Anga-
ben wie Landwert, Gebadudeneuwert, Gebaudekubatur, Baujahr, allfallige Umbau- oder Anbau-
arbeiten notwendig.

Bereits heute verfligt die Steuerverwaltung Uber einige dieser Angaben. Die fehlenden Angaben
werden nach Méglichkeit von Amtsstellen des Kantons oder der Gemeinden beschafft.

In einem zweiten Schritt kommt dem Grundeigentimer bzw. der Grundeigentimerin eine Mit-
wirkungspflicht zu. Das heisst, die auf dem Formular vorausgeflliten Angaben sind zu kontrol-
lieren und allenfalls zu korrigieren sowie die fehlenden Angaben zu ergénzen.

Der ganze Prozess kénnte mit E-Government vereinfacht werden indem die Formulare auch
online zur Verfugung stehen. Die Abkl&drungen bezuglich Machbarkeit, Datenschutz, Kosten und
Zeitplan fUr dieses Projekt laufen.

7.2. Neue Schatzungsgriinde und periodische Uberpriifung

Nach Inkrafttreten des Gesetzes Uber die Neuregelung der Steuerschatzungen erhalten alle
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer innerhalb von zwei Jahren das Formular zur
Festlegung des Steuerwertes. Nach der ersten Neueinschatzung wird das Formular nur ver-
sandt, falls der Steuerbehérde neue Schatzungsgriinde, wie Meldungen von Bauamtern oder
des Grundbuchs oder Anderungsmeldungen der Steuerpflichten vorliegen.

Ausserdem soll von Amtes wegen eine regelmassige Uberpriifung der bestehenden Daten und
der Berechnungsbasis stattfinden. Dies geschieht, indem das komplett ausgeflllite Formular alle
finf Jahre an die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer versandt wird, welche die Daten
nur kontrollieren und erganzen missen.

Weiter wird der Regierungsrat beauftragt, die formelmassige Bewertung alle funf Jahre zu pri-
fen. Bei Bedarf sind die Faktoren neu festzulegen.

7.3. Schatzungen vor Ort bei besonderen Verhaltnissen

Das Gesetz Uber die Neuregelung der Steuerschatzungen ist so ausgestaltet, dass mit der for-
melmé&ssigen Bewertung der Regelfall abgedeckt wird. Bei Vorliegen von besonderen Verhalt-
nissen (z. B. besondere Bauart, Ausstattung oder Umgebung, Villen und Liebhaberobjekte)
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oder bei unrealistischen Ergebnissen aufgrund der Berechnungsgrundlagen wird weiterhin eine
Schatzung vor Ort durchgefihrt.

Falls der Grundeigentiimer oder die Grundeigentimerin ohne Vorliegen von besonderen Ver-
héltnissen eine Schatzung vor Ort wiinscht, wird diese kostenpflichtig durchgefihrt.

7.4. Inkrafttreten

Der Regierungsrat bestimmt, wann die Neuregelung der Steuerschatzungen in Kraft treten wird.
Es ist geplant, die Neuregelung per 1. Januar 2015 umzusetzen. Die nach dem Gesetz Uber die
Neuregelung der Steuerschatzungen ermittelten Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte
werden erstmals in der zweiten Steuerperiode nach Inkrafttreten des Gesetzes verwendet, ge-
mass Planung somit per 1. Januar 2017.
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V. ERLAUTERUNGEN ZUM GESETZ UBER DIE NEUREGELUNG DER
STEUERSCHATZUNGEN

Die Neuregelung der Steuerschatzungen bedingt Anpassungen in verschiedenen Gesetzen und
Verordnungen. In einem Mantelerlass "Gesetz Uber die Neuregelung der Steuerschatzungen"
(Anhang 1) sollen die folgenden gesetzlichen Grundlagen angepasst werden:

e Gesetz Uber die amtliche Schatzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht
(Schatzungs- und Grundpfandgesetz) vom 26. Oktober 2006 (GDB 213.7)1;

e Verordnung Uber die amtliche Schatzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht
(Schatzungs- und Grundpfandverordnung) vom 26. Oktober 2006 (GDB 213.71)2;

e Steuergesetz (StG) vom 30. Oktober 1994 (GDB 641.4)%;

e Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz (VV zum StG) vom 18. November 1994
(GDB 641.41)".

Der Mantelerlass beriicksichtigt neben Anderungen, die in direktem Zusammenhang mit der
Neuregelung der Steuerschatzungen stehen auch Anpassungen infolge Ubergeordnetem Bun-
desrecht sowie Prazisierungen des geltenden Rechts. In den Kommentaren zu den einzelnen
Artikeln unter Punkt 8 — 11 wird jeweils am rechten Textrand erwahnt, um welche Art von Ande-
rung es sich handelt. Es wird dabei mit folgenden Abklrzungen gearbeitet:

NS: Neuregelung Steuerschatzungen
uB: Ubergeordnetes Bundesrecht
P: Prazisierungen

Wahrend in den erwadhnten Gesetzen und Verordnungen die allgemeinen Grundsatze und
Rahmenbedingungen festgehalten werden, bedarf es fir die Umsetzung weiterer Ausfiihrungs-
bestimmungen, die durch den Regierungsrat zu erlassen sind. Diese liegen als Entwurf in den
Anhé&ngen 2 und 3 bereits vor:

e Entwurf Uber die Ausflihrungsbestimmungen Uber die amtliche Steuerschatzung der
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke;

e Entwurf lber die Ausfiihrungsbestimmungen betreffend Gewéhrung eines Einschlages
auf dem Eigenmietwert in Hartefallen.

Auf die beiden Entwirfe der Ausflhrungsbestimmungen wird unter Kapital V eingegangen.
Es ist zu erwahnen, dass sich die Faktoren in den Ausfihrungsbestimmungen Gber die amtliche
Steuerschéatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke noch dndern kénnen. Die Steuer-
schatzung wird wahrend sechs Monaten mit dem erwdhnten Entwurf arbeiten und die dabei
berechneten Steuerwerte mit der Schatzung vor Ort vergleichen und Uberprifen. Bei Bedarf
werden die Faktoren entsprechend angepasst.

' Erlauterungen in Punkt 8
2 Erlauterungen in Punkt 9
8 Erlauterungen in Punkt 10
* Erlauterungen in Punkt 11
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8. Schéatzungs- und Grundpfandgesetz

Ingress, Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Am 11. Dezember 2009 hat die Bundesversammlung verschiedene Anderungen des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB; SR 210) betreffend Register-Schuldbrief iR
sowie zum Sachenrecht beschlossen. Die Teilrevision trat am 1. Januar 2012 in Kraft

und hat mehrere Anpassungen im kantonalen Recht zur Folge.

Der Kantonsrat des Kantons Obwalden,

in Ausflhrung von Artikel 793 ff. 5,-6,-828,-843-und-848sowie Schlusstitel Artikel 52 des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907,

gestitzt auf Artikel 60 der Kantonsverfassung vom 19. Mai 1968,

beschliesst:

Art. 5 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Die detaillierten Schatzungsakten kénnen nur von den Grundeigentimerinnen oder
Grundeigentimern eingesehen werden. Mdchten sie die Details einem Dritten zu- P
ganglich machen, missen sie eine entsprechende Vollmacht ausstellen. Anhand von

internen Weisungen wird die im Gesetz vorgesehene Praxis heute schon gelebt.

A hzuweisen ,Grund_
eigentiimer oder Grundeigentimerinnen kénnen bei der kantonalen Steuerverwaltung die
Schétzungsakten einsehen oder eine Kopie des Schétzungsprotokolls verlangen.

Art. 6 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Neu sollen die Steuerschatzungen anhand einer Mitwirkungspflicht der Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentiimer vorgenommen werden. Dabei ist vorgesehen, die

im Kanton und in den Gemeinden bekannten Daten in einem persdnlichen Formular
vorzuerfassen. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer mussen diese NS
Formulare anschliessend nur noch prifen und ergénzen. Die Steuerverwaltung ist

deshalb darauf angewiesen, dass die Amtsstellen des Kantons und der Gemeinden

die notwendigen Daten melden oder zuganglich machen.

los samtliche fir die Vornahme der Schatzung erforderlichen Auskiinfte. Die Daten kénnen
einzeln, auf Listen oder auf elektronischen Datentragern tGbermittelt werden. Die Daten kénnen
auch mittels eines Abrufverfahrens zuganglich gemacht werden.

Art. 11 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Eine Einsprache kann bereits heute nur nach Zustellung der Schatzung erhoben P
werden, da seit langerer Zeit keine Protokolle mehr aufgelegt werden.
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Art. 11 Einsprache

' Gegen die Schatzung kann innert 30 Tagen nach der Zustellung ederwahrend-der-Auflage
desProtokells bei der kantonalen Steuerverwaltung schriftlich Einsprache erhoben werden. Die

Einsprache muss eine Begriindung und einen Antrag enthalten.

Art. 15 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Der Kantonsrat regelt den Gebihrenbezug durch Verordnung. Die nachfolgenden P
Anpassungen prazisieren diese Verordnung.

Art. 15 Kostentragung

' Die Kosten von Grundpfandschatzungen, von Schatzungen fir die Feststellung des Anrech-
nungswertes in einer Erbteilung sowie von Schatzungen im Auftragsverhéltnis fr Dritte sind
vom Grundeigentiimer oder von der Grundeigentiimerin zu tragen, soweit sie nicht der auftrag-
gebenden Person Uberbunden werden kénnen. Der Kantonsrat regelt den Geblhrenbezug
durch Verordnung.

. . -4 rden—Bean-
tragt der Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin eine Steuerschatzung, so sind die Kos-
ten durch den Grundeigentiimer oder die Grundeigentimerin zu tragen. Der Kantonsrat regelt
den GebUhrenbezug durch Verordnung.

Art. 16 und 17 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Die Anderungen in Art. 16 und 17 gehen auf die Teilrevision des Schweizerischen )
Zivilgesetzbuches (ZGB; SR 210) betreffend Register-Schuldbrief sowie zum Sa- uR
chenrecht per 1. Januar 2012 zurlck.

Art. 16 Schétzung

' aufgehoben

conl ohe Sohi tordorlich.

Art. 17 Belastungsgrenze

' Die Belastungsgrenze fiir die Errichtung ven-Gilten des Grundpfandrechtes richtet sich nach
den Vorschriften von 793 ff.848-ZGB.

Art. 23 Schéatzungs- und Grundpfandgesetz (Neuregelung Steuerschéatzungen)

Es ist der Zeitpunkt zu bestimmen, wann das Gesetz Uber die Neuregelung der
Steuerschatzungen fir die Bestimmung der Vermoégenssteuerwerte und der Eigen- NS
mietwerte erstmals anzuwenden ist.

Art. 23 Ubergangsrecht

2 Die gemass den Bestimmungen Uber das Gesetz (iber die Neuregelung der Steuerschéatzun-
gen ermittelten Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte werden erstmals in der zweiten
Steuerperiode nach dem Inkraftireten dieses Gesetzes angewendet.
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9. Schéatzungs- und Grundpfandverordnung

Art. 1 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Der Geltungsbereich in Art. 1 Abs. 1 wird weiter ausgedehnt auf die Schatzungen im P
Auftragsverhaltnis fir Dritte.

Art. 1 Geltungsbereich

! Diese Verordnung findet Anwendung auf die Grundstiickschatzungen fiir die Errichtung von
Grundpfandrechten, und auf die Schatzung von Grundstiicken und Anlagen bei Flur- und
Wuhrgenossenschaften, sewie fiir die Feststellung des Anrechnungswertes bei einer Erbteilung
sowie auf die Schatzungen im Auftragsverhaltnis fir Dritte.

Art. 2 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Auf die Umschreibung der Schatzungsobjekte wird verzichtet und nur noch auf das P
Schweizerische Zivilgesetzbuch verwiesen.

Art. 2 Schétzungsobjekte

' Nach Massgabe dieser Verordnung werden mit ihnren Bestandteilen geschatzt:
a—die Grundstlicke gemass Art. 655 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) geschatzt.;

Art. 4 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Art. 4 Abs. 1 Bst. a: Nach den Bestimmungen des Bundesgesetzes Uber das bauerli- P
che Bodenrecht (BGBB) ist nur der Ertrags- bzw. der Steuerwert zu schéatzen.

Art. 4 Abs. 1 Bst. b: Es handelt sich beim Wort "Belastungsgrenze" um einen Begriff,
der zu préazisieren ist. Zudem werden Wortlaut und ZGB-Artikel dem (ibergeordneten P, iR
Recht angepasst.

In Art. 4 Abs. 2 wird festgehalten, dass immer mit den aktuellsten Bestimmungen des
Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) geschatzt wird. Die bishe-
rigen Bestimmungen von Art. 4 Abs. 1 Bst. a und ¢ betreffend den landwirtschaftli-
chen Grundstiicken werden analog zu den nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken
(Art. 7) angepasst.

NS

Art. 4 Wertermittlung

' Bei landwirtschaftlichen Grundstlicken sind je nach Auftrag zu ermitteln:

a. der Ertrags- bzw. der Steuerwert, der-Schatzungswert-und-der-\Verkehrswert;
b. der Grundpfandschatzungswert (Belastungsgrenze) die-Belastungsgrenze flr die Errichtung
des Grundpfandes ven-Gilten gemass Art. 7983 ff. ZGB %8482@8

c. der Verkehrswert derNeuw
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2 Der Ertrags- bzw. der Steuerwert und der Grundpfandschatzungswert (Belastungsgrenze)

Ertragswert-und-der-Schatzungswert-gemass-Absatz-twerden nach den Bestimmungen des

Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht und den dazu erlassenen Ausfihrungsbe-
stimmungen ermittelt.

Art. 5 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die Anderungen in Art. 5 gehen auf die Teilrevision des Schweizerischen Zivilge- .
setzbuches (ZGB; SR 210) betreffend Register-Schuldbrief sowie zum Sachenrecht uR
per 1. Januar 2012 zuruck.

3 Als Perimeterschatzunaswert ailt de aswert mit dem Zeitwert der Gebiude: bBei Wal-

S S S g S S ST Ce;

dern gilt ein bestimmter Ansatz je Quadratmeter, der vom kantonalen Amt fiir Wald und Raum-
entwicklung festzulegen ist.

Art. 7 Schatzungs- und Grundpfandverordnung
Art. 7 Bst. ¢ wird infolge Ubergeordnetem Recht angepasst. tuR

Art. 7 Bst. d ist mit der Neuregelung der Steuerschatzungen nicht mehr notwendig.

Neuwert, Minderwert und Zeitwert sind einzelne Teilwerte, die zur Ermittlung eines NS
Verkehrswertes oder Steuerwertes dienen kdnnen. Wie die Festsetzung des Steuer-

wertes erfolgt, ist in den Ausfihrungsbestimmungen beschrieben.

Art. 7 Wertermittlung

Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstlcken sind je nach Auftrag zu ermitteln:
a. der Verkehrswert;

b. der Steuerwert;.

c. aufgehoben die

d. aufgehoben der-Neuw

Art. 8 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die Anderung ist anhand der neu erarbeiteten gesetzlichen Grundlagen notwendig, NR
ausserdem gelten fur die Grundpfand- und Perimeterschatzung infolge Ubergeordne- uR
tem Recht neue Regelungen.

Art. 8 Wertanwendung

Steuerwert: Als Grundlage fur die Berechnung des Steuerwertes der nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicke dient der durch die Steuerverwaltung ermittelte Realwert oder Ertragswert.
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Art. 9 Schitzungs- und Grundpfandverordnung

Der Begriff Verkehrswert wird prazisiert. P

Art. 9 Verkehrswert im Allgemeinen

1

iegt. : e igen. Der Verkehrswert
entspricht dem unter normalen Verhaltnissen und ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse erzielbaren Verkaufspreis am Stichtag. Der Begriff Verkehrswert ist dem
ebenfalls verwendeten Begriff Marktwert gleichzusetzen.

Art. 11 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die Ermittlung des Verkehrswertes von gewerblichen und industriellen Betrieben soll

nach den heute geltenden Bewertungsmethoden vorgenommen werden. Die Metho-

de wird je nach Art des Betriebes individuell gewahlt. Die bestehende Formulierung NS
von Art. 11 geht zu stark ins Detail und die Formulierung entspricht teilweise nicht

mehr den heute angewandten Methoden.

Art. 11 aufgehoben Verkehrswert-von-gewerblichen
. ; Botriol

Art. 12 Schatzungs- und Grundpfandverordnung
Art. 12 Abs. 1, 2 und 3: Es handelt sich um Prazisierungen und Darstellungsfragen.

Art. 12 Abs. 4: Neu wird der Begriff Zeitwert definiert. Der Wortlaut ist identisch mit P
Art. 22 der Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz.

Art. 12 Realwert

' Der Realwert eines Grundstlickes setzt sich zusammen aus der Summe des Landwertes Bo-
denwertes, dem Zeitwert der Bauten sowie den Umgebungsanlagen und den Baunebenkosten.
2 Als Landwert Bedenwert gilt der Wert, den Land im Baugebiet in &hnlicher Lage erreicht hat

% Der Landwert soll in einem angemessenen Verhaltnis zur Nutzung und zum Gesamtanlage-
wert des Grundstiicks stehen (Lageklassen).

* Der Zeitwert der Bauten entspricht dem Neuwert, abzliglich der dem Alter der Bauten entspre-
chenden Altersentwertung.
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Art. 13 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Es handelt sich um Prazisierungen und Darstellungsfragen. P

Art. 13 Ertragswert

' Der Ertragswert eines Grundstiickes entspricht dem kapitalisierten Miet- bzw. Pachtwert des
Grundstlicks zu einem Satz, der nebst einer angemessenen Verzinsung des investierten Kapi-
tals die bei der Bewirtschaftung des Grundstiicks entstehenden Unkosten beriicksichtigt. Zum

2 Zum Ertrag gehoren auch die dem Eigenbedarf des Eigentlimers oder der Eigentlimerin die-
nenden Nutzungen des Grundstlickes.

% Der Ertragswert von Waldungen wird nach der durch den Wirtschaftsplan geregelten Nutzung
oder nach der bei nachhaltiger Bewirtschaftung zulassigen Nutzung berechnet, wenn kein Wirt-
schaftsplan besteht. Wurde eine Waldung nicht genutzt, so wird auf den nach 6rtlichen Verhalt-
nissen zu erwartenden jéhrlichen Holzzuwachs abgestellt.

Art. 14 Schatzungs- und Grundpfandverordnung
Die bisherigen Absatze 1 und 2 sind infolge Ubergeordneten Rechts zu streichen. uR

In Art. 14 wird neu der Begriff Landwert definiert. Die dazugehdrigen Landwertpléane NS
werden durch den Regierungsrat als Anhang in den Ausfiihrungsbestimmungen Uber
die amtliche Steuerschéatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke erlassen.

Innerhalb der Bauzonen sind die Grundstiicke in Zonen mit entsprechenden Land-
werten eingeteilt. Im ganzen Kanton existieren insgesamt acht Landwertzonen mit
den Werten Fr. 150.- bis Fr. 850.- pro m®.

