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Botschaft des Regierungsrats zum Gesetz liber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen per 1. Januar 2015

Zusammenfassung

In den Jahren 1980 bis 1982 fiihrte der Kanton Obwalden eine Gesamtrevision der Grundstick-
schétzungen mit Neuaufnahmen vor Ort durch. Im Jahre 1995 erfolgte bei den nichtlandwirt-
schaftlichen Grundstiicken eine ,rechnerische® Anpassung (auch ,rechnerische” Revision ge-
nannt), indem einzelne Werte mit unterschiedlichen Faktoren aufgerechnet wurden. Fiir die
landwirtschaftlichen Grundstiicke erfolgte keine solche Anpassung.

Eine Neuregelung der landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaftlichen Grundstiickschétzun-
gen ist aufgrund der verdnderten Situationen seit der letzten Gesamtrevision 1980 bis 1982
bzw. der rechnerischen Revision im Jahre 1995 absolut notwendig. Denn mit den heutigen Be-
wertungen bestehen Rechtsungleichheiten zwischen é&lteren und neueren Gebéuden sowie
zwischen élteren und neueren Grundstlickschétzungen.

Hauptziel der vorliegenden Neuregelung der Grundstiickschétzungen ist es, Ungleichheiten
kiinftig zu vermeiden.

Diesem Anliegen kann bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken insbesondere durch
neue Festlegung des Steuerwertes, des Eigenmietwertes und des Netto-Steuerwertes nachge-
kommen werden. Die Werte werden aufgrund des eindeutigen Vernehmlassungsergebnisses
S0 angepasst, dass insgesamt keine Mehreinnahmen beim Kanton respektive den Einwohner-
und Kirchgemeinden resultieren. Der Eigenmietwert wird neu auf unter 70 Prozent des Markt-
wertes und der Netto-Steuerwert auf 65 Prozent des Steuerwertes festgelegt. Dies bedeutet,
dass die Netto-Steuerwerte, anhand welcher die Vermoégenssteuern berechnet werden, nicht
tiber 60 Prozent des Verkehrswertes oder des Kaufpreises liegen. Im Einzelfall kbnnen jedoch
héhere oder tiefere steuerliche Werte anfallen, weil die formelméssige Bewertung die Gerech-
tigkeit zwischen élteren und neueren Schétzungen bzw. élteren und neueren Grundstiicken
wiederherstellt.

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken basieren die Schétzungen auf Anleitungen aus
dem Jahre 1979. In Zukunft soll auf die jeweils aktuellste Anleitung fiir die Schatzung des land-
wirtschaftlichen Ertragswertes abgestellt werden. Dieses Vorgehen praktizieren heute bereits
alle anderen Kantone der Schweiz. Durch die Anwendung der aktuellsten Anleitung wird der
Ertragswert in Zukunft héher, was jedoch nur geringe Auswirkungen auf die Vermbgenssteuern
hat. Pro Betrieb fallen im Durchschnitt jdhrlich Fr. 60.— mehr Vermbgenssteuern an. Die Ein-
kommenssteuern werden sich in der Summe nicht erhéhen, im Einzelfall kbnnen jedoch geringe
Verdnderungen auftreten.

Die Neuregelung der Grundstiickschdtzungen bedingt Anpassungen in verschiedenen Geset-
zen und Verordnungen. In einem Mantelerlass ,Gesetz liber die Neuregelung der Grundstiick-
schétzungen” sollen die folgenden gesetzlichen Grundlagen angepasst werden:

— Gesetz Uber die amtliche Schétzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht (Schét-
zungs- und Grundpfandgesetz);

— Verordnung (ber die amtliche Schéatzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht (Schét-
zungs- und Grundpfandverordnung);

- Steuergesetz (StG);

— Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz (VV zum StG).

Der Mantelerlass berticksichtigt neben Anpassungen, die in direktem Zusammenhang mit der
Neuregelung der Grundstiickschétzungen stehen, auch Anpassungen infolge (bergeordnetem

Bundesrecht sowie Préazisierungen des geltenden Rechts.

Woérter in kursiver Schrift sind in einem Glossar am Ende des Dokuments nédher erklart.
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Botschaft des Regierungsrats zum Gesetz liber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen per 1. Januar 2015

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. fir die Errichtung von Grundpfandrechten,

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

c. fur die Ermittlung des Steuerwertes,

d. fur die Feststellung des Anrechnungswertes in einer Erbteilung,

e. im Auftragsverhaltnis fur Dritte.

Die amtlichen Schatzungen dienen insbesondere als Grundlage fir die Steuerveranlagungen
(Vermogenssteuer und Eigenmietwert). Weiter werden sie auch verwendet fir die Veranlagung
der Liegenschaftssteuer/Wasserbau (zurzeit Gemeinden Giswil und Engelberg, wobei Engel-
berg im Moment sistiert ist), der Wasser-Anschlussgebiihren (Gemeinden Alpnach, Giswil und
Sachseln) sowie fiir die Bestimmung des Perimeterkapitals von zwei Wuhrgenossenschaften
(Gemeinde Lungern).

Gemass dem Gesetz Uber die amtliche Schatzung der Grundstlicke und das Grundpfandrecht
(Art. 8) sowie der Verordnung Uber die amtliche Schatzung der Grundstiicke und das Grund-
pfandrecht (Art. 3 ff.) werden die Grundstlcke 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 fuhrte 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,

c. Umgebungs- und Baunebenkosten mit Faktor 1.20,

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

e. Kapitalisierungssatz (Zinssatz fur Fremd- und Eigenkapital, Liegenschaftskosten und Ruck-
stellungen) mit Faktor 1.25.

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

Zurzeit existiert aber eine unbekannte Anzahl Grundstiickschatzungen, die seit 1980 nicht
Uberarbeitet wurde.

1.2 Veranderte Situationen

Im Kanton Obwalden wird der Steuerwert mit der Mischwertmethode ermittelt, welche den Re-
alwert und den gewichteten Ertragswert berlicksichtigt (Art. 45 Steuergesetz vom 30. Oktober
1994, StG; Art. 7 ff. Schatzungs- und Grundpfandverordnung vom 26. Oktober 2006). Um den
Ertragswert zu berechnen, wird von Mietwerten zum Zeitpunkt der Basisschatzung per 1980
ausgegangen.
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Im Vergleich zu 1980 ist der Ausbaustandard der Wohnungen (Grdsse, Qualitat der Einbauten
usw.) heute deutlich luxuridser. Weiter wurden in der Zwischenzeit die gesetzlichen Rahmen-
bedingungen bezuglich Schallschutz und Warmedammung massiv erhéht. Diese Umstande
koénnen in der steuerlichen Bewertung auf der Basis 1980 nur teilweise berticksichtigt werden.

Zudem wird bei der steuerlichen Ertragswert-Berechnung von einem Hypothekarzinssatz von
4,5 Prozent (fur Wohnbauten) ausgegangen. (Der Zinssatz gilt jeweils fur das Fremd- UND
Eigenkapital.) Fur 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. Fiir die Berechnung
des Ertragswerts resultiert daraus ein sehr hoher Kapitalisierungssatz, was sehr tiefe Ertrags-
werte ergibt.

Auch beim Realwert entstehen Ungereimtheiten, da fir nach 1980 erbaute Gebdude 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 gegeniiber 1980 bis sechsfach erhdht. Hier verhalt
es sich dhnlich wie beim Ertragswert: Die heutigen Preise kdnnen nur beschrankt fir das Basis-
jahr 1980 Ubernommen werden.

2, Landwirtschaftliche Grundstiickschatzungen

21 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 Grundstiicken wurde bei diesen Vermdgenswerten nicht vorge-
nommen.

2.2 Steuerschatzung der landwirtschaftlichen Liegenschaften

Die Steuerschatzung des Ertragswertes landwirtschaftlicher Liegenschaften stitzt 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 Grundstlicke werden dazu mit der Anleitung fur die Schatzung
landwirtschaftlicher Heimwesen und Liegenschaften vom 18. Juni 1979 bewertet.

2.3 Schatzung fur Betriebstibernahme und fir die Belastungsgrenze mit Grundpfandrech-
ten
Die Schatzung des Ertragswerts landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstiicke flr Betriebs-
Ubernahme und fir 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 Uiber das bauer-
liche Bodenrecht ersetzt.) Die Grundsticke werden mit der Anleitung fur die Schatzung des
landwirtschaftlichen Ertragswerts vom 26. November 2003 bewertet.

Die Tatsache, dass bei landwirtschaftlichen Liegenschaften auf die Anleitung flr die Schatzung
landwirtschaftlicher Heimwesen und Liegenschaften vom 18. Juni 1979 und bei Schatzungen
fur Betriebsubernahmen und die Belastungsgrenze mit Grundpfandrechten auf die Anleitung fur
die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswerts von 26. November 2003 abgestutzt wird,
fuhrt dazu, dass bei Uberbauten, landwirtschaftlichen Grundsticken vielfach zwei Schatzungen
notwendig sind.
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3. Fazit

Eine Neuregelung der landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaftlichen Grundstlckschéatzun-
gen 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 Grundstickschat-
zungen zugestimmt. Er kommt damit auch der Verordnung Uber die amtliche Schatzung der
Grundstiicke und das Grundpfandrecht (Schatzungs- und Grundpfandverordnung) vom

26. Oktober 2006 (GDB 213.71) nach, die vorsieht, dass jedes Grundstuick 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 formelmassigen Bewertung unter Mitwirkung

der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer zu erarbeiten, sowie die notwendigen Mass-
nahmen zur Umsetzung vorzubereiten.

Die Neuregelung der Grundstiickschatzungen wurde sowohl in die Amtsdauerplanung des Re-

gierungsrats 2014 bis 2018 als auch in die Integrierte Aufgaben- und Finanzplanung (Gesetz-
gebungsprogramm) aufgenommen.

Signatur OWFD.257 Seite 6 | 50



Botschaft des Regierungsrats zum Gesetz liber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen per 1. Januar 2015

Vernehmlassungsergebnis

Zur Vernehmlassung eingeladen wurden die Einwohnergemeinden, die im Kantonsrat vertrete-
nen politischen Parteien, die Jungparteien, der Verband Obwaldner Blrgergemeinden, der
Hauseigentimerverband Obwalden, der Bauernverband Obwalden, der Landfrauenverband
Obwalden, der Gewerbeverband Obwalden, die Standort Promotion in Obwalden, die Treuhan-
dervereinigung Obwalden, das Amt fur Justiz, das Ratssekretariat, das Informatikleistungszent-
rum Obwalden/Nidwalden sowie der Datenschutzbeauftragte Schwyz-Obwalden-Nidwalden.

Von den insgesamt 28 Eingeladenen haben 19 Adressaten eine Stellungnahme eingereicht:

— Einwohnergemeinden: Sarnen, Kerns, Sachseln, Alpnach, Giswil, Lungern, Engelberg

- Politische Parteien: CVP, CSP, FDP, SP, SVP

— Der Verband Obwaldner Birgergemeinden (Fragen 1, 7 und 8)

- Hauseigentumerverband Obwalden (HEV)

- Gewerbeverband Obwalden

— Bauernverband Obwalden und Landfrauenverband Obwalden (gemeinsame Stellungnahme)
— Treuhandervereinigung Obwalden

— Standort Promotion in Obwalden (iOW)

- Datenschutzbeauftragter Schwyz-Obwalden-Nidwalden

Am 21. August 2013 filhrte das Finanzdepartement eine 6ffentliche Informationsveranstaltung
zu den Erlauterungen zum Gesetz lber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen per
1. Januar 2015 durch.

Die Vernehmlassungsergebnisse sind mehrheitlich in den entsprechenden Unterkapiteln des
vorliegenden Dokuments direkt integriert.

Grundsatzlich darf festgehalten werden, dass alle Vernehmlassungsteilnehmenden eine Neure-
gelung der Grundstiickschatzungen aufgrund der veranderten Situation seit der letzten Gesamt-
revision 1980 bis 1982 bzw. der rechnerischen Revision 1995 als notwendig erachten. Es sei
angemessen, die Grundstiickschatzungen auf einen einheitlichen Stand zu bringen, sodass die
Vergleichbarkeit der einzelnen Schatzungen wieder gegeben ist. Bestehende Rechtsungleich-
heiten zwischen alten und neuen Schatzungen sowie zwischen alten und neuen Grundstlicken
seien zu beseitigen.

Ebenso unterstitzen die Vernehmlassungsteilnehmenden einstimmig die geplante Methode der
formelmassigen Bewertung unter Mitwirkung der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer.
Die Vernehmlassungsteilnehmenden erachten die formelmassige Bewertung unter Mitwirkung
der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer als verfahrensékonomische, effiziente und
faire Variante. Es wurde verschiedentlich erwahnt, dass auf eine kundenfreundliche Ausgestal-
tung der Formulare sowie eine leichte Nachvollziehbarkeit der Bewertung zu achten sei.

