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Agenda

1. Teil

— Ausgangslage und bisherige Schatzungsverfahren/-methode

— Notwendigkeit zur Anpassung

2. Teil

— Neues Schatzungsmodell (Vernehmlassung)

— Veranschaulichung an Beispielen

3. Teil

— Grundsatzentscheide Regierungsrat flir die Umsetzung

— Zusammenfassung

Pius Imholz
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Ausgangslage

Letzte allgemeine Neuschatzung seit 1. Januar 2011 in Kraft

Artikel 64 Allgemeine Neuschatzung

! Die allgemeine Neuschatzung der Grundstlicke
wird vom Landrat in der Regel alle zwolf Jahre
angeordnet. ...

FINANZDIREKTION

Artikel 66 Anpassung Eigenmietwert

! Der Eigenmietwert wird alle vier Jahre der
prozentualen Veranderung des Mietzinsniveaus im
Kanton angepasst ...
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Gegenstand der Grundstlickschatzung

Festlegung Steuerwert

4/\>

Nichtlandwirtschaftliche Grundsticke Landwirtschaftliehe=Grundsticke

o Ermittlung der Landwerte
o Ermittlung der Gebaudewerte

1 g - Festlegung Eigenmietwert
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Pius Imholz

Bisherige Schatzungsmethode

» Ermittlung Steuerwert nach Mischwertmethode (nach subjektiven Kriterien)

Mischwertmethode
Landwert Mietwert |
+ — . Die Mischwertmethode trigt
) Mietwert x | T :
AR Kapitalisierungszinssatz in % E der mogllchen AbSChaffung der i
, _ = . Eigenmietwertbesteuerung !
Projekt URIZval . . :
Realwert Ertragswert : nicht Rechnung ;
FINANZDIREKTION \ / Ne. S y
Realwert + (m x Ertragswert) /,/:::,/—"/
ceite 6 1 + m (Gewichtungsfaktor)* e

2. September 2021 —

*Gewichtungskoeffizient

KANTON Steuerwert
! U RI  Einfamilienhauser: Ertragswert x Faktor (0O bis 0.5)
* Mehrfamilienhauser: Ertragswert x Faktor (2.0 bis 5.0)
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Notwendigkeit zur Anpassung

Software hat
Lebenszyklus
Uberschritten

Spardruck!
Neuschatzung
aufwandig, teuer

Bewertungs-
methode nicht
mehr zeitgemass

Beriicksichtigung

Schutz der Entwicklung in
Privatsphare Rechtsentwicklung anderen Kantonen
(Besichtigungen) wie Abschaffung

Eigenmietwert



Neues Schatzungsmodell
Veranschaulichung an Beispielen
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Ivan Divkovic

Vorschlag zur Vereinfachung der Liegenschaftsschatzung

» \Vereinfachung der Schitzungsmethode (nach objektiven Kriterien)

— Ablosung bisherige Mischwertmethode
(subjektive Kriterien)

— Steuerwert neu entweder nach

Realwert-Methode Ertragswert-Methode
der RealwertmethOde Od'er naCh EFH, StWE, ... Renditeobjekte (MFH, ...)
der Ertragswertmethode je nach
Objektkategorie berechnen

Landwert Mietwert
— Mietwert neu schematisch und +
Projekt URIZval formelmdissig festlegen e Mietwert x 100
Kapitalisi inssatz in %
FINANZDIREKTION (analog anderer Ka ntone) — dapitalisierungszinssatz in
Steuerwert Realwert Ertragswert
; X
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Entfdllt bei Mietwertansatzin %

Abschaffung =

KANTON _ ,
? U RI Eigenmietwert Eigenmietwert Mietwert
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Ivan Divkovic

Kostenglinstigeres Modell

Vergleich der einmaligen Kosten in CHF Alt Neu
Allgemeine Vereinfachung
Neuschadtzung Neuschdtzung
Jahrliche . . ) )
Kosten Personal und Infrastruktur fiir Zwischenbewertung 600’000 600’000
Projekt URI=Zval Einmalige Personalkosten Schitzer fiir Neubewertung [ 32002000 ] 0
FINANZDIREKTION Kosten
Ersatz GemDat5 1’300°000 1’300°000
Seite 10 Total einmalige Kosten 4’500°000 1’300’000
2. September 2021

