Anhang 2

Vorlage des Regierungsrats 22.13.03
vom 3. Dezember 2013

Ausfiihrungsbestimmungen
uber die amtliche Steuerschatzung der nichtland-
wirtschaftlichen Grundstiicke

Der Regierungsrat des Kantons Obwalden,

gestutzt auf Artikel 23 der Schatzungs- und Grundpfandverordnung vom
26. Oktober 2006 und gestiitzt auf Artikel 23 Absatz 3 und Artikel 45 Absatz
2 und 3 des Steuergesetzes vom 30. Oktober 19942,

beschliesst:

Art. 1 Allgemeines

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

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

% Industrielle und gewerbliche Grundstiicke sowie Grundstiicke, welche nicht
in diesen Ausfuhrungsbestimmungen umschrieben sind, kdnnen durch die
Steuerverwaltung unter Berlcksichtigung der jeweiligen Nutzung individuell
bewertet werden.

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

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

a. Steuerwert:

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

+ Zeitwert Gebadude (Neuwert abziglich Altersentwertung von 1,00 %
pro Jahr — max. 70 %)

+ Wertvermehrende Investitionen (Umbauarbeiten werden zu 25 % als
wertvermehrend angerechnet)

+ Anbauten / Erweiterungen (zu 100 % angerechnet)

= Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

b. Eigenmietwert:
= 3,8 % von Netto-Steuerwert

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

a. Steuerwert (Berechnung gemass Art. 2 Abs. 1 Bst. a dieser Ausfih-
rungsbestimmungen)
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b. Eigenmietwert:
= 3,8 % von Netto-Steuerwert Eigennutzung

Steuerwert x Einheiten selbstgenutzt
Steuerwert Eigennutzung =

Einheiten gesamt
Steuerwert Eigennutzung, davon 65 % = Netto-Steuerwert Eigennutzung

Anzahl Einheiten:

+ Anzahl Zimmer (1 Zimmer entspricht einer Einheit)

+ Vermietbare Flache (bei gewerblicher Nutzung entsprechen 25 m?
einer Einheit)

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

= Anzahl Einheiten

Art. 3 Stockwerkeigentum und selbststdndiges Miteigentum

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

a. Steuerwert:

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

+ Anteil Zeitwert Gebaude (Neuwert Gebdude Stammgrundstiick x
Wertquote abzlglich Altersentwertung von 1,00 % pro Jahr-
max. 70 %)

+ Wertvermehrende Investitionen (Umbauarbeiten werden zu 25 % als
wertvermehrend angerechnet)

+ Anbauten / Erweiterungen (zu 100 % angerechnet)

= Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

b. Eigenmietwert:
= 3,8 % von Netto-Steuerwert

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

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

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

a. Steuerwert:

Nettomietertrag pro Jahr
= x 100 %
Kapitalisierungssatz von 6.00 %

Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

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

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

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

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

b. Eigenmietwert:
= 3,8 % von Netto-Steuerwert Eigennutzung
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Steuerwert x Einheiten selbstgenutzt

Steuerwert Eigennutzung =
Einheiten gesamt

Steuerwert Eigennutzung, davon 65 % = Netto-Steuerwert Eigennutzung

Anzahl Einheiten:

+ Anzahl Zimmer (1 Zimmer entspricht einer Einheit)

+ Vermietbare Flache (bei gewerblicher Nutzung entsprechen 25 m?
einer Einheit)

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

= Anzahl Einheiten

Art. 5 Einstellhallenplétze im Miteigentum

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

a. Steuerwert:

+ Anzahl Platze x Pauschalwert von Fr. 25 000.—

= Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

Bei zwei hintereinander angeordneten Einstellhallenplatzen betragt der
Pauschalwert fir den zweiten Platz Fr. 15 000.—

b. Eigenmietwert:
= 3,8 % von Netto-Steuerwert

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

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

a. Steuerwert Land:

+

Landwert (Landflache x Landwert gemass Art. 9 dieser Ausfihrungs-
bestimmungen)
Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

% Die Festsetzung des Steuerwertes und des Eigenmietwertes erfolgt nach
folgender Berechnungsmethode flur den Baurechtnehmer:

a. Steuerwert Gebdude:

+ Zeitwert Gebadude (Neuwert abziglich Altersentwertung von 1,00 %
pro Jahr — max. 70 %)

+ Wertvermehrende Investitionen (Umbauarbeiten werden zu 25 % als
wertvermehrend angerechnet)

+ Anbauten / Erweiterungen (zu 100 % angerechnet)

= Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

b. Eigenmietwert:
= 3,8 % von Netto-Steuerwert

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

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

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

a. Steuerwert Land:
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+ Landwert (Landflache x Landwert gemass Art. 9 dieser Ausfiihrungs-
bestimmungen)
= Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

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

a.