Die Treuhandervereinigung macht zudem darauf aufmerksam, dass eine schematische formel-
massige Bewertung in Einzelféllen Werte generieren kann, die mit den tatsachlichen Begeben-
heiten nicht Ubereinstimmen. Mit der Mdglichkeit, Einsprache zu erheben, hat der Steuerpflich-
tige jedoch ein Mittel, sich zu wehren.

Die Vernehmlassungsteilnehmenden haben hingegen einstimmig geltend gemacht, dass mit
der Neuregelung der Grundstiickschatzungen in der Summe keine Mehreinnahmen generiert
werden sollen.

Diesem Anliegen wird bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicken insbesondere dadurch
nachgekommen, indem der Eigenmietwert auf unter 70 Prozent des Marktwertes und der Netto-
Steuerwert auf 65 Prozent des Steuerwertes festgelegt wird. Bei einzelnen Grundstiicken kon-
nen sich trotzdem Anderungen ergeben, da die Ungleichheiten zwischen &lteren und neueren
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Gebauden respektive alteren und neueren Schatzungen ausgeglichen werden. Diesen Grund-
satz haben alle Vernehmlassungsteilnehmenden unterstutzt.

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken wird durch die Anwendung der aktuellsten Anleitung
der Ertragswert in Zukunft héher ausfallen, was héhere Vermdgenssteuern von insgesamt rund
Fr. 48 000.— bedeutet. Die Einkommenssteuern werden sich insgesamt nicht erhéhen, im Ein-
zelfall kbnnen aber geringe Veranderungen auftreten. Die Abweichungen bei den landwirt-
schaftlichen Grundsticken fallen somit sehr moderat aus, weshalb hier die Vorlage gemass
Vernehmlassung umgesetzt wird.

Mehrere Stellungnahmen fordern, dass die Bestimmung der Faktoren zur Festlegung der Ei-
genmietwerte, der Netto-Steuerwerte und/oder die Definition der Landwertplane nicht in der
Kompetenz des Regierungsrats stehen sollen, sondern beim Kantonsrat. Diese Regelungen
seien deshalb nicht in Ausflhrungsbestimmungen festzuhalten, sondern auf Stufe Verordnung
des Kantonsrats. Der Regierungsrat hat entschieden, diesem Anliegen nicht nachzukommen.
Mit den grundlegenden Bestimmungen betreffend Festlegung des Eigenmietwertes unter

70 Prozent des Marktwertes (Art. 23 StG) und des Netto-Steuerwertes von 65 Prozent des
Steuerwertes (Art. 23 VV zum StG) kann der Kantonsrat die entscheidenden Eckwerte festle-
gen. Zudem wurden diverse Anderungsantrage aus der Vernehmlassung zu den Ausfiihrungs-
bestimmungen entsprechend aufgenommen. Ebenso gilt es zu erwdhnen, dass die nun vorlie-
genden Faktoren aufgrund zahlreicher weiterer Modellberechnungen noch praziser definiert
werden konnten.

Aufgrund dieser Berechnungen werden auch die Landwerte flir Grundstiicke innerhalb der
Bauzonen um je Fr. 50.— gesenkt. Die Vernehmlassungsvorlage sah acht Landwertzonen mit
Werten zwischen Fr. 150.— und Fr. 850.— pro m? vor.

Anhand der zurzeit vorliegenden Vergleiche mit aktuellen Schatzungen vor Ort wird davon aus-
gegangen, dass alle Landwertzonen innerhalb der Bauzone pauschal um Fr. 50.— gekurzt wer-
den kénnen. Es werden sich voraussichtlich acht Landwertzonen zwischen Fr. 100.— und

Fr. 800.— ergeben.

Weiter ist zu erwahnen, dass die Erlduterungen zum vorliegenden Geschéft unter dem Namen
der ,Neuregelung der Steuerschatzungen® in die Vernehmlassung gegeben wurden. Fir die
weiterfihrenden Schritte wird der Titel auf den in der Bevdlkerung versténdlicheren und prakti-
scheren Verweis der Grundstlickschatzung angepasst: ,Gesetz Giber die Neuregelungen der
Grundstickschatzungen®.

Eine deutliche Mehrheit winscht, dass der Regierungsrat in seiner Botschaft an den Kantonsrat
beantragt, die Vorlage einer Volksabstimmung zu unterbreiten (Behérdenreferendum). Diesem
Anliegen will der Regierungsrat entsprechen.

Auf die folgenden Anliegen von Minderheiten wird nicht eingegangen:

— Verschiebung der Neuregelung um ein bis zwei Jahre:
Die FDP und der Gewerbeverband fragen sich, ob die Neuregelung der Grundstickschat-
zungen zum jetzigen Zeitpunkt notwendig ist. Dies insbesondere aufgrund einer Haufung von
Diskussionen um Projekte und Massnahmen mit steuerlichen Mehrbelastungen und hdoheren
Gebihren im Kanton: Finanzierung Hochwasserschutzprojekt fiir Kanton und Gemeinden,
Steuererhdhung in Alpnach, Wassergebihren in Alpnach, Sonderfinanzierung fiir Investiti-
onsprojekte in Engelberg usw. Die erwahnten Projekte resp. Massnahmen kdnnten die sach-
liche Diskussion Uber die Neuregelung der Grundsttickschatzungen beeintrachtigen.

Mit der nun vorliegenden Neuregelung der Grundstlickschatzungen ergeben sich nur in we-
nigen Fallen Mehrbelastungen fiir die Steuerpflichtigen, weshalb die Befiirchtungen von FDP
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und Gewerbeverband entscharft werden. Es ist auch zu bedenken, dass die nach dem Ge-
setz Uber die Neuregelung der Grundstickschatzungen ermittelten Vermogenssteuerwerte
und Eigenmietwerte erst in der zweiten Steuerperiode nach Inkrafttreten des Gesetzes zur
Anwendung kommen. Gemass Planung wird dies per 1. Januar 2017 der Fall sein.

Zudem ist aufgrund der aktuellen Gesetzgebung alle 15 Jahre eine Revision vorzunehmen —
eine weitere Aufschiebung ist deshalb nicht gerechtfertigt.

Unternutzungsabzug:

Die Treuhandervereinigung erldutert, dass die Geltendmachung des Unternutzungsabzugs
gemass Art. 23 Abs. 3 Bst. ¢ StG bisher in der Praxis sehr streng gehandhabt wurde. Die
Vereinigung wirde es begrissen, wenn die Voraussetzungen in der Umsetzung gelockert
wirden. Ein Ehepaar, welches mit seinen drei Kindern ein 6,5-Zimmer-Haus gekauft und be-
wohnt hat, nutze sein Haus nach dem Auszug der Kinder nicht mehr in der gleichen Intensi-
tat. In diesem Fall sollte ein Unternutzungsabzug flur mindestens ein Zimmer voraussetzungs-
los moglich sein.

Obwalden befolgt beim Unternutzungsabzug fir die Kantons- und Gemeindesteuer die glei-
che Regelung wie bei der direkten Bundessteuer (gem. Vorgabe der Eidg. Steuerverwal-
tung). Mit der vorliegenden Revision wird neu die Gewahrung eines Einschlages auf dem Ei-
genmietwert in Hartefallen eingeflhrt. Gleichzeitig werden auch die Eigenmietwerte nicht an-
gehoben. Der Regierungsrat erachtet diese neuen Entlastungen als ausreichend befriedi-
gende Lésungen.

Mindeststeuer fiir Liegenschaften:

Gemass der Treuhandervereinigung stésst die Mindeststeuer auf Liegenschaften immer wie-
der auf Unverstandnis. Eine Gesellschaft, die Verluste schreibt, hat dennoch Steuern zu be-
zahlen. In der Vergangenheit sei der Gewinnsteuer- und Kapitalsteuersatz gesenkt worden.
Der Satz fur Mindeststeuer blieb aber bei 0,2 Prozent. Eine Reduktion um finf Promille auf
0,15 Prozent sei deshalb angebracht.

Es handelt sich bei dieser Regelung um eine Gleichbehandlung von Privatpersonen und Un-
ternehmungen, die der Regierungsrat auch in Zukunft aufrechterhalten will.
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M. Ziele der Neuregelung der Grundstickschatzungen

Mit der heutigen Bewertung besteht fir die Steuerpflichtigen eine Rechtsungleichheit zwischen
alteren und neueren Gebauden sowie zwischen alteren und neueren Grundstiickschatzungen.
Bedingt 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 vergréssern.

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

4.1 Festlegung des Eigenmietwertes

Der Eigenmietwert soll mit einer schematischen, formelmassigen Bewertung festgelegt werden
koénnen. Es ist vorgesehen, den Eigenmietwert unter 70 Prozent des Marktwertes festzusetzen.
Zusatzlich sollen Qualitatsmerkmale, die im Falle einer Vermietung den Mietzins massgeblich
beeinflussen wiirden, angemessen berticksichtigt werden. Fiir am Wohnsitz selbst bewohnte
Liegenschaften ist die tatsachliche Nutzung miteinzubeziehen.

4.2 Festlegung des Steuerwertes

Der Steuerwert soll ebenfalls mit einer schematischen, formelmassigen Bewertung festgelegt
werden kdnnen. Die Formel ist so zu wahlen, dass die am oberen Rand der Bandbreite liegen-
den Schatzungen nicht Gber 90 Prozent des effektiven Verkehrswertes liegen. Analog zur Be-
stimmung des Eigenmietwertes sollen Qualitdtsmerkmale angemessen berlcksichtigt werden,
die im Falle einer Verdusserung den Kaufpreis massgeblich beeinflussen wirden.

4.3 Festlegung des Netto-Steuerwertes

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

4.4 Steuerliche Auswirkungen

Die Schatzungswerte wurden seit der rechnerischen Revision im Jahr 1995 nicht mehr ange-
passt. Anhand des Vernehmlassungsergebnisses soll der Netto-Steuerwert 70 Prozent des
Marktwertes nicht Gibersteigen. In der Summe sind weder aus den neuen Eigenmietwerten noch
aus den neuen Vermdgenswerten der Liegenschaften Steuererhdhungen zu generieren. Ein-
zelne Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer von nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken
werden mit der Neuregelung der Grundstiickschatzungen trotzdem finanzielle Auswirkungen
feststellen.

5. Landwirtschaftliche Grundstiickschatzungen

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

5.1 Schatzung nach aktuellster Anleitung

Ziel ist, dass der Kanton Obwalden die landwirtschaftlichen Grundstiicke gemass Art. 10 BGBB
jeweils mit der aktuellsten Anleitung bewertet. Alle Gibrigen Schweizer Kantone nehmen die
Schatzungen nach der heute glltigen Anleitung fir die Schatzung des landwirtschaftlichen Er-
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tragswerts vom 26. November 2003 (vgl. Punkt 2.3) vor. Der gemass dieser Anleitung geschatz-
te Ertragswert ist auch fir die Vermogenssteuer 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 jahrliche Festle-
gung erfahrt, 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
bewegt.

5.3 Steuerliche Auswirkungen auf das Vermogen

FUr die Vermodgenssteuer ist der Ertragswert massgebend. Der Ertragswert entspricht demjeni-
gen Kapital, das mit dem Ertrag eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstilicks bei
landesuiblicher 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 Grundstiick ein Wohn-
haus befindet.

Signatur OWFD.257 Seite 11 | 50



Botschaft des Regierungsrats zum Gesetz liber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen per 1. Januar 2015

IV. Methode der geplanten Neuregelung von Grundstiickschatzungen

6. Mogliche Methoden
Bei einer Neuregelung der Grundstlickschatzungen kann nach folgenden Methoden vorgegan-
gen werden:

a. Gesamtrevision: Samtliche Grundstiicke werden vor Ort besichtigt und neu geschatzt.

b. Mischvariante: Schatzungen, die alter als zehnjahrig sind, werden vor Ort besichtigt und
neu geschatzt. Schatzungen, die jlinger als zehnjahrig sind, werden rechnerisch aufgerech-
net (Buroschatzung, ohne Besichtigung).

c. Formelmassige Bewertung unter Mitwirkung der Grundeigentiimerinnen und Grundeigenti-
mer.

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 wirde bei einem
Stundenansatz von Fr. 100.— einen Kostenaufwand von rund sechs Millionen Franken ergeben.
Bei einer Revisionsdauer von flinf Jahren entspricht dies ca. sechs Vollzeit-Stellen.

Der Vorteil einer Gesamtrevision liegt darin, dass samtliche Grundstiicke 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 funf Jahren genu-
gend Personalressourcen gefunden werden kdnnen. Entsprechende Fachpersonen sind auf
dem Arbeitsmarkt nicht einfach zu finden.