Gemeinde | Zone1 | Zone2 | Zone3 | Zoned4 | Zone5 | Zone6 | Zone7 | Zone 8
Alpnach - 250 350 450 550 - - -
Engelberg - 250 350 450 550 650 750 850
Giswil 150 250 350 450 550 - - -
Kerns 150 250 350 450 550 - - -
Lungern 150 250 350 450 - - - -
Sachseln - 250 350 450 550 650 - -
Sarnen - 250 350 450 550 650 750 850

Die Landwertplane liegen im Entwurf vor und kénnen wahrend der Vernehmlassungs-
frist im Schatzungssekretariat der Steuerverwaltung eingesehen werden.

Der Steuerwert von uniiberbautem Land innerhalb der Bauzone wird nach der Land-
flache multipliziert mit dem Landwert geméass Landwertplan berechnet. Der Landwert
von Uberbautem Land innerhalb der Bauzone berechnet sich analog uniberbautem
Land. Bei uniiberbautem Rohbauland oder fehlendem Quartierplan erfolgt eine Re-
duktion des Landwertes um 25 Prozent.

Der Steuerwert von Uberbautem Land ausserhalb der Bauzone wird nach der Land-
flache multipliziert mit dem Landwert abzlglich einem Reduktionsfaktor berechnet.
Der Reduktionsfaktor in Prozent ergibt sich nach der Distanz (Luftlinie) zur nachst
gelegenen Landwertzone.

Bei nicht abparzellierten Grundstiicken betragt die Landflache 800 m®.
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Distanz (Luftlinie) bis 500m Reduktion 20 %
Distanz (Luftlinie) 501m bis 1000m Reduktion 30 %
Distanz (Luftlinie) 1001m bis 2000m Reduktion 40 %
Distanz (Luftlinie) 2001m bis 3000m Reduktion 50 %
Distanz (Luftlinie) grésser 3000m Reduktion 60 %

Bauzonen ohne zugewiesenen Landwert im Landwertplan (Zonen fur &ffentliche
Bauten und Anlagen, Klosterzonen, Kurzonen, Campingzonen, Griinzonen usw.) wer-
den unter Beriicksichtigung der jeweiligen Nutzung individuell durch die Steuerverwal-
tung bewertet.

Uberbauungen im Stockwerkeigentum weisen vielfach eine erhdhte Ausnutzung auf.
Haufig existiert ein separates Grundstick fir den Spiel- und Aufenthaltsbereich, wel-
ches im Miteigentum aufgeteilt ist. Um den Landwert einer Stockwerkeinheit zu ermit-
teln, wird ein Prozentsatz des Gebaudeneuwertes berechnet. Diese Methode kommt
vielfach bei Verkehrswertschatzungen zur Bestimmung des Landwertes zur Anwen-
dung (Lageklassemethode).

Far Stockwerkeigentum gelten die Landwerte umgerechnet in Prozent des jeweiligen
Anteils des Gebaude Neuwertes:

Zone1-2 12,5 9% des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 3-4 20,0 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone5-6 27,5 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 7 -8 35,0 % des Anteils Neuwert Gebaude

Art. 14 Veranlassung-der Grundpfandschdtzung Landwert

" Innerhalb einer Gemeinde werden die Grundstlicke bestimmten Landwertzonen zugeordnet.

2 Fur jede Landwertzone innerhalb der Bauzone wird der steuerlich massgebende Landwert
festgelegt.

% Ausserhalb der Bauzonen gilt fir Gberbaute Grundstiicke ein reduzierter Landwert in Abhan-
gigkeit der Distanz zur nachst gelegenen Landwertzone.

* Bauzonen ohne zugewiesenen Landwert (Zonen fiir &ffentliche Bauten und Anlagen, Kloster-
zonen, Kurzonen, Campingzonen, Griinzonen usw.) werden unter Berlicksichtigung der jeweili-
gen Nutzung individuell durch die Steuerverwaltung bewertet.

°Der Regierungsrat erlasst pro Gemeinde einen Landwertplan mit den entsprechenden Land-
wertzonen.

Art. 15 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die Ausflhrungen zur Veranlassung der Perimeterschatzung kénnen infolge Gberge-

iR
ordneten Rechts geléscht werden. u
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Art. 16 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Mit Art. 16 Abs. 1 wird der Regierungsrat beauftragt, die formelméassige Bewertung
alle flinf Jahre zu prufen. Bei Bedarf sind die Faktoren neu festzulegen. Es ist ge-
plant, dass die Uberpriifung und Festsetzung der Faktoren erstmals in der zweiten
Jahreshalfte des Kalenderjahres 2019 stattfindet.

Nachdem die neuen Faktoren festgesetzt sind, kénnen im Januar 2020 die komplett NS
ausgefillten Formulare an die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer ver-

sandt werden, welche die Daten nur prifen und erganzen missen. Dieser Versand

hat geméss Art. 16 Abs. 2 ebenfalls alle fiinf Jahre zu erfolgen. Die allenfalls neu

verfigten Werte wirden ab Steuerperiode 2021 gelten.

Art. 16 Gesamt-—und-Teilrevision

Der Regierungsrat legt die Faktoren der schematischen, formelmassigen Bewertung fur die

Festsetzung des Steuerwertes wird den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer mindes-
tens alle finf Jahre neu zugestellt.

Art. 17 und 17a Schéatzungs- und Grundpfandverordnung

Der bisherige Art. 17 'Zwischenrevision' wird aufgehoben und neu in Art. 18 'Schat-

zung' geregelt. Die Formulierungen von Art. 17 'Steuerschatzung' und Art. 17a 'Auf-
tragsschatzung' entsprechen den neu erarbeiteten Grundlagen und den durch den NS
Regierungsrat zu erlassenen Ausflihrungsbestimmungen Uber die amtliche Steuer-

schatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke.
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' Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausflihrungsbestimmungen zur Festsetzung des
Steuerwertes von Grundstlicken, welcher dem Real- oder Ertragswert entspricht. Die Schatzung
wird anhand des Formulars zur Festsetzung des Steuerwertes vorgenommen.

2 Sollte der nach Absatz 1 ermittelte Steuerwert nicht den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chen, kann der Steuerwert mittels individueller Schatzung nach anerkannten Grundséatzen der
Liegenschaftenschatzung durch die kantonale Steuerverwaltung vorgenommen werden.

Art. 17a Auftragsschétzung

' Die amtliche Verkehrswert- oder Grundpfandschatzung ist in der Regel gesttitzt auf eine ein-
gehende Besichtigung des Grundstiicks oder der Anlage vorzunehmen.

2 Der Eigentiimer oder die Eigentlimerin oder eine Stellvertretung hat der Besichtigung des
Schatzungsobjektes beizuwohnen, Auskunft zu geben und auf Verlangen in Kauf-, Miet- und
Pachtvertrage, in Bauplane, eingeschlossen kubische Berechnungen, sowie in Versicherungs-
policen Einsicht zu gewahren.

Art. 18 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Der bisherige Art. 18 'Schatzung' wurde in Art. 17 und Art. 17a neu formuliert und
prazisiert. Der neue Art. 18 'Neufestsetzung von Steuerwerten' entspricht dem bishe-
rigen Art. 17 'Zwischenrevision'. Art. 18 wird ebenfalls den neu erarbeiteten Grundla-
gen und den durch den Regierungsrat zu erlassenen Ausfiihrungsbestimmungen
Uber die amtliche Steuerschatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke ange-
passt.

NS

" Wenn im Bestand, in der rechtlichen oder tatsachlichen Qualitat oder in der Nutzung eines
Grundstiicks eine wesentliche Anderung eingetreten ist, wird von Amtes wegen oder auf Be-
gehren des Grundeigentiimers oder der Grundeigentiimerin eine neue Schatzung vorgenom-
men.

2 Griinde sind insbesondere:

a. Neubau, Erweiterung, Umbau, Renovation oder Abbruch von Dauerbauten;

b. Teilung oder Vereinigung von Grundstiicken, sofern diese dadurch in ihrer Gesamtheit eine
Wertverdnderung erfahren;

c. Ein-, Um- und Auszonungen (Nutzungsplanungen).

® Die kantonale Steuerverwaltung kann nach Handanderungen neue Schatzungen vornehmen.

* Das Schatzungsbegehren ist bei der kantonalen Steuerverwaltung einzureichen.

27.06.13 | Signatur 00000 Seite 21 | 38




Art. 18a Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die Pflichten der Eigentimerinnen und Eigentimer werden in Art. 18a definiert. NS

Art. 18a Pflichten der Eigentiimer

' Das Formular zur Festsetzung des Steuerwerts, ist vom Eigentiimer oder der Eigentiimerin
wahrheitsgetreu und vollst&dndig auszufullen und samt den vorgeschriebenen Beilagen oder
dem vorgegebenen Datentrager innert der auf dem Formular aufgedruckten Frist bei der kanto-
nalen Steuerverwaltung einzureichen.

2Die kantonale Steuerverwaltung gibt den Eigentimern samtliche ihr bekannten Daten, welche
zur Festsetzung des Steuerwertes bendtigt werden, auf dem Formular bekannt. Diese Werte
sind durch die Eigentimer zu kontrollieren, zu korrigieren und zu erganzen.

¢ Unterlassen es Eigentlimer, das Formular oder Beilagen (oder an deren Stelle den vorgege-
benen Datentrager) einzureichen, oder reichen sie ein mangelhaft ausgefilltes Formular ein, so
kénnen sie gemahnt werden, das Versdumte innert angemessener Frist nachzuholen.

* Die Eigentiimer sind zur Mitwirkung verpflichtet und haben auf Verlangen der kantonalen
Steuerverwaltung insbesondere mundlich oder schriftlich Auskunft zu erteilen, Geschaftsbi-
cher, Belege und weitere Bescheinigungen sowie Urkunden (ber den Geschaftsverkehr vorzu-
legen.

Art. 18b Schatzungs- und Grundpfandverordnung
Die Aufgaben der kantonalen Steuerverwaltung werden in Art. 18b definiert.

Art. 18b Abs. 3 kommt bei fehlenden oder falschen Angaben wie z.B. Gebaudekuba-

tur, Neubau- oder Umbaukosten, Bezugsdatum (Fertigstellungsdatum), Baujahr oder NS
Umbaujahr zur Anwendung. Als Beispiel kann die fehlende Einberechnung der

Eigenleistung genannt werden, woraus ein zu tiefer Gebaudewert resultiert.

Art. 18b Aufgaben der kantonalen Steuerverwaltung

' Die kantonale Steuerverwaltung setzt den Steuerwert fest.

2 Sie kann insbesondere Sachverstandige beiziehen, Augenscheine oder Kontrollen durchfiih-

ren und Einsicht in weitere Dokumente wie Kaufvertrage, Bauplane, Rechnungen, Versiche-

rungspolicen etc. verlangen. Die sich daraus ergebenden Kosten kdnnen ganz oder teilweise

den Eigentimern auferlegt werden, die diese durch eine schuldhafte Verletzung von Verfah-

renspflichten notwendig gemacht haben.

°Die kantonale Steuerverwaltung kann den Steuerwert nach pflichtgem&ssem Ermessen festle-

gen:

a. wenn der Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin das Formular zur Festsetzung des
Steuerwertes nicht einreicht;

b. wenn die Schatzung mangels zuverlassigen Unterlagen nicht einwandfrei festgelegt werden
kann.
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Art. 20 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Art. 20 Abs. 1 gibt genug Anhaltspunkte wie das Protokoll zu erstellen ist, weshalb
die Prazisierungen gemass Abs. 2 nicht notwendig sind.

Art. 20 Protokoll

' Die kantonale Steuerverwaltung hat bei amtlichen Verkehrswert- oder Grundpfandschéatzungen
Uber jede Schatzung ein Protokoll aufzunehmen, das die Nachpriifung des Schatzungsergeb-
nisses erméglicht.

Art. 21 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Art. 21 wird an die heutige Praxis angepasst. P

Art. 21 Eréffnung der Schétzungswerte

' Die Schatzungswerte werden den-Parteien dem Eigentiimer oder der Eigentiimerin oder einer
Stellvertretung in-einem-schriftlichen-Bericht mit einer schriftlichen Verfligung erdffnet.

2 Dem zustandigen Grundbuch wird auf-\erlangen-derBericht der landwirtschaftliche Schat-
zungswert flr die Belastungsgrenze zugestellt sobald dle Schatzung rechtskraftig geworden ist.

Art. 22 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die Amtshilfe wird bereits in Art. 6 des Schatzungs- und Grundpfandgesetzes gere-

gelt. Dieser wurde so prazisiert, dass Art. 22 Abs. 2 aufgehoben werden kann. NS

Art. 22 Nachfiihrung der Schétzungsakten

Art. 23 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die technische Abwicklung der nichtlandwirtschaftlichen Steuerschatzungen regelt

der Regierungsrat in verbindlichen Ausfihrungsbestimmungen. NS

Art. 23 Schétzungsreglement Ausflihrungsbestimmungen

Der Regierungsrat regelt die Sehatzungen nichtlandwirtschaftlichen Steuerschatzungen it
verbindlichen-Richtlinienund-Bewertungsnermen-in Ausfihrungsbestimmungen.

27.06.13 | Signatur 00000 Seite 23 | 38




Art. 25 und 26 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Die Anderungen in Art. 25 und 26 gehen auf die Teilrevision des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches (ZGB; SR 210) betreffend Register-Schuldbrief sowie zum Sa- uR
chenrecht per 1. Januar 2012 zurtick.

Art. 25 Zusténdigkeiten des kantonalen Amtsnotars
oder der Amtsnotarin

' Der kantonale Amtsnotar oder die kantonale Amtsnotarin ist fiir die Uberwachung der Auslo-

sung und Tilgung von Giilten {Art-882-Abs.2-ZGB) zustandig.
2 aufgehobenn-Engelberg-kann-auch-der Talammann-diese-Aufgabe-erfillen:

Art. 26 Hinterlegung der Zahlung

Zahlungen des Pfandschuldners oder der Pfandschuldnerin im Sinne von Art. 851 Ar-86+
Abs—2-ZGB kénnen bei der Obwaldner Kantonalbank hinterlegt werden.

10. Steuergesetz

Art. 23 Steuergesetz

Der Eigenmietwert stellt einen geldwerten Vorteil dar, der den Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentiimern zufliesst, da sie fir keine Mietkosten aufkommen mus-
sen. Der Bruttowert der Eigennutzung soll grundséatzlich dem Marktwert der Lie-
genschaftsnutzung entsprechen. Dies gilt auch fir Zweitwohnungen. In der Praxis
werden die Eigenmietwerte tiefer angesetzt als der Marktwert, denn neben dem Ge-
bot der Gleichbehandlung wird auch dem Anliegen der in Art. 108 der Bundesverfas-
sung verankerten Wohneigentumsférderung Gewicht beigemessen.

Auch nach Auffassung des schweizerischen Bundesgerichts muss der Eigenmietwert
grundsatzlich dem Marktwert entsprechen. Nach seiner Rechtsprechung soll der
Wert der Eigennutzung demjenigen Preis entsprechen, zu dem ein Dritter ein Objekt
unter gleichen Verhaltnissen gemietet hatte. Die Eidg. Steuerverwaltung toleriert flr
die direkte Bundessteuer jedoch eine Abweichung bis zu 30 Prozent. Dies ist der
Grund, weshalb der Eigenmietwert fir die direkte Bundessteuer mit 4,3 Prozent des
Steuerwertes berechnet wird, wahrend der kantonale Eigenmietwert mit vier Prozent
des Steuerwertes berechnet wird.® Kiinftig soll auch fiir die Kantonssteuer der
Eigenmietwert bei rund 70 Prozent des Marktwertes festgelegt werden.

NS

Der neue Art. 23 Abs. 3 umschreibt, wie der Eigenmietwert im Einkommen zu be-
ricksichtigen ist. Flr die Berechnung dieses Eigenmietwertes hat der Regierungsrat
die notwendigen Ausfihrungsbestimmungen zu erlassen.

Art. 23 Abs. 3 Bst. ¢ sieht vor, dass bei der Festsetzung des Eigenmietwertes nicht
nur die ortsiiblichen Verhaltnisse zu bericksichtigen sind, sondern auch die tatséch-
liche Nutzung durch den Steuerpflichtigen. Es handelt sich dabei um einen Unternut-
zungsabzug, die der raummassigen Unternutzung Rechnung tragt, z. B. wenn die
Kinder aus dem elterlichen Wohnhaus ausziehen. Die Bedingungen sind allerdings
sehr restriktiv; so muss z. B. der nicht genutzte Gebaudeteil tatsachlich leer, d.h.
unmdbliert sein und darf auch nicht als Abstellkammer dienen. Die Beweislast fir
diesen Abzug liegt vollumfénglich beim Steuerpflichtigen.

5 BGE vom 13. Februar 1998
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Far Zweitwohnungen kann der Abzug nicht geltend gemacht werden. Es handelt sich
um einen Einschlag, welcher durch den Steuerpflichtigen sowohl bei der direkten
Bundessteuer wie auch bei der kantonalen Einkommenssteuer schon in der Vergan-
genheit beantragt werden konnte.

Art. 23

' Steuerbar sind die Ertrage aus unbeweglichen Vermégen, insbesondere:
a. alle Einklnfte aus Vermietung, Verpachtung, Nutzniessung oder sonstiger Nutzung;

b. der Mietwert von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, die den Steuerpflichtigen auf-
grund von Eigentum oder eines unentgeltlichen Nutzungsrechts fir den Eigengebrauch zur

Verflgung stehen; die-Festsetzung-de genmictwertes—erfolgtunter Berdl htiguhg-de

c. Einkunfte aus Baurechtsvertrégen;

d. Einkiinfte aus der Ausbeutung von Wasserrechten, Kies, Sand und andern Bestandteilen
des Bodens.

2 Der Mietwert gemass Absatz 1 Buchstabe b ist auch dann steuerbar, wenn das Grundstlck zu

einem erheblich vom Marktwert abweichenden Mietzins an eine nahestehende Person vermie-

tet oder verpachtet wird.

® Der Regierungsrat erlésst die fiir die gleichméassige Bemessung des Eigenmietwertes selbst

bewohnter nichtlandwirtschaftlicher Liegenschaften oder Liegenschaftsteile notwendigen Aus-

fihrungsbestimmungen. Dabei kann eine schematische, formelmassige Bewertung der Eigen-
mietwerte vorgesehen werden. Es sind jedoch folgende Leitlinien zu beachten:

a. der Eigenmietwert ist unter Bericksichtigung der Férderung von Eigentumsbildung und
Selbstvorsorge in der Regel auf 70 Prozent des Marktwertes festzulegen;

b. Qualitatsmerkmalen der Liegenschaften oder Liegenschaftsteile, die im Falle der Vermietung
auch den Mietzins massgeblich beeinflussen wirden, ist im Rahmen einer schematischen,
formelmassigen Bewertung der Eigenmietwerte angemessen Rechnung zu tragen;

c. bei am Wohnsitz selbst bewohnten Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen ist der Eigen-
mietwert zudem unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Nutzung festzulegen.