KANTON
U RI — Einsparung von 3,2 Mio. Franken



Ivan Divkovic

Beispiel: Stockwerkeigentum

Baujahr 2014
Bewertung neu: Aktuelle Werte
Neubauwert CHF 2'832'600
Entwertung Auf Zeitpunkt 2024 10%
Zeitwert CHF 2'549'340
Flache m2 1'157
Projekt URIZval
Landwert CHF/m2 CHF 400
FINANZDIREKTION
Landwert CHF 462'800
Sy Realwert Wertquote 1000/1000  CHF 3'012'140
Steuerwert neu Wertquote 174/1000 CHF 524'112 CHF 509'900

KANTON
U RI Eigenmietwert neu @ 3.71% CHF 19'470 CHF  18'640



Ivan Divkovic

Beispiel: Einfamilienhaus

Baujahr 1974
Diverse Sanierungsarbeiten 2007

Bewertung neu: Aktuelle Werte
Neubauwert CHF  620'060

Entwertung Auf Zeitpunkt 2024 30%

Zeitwert CHF  434'042

Flache m2 628
Landwert CHF/m2 CHF 400
Landwert CHF 251'200

Projekt URIZval
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Steuerwert neu CHF 685'242 CHF 648'400

KANTON
U RI Eigenmietwert neu @ 3.55% CHF 24'300 CHE 28290



Ivan Divkovic

Beispiel: Mehrfamilienhaus

Baujahr 1960

Umfassende Sanierung 2005
Kauf: 01.06.2011

Kaufpreis: CHF 2'350'000

Bewertung neu: Aktueller Wert
Mietzinseinnahmen CHF 137'280
Kapitalisierungszinssatz 6.5%
Projekt URIZval
Ertragswert = Steuerwert CHF 2'112'000 CHF 1'789'900

FINANZDIREKTION

Finanzielle Mehrbelastung
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Erhohung des steuerbaren Vermoégens um CHF 100'000
Kanton, Einwohnergemeinde (Altdorf), rom. kath. CHF 225 2.25 Promille
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Entwicklung Immobilienpreise

Freitag, 27. August 2021 Meinung & Dehatte ]T

Jteue Jiivcher Jeitung

In der Schweiz werden derzeit nicht viele Eigenheime gebaut. Das treibt die Preise nach oben, halt aber gleichzeitig die Crash-Gefahr klein. BENIAMIN MANSER / TAGALA

H&userpreise,
wollt thr ewig steigen?

Die Preise fiir Eigenheime haben sich in der Schweiz in den vergangenen zwanzig Jahren
verdoppelt. und noch ist kein Ende des Anstiegs in Sicht. Wie gefiihrlich ist es. heute noch
zu kaufen? Und: Ist man als Mieter der Dumme? Von Andrea Martel

Ivan Divkovic



Grundsatzentscheide Regierungsrat
Zusammenfassung
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Grundsatzentscheide Regierungsrat fiuir die Umsetzung

» betreffend Eigenmietwert

EinfiUhrung der neuen Schatzungsmethode bezliglich des
Einkommenssteuersubstrats moglichst ergebnisneutral umsetzen.

> betreffend Steuerwert

Steuergerechtigkeit |asst gewisse Erhohungen beim Vermadgen in Richtung
Verkehrswert nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke rechtfertigen.

» Rechtsgleichheit

Der Regierungsrat will damit eine rechtsgleiche Behandlung zwischen
steuerpflichtigen Personen mit und ohne Grundstiickbesitz herbeifiihren.

Urs Janett
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Zusammenfassung

» Einfachere Schitzungsmethode

Tragt aktueller Entwicklung einer Abschaffung des Eigenmietwerts Rechnung.

» Kostengilinstigeres Modell

Einsparung von rund 3.2 Mio. Franken.

» Hohere Akzeptanz mit Unterstiitzung von externen Fachexperten
Landwerte und Mietwertansatze mit Fachexperten festlegen.

> Nichtstun kostet im Endeffekt mehr

Landrat musste Uber einen Kredit fir die allg. Neuschatzung befinden;
Fortfihrung altes Modell fihrt zu hoheren Eigenmiet- und Steuerwerten;
= Ertragsneutralitat ware nicht mehr gewahrleistet.

Urs Janett



Alle

Fragen und Anregungen
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