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

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

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

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 Landwertplanen gearbeitet. Eine
Selbstdeklaration fiir den Zeitbauwert des Gebaudes kennt nur der Kanton Zug.
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Auch der Hauseigentimerverband des Kantons Schwyz stuft die formelmassige Bewertung als
verwaltungsdkonomisch und praxistauglich ein. Er hat Ende Juni 2012 eine kantonale Doppel-
initiative fur faire Vermdgenssteuerwerte und faire Eigenmietwerte eingereicht. Darin wird unter
anderem eine Anderung der Schatzungsmethode gefordert. Statt durch eine Schatzung vor Ort
soll die steuerliche Bewertung neu ,schematisch formelmassig“ erfolgen. Als Vorbild dient ne-
ben dem Kanton Zug auch der Kanton Zirich.

7. Formelmassige Bewertung unter Mitwirkung der Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer

7.1 Festlegung des Steuerwertes

Aus verfahrenstkonomischen Grinden ist zur Bestimmung der Steuerwerte auf eine mdglichst
effiziente Loésung abzustellen und die gewahlte Methode soll fir die Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimer zu moglichst korrekten Steuerwerten fuhren. Wie bei jeder Schatzung handelt
es sich auch bei der Grundstiickschatzung um keine genaue Wissenschaft, sondern um eine
genaherte Bestimmung des Steuerwertes durch formelmassige Bewertung oder durch Augen-
schein. Die Methode der formelmassigen Bewertung wurde so gewahlt, dass moglichst wenig
Ungleichbehandlungen auftreten. Fuhrt die formelmassige Bewertung zu einem stérenden Er-
gebnis, wird durch die Steuerverwaltung eine individuelle Bewertung vorgenommen.

Zur Festlegung des Steuerwertes generiert die Steuerverwaltung in einem ersten Schritt pro
Grundeigentiimerin bzw. pro Grundeigentiimer ein vorausgefiilltes Formular. Dazu sind Anga-
ben wie Landwert, Gebaudewert, Gebaudekubatur, Baujahr, allféllige Umbau- oder Anbauarbei-
ten notwendig.

Bereits heute verfugt die Steuerverwaltung uber einige dieser Angaben. Die fehlenden Angaben
werden nach Mdglichkeit von Amtsstellen des Kantons oder der Gemeinden beschafft.

In einem zweiten Schritt kommt dem Grundeigentiimer bzw. der Grundeigentiimerin eine Mit-
wirkungspflicht zu. Das heisst, die auf dem Formular vorausgefiillten Angaben sind zu kontrol-
lieren und allenfalls zu korrigieren sowie die fehlenden Angaben zu erganzen.

Der ganze Prozess kann mit E-Government vereinfacht werden, indem die Formulare auch
online zur Verfigung stehen.

7.2 Neue Schatzungsgriinde und periodische Uberpriifung

Nach Inkrafttreten des Gesetzes Uiber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen 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 Schatzungsgrinde wie Meldungen von Bauamtern oder
des Grundbuchs oder Anderungsmeldungen der Steuerpflichten vorliegen.

Ausserdem soll von Amtes wegen eine regelméassige Uberpriifung der bestehenden Daten und
der Berechnungsbasis stattfinden. Dies geschieht, indem das komplett ausgefillte Formular in
einem festgelegten Zeitabstand an die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer versandt
wird, welche die Daten nur kontrollieren und ergédnzen mussen.

Weiter wird der Regierungsrat beauftragt, die formelmassige Bewertung regelmassig zu priifen.
Bei Bedarf sind die Faktoren neu festzulegen.

7.3 Schatzungen vor Ort bei besonderen Verhaltnissen

Das Gesetz Uiber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen ist so ausgestaltet, dass mit der
formelmassigen Bewertung der Regelfall abgedeckt wird. Bei Vorliegen von besonderen Ver-
haltnissen (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 durchgefuhrt.

Falls der Grundeigentimer oder die Grundeigentimerin ohne Vorliegen von besonderen Ver-
haltnissen eine Schatzung vor Ort wiinscht, wird diese kostenpflichtig durchgefiihrt.

7.4 Inkrafttreten

Der Regierungsrat bestimmt, wann die Neuregelung der Grundstickschatzungen in Kraft treten
wird. Es ist geplant, die Neuregelung per 1. Januar 2015 umzusetzen. Die nach dem Gesetz
Uber die Neuregelung der Grundstickschatzungen ermittelten Vermoégenssteuerwerte und Ei-
genmietwerte werden erstmals in der zweiten Steuerperiode nach Inkrafttreten des Gesetzes
verwendet, gemass Planung somit per 1. Januar 2017.

Signatur OWFD.257 Seite 14 | 50



V.

Botschaft des Regierungsrats zum Gesetz liber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen per 1. Januar 2015

Erlauterungen zum Gesetz uber die Neuregelung der Grundstiick-
schatzungen

Die Neuregelung der Grundstlickschatzungen bedingt Anpassungen in verschiedenen Geset-
zen und Verordnungen. In einem Mantelerlass ,Gesetz tber die Neuregelung der Grundstiick-
schatzungen® (Anhang 1) sollen die folgenden gesetzlichen Grundlagen angepasst werden:

— Gesetz Uber die amtliche Schatzung der Grundsticke und das Grundpfandrecht (Schat-
zungs- und Grundpfandgesetz) vom 26. Oktober 2006 (GDB 213.7)1;

— Verordnung Uber die amtliche Schatzung der Grundstlicke und das Grundpfandrecht (Schat-
zungs- und Grundpfandverordnung) vom 26. Oktober 2006 (GDB 213.71)2;

— Steuergesetz (StG) vom 30. Oktober 1994 (GDB 641 .4)3;

- 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 Grundstlickschatzungen stehen, auch Anpassungen infolge Gibergeordnetem
Bundesrecht sowie Prazisierungen des geltenden Rechts. In den Kommentaren zu den einzel-
nen Artikeln unter den Punkten 8 bis 11 wird jeweils am rechten Textrand erwahnt, um welche
Art von Anderung es sich handelt. Es wird dabei mit folgenden Abkiirzungen gearbeitet:

NG: Neuregelung Grundstlickschatzungen
UuR: Ubergeordnetes Bundesrecht
P: Prazisierungen

Wahrend in den erwdhnten 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
Anhangen 2 und 3 bereits vor:

— Entwurf Uber die Ausfihrungsbestimmungen Uber die amtliche Steuerschatzung der nicht-
landwirtschaftlichen Grundstiicke;

- Entwurf Uber die Ausfihrungsbestimmungen betreffend Gewahrung eines Einschlages auf
dem Eigenmietwert in Hartefallen.

' Erlauterungen in Punkt 8
2 Erlauterungen in Punkt 9
3 Erlauterungen in Punkt 10
4 Erlauterungen in Punkt 11
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8. Schiatzungs- und Grundpfandgesetz

Ingress, Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Vernehmlassungsvorlage

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

iR

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

Der Kantonsrat des Kantons Obwalden,

in Ausfihrung 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

Vernehmlassungsvorlage

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

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

Vernehmlassungsergebnis

Die Mitwirkungspflicht der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer ist gemass Vernehm-
lassungsvorlage in Art. 18a Abs. 4 der Verordnung Uber die amtliche Schatzung der Grundstii-
cke und das Grundpfandrecht verankert. Der Datenschutzbeauftragte schlagt vor, die Begrin-
dung neuer Pflichten fiir den einzelnen Blrger bereits auf Gesetzesstufe zu regeln.

Der Datenschutzbeauftragte macht zudem darauf aufmerksam, dass gemass Art. 2 Abs. 2 des
Gesetzes Uber den Datenschutz (kDSG, GDB 137.1) in Verbindung mit kDSG Art. 5 Abs. 1 und
5 des Bundesgesetzes lber den Datenschutz (DSG, SR 235.1) jede Person beim zustandigen
offentlichen Organ Auskunft dariber verlangen kann, welche Daten (ber sie bearbeitet werden.
Dieses sog. datenschutzrechtliche Auskunftsrecht ist wesentlicher Bestandteil der Kontrollrech-
te der einzelnen Personen. Die Auskunft Gber die eigenen Daten muss deshalb auch kostenlos
erteilt werden. Das bedeutet, dass auch die Einsicht in die Schatzungsakten bzw. die Abgabe
einer Kopie des Schatzungsprotokolls kostenlos zu sein hat.

Schlussfolgerung

Die Mitwirkungspflicht der Grundeigentiimer wird neu bereits auf Gesetzesstufe geregelt.

Art. 18a Abs. 4 der Verordnung uber die amtliche Schatzung der Grundstiicke und das Grund-
pfandrecht wird deshalb gestrichen und die betreffende Bestimmung in Art. 5 Abs. 1 des Geset-
zes Uber die amtliche Schatzung der Grundstiicke und das Grundpfandrecht lbernommen.
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Das Einsichtsrecht der Grundeigentiimer (vorher Art. 5 Abs. 1) verschiebt sich neu in Art. 5
Abs. 2. Darin wird nun auch ausdrticklich festgehalten, dass Kopien der Schatzungsakten von
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern kostenlos verlangt werden kénnen.

Damit die Artikelliberschrift treffender mit dem neuen Inhalt Gbereinstimmt, wird diese von ,Aus-
kunftspflicht und Amtsgeheimnis® auf ,Mitwirkungs- und Geheimhaltungspflicht* geandert.

Art. 5 Auskunftspllicht-und-Amtsgeheimnis Mitwirkungs- und Geheimhaltungspflicht

' Die Grundeigentiimer oder Grundeigentiimerinnen sind zur Mitwirkung bei der Grundstiick-
schatzung verpflichtet. Sie haben auf Verlangen der kantonalen Steuerverwaltung insbesondere
mundlich oder schriftlich Auskunft zu erteilen, Geschaftsblicher, Belege und weitere Bescheini-
gungen sowie Urkunden Uber den Geschéaftsverkehr vorzulegen.

12 Nia D aian enwia D A _dia ain harachtiato Ntara an h pveisen-vermoaen

3 . LW Sie kdnnen
bei der kantonalen Steuerverwaltung die Schatzungsakten einsehen oder eine kostenlose Ko-
pie des Schatzungsprotokolls verlangen.

- Sad - S S g cl

Art. 6 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Vernehmlassungsvorlage

Neu sollen die Grundstiickschatzungen anhand einer Mitwirkungspflicht der Grund-
eigentimerinnen und Grundeigentimer vorgenommen werden. Dabei ist vorgese-

hen, die im Kanton und in den Gemeinden bekannten Daten in einem persdnlichen
Formular vorzuerfassen. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer mussen NG
diese Formulare anschliessend nur noch priifen und erganzen. Die Steuerverwaltung

ist deshalb darauf angewiesen, dass die Amtsstellen des Kantons und der Gemein-

den die notwendigen Daten melden oder zuganglich machen.

Vernehmlassungsergebnis

Der Datenschutzbeauftragte regt an, Abs. 1 aus der Vernehmlassungsvorlage auf drei Absatze
aufzuteilen, da es sich auch um drei Regelungsgegenstande handelt: Grundsatz der Amtshilfe,
Méglichkeit der Ubermittlung von Informationen auf elektronischen Datentragern (Bringprinzip)
und Moglichkeit eines Datenzugriffs im Abrufverfahren (Holprinzip).

Zudem macht der Datenschutzbeauftragte darauf aufmerksam, dass auch bei einem Datenzu-
griff mittels Abrufverfahren der Dateninhaber (Datenlieferant) letztlich dafur verantwortlich ist,
dass die Daten nicht in unbefugte Hande geraten und sie nur fur den gesetzlich vorgesehenen
Zweck verwendet werden (Art. 2 Abs. 2 kDSG i.V.m. Art. 16 Abs. 1 DSG). Es sollte deshalb
schon auf Gesetzesstufe verankert werden, dass bei einem Abrufverfahren zwingend ein Rol-
len- und Berechtigungskonzept erstellt werden muss. Die Einzelheiten kdnnen auf Verord-
nungsstufe geregelt werden.

Schlussfolgerung

Dem Vorschlag des Datenschutzbeauftragten, die Bestimmung der Vernehmlassungsvorlage in
drei Absatze aufzuteilen, wird entsprochen. Sie wird dadurch leichter lesbar und auch klarer.
Ebenso wird in Art. 6 Abs. 3 der Hinweis auf das Rollen- und Berechtigungskonzept aufge-
nommen.
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Art. 6 Amtshilfe

lerlangen-die-fir die-Schatzung weckdienli i ag ur-Verfigungzu-stellen- Die
Amtsstellen des Kantons und der Gemeinden erteilen der kantonalen Steuerverwaltung kosten-
los samtliche fur die Vornahme der Schatzung erforderlichen Auskunfte.

2 Die Daten koénnen einzeln, auf Listen oder auf elektronischen Datentragern ibermittelt werden.
® Sie konnen auch durch ein Abrufverfahren zuganglich gemacht werden. Der Datenzugriff ist in
diesem Fall durch ein Rollen- und Berechtigungskonzept genau zu regeln.

Art. 11 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

Art. 11 Einsprache

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

Einsprache muss eine Begriindung und einen Antrag enthalten.