Art. 45 Steuergesetz

Far die Bestimmung des Steuerwertes wird im Steuergesetz nur der Grundsatz um-
schrieben. In der Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz sind weitere Definitio-
nen zu finden. Fir die Berechnung des Steuerwertes — sprich die technische Umset-
zung — hat der Regierungsrat die notwendigen Ausfihrungsbestimmungen zu erlas-

sen. NS

Die Steuerwerte werden von den kantonalen Steuerverwaltungen in der Regel zwi-
schen 70 bis 90 Prozent des Verkehrswertes beziehungsweise des Kaufpreises fest-
gelegt. Im Kanton Obwalden sollen die Steuerwerte ebenfalls in diesem Bereich
festgelegt werden.

Art. 45 Nichtlandwirtschaftliche Grundstlicke

' Als Grundlage flr die Berechnung des Steuerwertes der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke
dienen dient der amtlich durch die Steuerverwaltung ermittelte Real- und oder Ertragswert.
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2Der Regierungsrat erlasst die fir eine gleichmassige Bewertung von nichtlandwirtschaftlichen
Grundstlcken notwendigen Ausfihrungsbestimmungen. Es kann eine schematische, formel-
massige Bewertung vorgesehen werden, wobei jedoch den Qualitdtsmerkmalen der Grundsti-
cke, die im Falle der Verausserung auch den Kaufpreis massgeblich beeinflussen wirden, an-
gemessen Rechnung zu tragen ist. Die Formel ist so zu wahlen, dass die am oberen Rand der
Bandbreite liegenden Schatzungen nicht Gber dem effektiven Verkehrswert liegen.

® Fhrt in Einzelfallen die formelmassige Bewertung dennoch zu einem héheren Steuerwert, ist
eine individuelle Schatzung vorzunehmen und dabei ein Wert von 90 Prozent des effektiven
Verkehrswertes anzustreben.

Art. 47 Steuergesetz

Nach den Richtlinien zur Ermittlung des landwirtschaftlichen Mietwertes der Betriebs-
leiterwohnungen (Schweiz. Steuerkonferenz, SSK) hat nur der selbstbewirtschaften-

de Eigentimer, Nutzniesser und Pachter eines landwirtschaftlichen Gewerbes An-

spruch auf einen landwirtschaftlichen Mietwert (Einkommen). Die Richtlinien stitzen

sich auf einen Bundesgerichtsentscheid vom 19. Februar 1993 (ASA 63 155). Ge-

mass aktueller Anleitung fir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

vom 26. November 2003, Anhang zur Verordnung Uber das b&uerliche Bodenrecht (R, NS
(VBB) vom 4. Oktober 1993, wird ausgehend von Betriebstyp und Betriebsgrésse der
landwirtschaftliche Normalbedarf an Wohnraum (6 — 15 RE) fiir den Ertragswert
(Steuerwert) festgestellt.

Bei der Anderung in Art. 47 Abs. 4 handelt es sich um eine Prézisierung, die als Fol-
ge des Gesetzes Uber die Neuregelung der Steuerschatzungen notwendig wird.

Art. 47 Landwirtschaftliche Grundstiicke

' Fiir die der Land- und Forstwirtschaft dienenden Grundstiicke, mit Einschluss der erforderli-
chen Okonomiegebaude und der Wohnung des Betriebsleiters und-dermitarbeitenden-Fami-
lienangehérigen-entspricht der Steuerwert dem Ertragswert. Vorbehalten bleiben die Absatze 3
und 4.

* Innerhalb der Bauzone gelegene Iandwwtschafthche Grundstucke werden W|e mchtlandwwt—
schaftllche Grundstucke besteuert : : :

Art. 262 Steuergesetz

Seit 1. Januar 2012 wird in Art. 836 ZGB nach mittelbaren und unmittelbaren gesetz-
lichen Pfandrechten unterschieden. Mittelbare Pfandrechte (Art. 836 Abs. 1 ZGB)
entstehen erst mit Eintragung im Grundbuch. Unmittelbare Pfandrechte (Art. 836
Abs. 2 ZGB) entstehen ohne Eintragung im Grundbuch. Bei Art. 262 StG handelt es
sich um unmittelbare Pfandrechte auf Steuerforderungen, die aus steuerbegriinden-
den Verausserungen oder aus Einkommen aus Liegenschaften und Liegenschafts-

uR
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vermdgen entstehen.

Art. 262 Abs. 2 StG kann geldscht werden, denn gutgldubige Dritte sind mit Art. 836
Abs. 2 ZGB besser geschitzt wie mit Art. 262 Abs. 2 StG. Die Streichung von
Art. 262 Abs. 2 StG fuihrt hingegen fir bdsglaubige Dritte und gegeniber dem
Grundeigentimer zu einer Verscharfung, denn diese kdnnten sich nicht auf die Ver-
wirkungsfrist berufen. Dies bedeutet, dass das Pfandrecht auch ohne Eintragung im
Grundbuch bestehen bleibt und durchgesetzt werden kann.

Die Streichung von Art. 262 Abs. 2 StG bedeutet Ubergangsrechtlich, dass das alte
Recht auf all jene Falle angewendet wird, bei denen das Pfandrecht vor Inkrafttreten
des neuen Rechts entstand. Fur alle Falle, die nach Inkrafttreten des neuen Rechts
eintreten, ist das neue Recht anwendbar.

Art. 262 Steuerpfandrecht an Grundstiicken

' Far alle aus steuerbegriindenden Verdusserungen von Grundstiicken entstehenden Steuer-
forderungen (Grundstlickgewinn-, Handénderungs-, Einkommens-, Gewinn- sowie Erbschafts-
steuern) steht dem Kanton und den steuerberechtigten Gemeinden an den entsprechenden
Grundstlicken ein, den im Grundbuch eingetragenen privatrechtlichen Pfandrechten im Range
vorangehendes, gesetzliches Pfandrecht zu, welches zu seiner Entstehung keiner Eintragung
bedarf; es kann aber auch ohne Vorliegen einer rechtskréaftigen Veranlagung im Grundbuch
elngetragen werden

11. Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Art. 10 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Art. 10 Abs. 1 ist nicht mehr notwendig, da neu im Steuergesetz (Art. 23) die Rah-
r_penbedingungen fir den Eigenmietwert klar beschrieben sind. Bei den weiteren
Anderungen handelt es sich um Préazisierungen.

Der zweite Satz in Art. 10 Abs. 2 (neu Art. 10 Abs. 1) ist nicht mehr notwendig. Die NS, P
Formulierung ist bereits in der Ausgabe von 1979 enthalten und wurde bis heute
belassen. Bei den umschriebenen Gebauden kdnnte sich allenfalls um Abbruchob-

jekte handeln, welche aber nicht fir den Mietwert massgebend sind.

Art. 10 Mietwert selbstbenutzter Grundstlicke (Eigenmietwert)
(Art. 23 StG)
a. ordentliche Bemessung

2 Der Mietwert selbstbenutzter landwirtschaftlicher Grundstlicke wird in Prozenten des Ertrags-

wertes berechnet wobei der Reglerungsrat zu Beglnn jeder Steuerperlode den Prozentsatz

festlegt. F& - ‘ i
. . _ontfs Mi

% Bei WehnhausernlLiegenschaften, die nicht vollstéandig selbstbenutzt werden, wird der

Steuerwert der selbstbenutzten Rdume in-Prozenten-des-Steverwertes-des-ganzen-Gebaudes
mit-Hilfe-derProtokolimietwerte-anteilsmassig ermittelt.
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Art. 21 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

In der Sachuberschrift von Art. 21 ist eine Korrektur anzubringen, da es sich im
Steuergesetz um Art. 45 und Art. 44 handelt. Bei den Anderungen in Abs. 1 handelt P
es sich um sprachliche Anpassungen.

Art. 21 Ertragswert von Grundstticken (Art. 44 und 45 StG)

' Der Ertragswert eines Grundstlcks entspricht dem kapitalisierten Miet- bzw. Pachtwert des
Grundstlickes zu einem Satze, der ausser nebst einer angemessenen Verzinsung des investier-
ten Kapitals die bei der Bewirtschaftung des Grundstlckes entstehenden Unkosten bertcksich-
tigt.

Art. 22 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Der Wortlaut wird an Art. 12 der Schatzungs- und Grundpfandverordnung angepasst. P

Art. 22 Realwert von Grundstiicken (Art. 45 StG)

' Der Realwert eines Grundstiicks setzt sich zusammen aus der Summe des Bodenwertes
Landwertes, urd dem Zeitwert der Bauten mit-den sowie den Umgebungsanlagen {Zeitbavwert)
und den Baunebenkosten.

2 Als Bedenwert Landwert gilt der Wert, den Land im Baugebiet in &hnlicher Lage erreicht hat
und der voraussichtlich wahrend einer langeren Zeitspanne erreicht werden kann.

% Der Bedenwert Landwert soll in einem angemessenen Verhéltnis zur Nutzung und zum Ge-
samtanlagewert des Grundstiickes stehen (Lageklassen).

* Der Zeitbauwert der Bauten entspricht dem Neubauwert, abziiglich der dem Alter der Bauten
des-Gebaudes entsprechenden Altersentwertung.

Art. 23 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Der Steuerwert soll neu bei ungefahr 90 Prozent des Marktwertes festgelegt werden,
der Netto-Steuerwert bei ungeféhr 70 Prozent des Marktwertes (80 Prozent von
90 Prozent ergibt 72 Prozent bzw. ungefahr 70 Prozent des Marktwertes).

Die Steuerwerte werden von den kantonalen Steuerverwaltungen in der Regel zwi- NS
schen 70 bis 90 Prozent des Verkehrswertes beziehungsweise des Kaufpreises fest-

gelegt. Im Kanton Obwalden sollen die Steuerwerte ebenfalls in diesem Bereich

festgelegt werden.

Art. 23 Schétzung von Grundstilicken (Art. 45, 46 und 47 StG)

2 Der Netto-Steuerwert fir die nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke betragt +66-80 Prozent des
Steuerwerts.
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V. AUSFUHRUNGSBESTIMMUNGEN

Der Regierungsrat wird einerseits die Ausflhrungsbestimmungen Uber die amtliche Steuer-
schatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke (Anhang 2) und andererseits die Ausfih-
rungsbestimmungen betreffend Gewahrung eines Einschlages auf dem Eigenmietwert in Harte-
fallen erlassen (Anhang 3).

Die Faktoren in den Ausflihrungsbestimmungen Uber die amtliche Steuerschatzung der nicht-
landwirtschaftlichen Grundstiicke kénnen sich noch &ndern. Die Steuerschétzung wird wahrend
sechs Monaten mit den Ausfihrungsbestimmungen (im Entwurf) arbeiten und die dabei be-
rechneten Steuerwerte mit der Schatzung vor Ort vergleichen und UGberpriifen. Bei Bedarf wer-
den die Faktoren entsprechend angepasst.

Nachfolgend einige allgemeine Erlauterungen respektive nahere Erklarungen zu ausgewahlten
Artikeln der beiden im Entwurf vorliegenden Ausfihrungsbestimmungen.

12. Ausfithrungsbestimmung liber die amtliche Steuerschéatzung der nichtlandwirt-
schaftlichen Grundstiicke

Einleitung

Die Neuregelung der Steuerschatzungen sieht vor, die Steuerwerte mit einer schematischen,
formelmassigen Bewertung festzulegen indem den Grundeigentiimerinnen und Grundeigent(-
mern ein vorausgeflllites Formular zur Kontrolle und allenfalls Ergédnzung zugestellt wird.

Bei der Bewertung des Steuerwertes gilt es die unterschiedlichen Grundstiick- und Objektarten
wie Einfamilienhauser, Stockwerkeigentum, Mehrfamilienhduser etc. zu unterscheiden. Es mis-
sen deshalb je nach Grundstiick und Objektart unterschiedliche Formulare ausgearbeitet wer-
den, damit deren spezifischen Parameter berlcksichtigt werden kdénnen.

Art. 1 Allgemeines

Beim Vorliegen besonderer Verhéltnisse (z.B. besondere Bauart, Liebhaberobjekte) ist fir die
Bewertung eine Besichtigung vor Ort vorzunehmen. Grundstiicke mit industrieller, gewerblicher
oder spezieller Nutzung werden durch die Steuerverwaltung individuell bewertet.

Art. 2 Einfamilienhduser, Einfamilienhduser mit Kleinwohnung, Zweifamilienhduser, Dreifami-
lienhduser (inkl. Ferienhduser, Wohnen und Gewerbe bis 3 Einheiten)

Der Steuerwert wird nach dem realen Wert berechnet. Dieser setzt sich aus dem Landwert
(Landflache multipliziert mit Landwert gemé&ss Landwertplan), dem Zeitwert der Gebaude
(Neuwert abziglich Altersentwertung) sowie aus den Umgebungsanlagen und Baunebenkosten
zusammen. Wertvermehrende Investitionen bei Umbauarbeiten sowie An- oder Erweiterungs-
bauten werden zusétzlich hinzugerechnet.

Art. 3 Stockwerkeigentum

Der Steuerwert wird analog Art. 2 nach dem realen Wert berechnet. Dabei ist die Wertquote fur
die Bestimmung des Gebaudewertes massgebend (Neuwert Gebaude des Stammgrundstiicks
multipliziert mit Wertquote).

Die Wertquote beinhaltet die Flachen des jeweiligen Sonderrechts unter Berlicksichtigung der
Nutzung mittels einer Gewichtung (Wohnnutzung: Faktor 1, Keller: Faktor 0.25, Balkon: Faktor
0.3). Weiter werden vielfach Parameter wie Aussicht, Besonnung, Immissionen etc. mitberick-
sichtigt. (Die Abrechnung der gemeinschaftlichen Nebenkosten und die Bildung des Erneue-
rungsfonds erfolgt ebenfalls nach der Wertquote.)
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Uberbauungen im Stockwerkeigentum weisen vielfach eine erhdhte Ausnutzung auf. Haufig
existiert ein separates Grundstiick flir den Spiel- und Aufenthaltsbereich, welches im Miteigen-
tum aufgeteilt ist. Um den Landwert einer Stockwerkeinheit zu ermitteln, wird ein Prozentsatz
des Gebaudeneuwertes berechnet. Diese Methode wird vielfach bei Verkehrswertschatzungen
zur Bestimmung des Landwertes angewendet (Lageklassemethode).

Somit setzt sich der Steuerwert aus dem Landwert (Prozentsatz des Geb&udeneuwertes), dem
Zeitwert des Gebaudes (Neuwert abzliglich Altersentwertung) sowie aus den Umgebungsanla-
gen und Baunebenkosten zusammen.

Art. 4 Mehrfamilien- und Geschéftshduser (ab 4 Einheiten)

Der Steuerwert wird nach dem Ertragswert berechnet. Dabei wird der Nettomietertrag pro Jahr
mit einem Kapitalisierungssatz kapitalisiert. Der Ertragwert entspricht dem Barwert einer ewigen
Rente. Der Kapitalisierungssatz beriicksichtigt die Verzinsung des Kapitals sowie die Bewirt-
schaftungs- und Riickstellungskosten.

Art. 8 und 9 Land innerhalb und ausserhalb der Bauzone, Landwertpldne
Es existieren fir jede Gemeinde Landwertplane.

Innerhalb der Bauzonen sind die Grundsticke in Zonen mit entsprechenden Landwerten ein-
geteilt. Im ganzen Kanton existieren insgesamt acht Landwertzonen mit den Werten Fr. 150.-
bis Fr. 850.- pro m?.

Der Steuerwert von uniiberbautem Land innerhalb der Bauzone wird nach der Landflache mul-
tipliziert mit dem Landwert gemass Landwertplan berechnet. Der Landwert von Uberbautem
Land innerhalb der Bauzone berechnet sich analog uniberbautem Land. Bei unlUberbautem
Rohbauland oder fehlendem Quartierplan erfolgt eine Reduktion des Landwertes um
25 Prozent.

Der Steuerwert von Uberbautem Land ausserhalb der Bauzone wird nach der Landflache mul-
tipliziert mit dem Landwert abziglich einem Reduktionsfaktor berechnet. Der Reduktionsfaktor
in Prozent ergibt sich nach der Distanz (Luftlinie) zur nachst gelegenen Landwertzone.

Bei nicht abparzellierten Grundstiicken betragt die Landflache 800 m?.

Bauzonen ohne zugewiesenen Landwert im Landwertplan (Zonen fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen, Klosterzonen, Kurzonen, Campingzonen, Griinzonen usw.) werden unter Berlcksich-
tigung der jeweiligen Nutzung individuell durch die Steuerverwaltung bewertet.

13. Ausflihrungsbestimmung betreffend Gewéhrung eines Einschlages auf dem
Eigenmietwert in Hérteféllen

Mit der Neuregelung der Steuerschatzungen wird im Steuergesetz neu nur noch der Grundsatz
umschrieben, wie die Steuerwerte von nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken zu bestimmen
sind. Mit den neu geltenden Artikeln 23 Abs. 3 StG und 45 Abs. 2 und 3 StG hat der Regie-
rungsrat Ausfihrungsbestimmungen Uber die amtlichen Steuerschatzungen der nichtlandwirt-
schaftlichen Grundstiicke zu erlassen. In Art. 12 dieser letztgenannten Ausfihrungsbestimmun-
gen wird festgehalten, dass den Eigentimern von selbstgenutzten Einfamilienhdusern, von
Stockwerkeigentum und von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern auf dem berechneten Eigen-
mietwert ein angemessener Einschlag zu gewahren ist, wenn der Eigenmietwert zu den Ein-
kommens- und Vermoégensverhéltnissen der steuerpflichtigen Person in einem offensichtlichen
Missverhaltnis steht.
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Die Hartefallregelung soll insbesondere Seniorinnen und Senioren entlasten, die eine "schul-
denfreie" Liegenschaft besitzen und nur ein bescheidenes Einkommen haben. Der Eigenmiet-
wert kann in diesen Konstellationen zu einer unverhaltnismassigen Besteuerung fihren. Die
Kantone Zirich, Luzern, Graublinden, Waadt und Genf kennen ebenfalls eine solche Hartefall-
regelung.

Die Gewahrung des Einschlages entféllt, sofern das steuerbare Vermdgen bei Alleinstehenden
Fr. 100 000.- und bei den (brigen Personen Fr. 150 000.- Ubersteigt. Die Herabsetzung wird
jedoch auch gewahrt, wenn das steuerbare Vermégen die Betrage von Fr. 100 000.- (Alleinste-
hende) bzw. Fr. 150 000.- (Ubrige Steuerpflichtige) Ubersteigt, sofern der Steuerwert des am
Wohnsitz dauernd selbstgenutzten Wohneigentums 75 Prozent des Steuerwertes aller Vermo-
genswerte (Aktiven vor Abzug der Schulden) geméss Steuerveranlagung Ubersteigt.

Der Einschlag im Hartefall ist vom Steuerpflichtigen geltend zu machen. Steht dem Steuerpflich-
tigen gemass den Ausflihrungsbestimmungen ein Einschlag auf dem Eigenmietwert zu, wird die
Unterhaltspauschale ungeachtet dieses Einschlags auf dem vollen Eigenmietwert berechnet.