Steuerwert Gebdude:

Nettomietertrag pro Jahr
= X 100 %
Kapitalisierungssatz 6,00 %

Landwert (Landflache x Landwert gemass Landwertplan)
Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

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

Der Kapitalisierungssatz berlcksichtigt die Verzinsung des Kapitals
sowie die Bewirtschaftungs- und Ruckstellungskosten.

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

a.

b.

Steuerwert (Berechnung geméass Art. 7 Abs. 2 dieser Ausflhrungs-
bestimmungen)

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

Art. 8 Land innerhalb und ausserhalb der Bauzone

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

a.

Steuerwert innerhalb Bauzone:

+ Landflache x Landwert (gemass Art. 9 dieser Ausfiihrungsbestim-
mungen)
= Steuerwert, davon 65 % = Netto-Steuerwert

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

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

a.

Steuerwert ausserhalb Bauzone:

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

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

Zone 1 100 Fr./m?
Zone 2 200 Fr./m?2
Zone 3 300 Fr./m?2
Zone 4 400 Fr./m?
Zone 5 500 Fr./m?2
Zone 6 600 Fr./m?2
Zone 7 700 Fr./m?2
Zone 8 800 Fr./m?2

2 Fur Stockwerkeigentum und selbststandiges Miteigentum gelten die Land-
werte umgerechnet in Prozent des jeweiligen Anteils des Gebaude-
Neuwertes:

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

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

4 Ausserhalb der Bauzonen bzw. Landwertzonen werden die Landwerte fiir
Uberbaute Grundstiicke mittels einem reduzierten Wert gemass Art. 8 Abs. 2
dieser Ausflihrungsbestimmungen berechnet:

Distanz (Luftlinie) bis 500 m Reduktion 30 %

Distanz (Luftlinie) 501 m bis 1 000 m Reduktion 40 %
Distanz (Luftlinie) 1 001 m bis 2 000 m Reduktion 50 %
Distanz (Luftlinie) 2 001 m bis 3 000 m Reduktion 60 %
Distanz (Luftlinie) grésser 3 000 m Reduktion 70 %

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

Art. 10 Individuelle Schétzung des Steuerwertes und Eigenmietwertes

" Fuhrt die schematische, formelmassige Ermittlung zu einem Steuerwert,
der Uber 90 Prozent des effektiven Verkehrswertes oder unter 80 Prozent
desselben liegt, so ist eine individuelle Schatzung des Steuerwertes vorzu-
nehmen.

2 Fuhrt die schematische, formelmassige Ermittlung zu einem Eigenmietwert,
der Uber 70 Prozent der effektiven Marktmiete oder unter 60 Prozent dersel-
ben liegt, so ist eine individuelle Schatzung des Eigenmietwertes vorzuneh-
men.

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

* Neuere amtliche Verkehrswertschatzungen oder Verkehrswertschatzungen
nach anerkannten Grundsatzen der Liegenschaftenschatzung konnen als
Entscheidungshilfe fir die Festlegung der Steuer- und Eigenmietwerte die-
nen.
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Art. 11 Neufestsetzung von Steuerwerten und Eigenmietwerten

" Der nach diesen Ausfiihrungsbestimmungen festgelegte Vermogenssteu-
erwert und Eigenmietwert werden der Grundeigentiimerin oder dem Grund-
eigentimer mit einer schriftlichen Verfugung eroffnet. Die in Rechtskraft
erwachsenen Werte gelten solange, bis die Steuerverwaltung eine neue
Verfigung ausstellt.

2 Eine Neufestsetzung der Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte von
Grundstucken kann vorgenommen werden:

- sofern der Regierungsrat die Faktoren der schematischen, formelmassi-
gen Bewertung fur die Steuerschatzung gemass Art. 16 Abs. 1 der
Schatzungs- und Grundpfandverordnung® neu festsetzt,

- nach Versand des Formulares zur Festsetzung des Steuerwertes ge-
mass Art. 16 Abs. 2 der Schatzungs- und Grundpfandverordnung,

- flr neu erstellte Gebaude,

- nach wertvermehrenden Investitionen,

- nach umfassender Renovation oder Erweiterung von Gebauden,
- nach Abbruch von Gebauden,

- nach Handanderungen.

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

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

Art. 13 Aufhebung bisherigen Rechts

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

Art. 14 Inkrafttreten

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

Landschreiber:

3 GDB 213.71

4 LB XX, 247
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