Art. 15 Schatzungs- und Grundpfandgesetz

Vernehmlassungsvorlage

Das Allgemeine Gebuhrengesetz vom 21. April 2005 (GDB 643.1) und die Verord-

nung Uber die Schatzungsgebiihren vom 15. Marz 2012 (GDB 213.72) regeln den P
Geblhrenbezug. Die nachfolgenden Anpassungen prazisieren diese Verordnung.

Vernehmlassungsergebnis

Grundsatzlich werden die Steuerschatzungen neu mittels formelmassiger Bewertung erhoben.
Die Vernehmlassungsvorlage sah vor, dass Grundeigentimer oder Grundeigentimerinnen, die
eine Schatzung mittels Besichtigung vor Ort verlangten (Auftragsschatzung gemass Art. 17a
der Schatzungs- und Grundpfandverordnung), in jedem Fall die Kosten selber zu tragen haben.
Sarnen, die SP, die FDP und der Hauseigentiimerverband beantragen, dass die Kosten fiir eine
Auftragsschatzung nur den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern angelastet werden
sollen, wenn die Schatzung héher ausfallt als der im Rahmen der formelm&ssigen Bewertung
resultierende Wert.

Gemass dem Bauernverband und dem Landfrauenverband diirften die Kosten nur bei einem
Um- bzw. Neubau auf die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer auferlegt werden.
Lungern spricht sich gegen jede Kostenauferlegung zulasten der Steuerpflichtigen aus.

Schlussfolgerung

Der Regierungsrat halt an seinem Vorschlag fest. Ein Verzicht von Amtes wegen ist im Allge-
meinen Gebihrengesetz (GDB 643.1) unter Art. 19 geregelt. Bei stossenden Fallen kann auf
die Erhebung von Geblihren verzichtet werden.
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Art. 15 Kostentragung

' Die Kosten von Grundpfandschéatzungen, von Schatzungen fir die Feststellung des Anrech-
nungswertes in einer Erbteilung sowie von Schatzungen im Auftragsverhaltnis fur Dritte sind
vom Grundeigentimer oder von der Grundeigentiimerin zu tragen, soweit sie nicht von der auf-

traggebenden Person zu tragen sind. BerKantonsratregelt-den-Gebihrenbezug-durch-\erord-

tragt der Grundeigentimer oder die Grundelgentumerln eine Grundstuckschatzung, SO smd die
Kosten durch den Grundeigentiimer oder die Grundeigentimerin zu tragen.

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

* Bei Schatzungen anderer Art, bei denen kein besonderer Verteiler vorgesehen ist, haftet die
auftraggebende Person fiir die Kosten.

® Die Gebiihren fiir das Rechtsmittelverfahren werden nach der Verwaltungsverfahrensverord-
nung erhoben.

® Der Kantonsrat regelt den Gebiihrenbezug durch Verordnung.

Art. 16 und 17 Schiatzungs- und Grundpfandgesetz

Vernehmlassungsvorlage

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 zur(ck.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

Art. 16 Schétzung

" aufgehoben

. oo Saha : b

Art. 17 Belastungsgrenze

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

Art. 23 Schatzungs- und Grundpfandgesetz (Neuregelung Grundstiickschatzungen)

Vernehmlassungsvorlage

Es ist der Zeitpunkt zu bestimmen, wann die Bestimmung der Vermdgenssteuerwer-

te und der Eigenmietwerte nach Inkrafttreten des Gesetzes (ber die Neuregelung NG
der Grundstiickschatzungen erstmals anzuwenden ist.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.
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Schlussfolgerung

Art. 23 Ubergangsrecht

2 Die gemass den Bestimmungen (ber das Gesetz Uber die Neuregelung der Grundstlickschat-
zungen ermittelten Vermogenssteuerwerte und Eigenmietwerte werden erstmals in der zweiten
Steuerperiode nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes angewendet.

9. Schiatzungs- und Grundpfandverordnung

Art. 1 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

Art. 1 Geltungsbereich

' Diese Verordnung findet Anwendung auf die Grundstiickschatzungen flr die Errichtung von
Grundpfandrechten, urd-auf die Schatzung von Grundsticken und Anlagen bei Flur- und
Wuhrgenossenschaften, sewie fir die Feststellung des Anrechnungswertes bei einer Erbteilung
sowie auf die Schatzungen im Auftragsverhaltnis fur Dritte.

Art. 2 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

Art. 2 Schétzungsobjekte

' Nach Massgabe dieser Verordnung werden mit ihren Bestandteilen geschatzt:
a—die Grundstiicke gemass Art. 655 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) geschatzt.;
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Art. 4 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
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 schatzen.

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

Die bisherigen Bestimmungen von Art. 4 Abs. 1 Bst. a und c betreffend den landwirt-

schaftlichen Grundstliicken werden analog zu den nichtlandwirtschaftlichen Grund- NG
stlicken (Art. 7) angepasst.
In Art. 4 Abs. 2 wird festgehalten, dass immer mit den aktuellsten Bestimmungen des NG

Bundesgesetzes lber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) geschatzt wird.

Vernehmlassungsergebnis

Die Vernehmlassungsteilnehmenden waren einstimmig der Meinung, dass die landwirtschaftli-
chen Grundstilicke in Zukunft nach der jeweils aktuellsten Bundes-Anleitung fir die Schatzung
des landwirtschaftlichen Ertragswertes bewertet werden sollen.

CVP, FDP und der Hauseigentiimerverband forderten aber, dass die steuerlichen Auswirkun-

gen insgesamt neutral bleiben missten.

Schlussfolgerung

Durch die Anwendung der aktuellsten Anleitung wird der Ertragswert bei den landwirtschaftli-
chen Grundstlicken in Zukunft hoher ausfallen, was héhere Vermogenssteuern von insgesamt
rund Fr. 48 000.— bedeutet. Das heisst, pro Betrieb ergeben sich im Durchschnitt Fr. 60.— pro
Jahr mehr Vermdgenssteuern.

Die Einkommenssteuern werden sich insgesamt nicht erhéhen, im Einzelfall kdnnen aber ge-
ringe Veranderungen auftreten.

Die Abweichungen der Einkommens- und Vermdgenssteuern bei den landwirtschaftlichen
Grundstulicken fallen somit sehr moderat aus. Die Vorlage wird deshalb gemass Vernehmlas-
sung umgesetzt.

Im Vorfeld der Vernehmlassung stellte das Finanzdepartement dem Bauernverband und dem
Landfrauenverband die geplante Neuregelung der Grundstiickschatzungen vor. In diesen Ge-
sprachen signalisierten die beiden Verbande Verstandnis fir die Erhéhung der Ertragswerte
bzw. Vermogenssteuern aufgrund von Bewertungen basierend auf der aktuellsten Bundes-
Anleitung.

Art. 4 Wertermittlung

' Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken sind je nach Auftrag zu ermitteln:

a. der Ertrags- bzw. der Steuerwert, der-Sehatzungswert-und-der\erkehrswert;

b. der Grundpfandschatzungswert (Belastungsgrenze) die-Belastungsgrenze flr die Errichtung
des Grundpfandes ven-Gilten gemass Art. 793 ff. ZGB %848%@8

c. der Verkehrswert derNeuw W A

2 Der Ertrags- bzw. der Steuerwert und der Grundpfandschatzungswert (Belastungsgrenze)
Ertragswert-und-der-Schatzungswert-gemass-Absatztwerden nach den Bestimmungen des
Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht und den dazu erlassenen Ausfiihrungsbe-
stimmungen ermittelt.
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Art. 5 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage

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 zurtck.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

Art. 5 Wertanwendung

entwicklung festzulegen ist.

Art. 7 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
Art. 7 Bst. c wird infolge Ubergeordnetem Recht aufgehoben. R

Art. 7 Bst. d ist mit der Neuregelung der Grundstiickschatzungen nicht mehr notwen-

dig. Neuwert, Minderwert und Zeitwert sind einzelne Teilwerte, die zur Ermittlung NG
eines Verkehrswertes oder Steuerwertes dienen kénnen. Wie die Festsetzung des
Steuerwertes erfolgt, ist in den Ausfiihrungsbestimmungen beschrieben.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

Art. 7 Wertermittlung

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

b. der Steuerwert:.

c. aufgehoben die

d. aufgehoben derNeuw

Art. 8 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.
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Schlussfolgerung

Art. 8 Wertanwendung

erwert: Als Grundlage fur die Berechnung des Steuerwertes der nichtlandwirtschaftlichen
Grundstucke dient der durch die Steuerverwaltung ermittelte Realwert oder Ertragswert.

Art. 9 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
Der Begriff Verkehrswert wird prazisiert. P

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

Art. 9 Verkehrswert im Allgemeinen

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

Vernehmlassungsvorlage
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 NG
von Art. 11 geht zu stark ins Detail und die Formulierung entspricht teilweise nicht

mehr den heute angewandten Methoden.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

Art. 11 aufgehoben Yerkehrswert-von-gewerblichen
| inchustricllon Botriok
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Art. 12 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
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.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

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 ahnlicher Lage erreicht hat
und der voraussichtlich wahrend einer langeren Zeitspanne erreicht werden kann. BerBeoden-

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

* Der Zeitwert der Bauten entspricht dem Neuwert, abzliglich der dem Alter der Bauten entspre-
chenden Altersentwertung.

Art. 13 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
Es handelt sich um Prazisierungen und Darstellungsfragen. P

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

Art. 13 Ertragswert

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

2 Zum Ertrag gehoéren auch die dem Eigenbedarf des Eigentlimers oder der Eigentlimerin die-
nenden Nutzungen 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 Wirt-
schaftsplan besteht. Wurde eine Waldung nicht genutzt, so wird auf den nach o6rtlichen Verhalt-
nissen zu erwartenden jahrlichen Holzzuwachs abgestellt.
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Art. 14 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
Die bisherigen Absatze 1 und 2 sind infolge Ubergeordneten Rechts zu streichen. R

Neu wird in Art. 14 der Begriff Landwert definiert. Geméass neuem Abs. 1 werden die NG
Grundstiicke bestimmten Landwertzonen zugeordnet. Fir jede Landwertzone inner-

halb der Bauzone wird der steuerlich massgebende Landwert festgelegt (Abs. 2

neu). Fur Grundstlicke ausserhalb der Bauzone gilt ein reduzierter Landwert in Ab-

hangigkeit der Distanz zur nachstgelegenen Landwertzone (Abs. 3 neu). Bauzonen

ohne zugewiesenen Landwert werden unter Bertcksichtigung der jeweiligen Nutzung
individuell durch die Steuerverwaltung bewertet (Abs. 4 neu).

Die genauen Regelungen zu Art. 14 werden durch den Regierungsrat in Ausfuh-
rungsbestimmungen Uber die amtliche Steuerschatzung der nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicke erlassen. In Kapitel VI wird der Inhalt dieser Ausfiihrungsbestimmungen
im Detail abgehandelt.

Vernehmlassungsergebnis

Es &usserte sich niemand der Vernehmlassungsteilnehmenden negativ gegenuber den in

Art. 14 definierten Grundsatzen.

Es wurden aber diverse Anregungen zu den genaueren Bestimmungen beziglich Landwertzo-
nen, zum Reduktionsfaktor ausserhalb der Bauzone usw. vorgebracht.

Schlussfolgerung

Art. 14 der Schatzungs- und Grundpfandverordnung bleibt gegentiber der Vernehmlassungs-
vorlage unverandert. Die vorgebrachten Anmerkungen betreffen die Ausfliihrungsbestimmun-
gen, weshalb die entsprechenden Punkte in Kapitel VI abgehandelt werden.

" Innerhalb einer Gemeinde werden die Grundstlicke bestimmten Landwertzonen zugeordnet.

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

® Ausserhalb der Bauzonen gilt fiir Gberbaute Grundstiicke ein reduzierter Landwert in Abhan-
gigkeit der Distanz zur ndchstgelegenen Landwertzone.

* Bauzonen ohne zugewiesenen Landwert (Zonen flr &ffentliche Bauten und Anlagen, Kloster-
zonen, Kurzonen, Campingzonen, Grinzonen 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

Vernehmlassungsvorlage

Die Ausfiihrungen zur Veranlassung der Perimeterschatzung kénnen infolge liberge-
ordneten Rechts geléscht werden.

iR

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.
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Schlussfolgerung

Art. 16 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage

Mit Art. 16 Abs. 1 wird der Regierungsrat beauftragt, die formelmassige Bewertung
alle fuinf Jahre zu prifen. 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, kdnnen im Januar 2020 die komplett NG
ausgeflllten Formulare an die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer ver-

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

hat gemass Art. 16 Abs. 2 ebenfalls alle flinf Jahre zu erfolgen. Die allenfalls neu

verfligten Werte wiirden ab Steuerperiode 2021 gelten.