27.06.13 | Signatur 00000 Seite 31 | 38



VL. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

14. Nichtlandwirtschaftliche Schatzungen
In den Berechnungsbeispielen in Anhang 4 werden die bisherigen Steuerwerte flr verschiedene
Liegenschaften mit den "neuen” Netto-Steuerwerten verglichen.

14.1. Vermbgenssteuer

Der Steuerwert soll neu bei ungeféhr 90 Prozent des Marktwertes festgelegt werden, der Netto-
Steuerwert bei 72 Prozent des Markwertes (80 Prozent von 90 Prozent). Da die Schatzungs-
werte seit der rechnerischen Anpassung im Jahr 1995 nicht mehr angepasst wurden, ist der
"neue" Netto-Steuerwert unweigerlich viel héher als der bisherige Steuerwert. Dies unter ande-
rem auch, da sich die Landwerte in diesem Zeitraum verdoppelt haben.

Durch die héheren Steuerwerte werden sich die Steuereinnahmen entsprechend erhéhen. Es
wird geschétzt, dass die aktuellen Einnahmen aus der Vermdgenssteuer bei natlrlichen Perso-
nen fir den Kanton, die Einwohner- und Kirchgemeinden insgesamt rund 3,3 Millionen Franken
betragen. Bei geschéatzten Mehreinnahmen um 30 Prozent wirde dies einem Betrag von rund
Fr. 975 000.- entsprechen.

Vermoégenssteuer Franken

deklarierte Steuerwerte aktuell 4'524'818'115 100.0%

- Schulden -2'262'409'058 -50.0% geschétzt
Nettowert Liegenschaften 2'262'409'058

- infolge Freibetrag nicht zu besteuern -226'240'906 -10.0% geschéizt
steuerbare Liegenschaftswerte 2'036'168'152 geschétzt
Steuereinnahmen aktuell 3'251'761  0.16% ° von 2'036'168'152
Mehreinnahmen 975'528 30.0% geschétzt

14.2. Kapitalsteuer

Immobiliengesellschaften zahlen eine Mindeststeuer von zwei Promille auf dem Steuerwert der
Liegenschaften. Durch die hdéheren Steuerwerte werden sich die Steuereinnahmen entspre-
chend erhéhen. Es wird geschéatzt, dass die aktuellen Einnahmen aus der Kapitalsteuer bei
juristischen Personen fir den Kanton, die Einwohner- und Kirchgemeinden insgesamt rund
0,5 Millionen Franken betragen. Bei geschatzten Mehreinnahmen um 30 Prozent wirde dies
einem Betrag von rund Fr. 161 000.- entsprechen.

Mindeststeuer (Kapitalsteuer) Franken

deklarierte Steuerwerte 268'704'967 100.0%
Steuereinnahmen aktuell 537'410 0.20%
Mehreinnahmen 161'223 30.0% geschétzt

5 Steuersatz 0,02 Prozent, Steuerfuss (Durchschnitt Kanton, katholisch) 7,985
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14.3. Einkommenssteuer

Der Eigenmietwert wird im Kanton Obwalden heute mit vier Prozent des Steuerwertes berech-
net. Bei der Direkten Bundessteuer wird der Eigenmietwert mit 4,3 Prozent des Steuerwertes
berechnet. Dieser zweite Wert entspricht — wie vom Bund gefordert — ungeféhr 70 Prozent des
Marktwertes. Diese 70 Prozent des Marktwertes entsprechen ebenfalls der neuen Formulierung
gemass Art. 23 Abs. 3 Bst. a StG. Anders ausgedriickt liegen bei den kantonalen Steuern die
heute giltigen Eigenmietwerte um rund 7,5 Prozent unter dem Zielwert von 70 Prozent des
Marktwertes. Mit der Angleichung der kantonalen Eigenmietwerte an die Werte der Direkten
Bundessteuer, werden sich die kantonalen Steuereinnahmen im Schnitt um rund 7,5 Prozent
erhéhen.

(Berechnung: 4,0 Prozent (Kanton) = 100 Prozent; 4,3 Prozent (Bund) = 107,5 Prozent.)

Bei der Direkten Bundessteuer werden die Steuereinnahmen insgesamt unverandert bleiben.
Klnftig ist der Eigenmietwert fiir die Kantons- und Gemeindesteuern sowie die Direkte Bundes-
steuer zwischen drei und vier Prozent des Netto-Steuerwertes zu berechnen. Der definitive
Prozentsatz wird anhand der laufenden Schéatzungstatigkeit bis Ende 2013 endglltig festgelegt
und in den Ausflhrungsbestimmungen Ulber die amtliche Steuerschatzung der nichtlandwirt-
schaftlichen Grundstliicke entsprechend angepasst.

Es wird geschétzt, dass die aktuellen Steuereinnahmen aus Einkommen von Eigenmietwerten
bei natiirlichen Personen fir den Kanton, die Einwohner- und Kirchgemeinden insgesamt rund
14,3 Millionen Franken betragen. Bei geschéatzten Mehreinnahmen um 7,5 Prozent wiirde dies
einem Betrag von rund 1,1 Millionen Franken entsprechen.

Einkommenssteuer Franken

deklarierte Steuerwerte 4'524'818'115 100.0%

- Vermietungen -2'036'168'152  -45.0% Geschétzt

als Eigenheim genutzt 2'488'649'963 Geschdtzt
Eigenmietwerte gesamter Kanton 99'5645'999  4.0% von 2'488'649'963
Steuereinnahmen aktuell 14'304'569 14.37% ' von 99'545'999
Mehreinnahmen 1'072'843 7.5% Geschdatzt

Die Mehreinnahmen fiir die Einkommens- und Vermdgenssteuer wéren etwa wie folgt verteilt:

Einwohner- Kirch-
Mehreinnahmen Kanton gemeinden gemeinden
Sarnen 288'776 38'409
Kerns 148'996 21'240
Sachseln 131'918 20'158
Alpnach 147'915 23'391
Giswil 132'852 18'599
Lungern 76'165 10'663
Engelberg 232'228 0
Kanton 756'844
Total 756'844 1'158'850 132'460

7 Steuersatz 1,8 Prozent, Steuerfuss (Durchschnitt Kanton, katholisch) 7,985
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Beim Kanton fallen Mehreinnahmen von geschéatzten Fr. 757 000.- (Vermdgens- und Einkom-
menssteuer) an. Dieser Betrag entspricht in etwa 1,3 Prozent der heutigen Steuereinnahmen.

15. Landwirtschaftliche Schatzungen

15.1. Vermbgenssteuer

Fir die Vermbgenssteuer ist der Ertragswert massgebend. Dieser entspricht dem Kapital, das
mit dem Ertrag eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks bei landesiblicher Be-
wirtschaftung zum durchschnittlichen Zinssatz fir erste Hypotheken verzinst werden kann.
Durch die Anwendung der aktuellsten Anleitung wird der Ertragswert héher ausfallen. Dies gilt
insbesondere, wenn sich auf dem landwirtschaftlichen Grundstlick ein Wohnhaus befindet.

Durch die héheren Steuerwerte werden sich die Steuereinnahmen entsprechend erhéhen. Es
wird geschatzt, dass die aktuellen Einnahmen aus Vermoégenssteuer bei natirlichen Personen
fir den Kanton, die Einwohner- und Kirchgemeinden insgesamt rund Fr. 150 000.- betragen.
Bei geschétzten Mehreinnahmen um 30 Prozent wirde dies einem Betrag von rund Fr. 45 000.-
entsprechen.

Vermégenssteuer Franken

deklarierte Steuerwerte aktuell 220'113'190 100.0%

- Schulden -110'056'595 -50.0% geschétzt
Nettowert Liegenschaften 110'056'595

- infolge Freibetrag nicht zu besteuern -11'005'660 -10.0% geschétzt
steuerbare Liegenschaftswerte 99'050'936 geschétzt
Steuereinnahmen aktuell 158'184 0.16% °von 99'050'936
Mehreinnahmen 47'455 30.0% geschétzt

15.2. Einkommenssteuer

Der fur die Einkommensbesteuerung massgebende Eigenmietwert wird zurzeit so berechnet,
dass der Ertragswert mit einem Faktor 2.1 multipliziert wird. Da der Faktor eine jéhrliche Festle-
gung erféahrt, wird sich der Eigenmietwert im landwirtschaftlichen Bereich nicht wesentlich an-
dern, auch wenn der Ertragswert in Zukunft mit der aktuellsten Anleitung erfolgt. Neu ist der
Faktor tiefer festzulegen, sodass sich der Eigenmietwert auf dem gleichen Niveau wie heute
bewegen wird.

16. Gewahrung eines Einschlages auf dem Eigenmietwert in Harteféllen

Wird in Harteféllen ein Einschlag auf dem Eigenmietwert gewahrt, ist mit Steuerausfallen von
rund Fr. 206 000.- (Kanton, Einwohner- und Kirchgemeinden) zu rechnen. Anhand von Hoch-
rechnungen und Schatzungen sind die Steuerausfalle in etwa wie folgt verteilt:

8 Steuersatz 0,02 Prozent, Steuerfuss (Durchschnitt Kanton, katholisch) 7,985
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Einwohner- Kirch-
Steuerausfille® Kanton gemeinden gemeinden
Sarnen 19'347 26'627 3'542
Kerns 9'465 15'080 2'043
Sachseln 11'156 16'829 2'572
Alpnach 9'130 13'308 2'105
Giswil 11'593 19'649 2'751
Lungern 4'279 7'253 1'015
Engelberg 10'792 17'742 0
Total 75763 116'489 14'027 206278

° @ 2009-2011
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VIl. SCHLUSSWORT

In den Jahren 1980 bis 1982 fand im Kanton Obwalden die letzte Gesamtrevision der Steuer-
schatzungen statt. Obwohl bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundsticken im Gegensatz zu
den landwirtschaftlichen Grundstiicken im Jahre 1995 eine rechnerische Anpassung erfolgte,
sind die heutigen gesetzlichen Grundlagen ungenligend und entsprechen nicht mehr der allge-
meinen Entwicklung.

Fir die steuerpflichtigen Personen bedeutet dies unter anderem eine Rechtsungleichheit zwi-
schen alteren und neueren Geb&uden sowie zwischen alteren und neueren Steuerschatzungen.
Die heutigen rechtlichen Grundlagen bericksichtigen die aktuell vorherrschenden Verhaltnisse
des Wohn- und Siedlungsbaus nicht ausreichend. Insbesondere die Verhaltnisse beziiglich
Ausbaustandard der Wohnungen haben sich in den letzten 30 Jahren seit der letzten Gesamt-
revision grundlegend verandert.

Eine Neuregelung der Steuerschétzungen ist deshalb aus Sicht des Regierungsrats unumgang-
lich. Nach eingehender Analyse verschiedener Methoden zur Anpassung des Schatzungs- und
Grundpfandgesetzes sowie der Schatzungs- und Grundpfandverordnung, hat sich der Regie-
rungsrat fur eine Revision mittels formelmassiger, schematischer Bewertung unter Mitwirkung
der Grundeigentliimerinnen und Grundeigentiimer entschieden.

Der Regierungsrat ist Uberzeugt, dass diese Methode fiir den Kanton Obwalden das optimale
Instrument darstellt. Es Gberzeugt insbesondere aufgrund seines effizienten, zeitgemassen und
kostenginstigen Lésungsansatzes. Weil diese Methode keine Hausbesichtigungen mehr erfor-
dert, entspricht sie auch einem Bedirfnis der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer.

Die Neuregelung der Steuerschétzungen hat sowohl bei den nichtlandwirtschaftlichen als auch
bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken finanzielle Mehreinnahmen zur Folge, die dem Kan-
ton sowie den Einwohner- und Kirchgemeinden zu Gute kommen.

Der Regierungsrat ist der Ansicht, dass die finanziellen Auswirkungen bei den Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimern grundsatzlich moderat ausfallen. Da die Neuregelung der
Steuerschatzungen die aktuellen Gegebenheiten besser berlicksichtigt und somit bestehende
Rechtsungleichheiten vermindert, erachtet der Regierungsrat die vorgeschlagene Revisions-
punkte als angemessen.
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Glossar

Eigenmietwert

Angenommene Miet- oder Pachteinnahmen, die bei einer Vermietung oder Verpachtung der
Liegenschaft erzielt wirden. Diese angenommenen Einnahmen unterliegen der Einkommens-
steuer.

Ertragswert

Der Ertragswert ist der kapitalisierte jahrliche Mietwert eines Grundstiicks und entspricht dem
Barwert einer ewigen Rente. Er ergibt sich rechnerisch aus der Division des mit 100 multiplizier-
ten jahrlichen Mietwerts durch den Kapitalisierungssatz.

Kapitalisierungssatz

Prozentsatz, mit dem der Ertragswert aus dem Mietwert berechnet wird. Der Kapitalisierungs-
satz berlcksichtigt die Verzinsung des Kapitals sowie die Bewirtschaftungs- und Rickstellungs-
kosten.

Landwert
Wert des Bodens tiberbauter oder nicht Giberbauter Grundstiicke.

Marktwert

Der Marktwert entspricht dem unter normalen Verhaltnissen und ohne Ricksicht auf ungewdéhn-
liche oder persdnliche Verhalinisse erzielbaren Verkaufspreis am Stichtag.

Synonym fur Verkehrswert.

Mischwertmethode

Bei der Mischwertmethode wird durch Gewichtung von Sach- und Ertragswert der Marktwert
Uberbauter Grundsticke ermittelt. Bei dieser Methode ist es in der Bewertungspraxis Ublich,
den Sachwert stets einmal und den Ertragswert mit einem Faktor (m > 0) zu gewichten.

Realwert (auch Sachwert genannt)

Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Landwert, dem Zeitwert (Neuwert abzlglich Alters-
entwertung) aller baulichen Anlagen sowie den Kosten fir Umgebungsarbeiten und Bauneben-
kosten.

Steuerwert
Kapitalwert fir die Vermdgensbesteuerung.

Verkehrswert
Synonym fur Marktwert.
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Anhénge

Anhang 1: Mantelerlass ,Gesetz Uiber die Neuregelung der Steuerschatzungen*”

Anhang 2: Entwurf Uber die Ausflihrungsbestimmungen (ber die amtliche Steuerschatzung der
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke

Anhang 3: Entwurf Uber die Ausfihrungsbestimmungen betreffend Gewahrung eines Einschla-
ges auf dem Eigenmietwert in Harteféllen inkl. Anhang 3.1 (Anwendungsbeispiele) und Anhang
3.2 (Berechnungsbeispiel)

Anhang 4: Berechnungsbeispiele
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Synopse

Gesetz liber die Neuregelung der Steuerschatzungen

Anhang 1

Geltendes Recht

Vernehmlassungsentwurf des
Regierungsrats vom 4. Juni 2013

Notizen

Gesetz
uber die Neuregelung der Steuerschatzun-
gen

Der Kantonsrat des Kantons Obwalden,

gestitzt auf Artikel 60 der Kantonsverfassung vom 19.

Mai 1968,

beschliesst:

Keine Hauptdnderung.

1. Der Erlass GDB 213.7 (Gesetz liber die amtliche
Schatzung der Grundstiicke und das Grundpfand-
recht [Schatzungs- und Grundpfandgesetz] vom
26. Oktober 2006) (Stand 1. Januar 2007) wird wie
folgt geandert:

Gesetz Uber die amtliche Schatzung der
Grundsticke und das Grundpfandrecht

(Schatzungs- und Grundpfandgesetz)

vom 26. Oktober 2006

(Stand 1. Januar 2007)

Y GDB 101.0




Geltendes Recht

Vernehmlassungsentwurf des
Regierungsrats vom 4. Juni 2013

Notizen

Der Kantonsrat des Kantons Obwalden,

in Ausfiihrung von Artikel 5, 6, 828, 843 und 848 sowie
Schlusstitel Artikel 52 des Schweizerischen Zivilgesetz-
buches vom 10. Dezember 1907",

gestutzt auf Artikel 60 der Kantonsverfassung vom

19. Mai 19682,

in Ausfiihrung von Artikel 793 ff. sowie Schlusstitel Arti-
kel 52 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom

10. Dezember 1907%,

gestitzt auf Artikel 60 der Kantonsverfassung vom

19. Mai 1968%,

beschliesst:

Art. 5
Auskunftspflicht und Amtsgeheimnis

' Die Parteien sowie Dritte, die ein berechtigtes Interes-
se nachzuweisen vermégen, kénnen bei der kantonalen
Steuerverwaltung die Schatzungsakten einsehen oder
eine Kopie des Schatzungsprotokolls verlangen.

% Die mit der Schatzung beauftragten Personen haben
Uber die bei ihrer Téatigkeit erhaltenen Kenntnisse
gegeniber unberechtigten Drittpersonen Verschwie-
genheit zu bewahren.

! Grundeigentiimer oder Grundeigentiimerinnen kénnen
bei der kantonalen Steuerverwaltung die Schatzungsak-
ten einsehen oder eine Kopie des Schéatzungsprotokolls
verlangen.

Art. 6
Amtshilfe

' Die Amtsstellen des Kantons und der Gemeinden ha-
ben der kantonalen Steuerverwaltung auf Verlangen die
flr die Schatzungen zweckdienlichen Unterlagen zur
Verfligung zu stellen.

SR 210
GDB
SR 210

GDB 101.0

' Die Amtsstellen des Kantons und der Gemeinden er-
teilen der kantonalen Steuerverwaltung kostenlos samt-
liche flr die Vornahme der Schatzung erforderlichen
Auskinfte. Die Daten kénnen einzeln, auf Listen oder
auf elektronischen Datentragern Ubermittelt werden. Die
Daten kénnen auch mittels eines Abrufverfahrens zu-
ganglich gemacht werden.




Geltendes Recht

Vernehmlassungsentwurf des
Regierungsrats vom 4. Juni 2013

Notizen

2 Insbesondere melden die Baubewilligungsbehdrden
den Abschluss von Um-, Neu- und Erweiterungsbauten.

Art. 11
Einsprache

' Gegen die Schatzung kann innert 30 Tagen nach der
Zustellung oder wéhrend der Auflage des Protokolls bei
der kantonalen Steuerverwaltung schriftlich Einsprache
erhoben werden. Die Einsprache muss eine Begrin-
dung und einen Antrag enthalten.

2 Einspracheberechtigt sind der Grundeigentiimer oder
die Grundeigentimerin, der Nutzniesser oder die Nutz-
niesserin sowie die weiteren Auftraggebenden.

' Gegen die Schatzung kann innert 30 Tagen nach der
Zustellung bei der kantonalen Steuerverwaltung schrift-
lich Einsprache erhoben werden. Die Einsprache muss
eine Begriindung und einen Antrag enthalten.

Art. 15
Kostentragung

! Die Kosten von Grundpfandschatzungen sind vom
Grundeigentiimer oder von der Grundeigentimerin zu
tragen. Der Kantonsrat regelt den Geblhrenbezug
durch Verordnung.

2 Die Kosten von Schatzungen fiir Perimeter werden der
zusténdigen Genossenschaft oder, wenn eine solche
nicht besteht, dem Werkerbauer oder der Werkerbau-
erin Uberbunden.

® Die Kosten der von Amtes wegen vorgenommenen
Steuerschatzungen werden vom Kanton getragen.

1)
2)

3

' Die Kosten von Grundpfandschatzungen, von Schét-
zungen flr die Feststellung des Anrechnungswertes in
einer Erbteilung sowie von Schatzungen im Auftrags-
verhaltnis fur Dritte sind vom Grundeigentiimer oder von
der Grundeigentlimerin zu tragen, soweit sie nicht der
auftraggebenden Person lberbunden werden kénnen.
Der Kantonsrat regelt den Geblihrenbezug durch Ver-
ordnung®.

% Beantragt der Grundeigentiimer oder die Grundeigen-
timerin eine Steuerschéatzung, so sind die Kosten durch
den Grundeigentimer oder die Grundeigentiimerin zu
tragen. Der Kantonsrat regelt den Geblhrenbezug
durch Verordnung.

Verordnung Uber die Beurkundungs-, Grundbuch- und Schatzungsgebiihren (GDB 213.61)
Verordnung Uber die Beurkundungs-, Grundbuch- und Schatzungsgebiihren (GDB 213.61)
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* Bei Schatzungen anderer Art, bei denen kein beson-
derer Verteiler vorgesehen ist, haftet die auftraggeben-
de Person fir die Kosten.

° Die Geblihren fiir das Rechtsmittelverfahren werden
nach der Verwaltungsverfahrensverordnung” erhoben.

Art. 16
Schatzung

' Fiir die Errichtung von Schuldbriefen ist bei nichtland-
wirtschaftlichen Grundstiicken keine amtliche Schat-
zung erforderlich.

2 Fiir landwirtschaftliche Grundstiicke gelten die Vor-
schriften gemass dem Bundesgesetz Uber das bauerli-
che Bodenrecht?.

' Aufgehoben

Art. 17
Belastungsgrenze

' Die Belastungsgrenze fiir die Errichtung von Giilten
richtet sich nach den Vorschriften von Art. 848 ZGB®.

2 Fiir die Grundpfandbelastung landwirtschaftlicher
Grundstlcke gelten die Vorschriften gemass dem Bun-
desgesetz iber das bauerliche Bodenrecht”.

! Die Belastungsgrenze fiir die Errichtung des Grund-
fandrechtes richtet sich nach den Vorschriften von 793
ff. ZGB®.

Art. 23
Ubergangsrecht

' Die Aufhebung der Belastungsgrenze fiir nichtland-

1)
2)
3)
4)
5)

Art. 23a ff. VwVV (GDB 133.21)
SR 211.412.11

SR 210

SR 210

SR 211.412.11
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wirtschaftliche Schuldbriefe gilt fir jene, die nach dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes dem Grundbuch ange-
meldet werden.

% Die gemass den Bestimmungen liber das Gesetz liber
die Neuregelung der Steuerschatzungen ermittelten
Vermogenssteuerwerte und Eigenmietwerte werden
erstmals in der zweiten Steuerperiode nach dem Inkraft-
treten dieses Gesetzes angewendet.

2. Der Erlass GDB 213.71 (Verordnung lber die amt-
liche Schatzung der Grundstiicke und das Grund-
pfandrecht [Schidtzungs- und Grundpfandverord-
nung] vom 26. Oktober 2006) (Stand 1. Januar 2011)
wird wie folgt gedndert:

Art. 1
Geltungsbereich

' Diese Verordnung findet Anwendung auf die Grund-
stlickschatzungen fiir die Errichtung von Grundpfand-
rechten und auf die Schatzung von Grundstlicken und
Anlagen bei Flur- und Wuhrgenossenschaften sowie fiir
die Feststellung des Anrechnungswertes bei einer Erb-
teilung.

2 Auf die Schatzungen nach Steuerrecht” findet sie An-
wendung, soweit nicht besondere Vorschriften® ent-
gegenstehen.

! Diese Verordnung findet Anwendung auf die Grund-
stlickschatzungen fir die Errichtung von Grundpfand-
rechten, auf die Schatzung von Grundstiicken und An-
lagen bei Flur- und Wuhrgenossenschaften, fur die
Feststellung des Anrechnungswertes bei einer Erbtei-
lung sowie auf die Schatzungen im Auftragsverhaltnis
fur Dritte.

Art. 2
Schatzungsobjekte

' Nach Massgabe dieser Verordnung werden mit ihren

1)

Art. 45 ff. StG (GDB 641.4)

' Nach Massgabe dieser Verordnung werden mit ihren

9 Ausflihrungsbestimmungen (iber das Schatzungsreglement (GDB 213.711)

5
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Bestandteilen geschatzt:
a. die Grundstlicke geméss Art. 655 des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches (ZGB)?;

b. die Gebaude, die nicht Bestandteil eines Grund-
stlicks sind, unter Berlicksichtigung des Heimfalls;

c. die Bahn- und Seilanlagen;

d. die Freileitungen und Kabelanlagen;

e. die Wasserwerke und Wasserleitungen;
f. die Kanalisationen;

g. weitere Werke oder Anlagen, die der Perimeter-
pflicht unterliegen.

% Die mit den Grundstiicken oder Anlagen verbundenen
Rechte und Lasten sind bei der Bewertung zu bertck-
sichtigen.

Bestandteilen die Grundstiicke gemass Art. 655 des

Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB)" geschatzt.

a. Aufgehoben

b. Aufgehoben

c. Aufgehoben
d. Aufgehoben
e. Aufgehoben
f. Aufgehoben

g. Aufgehoben

Art. 4
Wertermittlung

! Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken sind je nach
Auftrag zu ermitteln:

a. der Ertrags- bzw. der Steuerwert”, der Schat-
zungswert und der Verkehrswert;

" SR 210
3 SR 210
9 Art. 47 StG (GDB 641.1)
Y Art. 47 StG (GDB 641.1)

a. der Ertrags- bzw. der Steuerwert”;
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b. die Belastungsgrenze fir die Errichtung von Giilten
gemass Art. 848 ZGB";

c. der Neuwert, der Minderwert und der Zeitwert der
Gebaude.

2 Der Ertragswert und der Schatzungswert gemass Ab-
satz 1 werden nach den Bestimmungen des Bundesge-
setzes (iber das bauerliche Bodenrecht® ermittelt.

b. der Grundpfandschatzungswert (Belastungsgren-
ze) fur die Errichtung des Grundpfandes gemass
Art. 793 ff. ZGB?;

c. der Verkehrswert.

% Der Ertrags- bzw. der Steuerwert und der Grund-
pfandschatzungswert (Belastungsgrenze) werden nach
den Bestimmungen des Bundesgesetzes Uber das bau-
erliche Bodenrecht” und den dazu erlassenen Ausfiih-
rungsbestimmungen ermittelt.

Art. 5
Wertanwendung

! Der Ertragswert ist zugleich der Steuerwert.

2 Als Grundpfandschatzungswert (Belastungsgrenze)
gilt der Schatzungswert im Sinne des Bundesgesetzes
{iber das bauerliche Bodenrecht®.

% Als Perimeterschatzungswert gilt der Ertragswert mit
dem Zeitwert der Gebaude; bei Waldern gilt ein be-
stimmter Ansatz je Quadratmeter, der vom kantonalen
Amt fir Wald und Raumentwicklung festzulegen ist.

® Bei Waldern gilt ein bestimmter Ansatz je Quadratme-
ter, der vom kantonalen Amt fir Wald und Raument-
wicklung festzulegen ist.

Art. 7
Wertermittlung

' Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken sind je
nach Auftrag zu ermitteln:

" SR 210
% SR 210
% SR 211.412.11
Y SR 211.412.11
® SR 211.412.11
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a. der Verkehrswert;
b. der Steuerwert";

c. die Belastungsgrenze fir die Errichtung von Gilten
gemass Art. 848 ZGB?;

d. der Neuwert, der Minderwert und der Zeitwert der
Gebaude.

b. der Steuerwert”.

c. Aufgehoben

d. Aufgehoben

Art. 8
Wertanwendung

' Als Grundpfandschatzungswert gilt der Verkehrswert,
als Perimeterschatzungswert der Steuerwert”.

' Als Grundlage fiir die Berechnung des Steuerwertes
der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke dient

der durch die Steuerverwaltung ermittelte Realwert oder
Ertragswert.

Art. 9
Verkehrswert im Allgemeinen

' Der Verkehrswert ist der Schatzungswert, welcher in
der Regel zwischen Realwert und Ertragswert liegt. Der
erzielbare Kaufpreis ist angemessen zu beriicksichti-
gen.

2 Preise, die zufolge persénlicher oder sonst im Einzel-
fall ungewdhnlicher Verhéltnisse erzielt werden, wie
Preise unter Verwandten, Liebhaber- und Spekulations-
preise, sind nicht zu beriicksichtigen.

' Der Verkehrswert entspricht dem unter normalen Ver-
héltnissen und ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse erzielbaren Verkaufspreis am
Stichtag. Der Begriff Verkehrswert ist dem ebenfalls
verwendeten Begriff Marktwert gleichzusetzen.

Art. 11
Verkehrswert von gewerblichen

1

N

ER]

) Art. 45 ff. StG (GDB 641.4)
) Art. 45 ff. StG (GDB 641.4)
) SR 210

) Art. 45 ff. StG (GDB 641.4)

Art. 11 Aufgehoben
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und industriellen Betrieben

' Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstu-
cken, die ausschliesslich oder vorwiegend gewerblichen
oder industriellen Zwecken dienen, sind insbesondere
die technische Entwertung und die Zweckmassigkeit der
Anlagen, die Nutzungsmdéglichkeiten sowie die Méglich-
keit des Grundstlickverkaufs angemessen zu ber{ick-
sichtigen.

Art. 12
Realwert

' Der Realwert setzt sich zusammen aus der Summe
des Bodenwertes, dem Zeitwert der Bauten sowie den
Umgebungsanlagen und den Baunebenkosten.

2 Als Bodenwert gilt der Wert, den Land im Baugebiet in
ahnlicher Lage erreicht hat und der voraussichtlich wah-
rend einer langeren Zeitspanne erreicht werden kann.
Der Bodenwert soll in einem angemessenen Verhaltnis
zur Nutzung und zum Gesamtanlagewert des Grund-
stlicks stehen (Lageklassen).

' Der Realwert eines Grundstlickes setzt sich zusam-
men aus der Summe des Landwertes, dem Zeitwert der
Bauten sowie den Umgebungsanlagen und den Baune-
benkosten.

2 Als Landwert gilt der Wert, den Land im Baugebiet in
ahnlicher Lage erreicht hat und der voraussichtlich wah-
rend einer langeren Zeitspanne erreicht werden kann.

® Der Landwert soll in einem angemessenen Verhéltnis
zur Nutzung und zum Gesamtanlagewert des Grund-
stiicks stehen (Lageklassen).

* Der Zeitwert der Bauten entspricht dem Neuwert, ab-
zlglich der dem Alter der Bauten entsprechenden Al-
tersentwertung.

Art. 13
Ertragswert

' Der Ertragswert entspricht dem kapitalisierten Miet-
bzw. Pachtwert des Grundstiicks zu einem Satz, der
nebst einer angemessenen Verzinsung des investierten

! Der Ertragswert eines Grundstiickes entspricht dem
kapitalisierten Miet- bzw. Pachtwert des Grundstlicks zu
einem Satz, der nebst einer angemessenen Verzinsung
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Kapitals die bei der Bewirtschaftung des Grundstiicks
entstehenden Unkosten beriicksichtigt. Zum Ertrag ge-
héren auch die dem Eigenbedarf des Eigentlimers oder
der Eigentiimerin dienenden Nutzungen des Grund-
stlicks.

2 Der Ertragswert von Waldungen wird nach der durch
den Wirtschaftsplan geregelten Nutzung oder nach der
bei nachhaltiger Bewirtschaftung zulassigen Nutzung
berechnet, wenn kein Wirtschaftsplan besteht. Wurde
eine Waldung nicht genutzt, so wird auf den nach 6rtli-
chen Verhaltnissen zu erwartenden jéhrlichen Holzzu-
wachs abgestellt.

des investierten Kapitals die bei der Bewirtschaftung
des Grundstlicks entstehenden Unkosten bericksich-
tigt.

2 Zum Ertrag gehéren auch die dem Eigenbedarf des
Eigentiimers oder der Eigentimerin dienenden Nutzun-
gen des Grundstiickes.

® Der Ertragswert von Waldungen wird nach der durch
den Wirtschaftsplan geregelten Nutzung oder nach der
bei nachhaltiger Bewirtschaftung zulassigen Nutzung
berechnet, wenn kein Wirtschaftsplan besteht. Wurde
eine Waldung nicht genutzt, so wird auf den nach 6rtli-
chen Verhaltnissen zu erwartenden jéhrlichen Holzzu-
wachs abgestellt.

Art. 14
Veranlassung der Grundpfandschéatzung

' Der Eigentiimer oder die Eigentiimerin eines Grund-
stlicks kann jederzeit eine Grundpfandschatzung ver-
langen. Nach Wertverminderungen ist er oder sie dazu
verpflichtet.

2 Hat das Grundbuch begriindete Zweifel, ob eine

Schéatzung noch zutreffend ist, so kann es von sich aus
eine neue Schéatzung verlangen.

10

Art. 14
Landwert

! Innerhalb einer Gemeinde werden die Grundstiicke
bestimmten Landwertzonen zugeordnet.

2 Fur jede Landwertzone innerhalb der Bauzone wird
der steuerlich massgebende Landwert festgelegt.

% Ausserhalb der Bauzonen gilt fiir iberbaute Grundsti-
cke ein reduzierter Landwert in Abhangigkeit der Dis-
tanz zur nachst gelegenen Landwertzone.

* Bauzonen ohne zugewiesenen Landwert (Zonen fiir
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offentliche Bauten und Anlagen, Klosterzonen, Kurz-
onen, Campingzonen, Griinzonen usw.) werden unter
Beriicksichtigung der jeweiligen Nutzung individuell
durch die Steuerverwaltung bewertet.

® Der Regierungsrat erlasst pro Gemeinde einen Land-
wertplan mit den entsprechenden Landwertzonen.

Art. 15
Veranlassung der Perimeterschatzung

' Die kantonale Steuerverwaltung wird tatig, wenn vom
Regierungsrat ein entsprechender Auftrag erteilt wird.

% Die zustandigen Organe der Genossenschaft kdnnen
die Daten von Zwischenrevisionen unmittelbar bei der
kantonalen Steuerverwaltung verlangen.

Art. 15 Aufgehoben

Art. 16
Gesamt- und Teilrevision

' Jedes Grundstiick ist in der Regel innert 15 Jahren
von Amtes wegen einmal neu zu schétzen.

2 Der Regierungsrat kann eine Gesamt- oder Teilrevi-
sion auf einen bestimmten Stichtag oder im Rahmen
eines fortlaufenden Schéatzungsverfahrens durchfiihren
lassen.

Art. 16
Teilrevision

' Der Regierungsrat legt die Faktoren der schemati-
schen, formelméassigen Bewertung flir die Steuerschat-
zung gemass Artikel 17 dieser Verordnung alle funf Jah-
re fest.

% Das Formular zur Festsetzung des Steuerwertes wird
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern
mindestens alle flinf Jahre zugestellt.

Art. 17
Zwischenrevision

" Wenn im Bestand, in der rechtlichen oder tatséchli-
chen Qualitat oder in der Nutzung eines Grundstiicks
eine wesentliche Anderung eingetreten ist, wird von
Amtes wegen oder auf Begehren des Grundeigenti-
mers oder der Grundeigentiimerin eine Zwischenrevi-

11

Art. 17
Steuerschéatzung

' Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiih-
rungsbestimmungen zur Festsetzung des Steuerwertes
von Grundstlicken, welcher dem Real- oder Ertragswert
entspricht. Die Schatzung wird anhand des Formulars
zur Festsetzung des Steuerwertes vorgenommen.
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sion vorgenommen.

2 Revisionsgriinde sind insbesondere:

a. Meliorationen, Glterzusammenlegungen, Entwés-
serungen, Aufforstungen, Rodungen, Verbauun-
gen, raumplanerische Massnahmen;

b. Errichtung, Umbau oder Abbruch von Dauerbau-
ten;

c. Anderung der Erschliessung durch Strassen, Kana-
lisationen und Leitungen aller Art;

d. Handénderungen von landwirtschaftlichen Grund-
stlicken zu einem nicht durch die landwirtschaftli-
che Nutzung bestimmten Erwerbspreis oder An-
rechnungswert;

e. Anstieg des Verkehrswertes landwirtschaftlicher
Grundstlicke auf eine nicht mehr durch die land-
wirtschaftliche Nutzung bestimmte Héhe;

f. Teilung oder Vereinigung von Grundstiicken, sofern
diese dadurch in ihrer Gesamtheit eine Wertveran-
derung erfahren.

® Die kantonale Steuerverwaltung kann nach Handan-
derungen Zwischenrevisionen vornehmen.

* Sobald die Baubewilligungsbehérde einen Revisions-
grund feststellt, hat sie ihn von Amtes wegen zu mel-
den. Sie prift jahrlich, ob die beantragten Revisions-

12

2 Sollte der nach Absatz 1 ermittelte Steuerwert nicht
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen, kann der
Steuerwert mittels individueller Schatzung nach an-
erkannten Grundsétzen der Liegenschaftenschatzung
durch die kantonale Steuerverwaltung vorgenommen
werden.

a. Aufgehoben

b. Aufgehoben

c. Aufgehoben

d. Aufgehoben

e. Aufgehoben

f. Aufgehoben

® Aufgehoben

* Aufgehoben
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schatzungen durchgefiihrt werden und erstattet hiertiber
dem Regierungsrat Bericht.

® Die mit der Erhebung der Erbschafts- und Schen- ® Aufgehoben
kungssteuer beauftragten Amtsstellen sind befugt, eine
amtliche Verkehrs- oder Ertragswertschatzung zu ver-
langen.
¢ Das Schatzungsbegehren ist bei der kantonalen ¢ Aufgehoben
Steuerverwaltung einzureichen.
Art. 17a
Auftragsschatzung

' Die amtliche Verkehrswert- oder Grundpfandschét-
zung ist in der Regel gestutzt auf eine eingehende Be-
sichtigung des Grundstlicks oder der Anlage vorzuneh-
men.

% Der Eigentiimer oder die Eigentiimerin oder eine Stell-
vertretung hat der Besichtigung des Schatzungsobjek-
tes beizuwohnen, Auskunft zu geben und auf Verlangen
in Kauf-, Miet- und Pachtvertrage, in Bauplane, einge-
schlossen kubische Berechnungen, sowie in Versiche-
rungspolicen Einsicht zu gewéahren.

Art. 18
Schétzung

' Die Schatzung ist in der Regel gestitzt auf eine ein-
gehende Besichtigung des Grundstiicks oder der Anla-
ge vorzunehmen. Der Zeitpunkt der Besichtigung ist
den Parteien rechtzeitig mitzuteilen.