Vernehmlassungsergebnis

In der Vernehmlassung wurde grossmehrheitlich eine langere Periode als lediglich funf Jahre
zur Uberprifung der formelméssigen Bewertung gewiinscht. Dies hauptsachlich aufgrund des
Arbeitsaufwandes flr die Steuerverwaltung, als auch die Grundeigentiimerinnen und Grundei-
gentimer.

Ebenso wurde argumentiert, dass Grundstlicke mit massgeblichen Veranderungen (Neu- und
Umbauten, Zonenplananderungen) sowieso ausserhalb des festen Turnus neu geschatzt wer-
den missen und der Versand des Formulars deshalb langer herausgezdgert werden kdnne.
Ausserdem widerspreche ein zu kurzer Rhythmus der Rechtssicherheit. Es wurden Uberprii-
fungsperioden von acht und zehn Jahren vorgeschlagen.

Alpnach, Giswil und die CVP machten den Vorschlag, die Faktoren alle finf Jahre zu tberpru-
fen, die formelmassige Bewertung/Mitwirkung jedoch nur alle acht bis zehn Jahre.

Schlussfolgerung
Die Zeitperioden werden sowohl fiir Absatz 1 wie auch flir Absatz 2 auf acht Jahre erweitert.

Art. 16 Gesamt-und-Teilrevision

Der Regierungsrat legt die Faktoren der schematischen, formelmassigen Bewertung fir die
Grundstiickschatzung gemass Artikel 17 dieser Verordnung alle acht Jahre fest.

2 Dar Reaieruna nn-eine-Gesami- ode ailravision einaen bastimmtan

ahmen-eines-fortlaufenden-Schatzungsverfahrens-durchfihrenlassen: Das Formular zur
Festsetzung des Steuerwertes wird den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern alle
acht Jahre neu zugestellt.
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Art. 17 und 17a Schiatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage

Der bisherige Art. 17 ,Zwischenrevision® wird aufgehoben und neu in Art. 18 ,Schéat-

zung"“ geregelt. Die Formulierungen von Art. 17 ,Grundstiickschatzung® und Art. 17a
LAuftragsschatzung® entsprechen den neu erarbeiteten Grundlagen und den durch NG
den Regierungsrat zu erlassenden Ausflihrungsbestimmungen Uber die amtliche
Steuerschatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke.

Vernehmlassungsergebnis

Die Vernehmlassungsteilnehmenden sind einstimmig dafiir, dass bei Vorliegen besonderer
Verhaltnisse (z.B. Bauart, Ausstattung, Liebhaberobjekte) oder bei unrealistischen Ergebnissen
die Grundstlicke mittels Besichtigung durch die kantonale Steuerverwaltung individuell bewertet
werden. Der Gewerbeverband sowie der Bauern- und Landfrauenverband sind jedoch der Mei-
nung, dass konkreter definiert werden musste, wann eine solche Besichtigung Sinn macht.

Engelberg mochte die Bewertung auch durch eine unabhangige neutrale Fachperson ermaogli-
chen.

Schlussfolgerung

Es ist nicht notwendig, konkreter zu definieren, wann eine Besichtigung Sinn macht. Eine sol-
che wird dann vorgenommen, wenn der formelmassige Wert einen unrealistischen Marktwert

ergibt. Eine individuelle Schatzung kann sowohl von der Grundeigentiimerin bzw. dem Grund-
eigentimer gewiinscht oder von der Steuerverwaltung angeordnet werden.

Der Vorschlag von Engelberg wird nicht aufgenommen, da die Einheitlichkeit der Steuerschat-
zungen zu wahren ist.

' Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen 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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2 Sollte der nach Absatz 1 ermittelte Steuerwert nicht den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chen, kann der Steuerwert mittels individueller Schatzung nach anerkannten Grundsatzen der
Liegenschaftenschatzung durch die kantonale Steuerverwaltung vorgenommen werden.

Art. 17a Auftragsschétzung

' Die amtliche Verkehrswert- oder Grundpfandschatzung ist in der Regel gestiitzt auf eine ein-
gehende Besichtigung des Grundstlicks 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

Vernehmlassungsvorlage

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 bis-
herigen Art. 17 ,Zwischenrevision®. Art. 18 wird ebenfalls den neu erarbeiteten
Grundlagen und den durch den Regierungsrat zu erlassenden Ausfiihrungsbestim-
mungen Uber die amtliche Steuerschatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstu-
cke angepasst.

NG

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

Art. 18 Sehétzung Neufestsetzung von Steuerwerten

"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 Grundstlicken, sofern diese dadurch in ihrer Gesamtheit eine
Wertveranderung erfahren;

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

® Die kantonale Steuerverwaltung kann nach Handanderungen neue Schatzungen vornehmen.

* Das Schatzungsbegehren ist bei der kantonalen Steuerverwaltung einzureichen.
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Art. 18a Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
Die Pflichten der Eigentimerinnen und Eigentiimer werden in Art. 18a definiert. NG

Vernehmlassungsergebnis
Alle Vernehmlassungsteilnehmenden sind damit einverstanden, dass den Grundeigentiimerin-

nen und Grundeigentimern von nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken mit der formelmassigen
Bewertung ermdglicht werden soll, das Formular zur Festsetzung des Steuerwertes via Internet
zu vervollstédndigen und allenfalls zu korrigieren (E-Government-Losung). Es wird aber gleich-
zeitig von sieben Teilnehmenden erwartet, dass fur Personen, die im Umgang mit der EDV
nicht gelibt sind, auch Formulare in Papierform zur Verfiigung stehen.

Schlussfolgerung

Das detaillierte E-Government-Verfahren sieht vor, dass die Steuerverwaltung den Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern mittels normaler Post ein Dokument mit einem Zugangscode sendet,
mit welchem sie entweder die Grundsticksdaten im Internet einsehen und bearbeiten oder ein
Papierformular bestellen kénnen.

Fir die Moglichkeit einer ,internetbasierten* Bearbeitung des Formulars zur Festsetzung des
Steuerwertes wird neu eine prazisierte Bestimmung in Art. 18a Abs. 2 aufgenommen; dafur
kann der Hinweis ,oder dem vorgegebenen Datentrager” in Art. 18a Abs. 1 der Vernehmlas-
sungsvorlage gestrichen werden. Die Absatze 2 und 3 der Vernehmlassungsvorlage werden
demzufolge zu Absatzen 3 und 4.

Falls der Steuerverwaltung alle Daten bekannt sind, kann bei kleinen Objekten — zum Beispiel
bei einer Garage — auf den Versand eines Formulars verzichtet werden. Dies verringert den
Aufwand fur die Grundeigentiumerinnen und Grundeigentimer sowie fir die Steuerverwaltung.

Art. 18a Pflichten der Eigentiimer

' Das Formular zur Festsetzung des Steuerwerts ist vom Eigentiimer oder der Eigentiimerin
wahrheitsgetreu und vollstandig auszufullen und samt den vorgeschriebenen Beilagen innert
der auf dem Formular aufgedruckten Frist bei der kantonalen Steuerverwaltung einzureichen.
2Das passwortgeschitzte Formular kann auch online ausgefiillt und eingereicht werden.

*Die kantonale Steuerverwaltung gibt den Eigentiimern 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
kdnnen sie gemahnt werden, das Versaumte innert angemessener Frist nachzuholen.

® Falls der Steuerverwaltung bereits alle Daten bekannt sind und es sich um kleinere Objekte
handelt, kann auf den Versand des Formulars verzichtet werden. Die Schatzungswerte werden
direkt mit einer schriftlichen Verfligung gemass Art. 21 eroffnet.
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Art. 18b Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
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 NG
Umbaujahr zur Anwendung. Als Beispiel kann die fehlende Einberechnung der Ei-

genleistung genannt werden, woraus ein zu tiefer Gebaudewert resultiert.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

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 usw. 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 pflichtgemassem Ermessen festle-

gen:

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

b. wenn die Schatzung mangels zuverldssigen Unterlagen nicht einwandfrei festgelegt werden
kann.

Art. 18c Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsergebnis

Gemass Vorschlag des Datenschutzbeauftragten wird in Art. 6 Abs. 3 des Schatzungs- und
Grundpfandgesetzes festgehalten, dass beim Abrufverfahren der Datenzugriff durch ein Rollen-
und Berechtigungskonzept geregelt werden muss. Die Grundzlge des fiur das Abrufverfahren
notwendigen Rollen- und Berechtigungskonzepts sollen in der Verordnung verankert werden.

Schlussfolgerung

Dem Vorschlag des Datenschutzbeauftragten wird im Grundsatz mit einem neuen Art. 18c der
Schatzungs- und Grundpfandverordnung nachgekommen.

Mit dem kantonalen Registerharmonisierungsgesetz vom 4. Dezember 2008 (kRHG;

GDB 131.4) verfugt der Kanton bereits Uber eine gesetzliche Grundlage zum datenschutzkon-
formen Datenabruf. Gemass Art. 3 Abs. 3 KRHG entscheidet das Volkswirtschaftsdepartement
im Einzelfall Gber die Zugriffsrechte. Erweiterungen oder Anderungen der kantonalen Daten-
plattform sind mit dem Dateneigentimer abzusprechen. Mit dem Verweis auf die Vorschriften
des kantonalen Registerharmonisierungsgesetzes wird sichergestellt, dass die Zugriffsverwal-
tung im Rahmen eines einheitlichen Rollen- und Berechtigungskonzepts erfolgt. Eine aufwendi-
ge, dezentrale Rechteverwaltung und -bewirtschaftung bei den jeweiligen Dateneigentimern
entfallt. Dies fuhrt aber nicht dazu, dass die Dateneigentiimer die Herrschaft tGiber ihre Daten
verlieren wirden. Die Verantwortung fir die Einrdumung des Datenzugriffs liegt gemass Art. 2
Abs. 1 des kantonalen Datenschutzgesetzes vom 25. Januar 2008 (kDSG; GDB 137.1) i.V.m.
Art. 16 Abs. 1 des Bundesgesetzes liber den Datenschutz (DSG; SR 235.1) bei den Datenei-
gentumern. Es steht den Dateneigentimern frei, Daten fir bestimmte Zwecke im Abrufverfah-
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ren zur Verfugung zu stellen, oder ihrer Auskunftspflicht auf andere Weise nachzukommen.
Soweit Daten vom Dateneigentimer im Abrufverfahren zur Verfiigung gestellt werden, obliegt
es dem Volkswirtschaftsdepartement, die Zugriffsrechte naher zu definieren. Es durfen nur die-
jenigen Daten abgerufen werden, die zur Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben notwendig sind
(Art. 4 Abs. 2 kRHG). Das vom Volkswirtschaftsdepartement verwaltete und bewirtschaftete
Rollen- und Berechtigungskonzept legt den Zweck des Datenzugriffs, die Datenverwendung,
die Zugriffsberechtigten, die einzelnen mdglichen abrufbaren Datenfelder, die technische Um-
setzung und die Verantwortlichkeiten fest. Das Volkswirtschaftsdepartement wird dabei vom
Informatikleistungszentrum der Kantone Obwalden/Nidwalden (ILZ) unterstitzt. Der Abruf der
Daten erfolgt kostenlos. Der Datenschutzbeauftragte ist mit der nachstehenden Formulierung
von Art. 18c einverstanden.

Art. 18c Abrufverfahren

' Der Datenbezug der Steuerverwaltung im Abrufverfahren erfolgt gemass den Vorschriften des
kantonalen Registerharmonisierungsgesetzes und des kantonalen Datenschutzgesetzes.

Art. 20 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

Art. 20 Protokoll

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

Art. 21 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
Art. 21 wird an die heutige Praxis angepasst. P

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.
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Schlussfolgerung

Art. 21 Eréffnung der Schétzungswerte

' Die Schatzungswerte werden den-Parteien dem Eigentiimer oder der Eigentiimerin oder einer
Stellvertretung in-einem-schriftichenBericht mit einer schriftlichen Verfigung eréffnet.

2 Dem zustandigen Grundbuch wird auf\erlangen-derBericht der landwirtschaftliche Schat-
zungswert fur die Belastungsgrenze zugestellt sobald d|e Schatzung rechtskraftig geworden ist.

Art. 22 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
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.

NG

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

Art. 22 Nachfiihrung der Schatzungsakten

2 aufgehoben Die

Art. 23 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage
Die technische Abwicklung der nichtlandwirtschaftlichen Steuerschatzungen regelt
der Regierungsrat in verbindlichen Ausfuihrungsbestimmungen.

Vernehmlassungsergebnis
Mehrere Vernehmlassungsteilnehmende sind der Meinung, dass der Kantonsrat die entspre-

chenden Bestimmungen verabschieden sollte.

Schlussfolgerung
Die eingebrachte Forderung wird nicht aufgenommen. Das Thema der Kompetenzregelung wird
in Kapitel VI ndher abgehandelt.