2 Der Eigentiimer oder die Eigentlimerin und andere
Berechtigte haben den Schatzenden der kantonalen
Steuerverwaltung innerhalb der Ublichen Tageszeiten

13

Art. 18
Neufestsetzung von Steuerwerten

" Wenn im Bestand, in der rechtlichen oder tatséchli-
chen Qualitat oder in der Nutzung eines Grundstlicks
eine wesentliche Anderung eingetreten ist, wird von
Amtes wegen oder auf Begehren des Grundeigentu-
mers oder der Grundeigentiimerin eine neue Schatzung
vorgenommen.

2 Griinde sind insbesondere:
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ungehindert Zutritt zu allen zu bewertenden Bereichen
zu gewahren.

% Der Eigentiimer oder die Eigentiimerin oder eine Stell-
vertretung hat der Besichtigung des Schatzungsobijek-
tes beizuwohnen, Auskunft zu geben und auf Verlangen
in Kauf-, Miet- und Pachtvertrage, in Bauplane, einge-
schlossen kubische Berechnungen, sowie in Versiche-
rungspolicen Einsicht zu gewahren.

a. Neubau, Erweiterung, Umbau, Renovation oder
Abbruch von Dauerbauten;

b. Teilung oder Vereinigung von Grundstiicken, so-
fern diese dadurch in ihrer Gesamtheit eine Wert-
verénderung erfahren;

c. Ein-, Um- und Auszonungen (Nutzungsplanungen).

® Die kantonale Steuerverwaltung kann nach Handan-
derungen neue Schéatzungen vornehmen.

* Das Schatzungsbegehren ist bei der kantonalen
Steuerverwaltung einzureichen.

14

Art. 18a
Pflichten der Eigentiimer

' Das Formular zur Festsetzung des Steuerwerts, ist
vom Eigentimer oder der Eigentiimerin wahrheitsgetreu
und vollstédndig auszufillen und samt den vorgeschrie-
benen Beilagen oder dem vorgegebenen Datentréager
innert der auf dem Formular aufgedruckten Frist bei der
kantonalen Steuerverwaltung einzureichen.

? Die kantonale Steuerverwaltung gibt den Eigentiimern
samtliche ihr bekannten Daten, welche zur Festsetzung
des Steuerwertes benétigt werden, auf dem Formular
bekannt. Diese Werte sind durch die Eigentiimer zu
kontrollieren, zu korrigieren und zu erganzen.
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® Unterlassen es Eigentiimer, das Formular oder Beila-
gen (oder an deren Stelle den vorgegebenen Datentra-
ger) einzureichen, oder reichen sie ein mangelhaft aus-
gefllltes Formular ein, so kénnen sie gemahnt werden,
das Versaumte innert angemessener Frist nachzuholen.

* Die Eigentiimer sind zur Mitwirkung verpflichtet und
haben auf Verlangen der kantonalen Steuerverwaltung
insbesondere mindlich oder schriftlich Auskunft zu er-
teilen, Geschéftsblicher, Belege und weitere Bescheini-
gungen sowie Urkunden Uber den Geschéftsverkehr
vorzulegen.

15

Art. 18b
Aufgabe der kantonalen Steuerverwaltung

' Die kantonale Steuerverwaltung setzt den Steuerwert
fest.

? Sie kann insbesondere Sachversténdige beiziehen,
Augenscheine oder Kontrollen durchfiihren und Einsicht
in weitere Dokumente wie Kaufvertrdge, Bauplane,
Rechnungen, Versicherungspolicen etc. verlangen. Die
sich daraus ergebenden Kosten kénnen ganz oder teil-
weise den Eigentimern auferlegt werden, die diese
durch eine schuldhafte Verletzung von Verfahrenspflich-
ten notwendig gemacht haben.

® Die kantonale Steuerverwaltung kann den Steuerwert
nach pflichtgeméassem Ermessen festlegen:

a. wenn der Grundeigentiimer oder die Grundeigen-
timerin das Formular zur Festsetzung des Steuer-
wertes nicht einreicht;

b. wenn die Schatzung mangels zuverlassigen Unter-
lagen nicht einwandfrei festgelegt werden kann.
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Art. 20
Protokoll

' Die kantonale Steuerverwaltung hat tiber jede Schét-

zung ein Protokoll aufzunehmen, das die Nachprifung

des Schatzungsergebnisses ermdglicht.

2 Das Protokoll hat zu enthalten:

a. die Namen der Parteien, der schiatzenden Perso-
nen und der allféllig mitwirkenden Gutachter oder

Gutachterinnen;

b. den Namen und die genaue Bezeichnung des
Grundstiicks;

c. die Grésse und Lage des Grundstiicks, die Be-
schaffenheit des Bodens sowie das Alter und den
Zustand der Anlagen;

d. die angewandten Schétzungsregeln und Berech-
nungsarten;

e. die ermittelten Werte;

f. den Versicherungswert und das Jahr seiner letzten
Anpassung;

g. das Datum der Schéatzung;

h. die Unterschrift der schatzenden Personen.

! Die kantonale Steuerverwaltung hat bei amtlichen
Verkehrswert- oder Grundpfandschétzungen Uber jede
Schéatzung ein Protokoll aufzunehmen, das die Nach-
prifung des Schatzungsergebnisses ermdglicht.

2 Aufgehoben

Art. 21
Eréffnung der Schatzungswerte

' Die Schatzungswerte werden den Parteien in einem
schriftlichen Bericht erdffnet.

16

! Die Schatzungswerte werden dem Eigentiimer oder
der Eigentlimerin oder einer Stellvertretung mit einer
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2 Dem zustandigen Grundbuch wird auf Verlangen der
Bericht zugestellt, sobald die Schétzung rechtskréftig
geworden ist.

® Anstelle der Berichtzustellung kann bei Perimeter-
schatzungen wéhrend 20 Tagen eine 6ffentliche Proto-
kollauflage erfolgen.

schriftlichen Verfligung eroffnet.

% Dem zustandigen Grundbuch wird der landwirtschaftli-
che Schéatzungswert fir die Belastungsgrenze zuge-
stellt, sobald die Schatzung rechtskraftig geworden ist.

® Aufgehoben

Art. 22
Nachflihrung der Schatzungsakten

' Das Grundbuch meldet der kantonalen Steuerverwal-
tung die Begriindung von Stockwerkeigentum und Mit-
eigentumsanteilen, die Handanderungen und Grund-
stickmutationen. Die kantonale Steuerverwaltung ist
berechtigt in die Grundbuchdaten Einsicht zu nehmen,
soweit dies fur die Aufgabenerfillung notwendig ist.

2 Die Baubewilligungsbehdrden melden der kantonalen
Steuerverwaltung auch die nur auf Zeit bewilligten Bau-
ten durch Zustellung der Bewilligungsentscheide.

2 Aufgehoben

Art. 23
Schétzungsreglement

' Der Regierungsrat regelt die Schatzungen mit verbind-
lichen Richtlinien und Bewertungsnormen" .

Art. 23
Ausfuhrungsbestimmungen

' Der Regierungsrat regelt die nichtlandwirtschaftlichen
Steuerschéatzungen in Ausfiihrungsbestimmungen.

Art. 25
Zusténdigkeiten des kantonalen Amtsnotars
oder der Amtsnotarin

' Der kantonale Amtsnotar oder die kantonale Amtsno-

' Der kantonale Amtsnotar oder die kantonale Amtsno-

" Ausfiihrungsbestimmungen Gber das Schatzungsreglement (GDB 213.711)
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tarin ist fir die Uberwachung der Auslosung und Tilgung
von Giilten (Art. 882 Abs. 2 ZGB") zustindig.

2 In Engelberg kann auch der Talammann diese Aufga-
be erfiillen.

tarin ist fiir die Uberwachung der Auslosung und Tilgung
von Giilten zustandig.

Art. 26
Hinterlegung der Zahlung

! Zahlungen des Pfandschuldners oder der Pfand-
schuldnerin im Sinne von Art. 861 Abs. 2 ZGB? kénnen
bei der Obwaldner Kantonalbank hinterlegt werden.

! Zahlungen des Pfandschuldners oder der Pfand-
schuldnerin im Sinne von Art. 851 ZGB® kénnen bei der
Obwaldner Kantonalbank hinterlegt werden.

3. Der Erlass GDB 641.4 (Steuergesetz vom
30. Oktober 1994) (Stand 1. Januar 2013) wird wie
folgt geandert:

Art. 23

! Steuerbar sind die Ertrdge aus unbeweglichen Ver-
mdgen, insbesondere:

a. alle Einkliinfte aus Vermietung, Verpachtung, Nutz-
niessung oder sonstiger Nutzung;

b. der Mietwert von Liegenschaften oder Liegen-
schaftsteilen, die den Steuerpflichtigen aufgrund
von Eigentum oder eines unentgeltlichen Nutzungs-
rechts fir den Eigengebrauch zur Verfigung ste-
hen; die Festsetzung des Eigenmietwertes erfolgt
unter Beriicksichtigung der ortsiiblichen Verhaltnis-
se und der tatsachlichen Nutzung der am Wohnsitz
selbstbewohnten Liegenschaft;

U SR 210
2 SR 210
¥ SR 210
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b. der Mietwert von Liegenschaften oder Liegen-
schaftsteilen, die den Steuerpflichtigen aufgrund
von Eigentum oder eines unentgeltlichen Nutzungs-
rechts fir den Eigengebrauch zur Verfligung ste-
hen;
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c. Einkilinfte aus Baurechtsvertragen;

d. Einklinfte aus der Ausbeutung von Wasserrechten,
Kies, Sand und andern Bestandteilen des Bodens.

% Der Mietwert gemass Absatz 1 Buchstabe b ist auch
dann steuerbar, wenn das Grundstlick zu einem erheb-
lich vom Marktwert abweichenden Mietzins an eine na-
hestehende Person vermietet oder verpachtet wird.

® Der Regierungsrat erlasst die fiir die gleichméassige
Bemessung des Eigenmietwertes selbst bewohnter
nichtlandwirtschaftlicher Liegenschaften oder Liegen-
schaftsteile notwendigen Ausflihrungsbestimmungen.
Dabei kann eine schematische, formelméassige Bewer-
tung der Eigenmietwerte vorgesehen werden. Es sind
jedoch folgende Leitlinien zu beachten:

a. der Eigenmietwert ist unter Berlicksichtigung der
Férderung von Eigentumsbildung und Selbstvor-
sorge in der Regel auf 70 Prozent des Marktwertes
festzulegen;

b. Qualitdtsmerkmalen der Liegenschaften oder Lie-
genschaftsteile, die im Falle der Vermietung auch
den Mietzins massgeblich beeinflussen wirden, ist
im Rahmen einer schematischen, formelmassigen
Bewertung der Eigenmietwerte angemessen Rech-
nung zu tragen;

c. bei am Wohnsitz selbst bewohnten Liegenschaften
oder Liegenschaftsteilen ist der Eigenmietwert zu-
dem unter Berlcksichtigung der tatséchlichen Nut-
zung festzulegen.

Art. 45
Nichtlandwirtschaftliche Grundstlicke
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' Als Grundlage fiir die Berechnung des Steuerwertes
der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke dienen der
amtlich ermittelte Real- und Ertragswert.

2 Der Steuerwert fiir nichtlandwirtschaftliche, tiberbaute
Grundstlcke wird als Mittelwert zwischen dem Real-
und dem Ertragswert berechnet, wobei in der Regel
beide Werte gleichstark gewichtet werden.

% Der Steuerwert fiir nichtlandwirtschaftliche, untiber-
baute Grundstlicke innerhalb der Bauzone entspricht
dem Realwert.

* Der Steuerwert fiir nichtlandwirtschaftliche, uniiber-
baute Grundstlicke ausserhalb der Bauzone entspricht
dem Mittelwert zwischen dem Real- und dem landwirt-
schaftlichen Ertragswert, wobei in der Regel beide Wer-
te gleich gewichtet werden.

® Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken, deren
Verkehrswert vorwiegend durch den mehrfach zu ge-
wichtenden Ertragswert bestimmt wird, wie bei Bahnen,
Skiliften, Hotel-, Industrie- und Gewerbeliegenschaften,
ist der Ertragswert auch bei der Berechnung des
Steuerwertes entsprechend zu gewichten.

' Als Grundlage fiir die Berechnung des Steuerwertes
der nichtlandwirtschaftlichen Grundstlcke dient der
durch die Steuerverwaltung ermittelte Real- oder Er-
tragswert.

? Der Regierungsrat erlasst die fiir eine gleichméassige
Bewertung von nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicken
notwendigen Ausflihrungsbestimmungen. Es kann eine
schematische, formelmé&ssige Bewertung vorgesehen
werden, wobei jedoch den Qualitdtsmerkmalen der
Grundstiicke, die im Falle der Verausserung auch den
Kaufpreis massgeblich beeinflussen wirden, angemes-
sen Rechnung zu tragen ist. Die Formel ist so zu wah-
len, dass die am oberen Rand der Bandbreite liegenden
Schéatzungen nicht Uber dem effektiven Verkehrswert
liegen.

® Fihrt in Einzelfallen die formelmassige Bewertung
dennoch zu einem héheren Steuerwert, ist eine indivi-
duelle Schatzung vorzunehmen und dabei ein Wert von
90 Prozent des effektiven Verkehrswertes anzustreben.

* Aufgehoben

® Aufgehoben

Art. 47
Landwirtschaftliche Grundstlcke

' Firr die der Land- und Forstwirtschaft dienenden
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' Fur die der Land- und Forstwirtschaft dienenden
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Grundstiicke, mit Einschluss der erforderlichen Okono-
miegebaude und der Wohnung des Betriebsleiters und
der mitarbeitenden Familienangehdérigen entspricht der
Steuerwert dem Ertragswert. Vorbehalten bleiben die
Absatze 3 und 4.

2 Ein Grundstiick dient der Land- und Forstwirtschaft,
wenn es durch Gewinnung und Verwertung der nattrli-
chen Frichte des Bodens genutzt oder fur die Aufzucht
von Tieren benutzt wird und der Eigentiimer das Grund-
stlick diesen Zwecken erhalten will oder fir diese Zwe-
cke erworben hat.

® Grundstiicke, die zum Zwecke der Kapitalanlage er-
worben wurden oder offensichtlich diesem Zweck die-
nen, werden wie nichtlandwirtschaftliche Grundstlicke
besteuert.

* Innerhalb der Bauzone gelegene landwirtschaftliche
Grundstlicke werden wie nichtlandwirtschaftliche
Grundstiicke besteuert, wobei ihr Steuerwert dem Mit-
telwert zwischen dem dreifach gewichteten Realwert
und dem einfach gewichteten Ertragswert entspricht.

Grundstiicke, mit Einschluss der erforderlichen Okono-
miegebaude und der Wohnung des Betriebsleiters ent-
spricht der Steuerwert dem Ertragswert. Vorbehalten
bleiben die Abséatze 3 und 4.

* Innerhalb der Bauzone gelegene landwirtschaftliche
Grundstlicke werden wie nichtlandwirtschaftliche
Grundstlicke besteuert.

Art. 262
Steuerpfandrecht an Grundstiicken

' Fir alle aus steuerbegriindenden Verausserungen von
Grundstlcken entstehenden Steuerforderungen
(Grundstlickgewinn-, Handanderungs-, Einkommens-,
Gewinn- sowie Erbschaftssteuern) steht dem Kanton
und den steuerberechtigten Gemeinden an den ent-
sprechenden Grundstiicken ein, den im Grundbuch ein-
getragenen privatrechtlichen Pfandrechten im Range
vorangehendes, gesetzliches Pfandrecht zu, welches zu
seiner Entstehung keiner Eintragung bedarf; es kann
aber ohne Vorliegen einer rechtskraftigen Veranlagung
im Grundbuch eingetragen werden.
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' Fr alle aus steuerbegriindenden Verausserungen von
Grundstlcken entstehenden Steuerforderungen
(Grundstiickgewinn-, Handanderungs-, Einkommens-,
Gewinn- sowie Erbschaftssteuern) steht dem Kanton
und den steuerberechtigten Gemeinden an den ent-
sprechenden Grundstiicken ein, den im Grundbuch ein-
getragenen privatrechtlichen Pfandrechten im Range
vorangehendes, gesetzliches Pfandrecht zu, welches zu
seiner Entstehung keiner Eintragung bedarf; es kann
auch ohne Vorliegen einer rechtskréaftigen Veranlagung
im Grundbuch eingetragen werden.
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% Das gesetzliche Steuerpfandrecht an Grundstiicken
erlischt, wenn es nicht eingetragen wird, nach Ablauf
von drei Jahren nach Eintrag der Handénderung im
Grundbuch oder bei einer solchen, die keine Eintragung
im Grundbuch voraussetzt, seit der Wahrnehmung
durch die fir die Veranlagung zusténdige Steuerbehor-
de.

2 Aufgehoben

4. Der Erlass GDB 641.41 (Vollziehungsverordnung
zum Steuergesetz vom 18. November 1994) (Stand
1. Januar 2012) wird wie folgt geandert:

Art. 10

Mietwert selbstbenutzter Grundstiicke (Eigenmietwert)
(Art. 23 StG)

a. ordentliche Bemessung

' Der Mietwert selbstbenutzter nichtlandwirtschaftlicher
Grundstiicke, selbstbenutzter landwirtschaftlicher
Grundstlicke gemass Art. 47 Abs. 3 StG oder selbstbe-
nutzter Anteile an solchen Grundstiicken betragt

4 Prozent des Netto-Steuerwerts.

% Der Mietwert selbstbenutzter landwirtschaftlicher
Grundsticke wird in Prozenten des Ertragswertes be-
rechnet, wobei der Regierungsrat zu Beginn jeder
Steuerperiode den Prozentsatz festlegt. Fir Gebaude
des landwirtschaftlichen Betriebsvermégens, die weder
landwirtschaftlich noch sonstwie genutzt werden kén-
nen, entfallt der Mietwert.

% Bei Wohnhausern, die nicht vollstandig selbstbenutzt

werden, wird der Steuerwert der selbstbenutzten Rau-

me in Prozenten des Steuerwertes des ganzen Gebéau-
des mit Hilfe der Protokolimietwerte ermittelt.

* Bei gemischter Wohn- und Geschéftsnutzung basiert
der Mietwert der selbstbenutzten Wohnung auf dem
durch die amtliche Schétzung festgestellten anteiligen
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' Der Mietwert selbstbenutzter landwirtschaftlicher
Grundstiicke wird in Prozenten des Ertragswertes be-
rechnet, wobei der Regierungsrat zu Beginn jeder
Steuerperiode den Prozentsatz festlegt.

? Bei Liegenschaften, die nicht vollstandig selbstbenutzt
werden, wird der Steuerwert der selbstbenutzten Rau-
men anteilsmassig ermittelt.

® Aufgehoben

* Aufgehoben
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Steuerwert.

Art. 21
Ertragswert von Grundstiicken (Art. 44 StG)

' Der Ertragswert eines Grundstiicks entspricht dem
kapitalisierten Miet- bzw. Pachtwert des Grundstlckes
zu einem Satze, der ausser einer angemessenen Ver-
zinsung des investierten Kapitals die bei der Bewirt-
schaftung des Grundstlickes entstehenden Unkosten
berlcksichtigt.