Art. 23 Sehdtzungsregiement Ausfiihrungsbestimmungen

Der Regierungsrat regelt die Sehatzungen nichtlandwirtschaftlichen Steuerschatzungen mit
verbindlichen-Richtlinienund-Bewertungsnormen-in Ausfihrungsbestimmungen.
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Art. 25 und 26 Schatzungs- und Grundpfandverordnung

Vernehmlassungsvorlage

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

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 aufgehoben-ln-Engelberg-kann-auch-der Talammann-diese-Aufgabe-erfillen:

Art. 26 Hinterlegung der Zahlung

Zahlungen des Pfandschuldners oder der Pfandschuldnerin im Sinne von Art. 851 Art-864
Abs-2-ZGB kénnen bei der Obwaldner Kantonalbank hinterlegt werden.

10. Steuergesetz

Art. 23 Steuergesetz

Vernehmlassungsvorlage

Der Eigenmietwert stellt einen geldwerten Vorteil dar, der den Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentimern zufliesst, da sie fir keine Mietkosten aufkommen mus-
sen. Der Bruttowert der Eigennutzung soll grundséatzlich dem Marktwert der Liegen-
schaftsnutzung entsprechen. Dies gilt auch fir Zweitwohnungen. In der Praxis wer-
den die Eigenmietwerte tiefer angesetzt als der Marktwert, denn neben dem Gebot
der Gleichbehandlung wird auch dem Anliegen der in Art. 108 der Bundesverfassung
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 fir
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.’ Kinftig soll auch fiir die Kantonssteuer der Ei-
genmietwert bei rund 70 Prozent des Marktwertes festgelegt werden.

Der neue Art. 23 Abs. 3 umschreibt, wie der Eigenmietwert im Einkommen zu be-
ricksichtigen ist. FUr 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 ortsublichen Verhaltnisse zu berlcksichtigen sind, sondern auch die tatséch-
liche Nutzung durch den Steuerpflichtigen. Es handelt sich dabei um einen Unternut-

® BGE vom 13. Februar 1998
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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 Abstell-
kammer dienen. Die Beweislast flir diesen Abzug liegt vollumfanglich beim Steuer-
pflichtigen.

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.

Vernehmlassungsergebnis
Es haben sich alle Vernehmlassungsteilnehmenden dahin gehend geaussert, dass der Eigen-

mietwert so anzusetzen sei, dass fur die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer keine
Steuererhdhungen resultieren, sondern gesamthaft eine erfolgsneutrale Umsetzung erfolgt.

Schlussfolgerung

Wie von den Vernehmlassungsteilnehmenden festgehalten, sollen mit der Festsetzung des
Eigenmietwertes keine Mehreinnahmen generiert werden. Der Eigenmietwert ist deshalb auf
unter 70 Prozent des Marktwertes festzulegen. Entsprechend sind auch die Satze der Eigen-
mietwerte in den Ausfihrungsbestimmungen Uber die amtliche Steuerschatzung der nichtland-
wirtschaftlichen Grundstlicke zu senken (siehe Kapitel VI).

Im Einzelfall sind aber aufgrund von neueren Schatzungen trotzdem hdhere Steuerwerte mog-
lich, wahrenddessen in anderen Fallen tiefere Steuerbelastungen resultieren konnen.

Art. 23

' Steuerbar sind die Ertréage aus unbeweglichen Vermogen, insbesondere:
a. alle Einkinfte aus Vermietung, Verpachtung, Nutzniessung oder sonstiger Nutzung;

b. der Mietwert von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, die den Steuerpflichtigen auf-
grund von E|gentum oder eines unentgeltllchen Nutzungsrechts fur den E|gengebrauch zur
Verfugung stehen :

c. Einklnfte aus Baurechtsvertragen;

d. Einklnfte 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 Grundstilick zu

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

tet oder verpachtet wird.

® Der Regierungsrat erlasst die fir die gleichmassige Bemessung des Eigenmietwertes selbst

bewohnter nichtlandwirtschaftlicher Liegenschaften oder Liegenschaftsteile notwendigen Aus-

fuhrungsbestimmungen. Dabei kann eine schematische, formelmassige Bewertung der Eigen-

mietwerte vorgesehen werden. Es sind jedoch folgende Leitlinien zu beachten:

a. der Eigenmietwert ist unter Berucksichtigung der Forderung von Eigentumsbildung und
Selbstvorsorge in der Regel auf unter 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 Berticksichtigung der tatsachlichen Nutzung festzulegen.
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Art. 45 Steuergesetz

Vernehmlassungsvorlage
Fir die Bestimmung des Steuerwertes wird im Steuergesetz nur der Grundsatz um-

schrieben. In der Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz sind weitere Definitio-

nen zu finden. Fur die Berechnung des Steuerwertes — sprich die technische Umset-

zung — hat der Regierungsrat die notwendigen Ausfihrungsbestimmungen zu erlas-

sen. Die Steuerwerte werden von den kantonalen Steuerverwaltungen in der Regel NG
zwischen 70 bis 90 Prozent des Verkehrswertes beziehungsweise des Kaufpreises
festgelegt. Im Kanton Obwalden sollen die Steuerwerte ebenfalls in diesem Bereich
festgelegt werden.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

In der Vernehmlassungsvorlage wurde in Art. 45 Abs. 2 geschrieben: ,Die Formel ist so zu wah-
len, dass die am oberen Rand der Bandbreite liegenden Schatzungen nicht Gber dem effektiven
Verkehrswert liegen.“ Aufgrund weiterer Modellrechnungen wurde ersichtlich, dass mit dem
effektiven Verkehrswert Mehreinnahmen generiert wiirden, weshalb neu die Formel ,so zu wah-
len ist, dass die am oberen Rand der Bandbreite liegenden Schatzungen nicht tiber 90 Prozent
des effektiven Verkehrswertes liegen®.

Art. 45 Nichtlandwirtschaftliche Grundstlicke

' Als Grundlage fiir die Berechnung des Steuerwertes der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke
dienen dient der amtlich durch die Steuerverwaltung ermittelte Real- und oder Ertragswert.

2

2Der Regierungsrat erlasst die fiir eine gleichmassige Bewertung von nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicken notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen. 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 wiirden, an-
gemessen Rechnung zu tragen ist. Die Formel ist so zu wahlen, dass die am oberen Rand der
Bandbreite liegenden Schatzungen nicht tber 90 Prozent des effektiven Verkehrswertes liegen.

3 De auerwe nichtlandwirtsch he niitberb e nd e_innerhalb-der B one

® Fihrt in Einzelfallen die formelmassige Bewertung dennoch zu einem hoheren Steuerwert, ist
eine individuelle Schatzung vorzunehmen.

‘- o Qrwa/e N al alalVVila
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Art. 47 Steuergesetz

Vernehmlassungsvorlage

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 stiitzen
sich auf einen Bundesgerichtsentscheid vom 19. Februar 1993 (ASA 63 155). Ge-
mass aktueller Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes
vom 26. November 2003, Anhang zur Verordnung Uber das bauerliche Bodenrecht
(VBB) vom 4. Oktober 1993, wird ausgehend von Betriebstyp und Betriebsgrosse der
landwirtschaftliche Normalbedarf an Wohnraum (6 — 15 RE) fir 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 Grundstiickschatzungen notwendig wird.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.

Schlussfolgerung

iR,
NG

Art. 47 Landwirtschaftliche Grundstiicke

' Fir 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 Abséatze 3

und 4.

* Innerhalb der Bauzone gelegene Iandwwtschafthche Grundstucke werden wie mchtlandwwt-

schafthche Grundstiicke besteuert

Art. 262 Steuergesetz

Vernehmlassungsvorlage

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-
vermodgen entstehen.

Art. 262 Abs. 2 StG kann geléscht werden, denn gutglaubige 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 fiihrt hingegen flr bdsglaubige Dritte und gegenlber dem
Grundeigentiimer zu einer Verscharfung, denn diese koénnten 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. Fir alle Falle, die nach Inkrafttreten des neuen Rechts
eintreten, ist das neue Recht anwendbar.
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Vernehmlassungsergebnis

Kerns macht geltend, dass Art. 262 Abs. 2 StG eingefiihrt wurde, weil ohne diesen Zusatz das
gesetzliche Pfandrecht auch nach vielen Jahren beansprucht werden kann. So ist ihr folgender
Fall bekannt: Ein Kaufer kaufte von einem Verkaufer, der selber seine Steuern bezahlt hatte,
eine Liegenschaft. Der Vor-Vor-Kaufer ging jedoch Konkurs und erst im Konkursverfahren stell-
te die Steuerverwaltung fest, dass die Steuern der Liegenschaft nicht bezahlt waren. Sie mach-
te das gesetzliche Pfandrecht gegeniiber dem Nach-Kaufer geltend, was fiir diesen sehr
schwer zu verstehen war. Es sei daher sinnvoll, das Pfandrecht zeitlich zu begrenzen (wie dies
in den meisten Kantonen gehandhabt wird). Durch diese zeitliche Begrenzung des Pfandrechts
werde der Kaufvertrag Uber eine Liegenschaft nicht unnétig belastet bzw. ,unsicher” gemacht.

Schlussfolgerung

Der Regierungsrat halt an der vorgeschlagenen Anpassung fest. Mit der neuen Regelung von
Art. 836 ZGB ist der gutglaubige Erwerber besser geschitzt als mit der bisherigen Eintragungs-
frist gemass Art. 262 des Steuergesetzes. Der von Kerns angesprochene Fall ist unter dem
neuen Art. 836 ZGB kaum mehr denkbar.

Art. 262 Steuerpfandrecht an Grundstiicken

' Fir alle aus steuerbegriindenden Verausserungen von Grundstiicken entstehenden Steuer-
forderungen (Grundstlickgewinn-, Handanderungs-, Einkommens-, Gewinn- sowie Erbschafts-
steuern) steht dem Kanton und den steuerberechtigten Gemeinden an den entsprechenden
Grundstiicken 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 rechtskraftigen Veranlagung im Grundbuch
eingetragen werden.
5 )

11. Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Art. 10 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Vernehmlassungsvorlage

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

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

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.
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Schlussfolgerung

Art. 10 Mietwert selbstbenutzter Grundstiicke (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

I . . onti Mi
% Bei WehnhausernlLiegenschaften, die nicht vollstandig selbstbenutzt werden, wird der Steu-

erwert der selbstbenutzten Rdume in-Prozenten-des-Steuerwertes-des-ganzen-Gebaudes mit
Hufedepppetekeumﬁhfve#teantellsmas&g erm|ttelt

Art. 21 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Vernehmlassungsvorlage

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.

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschléage ein.

Schlussfolgerung

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

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

Art. 22 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

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

Vernehmlassungsergebnis
Es gingen keine Anderungsvorschlage ein.
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Schlussfolgerung

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

' Der Realwert eines Grundstticks setzt sich zusammen aus der Summe des Bodenwertes
Landwertes und dem Zeitwert der Bauten-mit-den-Umgebungsanlagen{Zeitbawwerty-.

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

® Der Bodenwert Landwert soll in einem angemessenen Verhaltnis zur Nutzung und zum Ge-
samtanlagewert des Grundstlickes stehen (Lageklassen).

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

Art. 23 Vollziehungsverordnung zum Steuergesetz

Vernehmlassungsvorlage

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 Netto-Steuerwerte werden von den kantonalen Steuerverwaltungen in der Regel NG
zwischen 70 bis 90 Prozent des Verkehrswertes beziehungsweise des Kaufpreises

festgelegt. Im Kanton Obwalden sollen die Netto-Steuerwerte ebenfalls in diesem

Bereich festgelegt werden.

Vernehmlassungsergebnis
Die Faktoren sollen gemass den Vernehmlassungsteilnehmenden so festgelegt werden, dass
fur die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer keine Steuererhéhungen resultieren.

Die FDP stltzt den Vorschlag, damit der resultierende Betrag bei den Vermogenssteuern die
Mindereinnahmen aus der Einkommenssteuer kompensieren kann.

Schlussfolgerung

Wie bereits ausgefiihrt, will der Regierungsrat dem Willen der Vernehmlassungsteilnehmenden
nachkommen und bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken in der Summe keine Mehr-
einnahmen generieren. Damit keine Steuererhéhung entsteht, soll der Netto-Steuerwert fiir die
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke 65 Prozent des Steuerwertes betragen.

Dies bedeutet, dass die Netto-Steuerwerte, anhand welcher die Vermégenssteuern berechnet
werden, nicht Gber 60 Prozent des Verkehrswertes oder des Kaufpreises liegen.

Auf den Vorschlag der FDP wird nicht eingegangen.

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

2 Der Netto-Steuerwert fiir die nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke betragt 400-65 Prozent des
Steuerwerts.
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VL. Ausfiihrungsbestimmungen

Der Regierungsrat wird einerseits die Ausfihrungsbestimmungen uber die amtliche Steuer-
schatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicke (Anhang 2) und andererseits die Ausfiih-
rungsbestimmungen betreffend Gewahrung eines Einschlages auf dem Eigenmietwert in Harte-
fallen erlassen (Anhang 3).