2 Zum Ertrag gehéren auch die dem Eigenbedarf der
Eigentimer dienenden Nutzungen des Grundstiickes.

® Der Ertragswert von Waldungen wird nach der durch
den Wirtschaftsplan geregelten Nutzung oder nach der
bei nachhaltiger Bewirtschaftung zuléssigen Nutzung
berechnet, wenn kein Wirtschaftsplan besteht. Wurde
eine Waldung nicht genutzt, so wird auf den nach 6rtli-
chen Verhaltnissen zu erwartenden jahrlichen Holzzu-
wachs abgestellt.

Art. 21
Ertragswert von Grundstiicken (Art. 44 und 45 StG)

' Der Ertragswert eines Grundstiicks entspricht dem
kapitalisierten Miet- bzw. Pachtwert des Grundstlckes
zu einem Satze, der nebst einer angemessenen Verzin-
sung des investierten Kapitals die bei der Bewirtschaf-
tung des Grundstiickes entstehenden Unkosten beriick-
sichtigt.

Art. 22
Realwert von Grundstiicken (Art. 45 StG)

' Der Realwert eines Grundstiicks setzt sich zusammen
aus der Summe des Bodenwertes und dem Zeitwert der
Bauten mit den Umgebungsanlagen (Zeitbauwert).

2 Als Bodenwert gilt der Wert, den Land im Baugebiet in
ahnlicher Lage erreicht hat und der voraussichtlich wah-
rend einer langeren Zeitspanne erreicht werden kann.

® Der Bodenwert soll in einem angemessenen Verhalt-
nis zur Nutzung und zum Gesamtanlagewert des
Grundstiickes stehen (Lageklassen).
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! Der Realwert eines Grundsticks setzt sich zusammen
aus der Summe des Landwertes, dem Zeitwert der Bau-
ten sowie den Umgebungsanlagen und den Bauneben-
kosten.

2 Als Landwert gilt der Wert, den Land im Baugebiet in
ahnlicher Lage erreicht hat und der voraussichtlich wah-
rend einer langeren Zeitspanne erreicht werden kann.

® Der Landwert soll in einem angemessenen Verhéltnis
zur Nutzung und zum Gesamtanlagewert des Grund-
stlickes stehen (Lageklassen).
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* Der Zeitbauwert entspricht dem Neubauwert, abziig-
lich der dem Alter des Gebaudes entsprechenden Al-
tersentwertung.

* Der Zeitwert der Bauten entspricht dem Neuwert, ab-
zlglich der dem Alter der Bauten entsprechenden Al-
tersentwertung.

Art. 23
Schatzung von Grundstlicken (Art. 45, 46 und 47 StG)

! Die Schatzungswerte (Ertragswert, Realwert, Ver-
kehrswert, Steuerwert) werden nach den Bestimmun-
gen des Schatzungs- und Grundpfandgesetzes" und
der zugehérigen Verordnung® festgelegt.

2 Der Netto-Steuerwert fiir die nichtlandwirtschaftlichen
Grundstlcke betragt 100 Prozent des Steuerwerts.

% Der Netto-Steuerwert fiir die nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicke betragt 80 Prozent des Steuerwerts.

Keine Fremdaufhebungen.

Iv.

Der Regierungsrat bestimmt, wann dieses Gesetz in
Kraft tritt. Es unterliegt dem fakultativen Referendum.

[Ort]

[Behdrde]
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Es handelt sich um einen Entwurf. Wahrend den n&chsten sechs Monaten wer-
den die Steuerwerte anhand dieser Ausflhrungsbestimmungen ermittelt. Die
definitiven Faktoren werden erst anschliessend festgelegt.

Ausfiuhrungsbestimmungen
uber die amtliche Steuerschatzung der nichtland-
wirtschaftlichen Grundstiicke

vom .....
Der Regierungsrat des Kantons Obwalden,

gestutzt auf Artikel 23 der Schatzungs- und Grundpfandverordnung vom
26. Oktober 2006' und gestiitzt auf Artikel 23 Absatz 3 und Artikel 45 Absatz
2 und 3 des Steuergesetzes vom 30. Oktober 19947,

beschliesst:

Art. 1 Allgemeines

' Die Eigentlimer sind verpflichtet, personlich oder durch eine Stellvertretung
bei der Festsetzung der Vermdgenssteuer und der Eigenmietwerte von Lie-
genschaften mitzuwirken.

2 Beim Vorliegen besonderer Verhéltnisse wie besondere Bauart, Ausstat-
tung oder Umgebung, Villen und Liebhaberobjekte oder bei unrealistischen
Ergebnissen aufgrund der nachfolgenden Berechnungsgrundlagen ist durch
die Steuerverwaltung eine eingehende Besichtigung des Grundstiickes oder
der Anlage vorzunehmen.

% Industrielle und gewerbliche Grundstiicke sowie Grundstlicke, welche nicht
in diesen Ausfihrungsbestimmungen umschrieben sind, kénnen durch die
Steuerverwaltung unter Berucksichtigung der jeweiligen Nutzung individuell
bewertet werden.

Art. 2 Einfamilienh&user, Einfamilienhduser mit Kleinwohnung, Zwei-
familienhduser, Dreifamilienhduser (inkl. Ferienhduser, Woh-
nen und Gewerbe, bis 3 Einheiten)

' Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode:

a. Steuerwert:

+ Landwert (Landflache x Landwert gemass Art. 9 dieser Ausfiihrungs-
bestimmungen)

+ Zeitwert Gebaude (Neuwert abzliglich Altersentwertung von 0.75 %

pro Jahr)

Wertvermehrende Investitionen (Umbauarbeiten werden zu 25 % als

wertvermehrend angerechnet)

Anbauten / Erweiterungen (zu 100 % angerechnet)

Umgebungs- und Baunebenkosten (10 % von Zeitwert Geb&aude)

Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

b. Eigenmietwert:
= 3.5 % (provisorisch) von Netto-Steuerwert

+

nm + +

2 Sind einzelne Einheiten (Raume) fremdvermietet (z.B. Kleinwohnung, ge-
werbliches Biro), erfolgt eine Berechnung nach den selbstgenutzten Einhei-
ten:

a. Steuerwert (Berechnung gemass Art. 2 Abs. 1 Bst. a dieser Ausfihrungs-
bestimmungen)

' GDB213.71

2 GDB641.4



b. Eigenmietwert:
= 3.5 % (provisorisch) von Netto-Steuerwert Eigennutzung

Steuerwert x Einheiten selbstgenutzt

Steuerwert Eigennutzung =
Einheiten gesamt

Steuerwert Eigennutzung, davon 80 % = Netto-Steuerwert Eigennutzung

Anzahl Einheiten:

+ Anzahl Zimmer (1 Zimmer entspricht einer Einheit)

+ Vermietbare Flache (bei gewerblicher Nutzung entsprechen 15 m2
einer Einheit)

+ Anzahl Autoabstellplatze (1 Garagenplatz oder 1 Einstellhallenplatz
entspricht 0.25 Einheiten, 1 Unterstandplatz entspricht 0.15 Einheiten)

= Anzahl Einheiten

Art. 3 Stockwerkeigentum

' Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode:

a. Steuerwert:

+ Landwertanteil gemass Landwertplan, umgerechnet in Prozent des
Anteils Neuwert Gebaude (gemass Art. 9 Abs. 1 und 2 dieser Ausflih-
rungsbestimmungen)

+ Anteil Zeitwert Gebaude (Neuwert Gebaude Stammgrundstiick x

Wertquote abzuglich Altersentwertung von 0.75 % pro Jahr)

Wertvermehrende Investitionen (Umbauarbeiten werden zu 25 % als

wertvermehrend angerechnet)

Anbauten / Erweiterungen (zu 100 % angerechnet)

Umgebungs- und Baunebenkosten (10 % von Zeitwert Gebaude)

Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

b. Eigenmietwert:
= 3.5 % (provisorisch) von Netto-Steuerwert

+

nm + +

2 Sind einzelne Einheiten (Rdume) fremdvermietet (z.B. Kleinwohnung, ge-
werbliches Buro), erfolgt eine Berechnung nach den selbstgenutzten Einhei-
ten gemass Art. 2 Abs. 2 dieser Ausfihrungsbestimmungen.

Art. 4 Mehrfamilien- und Geschéftshduser (ab 4 Einheiten)

' Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode:

a. Steuerwert:

Nettomietertrag pro Jahr
= x 100 %
Kapitalisierungssatz von 6.50 %

Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

Ein allfalliger Mietwert der vom Eigentimer oder der Eigentimerin
selbst genutzten Raume ist zum Nettomietertrag hinzuzuzéhlen. Ausser
Betracht fallen Nebenkosten fir Heizung, Warmwasser und Reinigung.

Der Kapitalisierungssatz bertcksichtigt die Verzinsung des Kapitals
sowie die Bewirtschaftungs- und Rickstellungskosten.

2 Sind einzelne Einheiten (Wohnungen) selbstgenutzt, erfolgt eine Berech-
nung nach den selbstgenutzten Einheiten:

a. Steuerwert (Berechnung gemass Art. 4 Abs. 1 dieser Ausfiihrungs-
bestimmungen)

b. Eigenmietwert:
= 3.5 % (provisorisch) von Netto-Steuerwert Eigennutzung
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Steuerwert x Einheiten selbstgenutzt

Steuerwert Eigennutzung =
Einheiten gesamt

Steuerwert Eigennutzung, davon 80 % = Netto-Steuerwert Eigennutzung

Anzahl Einheiten:

+ Anzahl Zimmer (1 Zimmer entspricht einer Einheit)

+ Vermietbare Flache (bei gewerblicher Nutzung entsprechen 15 m2
einer Einheit)

+ Anzahl Autoabstellplatze (1 Garagenplatz oder 1 Einstellhallenplatz
entspricht 0.25 Einheiten, 1 Unterstandplatz entspricht 0.15 Einheiten)

= Anzahl Einheiten

Art. 5 Einstellhallenplétze im Miteigentum

' Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode:

a. Steuerwert:

+ Anzahl Platze x Pauschalwert von Fr. 35°000.-
- Altersentwertung von 0.75 % pro Jahr
= Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

Bei zwei hintereinander angeordneten Einstellhallenplatzen betragt der
Pauschalwert fir den zweiten Platz Fr. 25°000.-

b. Eigenmietwert:
= 3.5 % (provisorisch) von Netto-Steuerwert

Art. 6 Im Baurecht erstellte Einfamilienhduser, Einfamilienhduser mit
Kleinwohnung, Zweifamilienhduser, Dreifamilienhduser, Stock-
werkeigentum (Wohnen und Gewerbe, bis 3 Einheiten)

' Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode firr den Baurechtgeber:

a. Steuerwert:

+ Landwert (Landflache x Landwert gemass Art. 9 dieser Ausfihrungs-
bestimmungen)
Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

2 Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode fir den Baurechtnehmer:

a. Steuerwert:

+ Zeitwert Gebaude (Neuwert abzliglich Altersentwertung von 0.75 %
pro Jahr)

+ Wertvermehrende Investitionen (Umbauarbeiten werden zu 25 % als

wertvermehrend angerechnet)

Anbauten / Erweiterungen (zu 100 % angerechnet)

Umgebungs- und Baunebenkosten (10 % von Zeitwert Gebaude)

Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

b. Eigenmietwert:
= 3.5 % (provisorisch) von Netto-Steuerwert

nm + +

% Sind einzelne Einheiten (R&dume) fremdvermietet (z.B. Kleinwohnung, ge-
werbliches Buro), erfolgt eine Berechnung nach den selbstgenutzten Einhei-
ten gemass Art. 2 Abs. 2 dieser Ausfihrungsbestimmungen.

Art. 7 Im Baurecht erstellte Mehrfamilien- und Geschéftshduser (ab 4
Einheiten)

' Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode fiir den Baurechtgeber:
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a. Steuerwert:

+ Landwert (Landflache x Landwert gemass Art. 9 dieser Ausfihrungs-
bestimmungen)
Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

2 Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode fir den Baurechtnehmer:

a. Steuerwert:

Nettomietertrag pro Jahr
= x 100 %
Kapitalisierungssatz 6.50 %

- Landwert (Landflache x Landwert gemass Landwertplan)
= Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

Ein allfalliger Mietwert der vom Eigentimer oder der Eigentiimerin selbst
genutzten Raume ist zum Nettomietertrag hinzuzuzahlen. Ausser Be-
tracht fallen Nebenkosten fir Heizung, Warmwasser und Reinigung.

Der Kapitalisierungssatz berlicksichtigt die Verzinsung des Kapitals
sowie die Bewirtschaftungs- und Rickstellungskosten.

% Sind einzelne Einheiten (Wohnungen) selbstgenutzt, erfolgt eine Berech-
nung nach den selbstgenutzten Einheiten:

a. Steuerwert (Berechnung gemaéass Art. 7 Abs. 2 dieser Ausfiihrungs-
bestimmungen)

b. Eigenmietwert (Berechnung gemass Art. 4 Abs. 2 Bst. b dieser Ausflih-
rungsbestimmungen)

Art. 8 Land innerhalb und ausserhalb der Bauzone

' Der Steuerwert von unliberbautem Land innerhalb der Bauzone erfolgt
nach folgender Berechnungsmethode:

a. Steuerwert:

+ Landflache x Landwert (gemass Art. 9 dieser Ausflihrungsbestimmun-

gen)
= Steuerwert, davon 80 % = Netto-Steuerwert

Bei untberbautem Rohbauland und oder fehlendem Quartierplan erfolgt
eine Reduktion des Landwertes um 25 %.

2 Der Steuerwert von (iberbautem Land ausserhalb der Bauzone (ausserhalb
Landwertzone) erfolgt nach folgender Berechnungsmethode:

a. Steuerwert:

= Landflache (wenn nicht abparzelliert: 800 m2) x reduzierter Landwert
(gemass Art. 9 Abs. 4 dieser Ausflihrungsbestimmungen) ab Gebau-
de bis zur néchst gelegenen Landwertzone gemessen

Art. 9 Landwertplédne

' Die massgebenden Landwertplane pro Gemeindegebiet sind im Anhang
dieser Ausfiihrungsbestimmungen enthalten. Innerhalb der Bauzonen bzw.
Landwertzonen sind die Grundstiicke in entsprechende Zonen mit zugewie-
senen Landwerten eingeteilt:

Zone 1 150 CHF/m?
Zone 2 250 CHF/m?
Zone 3 350 CHF/m?
Zone 4 450 CHF/m?
Zone 5 550 CHF/m?
Zone 6 650 CHF/m?
Zone 7 750 CHF/m?
Zone 8 850 CHF/m?
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2 Fur Stockwerkeigentum gelten die Landwerte umgerechnet in Prozent des
jeweiligen Anteils des Gebaude Neuwertes:

Zone 1-2 12.5 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 3-4 20.0 % des Anteils Neuwert Geb&ude
Zone5-6 27.5 % des Anteils Neuwert Geb&ude
Zone 7 -8 35.0 % des Anteils Neuwert Geb&ude

% Innerhalb der Bauzonen bzw. Landwertzonen werden die Landwerte fiir
Uberbaute Grundstiicke gemass Art. 2, 3, 6 und 7 dieser Ausflihrungsbe-
stimmungen berechnet. Unliberbaute Grundstiicke innerhalb der Bauzonen
bzw. Landwertzonen werden geméss Art. 8 Abs. 1 dieser Ausfihrungsbe-
stimmungen berechnet.

* Ausserhalb der Bauzonen bzw. Landwertzonen werden die Landwerte fir
Uberbaute Grundstliicke mittels einem reduzierten Wert geméss Art. 8 Abs. 2
dieser Ausfihrungsbestimmungen berechnet:

Distanz (Luftlinie) bis 500m Reduktion 20 %
Distanz (Luftlinie) 501m bis 1000m Reduktion 30 %
Distanz (Luftlinie) 1001m bis 2000m Reduktion 40 %
Distanz (Luftlinie) 2001m bis 3000m Reduktion 50 %
Distanz (Luftlinie) grésser 3000m Reduktion 60 %

® Bauzonen ohne zugewiesenen Landwert (Zonen fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen, Klosterzonen, Kurzonen, Campingzonen, Griinzonen usw.) werden
unter Berlcksichtigung der jeweiligen Nutzung individuell durch die Steuer-
verwaltung bewertet.

Py

Art. 10 Individuelle Schétzung der Steuerwertes und Eigenmietwertes

' Fuhrt die schematische, formelmassige Ermittlung zu einem Steuerwert,
der Uber 100 Prozent des effektiven Verkehrswertes oder unter 80 Prozent
desselben liegt, so ist eine individuelle Schatzung des Steuerwertes vorzu-
nehmen. Wird der Steuerwert anhand einer individuellen Schatzung ermit-
telt, ist der Steuerwert auf 90 Prozent des effektiven Verkehrswertes festzu-
setzen.

2 Fuhrt die schematische, formelméssige Ermittlung zu einem Eigenmietwert,
der Uber 80 Prozent der effektiven Marktmiete oder unter 60 Prozent dersel-
ben liegt, so ist eine individuelle Schatzung des Eigenmietwertes vorzuneh-
men. Wird der Eigenmietwert anhand einer individuellen Schatzung vorge-
nommen, ist er auf 70 Prozent der effektiven Markmiete festzusetzen.

% Bei einer individuellen Schatzung gemass Abs. 1 und 2 werden die mass-
gebenden Werte mittels Augenschein vor Ort durch die Steuerverwaltung
unter Berticksichtigung der jeweiligen Nutzung individuell festgelegt.

* Neuere amtliche Verkehrswertschatzungen oder Verkehrswertschatzungen
nach anerkannten Grundsétzen der Liegenschaftenschatzung kdnnen als
Entscheidungshilfe fir die Festlegung der Steuer- und Eigenmietwerte die-
nen.

Art. 11 Neufestsetzung von Steuerwerten und Eigenmietwerten

"Der nach diesen Ausfilhrungsbestimmungen festgelegte Vermdgens-
steuerwert und Eigenmietwert werden der Grundeigentimerin oder dem
Grundeigentliimer mit einer schriftlichen Verfligung eréffnet. Die in Rechts-
kraft erwachsenen Werte gelten solange, bis die Steuerverwaltung eine
neue Verfligung ausstellt.

2 Eine Neufestsetzung der Vermogenssteuerwerte und Eigenmietwerte von
Grundstlcken kann vorgenommen werden:

- sofern der Regierungsrat die Faktoren der schematischen, formel-
massigen Bewertung flr die Steuerschatzung neu festsetzt,

- nach Versand des Formulares zur Festsetzung des Steuerwertes,

- flr neu erstellte Geb&ude,

- nach wertvermehrenden Investitionen,
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- nach umfassender Renovation oder Erweiterung von Gebauden,
- nach Abbruch von Gebauden,
- nach Handanderungen.

Art. 12 Gewdéhrung eines Einschlages auf dem Eigenmietwert in Har-
teféllen

Auf dem nach diesen Ausflhrungsbestimmungen berechneten Eigenmiet-
wert ist den Eigentimern bei am Wohnsitz selbst bewohnten Einfamilien-
hausern, Stockwerkeigentum oder Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ein
angemessener Einschlag zu gewahren, wenn der Eigenmietwert zu den
Einkommens- und Vermdgensverhaltnissen der steuerpflichtigen Person in
einem offensichtlichen Missverhaltnis steht. Der Regierungsrat erlasst hiezu
gesonderte Ausflhrungsbestimmungen.