Nachfolgend einige allgemeine Erlduterungen respektive ndhere Erklarungen zu ausgewahlten
Artikeln der beiden im Entwurf vorliegenden Ausfihrungsbestimmungen.
12. Ausfiihrungsbestimmungen iiber die amtliche Steuerschéatzung der nichtland-

wirtschaftlichen Grundstiicke

Vernehmlassungsvorlage

Einleitung

Die Neuregelung der Grundstiickschatzungen sieht vor, die Steuerwerte mit einer schemati-
schen, formelmé&ssigen Bewertung festzulegen, indem den Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentimern ein vorausgefulltes Formular zur Kontrolle und allenfalls Ergdnzung zugestellt wird.
Bei der Bewertung des Steuerwertes gilt es, die unterschiedlichen Grundstiick- und Objektarten
wie Einfamilienhauser, Stockwerkeigentum, Mehrfamilienhauser usw. zu unterscheiden. Es
mussen deshalb je nach Grundstiick und Objektart unterschiedliche Formulare ausgearbeitet
werden, damit deren spezifische Parameter berilicksichtigt werden kénnen.

Art. 1 Allgemeines

Beim Vorliegen besonderer Verhaltnisse (z.B. besondere Bauart, Liebhaberobjekte) ist fur 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,
Dreifamilienhauser (inkl. Ferienhauser, Wohnen und Gewerbe bis 3 Einheiten)

Der Steuerwert wird nach dem realen Wert berechnet. Dieser setzt sich aus dem Landwert

(Landflache multipliziert mit Landwert gemass Landwertplan) und dem Zeitwert der Gebaude

(Neuwert abzlglich Altersentwertung) zusammen. Wertvermehrende Investitionen bei Umbau-

arbeiten sowie An- oder Erweiterungsbauten werden zusatzlich 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 usw. mitbertck-
sichtigt. (Die Abrechnung der gemeinschaftlichen Nebenkosten und die Bildung des Erneue-
rungsfonds erfolgt ebenfalls nach der Wertquote.)

Uberbauungen im Stockwerkeigentum weisen vielfach eine erhdhte Ausnutzung auf. Haufig
existiert ein separates Grundstiick fir 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).
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Somit setzt sich der Steuerwert aus dem Landwert (Prozentsatz des Gebaudeneuwertes) und
dem Zeitwert des Gebdudes (Neuwert abziglich Altersentwertung) zusammen.

Art. 4 Mehrfamilien- und Geschéftshauser (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 Rickstellungskosten.

Art. 9 Landwertplane

Innerhalb der Bauzonen sind die Grundstiicke in Zonen mit entsprechenden Landwerten ein-
geteilt. Im ganzen Kanton existieren insgesamt acht Landwertzonen mit den Werten Fr. 150.—
bis Fr. 850.— pro m2.

Gemeinde | Zone | Zone | Zone | Zone | Zone | Zone | Zone | Zone

1 2 3 4 5 6 7 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

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 untiberbautem Land. Bei uniberbautem
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 abzlglich einem Reduktionsfaktor berechnet. Der Reduktionsfaktor
in Prozent ergibt sich nach der Distanz (Luftlinie) zur nachstgelegenen Landwertzone.

Bei nicht abparzellierten Grundstiicken betragt die Landflache 800 m2.

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

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

Uberbauungen im Stockwerkeigentum weisen vielfach eine erhéhte Ausnutzung auf.
Haufig existiert ein separates Grundstiick fur den Spiel- und Aufenthaltsbereich, wel-
ches im Miteigentum aufgeteilt ist. Um den Landwert bei Stockwerkeigentum zu
ermitteln, wird ein Prozentsatz des Gebaudeneuwertes berechnet. Diese Methode
kommt vielfach bei Verkehrswertschatzungen zur Bestimmung des Landwertes zur
Anwendung (Lageklassemethode).

Far Stockwerkeigentum gelten die Landwerte umgerechnet in Prozent des jeweiligen
Anteils des Gebaude-Neuwertes:
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Zone 1-2 12,5 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 3—4 20,0 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 5-6 27,5 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 7-8 35,0 % des Anteils Neuwert Gebaude

Vernehmlassungsergebnis

Art. 2 Einfamilienhduser, Einfamilienhduser mit Kleinwohnung, Zweifamilienhduser,
Dreifamilienhauser (inkl. Ferienhauser, Wohnen und Gewerbe bis 3 Einheiten)

16 von 17 Vernehmlassungsantworten unterstiitzen, dass Gebaude bis drei Einheiten nach

dem realen Wert bewertet werden.

Lungern spricht sich gegen die Altersentwertung von 0,75 Prozent gemass Art. 2 Abs. 1 Bst. a
aus. Dieser Wert erscheint dem Einwohnergemeinderat zu tief. Ein Prozentsatz von zwei bis
drei Prozent wirde als angemessen betrachtet. Zudem sei die Unterscheidung zwischen Um-
bau- und Sanierungsarbeiten zu definieren, damit in der Praxis eine einheitliche Handhabung
angewendet werden kann.

Auch die FDP wurde eine schnellere Altersentwertung von 1,5 bis zwei Prozent begruissen.

Art. 4 Mehrfamilien- und Geschéaftshauser (ab 4 Einheiten)
Die Vernehmlassungsteilnehmenden sind einstimmig damit einverstanden, dass Geb&ude ab
vier Einheiten nach dem Ertragswert (Nettomietertrag pro Jahr kapitalisiert) bewertet werden.

Art. 9 Landwertplane: Innerhalb der Bauzone

Sarnen erwahnt, dass auf die ortlichen Verhaltnisse Riicksicht genommen werden misse.
Grundstuckflachen im gleichen Quartier mit unterschiedlichen Ausnitzungsziffern oder Flachen,
welche nicht bebaut werden kdnnen oder unférmige Parzellen, durften nicht nach einem einheit-
lichen m*-Preis bewertet werden. Auf spezielle Verhaltnisse sei mit einem prozentualen Reduk-
tionsfaktor innerhalb der gleichen Zone zu reagieren, um eine unterschiedliche Bewertung zu
ermoglichen. Fir die Berechnung des Landwertes soll bei tGiberbauten Grundstiicken zuerst der
Landbedarf fiir die vorhandenen Bauten festgestellt werden. Massgebend sind je nach Bauord-
nung die Ausnutzungsmadglichkeiten entsprechend der Art der Zone, d.h. Ausnitzungsziffer,
Baumassenziffer, Gebaudegrundflache im Verhaltnis zur Grundstiickgrosse verbunden mit ei-
ner Geschosszahlbeschrankung, Grenzabstéande usw.

Folgende Korrekturfaktoren sind explizit in der Beurteilung des Grundstiickes zu bericksichti-
gen: Lagequalitat, Erschliessung, Form/Grésse/Nutzung und weitere Besonderheiten.
Gegeniber der angenommenen Landwertzone ware ein Abzug von bis 50 Prozent méglich. Die
Abzige wirden individuell festgelegt.

Mehrflachen, die nicht abgetrennt, Gberbaut oder anderweitig sinnvoll genutzt werden kdnnen,
seien mit Fr. 1.—/m? zu bewerten.

Auch die SP ist der Ansicht, dass in Einzelfallen Preisreduktionen moglich sein mussen.

Engelberg und Lungern erachten ihre Zonen generell als eine Stufe zu hoch eingeteilt. Lungern

winscht zudem folgende Erganzung in Art. 14 Abs. 5: ,Der Regierungsrat erlasst pro Gemeinde
einen Landwertplan mit den entsprechenden Landwertzonen, welcher durch die betroffene Ge-

meinde genehmigt wird.*

Giswil und die CVP machen beliebt, die Landwertzonen fir die Stimmburger und die Steuer-

pflichtigen ersichtlich zu machen, zum Beispiel durch Aufschaltung im GIS, damit sie die Zutei-
lung ihrer Parzellen selbststandig nachvollziehen kénnen.
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Art. 9 Landwertpldne: Ausserhalb der Bauzone (Reduktionsfaktor)

Gemass Vernehmlassungsvorlage nimmt der Landwert ausserhalb der Bauzone ausgehend
von der nachstgelegenen Landwertzone mit zunehmender Distanz ab. EIf Vernehmlassungs-
teilnehmende haben sich fiir diese Regelung ausgesprochen, sechs Teilnehmende dagegen.
Letzte erwiderten, dass spezielle Verhaltnisse zu berlcksichtigen seien. Es wurden insbeson-
dere die Erschliessung, topografische Begebenheiten sowie Hohenlangen angesprochen. In
Einzelfallen mussten mit Blick auf diese Massstabe zusétzliche Reduktionen mdglich sein.
Diese Aspekte wurden auch von mehreren Befiirwortern erwahnt.

Sachseln schlagt vor, fir alle betroffenen Parzellen nur mit einem Pauschalsatz von Fr. 350.—
zu rechnen. Die vorgeschlagene Reduktion zwischen 20 und 60 Prozent aber je nach Luftlini-
endistanz zu gewahren.

Art. 9 Landwertplane: Landwerte bei Stockwerkeigentum

Mit einer Enthaltung stimmen alle Vernehmlassungsteilnehmenden zu, dass die Landwerte bei
Stockwerkeigentum mittels einem Prozentsatz des Gebaudeneuwertes je nach Landwertzone
berechnet werden.

Kompetenzregelung

Sarnen, die CVP, FDP, SVP, SP, der Hauseigentimerverband sowie der Bauernverband und
Landfrauenverband sind nicht damit einverstanden, dass der Regierungsrat wesentliche Ande-
rungen in der Berechnungsart zum Steuerwert und Eigenmietwert in eigener Kompetenz veran-
dern kann. Denn die detaillierten Parameter und Faktoren fiir die Berechnung des Steuerwertes
und des Eigenmietwertes werden in Ausfiihrungsbestimmungen geregelt, ohne mdgliche Mit-
sprache des Parlaments. Auch die Landwertplane sind in den Ausfihrungsbestimmungen defi-
niert. Anderungen dieser Steuerungselemente miissten breiter abgestiitzt entschieden werden.
CVP, SP sowie der Bauern- und Landfrauenverband fordern deshalb die Festsetzung der Fak-
toren fiir die Berechnung des Eigenmietwertes und Steuerwertes in der kantonsratlichen Ver-
ordnung.

Die SVP und der Hauseigentiimerverband wollen zu den Faktoren fiir den Eigenmietwert und
Steuerwert auch die Landwerte (SVP) resp. Preislimiten fir Landwertzonen (HEV) auf Verord-
nungsstufe regeln.

Sarnen ist der Ansicht, dass die gesamten Ausfiihrungsbestimmungen Uber die amtliche Steu-
erschatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicke auf Verordnungsstufe erlassen werden.
Zudem seien Anderungen in der formelmé&ssigen Bewertung vom Kantonsrat nur nach Anhé-
rung der Einwohnergemeinden vorzunehmen.

Schlussfolgerung

Art. 2 Einfamilienhduser, Einfamilienhduser mit Kleinwohnung, Zweifamilienhduser,
Dreifamilienh&user (inkl. Ferienhduser, Wohnen und Gewerbe bis 3 Einheiten)

Ein Prozentsatz fir die Altersentwertung zwischen 1,5 und zwei Prozent ist nicht realistisch. Der

Regierungsrat definiert diesen, basierend auf weiteren Modellberechnungen, voraussichtlich bei

einem Prozent.

Der Steuerwert wird gemass Vernehmlassungsvorlage aus dem Landwert (Landflache multipli-
ziert mit Landwert gemass Landwertplan), dem Zeitwert der Gebaude (Neuwert abziiglich Al-
tersentwertung) sowie aus den Umgebungsanlagen und Baunebenkosten gerechnet. Aufgrund
weiterer Modellrechnungen musste festgestellt werden, dass mit dem Einbezug der Umge-
bungs- und Baunebenkosten die Steuerwerte zu hoch ausfallen, weshalb auf diesen Faktor
verzichtet wird. Es ergibt sich damit auch eine Vereinfachung des Verfahrens zugunsten der
Steuerpflichtigen. (Auf die Aufrechnung der Umgebungs- und Baunebenkosten ist in Art. 3 und
Art. 6 ebenfalls zu verzichten.)
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Weil mit der Neuregelung der Grundstlckschatzungen in der Summe keine Mehreinnahmen
generiert werden sollen, wurde in Art. 23 StG der Eigenmietwert auf unter 70 Prozent des
Marktwertes festgelegt. Ausgehend davon ist der Eigenmietwert in Art. 2 der AusfUhrungsbe-
stimmungen auf 3,8 Prozent festzulegen. Ebenso in Art. 3, Art. 4, Art. 5 und Art. 6 der Ausflih-
rungsbestimmungen.

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

Damit sich die Steuerwerte der Einfamilienhauser sowie der Mehrfamilien- und Geschéaftshau-
ser auf &hnlicher Hoéhe befinden, wird der Kapitalisierungssatz von 6,5 Prozent auf
sechs Prozent gesenkt.

Art. 9 Landwertplane: Innerhalb der Bauzone

Die formelmassige Bewertung hat eine Vereinfachung zum Ziel. Dies bedeutet, dass die for-
melmassige Bewertung bei der Mehrheit der Grundstiicke Anwendung finden soll; bei speziel-
len Verhaltnissen ist jedoch eine Schatzung vor Ort weiterhin méglich. Es sind aus diesem
Grund keine weiteren Massnahmen erforderlich.

Anhand der zurzeit vorliegenden Vergleiche mit aktuellen Schatzungen vor Ort wird davon aus-
gegangen, dass alle Landwertzonen innerhalb der Bauzone pauschal um Fr. 50.— gekurzt wer-
den koénnen. Es werden sich voraussichtlich acht Landwertzonen zwischen Fr. 100.— und

Fr. 800.— ergeben.

Die Aufschaltung der Landwertzonen im GIS zur Einsicht fiir die Steuerpflichtigen ist vorgese-
hen.

Art. 9 Landwertpldne: Ausserhalb der Bauzone (Reduktionsfaktor)
Alle Reduktionsfaktoren werden um zehn Prozent erhoht:

Distanz (Luftlinie) bis 500 m Reduktion 30 %
Distanz (Luftlinie) 501m bis 1000m Reduktion 40 %
Distanz (Luftlinie) 1001m bis 2000m Reduktion 50 %
Distanz (Luftlinie) 2001 m bis 3000m Reduktion 60 %
Distanz (Luftlinie) grésser 3 000 m Reduktion 70 %

Art. 9 Landwertpldne: Landwerte bei Stockwerkeigentum

Far Stockwerkeigentum gelten die Landwerte umgerechnet in Prozent des jeweiligen Anteils
des Gebaude-Neuwertes. Diese sind aufgrund neuerer Berechnungen gegenuber der Ver-
nehmlassung um je 2,5 Prozent zu erhdhen:

Zone 1-2: 15,0 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 3—4: 22,5 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 5-6: 30,0 % des Anteils Neuwert Gebaude
Zone 7-8: 37,5 % des Anteils Neuwert Gebaude

Kompetenzregelung

Der Regierungsrat beantragt, die Kompetenzregelung gemass Vernehmlassungsvorlage beizu-
behalten. Es handelt sich in den Ausfiihrungsbestimmungen vorab um technische Aspekte. Mit
den grundlegenden Bestimmungen betreffend Festlegung des Eigenmietwertes unter

70 Prozent des Marktwertes (Art. 23 StG) und des Netto-Steuerwertes von 65 Prozent des
Steuerwertes (Art. 23 VV zum StG) kann der Kantonsrat die entscheidenden Eckwerte festle-
gen. Zudem wurden diverse Anderungsantrage aus der Vernehmlassung zu den Ausfiihrungs-
bestimmungen entsprechend aufgenommen. Dem Regierungsrat soll deshalb die Kompetenz
zur Verabschiedung der Ausfiihrungsbestimmungen wie vorgeschlagen belassen werden.
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Weitere Anderungen

Die Steuerverwaltung hat seit der Vernehmlassung detaillierte Berechnungen vorgenommen.
Aufgrund dieser Berechnungen kdnnen weitere Faktoren der Ausflihrungsbestimmungen, wie
sie in der Vernehmlassung im Entwurf vorlagen, nun genauer festgelegt werden:

— Vermietbare Flache (Art. 2 und 4)
In der Vernehmlassungsvorlage entsprach eine Einheit bei gewerblicher Nutzung einer ver-
mietbaren Flache von 15 m2. Diese wird um 10 m?auf 25 m2 erhoht, was sich zugunsten der
Steuerpflichtigen auswirkt.

- Einstellhallenplatze im Miteigentum (Art. 5)
Bei den Einstellhallenplatzen wird im Gegensatz zur Vernehmlassungsvorlage auf die Alters-
entwertung verzichtet. Daftir wird der Pauschalwert von Fr. 35 000.— auf Fr. 25 000.— gekirzt.
Ausgehend davon wird auch der Pauschalwert fir den zweiten von zwei hintereinander an-
geordneten Einstellhallenplatzen um Fr. 10 000.— gesenkt.

- Individuelle Schatzung des Steuerwertes und Eigenmietwertes (Art. 10)
Da bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken in der Summe keine Mehreinnahmen er-
zielt werden sollen, wurde der Netto-Steuerwert sowie der Eigenmietwert tiefer angesetzt.
Analog dazu gilt es, die Werte in Art. 10 nach unten zu korrigieren.
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13. Ausfiihrungsbestimmungen betreffend Gewahrung eines Einschlages auf dem
Eigenmietwert in Hartefillen

Vernehmlassungsvorlage

Mit der Neuregelung der Grundstlickschatzungen 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
Regierungsrat Ausfilhrungsbestimmungen tber die amtlichen Steuerschatzungen der nicht-
landwirtschaftlichen Grundstiicke zu erlassen. In Art. 12 dieser letztgenannten Ausfiihrungsbe-
stimmungen wird festgehalten, dass den Eigentiimern von selbstgenutzten Einfamilienhausern,
von Stockwerkeigentum und von Wohnungen in Mehrfamilienhausern auf dem berechneten
Eigenmietwert ein angemessener Einschlag zu gewahren ist, wenn der Eigenmietwert zu den
Einkommens- und Vermdgensverhaltnissen der steuerpflichtigen Person in einem offensichtli-
chen Missverhaltnis steht.

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 fiihren. Die
Kantone Zirich, Luzern, Graubinden, Waadt und Genf kennen ebenfalls eine solche Hartefall-
regelung.

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

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

Vernehmlassungsergebnis

Mit 16 Ja-Stimmen zu einer Enthaltung sprechen sich die Vernehmlassungsteilnehmenden fir
eine Hartefallregelung aus. Eine entsprechende Regelung erachten die Teilnehmenden mehr-
heitlich als zwingend nétig, weil gerade bei Wohneigentimern im Rentenalter die steuerliche
Belastung teilweise hoch ausfallt.

Sachseln und Kerns schlagen vor, eine aufschiebende Wirkung zu prifen.

Sarnen und die SP regen an, die festgelegten Betrage bei der Gewahrung des Einschlages zu
indexieren und vom Regierungsrat periodisch anzupassen.

Die CVP sieht noch offene Fragen beim Vollzug und dem Zeitpunkt der Geltendmachung. Der
Vollzug sollte so angesetzt werden, dass Hartefélle im Rahmen der Veranlagungsverfligung
automatisch durch die Steuerbehoérde berechnet werden. Dies unterstiitzt auch der Hauseigen-
timerverband, weil viele Bedurftige mit derartigen Konstrukten tberfordert seien.
Demgegeniber sieht der Gewerbeverband vor, Hartefalle einzeln und individuell von Fall zu
Fall anzuschauen. Das Gesprach sei daflir eine wichtige Grundlage.

Die SVP enthalt sich der Stimme. Sie sieht das Problem der Hartefalle durch den Eigenmietwert
als fiktives Einkommen entstehen. Mit der Vorlage zur Neuregelung der Grundstlickschatzun-
gen werde dieses Problem weiter verscharft. Sie schlagt vor, bei Hartefallen auf die Festset-
zung eines Eigenmietwertes und den Abzug der Schuldzinsen zu verzichten.
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Der Hauseigentumerverband stellt fest, dass der Bedarf fiir eine Hartefallregelung erst richtig
geschaffen werde, weil beabsichtigt sei, die Steuer- und insbesondere die Eigenmietwerte teil-
weise zu erhdhen. Damit wirden Hartefalle in grésserer Zahl gerade erst geschaffen. Der
Hauseigentiimerverband ist deshalb der Meinung, dass statt einer Hartefallregelung primar eine
Massigung in den steuerlichen Bewertungen angezeigt ware.

Schlussfolgerung

Die Vernehmlassung zeigte eindeutig, dass eine Regelung fur Hartefalle gewiinscht wird. Die
Ermittlung von Harteféllen soll im Gegensatz zur Vernehmlassung nicht auf Antrag berechnet
werden, sondern von Amtes wegen erfolgen. Damit erhalten alle Steuerpflichtigen, welche die
entsprechenden Voraussetzungen erfiillen, diese Unterstiitzung.

VII. Finanzielle Auswirkungen

Die nun vorliegende Neuregelung der Grundstlickschatzungen generiert im Gegensatz zur Ver-
nehmlassungsvorlage fur die nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke insgesamt keine Mehr-
einnahmen fir Kanton, Einwohner- und Kirchgemeinden.

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken fallen durch die Anwendung der aktuellsten An-
leitung héhere Vermdgenssteuern von insgesamt rund Fr. 48 000.— an, die Einkommenssteuern
werden sich in der Summe nicht erhéhen.

Wird in Hartefallen 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:

Einwohner- Kirch-
Steuerausfille® Kanton gemeinden gemeinden
Sarnen 19 347 26 627 3542
Kerns 9 465 15080 2043
Sachseln 11 156 16 829 2572
Alpnach 9130 13 308 2105
Giswil 11 593 19 649 2751
Lungern 4279 7 253 1015
Engelberg 10 792 17 742 0
Total 75 763 116 489 14 027 206 278

° @ 2009-2011
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Schlusswort

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

Fir die steuerpflichtigen Personen bedeutet dies unter anderem eine Rechtsungleichheit zwi-
schen alteren und neueren Gebauden sowie zwischen alteren und neueren Grundstiickschat-
zungen. Die heutigen rechtlichen Grundlagen beriicksichtigen die aktuell vorherrschenden Ver-
haltnisse des Wohn- und Siedlungsbaus nicht ausreichend. Insbesondere die Verhaltnisse be-
zuglich Ausbaustandard der Wohnungen haben sich in den letzten 30 Jahren seit der letzten
Gesamtrevision grundlegend verandert.

Eine Neuregelung der Grundstiickschatzungen ist deshalb aus Sicht des Regierungsrats un-
umganglich. Nach eingehender Analyse verschiedener Methoden zur Anpassung des Schat-
zungs- und Grundpfandgesetzes sowie der Schatzungs- und Grundpfandverordnung hat sich
der Regierungsrat fur eine Revision mittels formelmassiger, schematischer Bewertung unter

Mitwirkung der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer entschieden.

Der Regierungsrat ist liberzeugt, dass diese Methode fiir den Kanton Obwalden das optimale
Instrument darstellt. Es Uberzeugt insbesondere aufgrund seines effizienten, zeitgemassen und
kostenglinstigen Losungsansatzes. Weil diese Methode keine Hausbesichtigungen mehr erfor-
dert, entspricht sie auch einem Bedurfnis der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer.

Die Neuregelung der Grundsttickschatzungen wird aufgrund des Vernehmlassungsergebnisses
bei den nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken insgesamt keine Mehreinnahmen beim Kanton
respektive den Einwohner- und Kirchgemeinden zur Folge haben. Im Einzelfall kbnnen jedoch
hdhere oder tiefere steuerliche Werte anfallen, weil die formelmassige Bewertung die Gerech-
tigkeit zwischen alteren und neueren Schatzungen bzw. alteren und neueren Grundstiicken
wiederherstellt.

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken wird durch die Anwendung der aktuellsten Anleitung
der Ertragswert in Zukunft héher ausfallen, was héhere Vermdgenssteuern von insgesamt rund
Fr. 48 000.— bedeutet. Das heisst, pro Betrieb ergeben sich im Durchschnitt Fr. 60.- pro Jahr
mehr Vermdgenssteuern. Die Einkommenssteuern werden sich in der Summe nicht erhdhen.
Fir den Regierungsrat sind diese sehr moderaten steuerlichen Veranderungen bei den land-
wirtschaftlichen Grundstlicken vertretbar.
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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 Grundstlicks 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 berlicksichtigt die Verzinsung des Kapitals sowie die Bewirtschaftungs- und Riickstellungs-
kosten.

Landwert
Wert des Bodens Uberbauter oder nicht Gberbauter Grundstiicke.

Marktwert

Der Marktwert entspricht dem unter normalen Verhaltnissen und ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Verkaufspreis am Stichtag.

Synonym fiir Verkehrswert.

Mischwertmethode

Bei der Mischwertmethode wird durch Gewichtung von Sach- und Ertragswert der Marktwert
Uberbauter Grundstlicke ermittelt. Bei dieser Methode ist es in der Bewertungspraxis (blich,
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 fur Umgebungsarbeiten und Bauneben-
kosten.

Steuerwert
Kapitalwert fir die Vermdgensbesteuerung.

Verkehrswert
Synonym fir Marktwert.
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Anhange

Anhang 1: Mantelerlass ,Gesetz Uber die Neuregelung der Grundstiickschatzungen®

Anhang 2: Entwurf Gber die Ausfiihrungsbestimmungen Uber die amtliche Steuerschatzung der
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke

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

Anhang 4: Berechnungsbeispiele
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