Art. 13 Aufhebung bisherigen Rechts

Die Ausflhrungsbestimmungen Uber das Schatzungsreglement vom 4. Ok-
tober 1988° werden aufgehoben.

Art. 14 Inkrafttreten

Diese Ausflhrungsbestimmungen treten am ...... in Kraft.
Sarnen, ... Im Namen des Regierungsrats
Landammann:

Landschreiber:

3 IBXX, 247
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Anhang 3

Vernehmlassungsentwurf des Regierungsrats vom 4. Juni 2013

Ausfiuhrungsbestimmungen
betreffend Gewahrung eines Einschlages auf dem
Eigenmietwert in Hartefallen

vom ...
Der Regierungsrat des Kantons Obwalden,

gestltzt auf Artikel 23 Absatz 3, Artikel 45 Absatz 2 und 3 des Steuergeset-
zes vom 30. Oktober 1994,

beschliesst:

I. Allgemeines

Art. 1

Auf dem nach den Ausfiihrungsbestimmungen Gber die amtlichen Steuer-
schatzungen der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke vom xx.xx.xx* be-
rechneten Eigenmietwert ist den Eigentimern bei am Wohnsitz selbst be-
wohnten Einfamilienhdusern, Stockwerkeigentum oder Wohnungen in Mehr-
familienhdusern ein angemessener Einschlag zu gewéahren, wenn der
Eigenmietwert zu den Einkommens- und Vermdégensverhéltnissen der
steuerpflichtigen Person in einem offensichtlichen Missverhaltnis steht.

Il. Berechnung des Einschlages
A. Umfang des Einschlages

Art. 2 Allgemeine Regel

Ein Einschlag wird in der Regel gewéahrt, wenn der nach den Vorschriften
der Ausflihrungsbestimmungen ermittelte Eigenmietwert hdher ist als ein
Drittel der Einklnfte, welche der steuerpflichtigen Person und den zu ihrem
Haushalt gehérenden selbststandig steuerpflichtigen Personen (volljahrige
Kinder, Konkubinatspartner) zur Deckung der Lebenshaltungskosten zur
Verfligung stehen und wenn die steuerpflichtige Person zur Deckung ihrer
Lebenshaltungskosten anhaltend ihre Vermdgenswerte heranziehen muiss-
te.

Art. 3 Vermédgen

' Die Gewahrung des Einschlages entfallt, sofern das steuerbare Vermégen
bei Alleinstehenden 100 000 Franken und bei den Ubrigen Personen
150 000 Franken Ubersteigt.

% Die Herabsetzung wird jedoch auch gewahrt, wenn das steuerbare Vermo-
gen die Betrage von 100 000 Franken (Alleinstehende) bzw. 150 000 Fran-
ken (Obrige Steuerpflichtige) Ubersteigt, sofern der Steuerwert des am
Wohnsitz dauernd selbstgenutzten Wohneigentums 75% des Steuerwerts
aller Vermégenswerte (Aktiven vor Abzug der Schulden) geméss Steuerver-
anlagung Ubersteigt.

' GDB 641.4
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B. Berechnung der massgeblichen Einkiinfte und der Abziige

Art. 4 Einkiinfte

' Massgebend sind alle steuerbaren Einkiinfte der steuerpflichtigen Person
und der zu ihrem Haushalt gehérenden selbststéndig steuerpflichtigen Per-
sonen.

% Soweit die Einkiinfte nur teilweise der Steuerpflicht unterliegen, werden sie
voll angerechnet.

® Der Eigenmiet- bzw. Mietwert der selbstgenutzten Liegenschaft wird den
Einkinften nicht zugerechnet.

Art. 5 Abziige
" Von den Einkiinften kénnen abgezogen werden:

— die Krankheits-, Unfall- und Invaliditdtskosten, soweit sie den
Selbstbehalt von 5 Prozent Ubersteigen und der steuerpflichtigen
Person somit ein Abzug zusteht.

%Nicht abzugsberechtigt sind demgegeniiber:

— die mit der selbststgenutzten Liegenschaft in Zusammenhang ste-
henden Aufwendungen, einschliesslich Schuldzinsen;

— alle weiteren steuerlich zuldssigen Abzlige mit oder ohne Gewin-
nungskostencharakter (Ubrige Schuldzinsen, Sonderabzug bei Er-
werbstétigkeit beider Ehegatten, Versicherungspramien und Zin-
sen von Sparkapitalien, gemeinn(tzige Zuwendungen u.a.).

IlIl. Verfahren

Art. 6 Geltendmachung

Der Einschlag im Hartefall ist von der steuerpflichtigen Person geltend zu
machen.

IV. Unterhaltspauschale

Art. 7

Steht der steuerpflichtigen Person gemass diesen Ausflhrungsbestimmun-
gen ein Einschlag auf dem Eigenmietwert zu, wird die Unterhaltspauschale
ungeachtet dieses Einschlags auf dem vollen Eigenmietwert berechnet.

V. Schlussbestimmung

Art. 8 Inkrafttreten

Diese Ausflihrungsbestimmungen samt Anhang 1 und 2 treten am 1. Januar
20.. in Kraft.

Sarnen, ... Im Namen des Regierungsrats
Landammann:
Landschreiber:
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Anwendungsbeispiele

Anhang 3.1

zu den Ausfiihrungsbestimmungen

betreffend Gewéahrung eines Einschlages auf dem Eigenmietwert in Harteféllen

Nachfolgende Beispiele geben Auskunft dartber, ob die Hartefallregelung gemass Art. 3 anwendbar ist

oder nicht.

Verheiratetes Ehepaar (ohne Kinder)

Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3
Franken Franken Franken
Bankguthaben 50'000 50'000 150000
Ubrige Vermégenswerte 20'000 20'000 20'000
Steuerwert Liegenschaft 500'000 500'000 500'000
Hypothek Liegenschaft -400'000 -350'000 -350'000
Ubrige Schulden -10'000 -10'000 -10'000
Reinvermdgen 160'000 210'000 310'000
Steuerfreibetrag -50'000 -50'000 -50'000
steuerbares Vermdégen 110'000 160'000 260'000
steuerbares Vermégen
unter Fr. 150'000 ja nein nein
Franken in % Franken in %
Bankguthaben 50'000 150'000
Ubrige Vermégenswerte 20'000 20'000
Steuerwert Liegenschaft 500'000 87.7% 500'000 74.6%
Vermdgenswerte 570'000 100.0% 670'000 700.0%
Hartefallregelung ia ia nein

anwendbar?

Beispiel 1 Die Hartefallregelung ist anwendbar:
- Das steuerbare Vermdgen ist tiefer als Fr. 150’000 (Art. 3 Abs. 1).

Beispiel 2 Die Hartefallregelung ist anwendbar:

- Das steuerbare Vermdgen Ubersteigt den Betrag von Fr. 150’000 (Art. 3 Abs. 1).
- Der Steuerwert des am Wohnsitz dauernd selbstgenutzten Wohneigentums
ist hdher als 75% des Steuerwerts aller Vermdgenswerte (Art. 3 Abs. 2).

Beispiel 3 Die Hartefallregelung ist nicht anwendbar:

- Das steuerbare Vermdgen Ubersteigt den Betrag von Fr. 150'000 (Art. 3 Abs. 1).
- Der Steuerwert des am Wohnsitz dauernd selbstgenutzten Wohneigentums

ist tiefer als 75% des Steuerwerts aller Vermdgenswerte (Art. 3 Abs. 2).

13.06.2013 / Steuerverwaltung



Anhang 3.2

Berechnungsbeispiel

zu den Ausfiihrungsbestimmungen
betreffend Gewéahrung eines Einschlages auf dem Eigenmietwert in Harteféllen

Nachfolgendes Beispiel gibt Auskunft darliber, wie der Einschlag des Eigenmietwertes zu berechnen ist.

Einkommen gemaéss Steuerveranlagung Fiir Lebenshaltung stehen zur Verfiiqung
AHV-Rente (100%) 22'500 AHV-Rente (100%) 22'500
Pension (80%) 20'000 Pension (100%) 25'000
Kapitalertrag 8'000 Kapitalertrag 8'000
Mietwert EFH 22'500
J.Unterhalt -4'500 18'000
Total Einkiinfte 68'500 Total Einkilinfte 55'500
abziiglich: abziiglich:
- Hypothekarzinsen EFH -18'000
- andere Schuldzinsen -2'000
- Versicherungspramien

und Sparzinsenabzug -3'450
- Krankheits-, Unfall- und - Krankheits-, Unfall- und

Invaliditdtskostenabzug -5'000 Invaliditatskostenabzug -5'000
Spenden -500

Fir Lebenshaltung stehen 50'500

Reineinkommen 39'550 ..
zur Verfligung

Berechnung des Einschlages

Eigenmietwert EFH 22'500
- ein Drittel der zur Verfligung

stehenden Mitteln von Fr. ~ 50'500 -16'800
Einschlag maximal 5'700

13.06.2013 / Steuerverwaltung



Anhang 4
Neuregelung der Steuerschatzungen

Beispiele: Vergleich Steuerwerte alt - neu

1. Landwirtschaftliche Schéatzungen

1.a Wohnhaus, Autounterstand, Scheune, Wiese und Wald

Steuerwert Mietwert | Faktor Einkommen

Franken in% |Franken Franken in %
Preisbasis 1980 515215 | 100% 4'592 2.1 9'643 | 100%
Preisbasis 2004 771'900 6'279 1.5 9'419 |V
Veranderung 256'685 | 50% 225 2%
Bsp. Sarnen ?
Vermdgenssteuer: 387
Einkommenssteuer: -27

1.b Wohnhaus, Remise, Scheune, Photovoltaikanlage, Wiese

Steuerwert Mietwert | Faktor Einkommen
Franken in% |Franken Franken in %
Preisbasis 1980 533'360 | 100% 4'144 2.1 8'702 | 100%
Preisbasis 2004 855'900 5'824 1.5 8736 | "
Veranderung 322'540 | 60% 34 0%

Bsp. Sarnen ?

Vermobgenssteuer: 486
Einkommenssteuer: -

1.c Scheune, Wiese, Wald
(Nur Vermdégenssteuer, fir Einkommen nicht relevant)

Steuerwert Mietwert | Faktor Einkommen
Franken in % |Franken Franken in %
Preisbasis 1980 223'618 | 100% - 2.1 -
Preisbasis 2004 232'400 - 1.5 -
Veranderung 8'782 4% -
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 12

Bemerkung
Die Berechnungen beziehen sich auf die Annahme, dass der héhere

Steuerwert in der Héhe der Veranderungen zur Besteuerung gelangen und
keine Schulden in Abzug gebracht werden kénnen.

" Faktor wird jahrlich in Ausfiihrungsbestimmungen festgelegt. Der Faktor 1.5 ist als Beispiel zu verstehen.
2 Kantons-, Einwohner und Kirchgemeinden Seite 1



Neuregelung der Steuerschatzungen

Beispiele: Vergleich Steuerwerte alt - neu

2. Nichtlandwirtschaftliche Schiatzungen

2.a Mehrfamilienhaus, 4 1/2 Zimmer-Wohnung im 3. OG (STWE)

Baujahr: 1980
Verkehrswert geschatzt: 330'000

Netto-Steuerwert Faktor Einkommen
Franken in % Franken | in %

Preisbasis 1995 204'500 100% 4.0% 8'180 | 100%
Preisbasis 2015 239'400 35%| 8379|"
Verdnderung 34'900 17% 199 2%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 51
Einkommenssteuer: 14

2.b Mehrfamilienhaus, 4 1/2 Zimmer-Wohnung im 1. OG (STWE)

Baujahr: 2008
Kaufpreis 2008: 530'000
Netto-Steuerwert Faktor Einkommen

Franken in % Franken | in%
Preisbasis 1995 304'780 100% 4.0%| 12'191 | 100%
Preisbasis 2015 436'600 3.5%| 15281 |"
Veranderung 131'820 43% 3090 | 25%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 198
Einkommenssteuer: 408

2.c Mehrfam.haus, 5 1/2 Zimmer-Wohnung Attikageschoss (STWE)

Baujahr: 2008
Kaufpreis 2008: 900'000
Netto-Steuerwert Faktor | Einkommen
Franken in % Franken | in %
Preisbasis 1995 467'952 100% 4.0%| 18'718 | 100%
Preisbasis 2015 752'500 3.5%| 26'338|"
Veranderung 284'548 61% 7619 [ 41%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 429
Einkommenssteuer: 1'033

Y Prozentsatz ist durch Regierungsrat festzulegen. Der Prozentsatz von 3.5 % ist als Beispiel zu verstehen.
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Neuregelung der Steuerschatzungen

Beispiele: Vergleich Steuerwerte alt - neu

2. Nichtlandwirtschaftliche Schiatzungen

2.d Mehrfamilienhaus, 5 1/2 Zimmer-Wohnung im 2. OG (STWE)

Baujahr: 2012
Kaufpreis 2012: 1'710'000

Netto-Steuerwert Faktor Einkommen

Franken in % Franken | in%

Preisbasis 1995 481'644 100% 4.0%| 19'266 | 100%
Preisbasis 2015 744'400 3.5%| 26'054 |"
Veranderung 262'756 55% 6'788 | 35%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 396
Einkommenssteuer: 911

2.e Mehrfamilienhaus, 4 1/2 Zimmer-Wohnung im 1. OG (STWE)

Baujahr: 2009
Kaufpreis 2009: 560'000
Netto-Steuerwert Faktor Einkommen
Franken in % Franken | in %
Preisbasis 1995 370'193 100% 4.0%| 14'808 | 100%
Preisbasis 2015 404'700 3.5%| 14'165|"
Verdnderung 34'507 9% -643 | -4%

Bsp. Sarnen ?

Vermobgenssteuer: 51
Einkommenssteuer: -82

2.f Mehrfamilienhaus, 5 1/2 Zimmer-Wohnung im 2. OG (STWE)

Baujahr: 2009
Kaufpreis 2009: 1'050'000

Netto-Steuerwert Faktor| Einkommen

Franken in % Franken | in%

Preisbasis 1995 677'872 | 100% 4.0%| 27115 | 100%
Preisbasis 2015 821'200 3.5%| 28742 |"
Veranderung 143'328 21% 1'627 6%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 216
Einkommenssteuer: 217

Y Prozentsatz ist durch Regierungsrat festzulegen. Der Prozentsatz von 3.5 % ist als Beispiel zu verstehen.

2 Kantons-, Einwohner und Kirchgemeinden




Neuregelung der Steuerschatzungen

Beispiele: Vergleich Steuerwerte alt - neu

2. Nichtlandwirtschaftliche Schiatzungen

2.g Einfamilienhaus mit Garagenanbau, mittlerer Ausbaustandard

Baujahr: 1993
Netto-Steuerwert Faktor Einkommen
Franken in % Franken | in%
Preisbasis 1995 471'969 100% 4.0%| 18'879 | 100%
Preisbasis 2015 607'500 3.5%| 21263 |"
Verdnderung 135'531 29% 2'384 | 13%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 204
Einkommenssteuer: 313
2.h Einfamilienhaus, mittlerer Ausbaustandard
Baujahr: 1981
Netto-Steuerwert Faktor Einkommen
Franken in % Franken | in%
Preisbasis 1995 231'500 100% 4.0% 9'260 | 100%
Preisbasis 2015 474'500 3.5%| 16'608 |"
Verdnderung 243'000 | 105% 7'348 [ 79%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 367
Einkommenssteuer: 992
2.i Einfamilienhaus, gehobener Ausbaustandard
Baujahr: 2010
Anlagekosten geschatzt 1'700'000
Netto-Steuerwert Faktor Einkommen
Franken in % Franken | in%
Preisbasis 1995 930'132 100% 4.0%| 37'205| 100%
Preisbasis 2015 1'345'000 3.5%| 47075 |"
Veranderung 414'868 45% 9'870 | 27%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 625
Einkommenssteuer: 1'332

Y Prozentsatz ist durch Regierungsrat festzulegen. Der Prozentsatz von 3.5 % ist als Beispiel zu verstehen.

2 Kantons-, Einwohner und Kirchgemeinden




Neuregelung der Steuerschatzungen

Beispiele: Vergleich Steuerwerte alt - neu

2. Nichtlandwirtschaftliche Schiatzungen

2.j Einfamilienhaus, gehobener Ausbaustandard

Baujahr: 2011
Anlagekosten geschatzt 2'250'000

Netto-Steuerwert Faktor Einkommen

Franken in % Franken | in%

Preisbasis 1995 995'522 100% 4.0%| 39'821 | 100%
Preisbasis 2015 1'699'700 3.5%| 59'490 |V
Veranderung 704'178 71% 19'669 | 49%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 1'063
Einkommenssteuer: 2'664
2.k Einfamilienhaus, mittlerer Ausbaustandard
Baujahr: 2010
Anlagekosten geschatzt 925'000

Netto-Steuerwert Faktor Einkommen

Franken in % Franken | in%

Preisbasis 1995 463'031 100% 4.0%| 18521 | 100%
Preisbasis 2015 723'200 3.5%| 25312 |"
Verdnderung 260'169 56% 6791 | 37%
Bsp. Sarnen ?
Vermobgenssteuer: 393
Einkommenssteuer: 911

Y Prozentsatz ist durch Regierungsrat festzulegen. Der Prozentsatz von 3.5 % ist als Beispiel zu verstehen.

2 Kantons-, Einwohner und Kirchgemeinden
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Neuregelung der Steuerschatzungen

Beispiele: Vergleich Steuerwerte alt - neu

2. Nichtlandwirtschaftliche Schiatzungen

2.1 Mehrfamilienhaus

Baujahr:

Netto-Steuerwert

Einkommen

Franken in %

Preisbasis 1995

3'051'739 100%

effektive Mieteinnahmen

Preisbasis 2015

2'798'700

effektive Mieteinnahmen

Verdnderung

-253'039 -8%

Bsp. Sarnen ?

Vermobgenssteuer:

-382

2.m Mehrfamilienhaus

Baujahr:

Netto-Steuerwert

Einkommen

Franken in %

Preisbasis 1995

3'701'078 | 100%

effektive Mieteinnahmen

Preisbasis 2015

3'950'700

effektive Mieteinnahmen

Veranderung

249'622 7%

Bsp. Sarnen ?

Vermobgenssteuer: 376
2.n Mehrfamilienhaus

Baujahr: 1957
Verkaufspreis 2013: 4'475'000

Netto-Steuerwert

Einkommen

Franken in %

Preisbasis 1995

2'137'230 100%

effektive Mieteinnahmen

Preisbasis 2015

2'599'300

effektive Mieteinnahmen

Veranderung

462'070 22%

Bsp. Sarnen ?

Vermobgenssteuer:

698

Y Prozentsatz ist durch Regierungsrat festzulegen. Der Prozentsatz von 3.5 % ist als Beispiel zu verstehen.

2 Kantons-, Einwohner und Kirchgemeinden
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