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1 Zusammenfassung

Die Miet- und Grundstickswerte von Liegenschaften sollen kiinftig schematisch und
formelmassig in einem fiur die Beteiligten vereinfachten und transparenten Verfahren
ermittelt werden. Neu soll fur die Bewertung von nichtlandwirtschaftlichen
Grundstucken je nach Grundstiickskategorie auf den Real- oder den Ertragswert
abgestellt werden und der Mietwert soll in Prozenten des Grundstiickswertes festgelegt
werden. Die Revision soll nicht zu einer indirekten Steuererhéhung fir den Kanton und
die Gemeinden fuhren.

Die Forderung nach einer Vereinfachung des Schatzungswesens ist im Kanton Nidwalden seit
Jahren ein Thema. Der Regierungsrat hat Ende 2019 einen entsprechenden
Gesetzgebungsauftrag erteilt. Mit der notwendigen Erneuerung der Software fir die
Immobilienbewertung soll auch eine Optimierung des Schatzungswesens einhergehen. Die
Schatzungsmethode soll unter Nutzung der bereits vorhandenen Daten und der technischen
Moglichkeiten deutlich vereinfacht werden.

Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke wurden bisher in der Regel aufgrund eines
Augenscheins nach der sogenannten Mischwertmethode aus Real- und Ertragswert bewertet.
Neu soll fur die Bewertung je nach Grundstiickskategorie entweder auf den Real- oder den
Ertragswert abgestellt werden. Die Bewertung erfolgt aufgrund von bereits vorhandenen Daten
(wie Sachversicherungswerte und Baujahr) und durch externe Experten zu ermittelnde
Landwerte. Der Mietwert wird nach Grundstickskategorien in Prozenten des
Grundstuckswertes festgelegt. Ein Augenschein durch das Steueramt eribrigt sich deshalb in
den meisten Féllen. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke bleiben von der Revision
unberdhrt und werden weiterhin gemass den fur die bundesrechtlichen Schatzungen
geltenden Vorschriften nach dem landwirtschaftlichen Ertragswert bewertet.

Alle finf Jahre sollen die der Bewertung zugrundeliegenden Faktoren (wie Landwerte,
Kapitalisierungszinssédtze und Mietwertansatze) Uberprift und die Bewertungen
gegebenenfalls angepasst werden. Es erfolgt damit grundsatzlich alle finf Jahre gestaffelt
nach Gemeinden eine neue Bewertung. Dieser Bewertungszyklus rechtfertigt es, im
Gegenzug auf die Indexierung des Miet- und Guterschatzungswertes nach bisherigem Recht
zu verzichten. Die steuerliche Ermassigung auf dem Mietwert bei selbstgenutztem
Wohneigentum wird von 30 Prozent auf 40 Prozent erhoht. Die Teilrevision soll jedoch in der
Summe weder zu einer Steuererhfhung noch zu einer Steuersenkung fiihren.

Die Gesetzesanderung soll voraussichtlich am 1. Januar 2024 in Kraft treten.
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2 Ausgangslage

2.1 Politische Ausgangslage

Die aktuelle Guterschatzung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke beruht auf den
Grundlagen, welche im Steuergesetz von 22. Marz 2000 festgelegt wurden. Damals wurden
die Schatzungsmethodik und die gesetzlichen Grundlagen angepasst und in der Folge eine
generelle Neuschatzung eingeleitet. Ebenfalls wurden 2001/2004 die Landwerte in
Landwertzonen und die Mietwerte pro Gemeinde festgelegt.

Seit der Neuschatzung von 2001/2004 wurde keine generelle Neuschatzung mehr
durchgefuhrt, sondern nur noch individuelle Schatzungen bei Neubauten und
Revisionsschatzungen bei Anderungen an bestehenden Grundstiicken. Auch wurden weder
die Landwerte, die Landwertzonen noch die Mietwerte angepasst. Von der im Steuergesetz
2000 eingefuhrten Moglichkeit, dass der Regierungsrat die Guterschatzungswerte bei Bedarf
durch einen in der Steuerverordnung zu regelnden Korrekturfaktor an neue Gegebenheiten
anpassen kann, wurde seit Einfihrung des Gesetzes kein Gebrauch gemacht. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass die Preisentwicklung nicht homogen verlaufen ist und beispielsweise
die Seegemeinden eine starkere Preissteigerung erfahren haben, als die Talgemeinden.

Mit RRB Nr. 749 vom 12. November 2019 hat der Regierungsrat einen Grundsatzentscheid
zur Teilrevision des Steuergesetzes getroffen und die Finanzdirektion beauftragt, eine Vorlage
zur Immobilienbewertung auszuarbeiten.

2.2 Technische Ausgangslage

Die heute beim kantonalen Steueramt eingesetzte Immobilienbewertungslésung GembDat 5
wurde im Jahr 2002 produktiv eingefihrt und in den letzten Jahren nur noch geringfligig
angepasst. So werden die standardisierten Datenaustauschprozesse des Vereins zur
Forderung von eGovernment-Standards (eCH) nicht mehr in die eingesetzte Version
implementiert.

Das kantonale Steueramt muss GemDat infolge wegfallender Wartbarkeit zwingend abldsen.
Die in die Jahre gekommene Losung GembDat, die fehlenden Standardschnittstellen sowie die
im RRB Nr. 749 geforderte Einfihrung einer neuen Schatzungsmethode haben das kantonale
Steueramt bewogen, GemDat 5 voraussichtlich auf 2023 zu ersetzen.

Seit den 1990er Jahren werden die Kantons- und Gemeindesteuern sowie die direkte
Bundessteuer mit der Steuerlésung NEST Steuern veranlagt und bezogen, welche der Kanton
auch zugunsten der Politischen Gemeinden betreibt. Bei den Sondersteuern erfolgt sowohl
die Registerfuihrung als auch der Bezug der Grundstiickgewinnsteuer zentral beim kantonalen
Steueramt Uber NEST Steuern.
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3 Ergebnis der Vernehmlassung

Der Regierungsrat hat mit Beschluss Nr. 45 vom 2. Februar 2021 den Entwurf zur Teilrevision
des Gesetzes Uber die Steuern des Kantons und der Gemeinden (Steuergesetz, StG; NG
521.1) zuhanden der Vernehmlassung verabschiedet. Die Vernehmlassung dauerte bis 3. Mai
2021. Eingeladen wurden folgende Parteien, Gemeinden und Verbénde:

- die Parteien des Kantons Nidwalden

- die Politischen Gemeinden und Schulgemeinden des Kantons Nidwalden

- die Gemeindeprasidentenkonferenz Nidwalden

- die Landeskirchen, Kirch- und Kapellgemeinden des Kantons Nidwalden

- die Nidwaldner Sachversicherung

- der Hauseigentimerverband Nidwalden

- der Mieterverband Luzern/Nidwalden/Obwalden/Uri

- der Gewerbeverband Nidwalden

Es gingen von 22 Parteien, Politischen Gemeinden, Schulgemeinden und Kirchen/Verbéande
Stellungnahmen ein.

3.1 Allgemeine Bemerkungen

Stossrichtung der Reform und Systemwechsel

Die Stellungnahmen der Vernehmlassungsteilnehmenden sind sehr unterschiedlich. 17
Vernehmlassungsteilnehmende begriissen den Systemwechsel, wahrend drei der Reform
grundséatzlich kritisch gegentberstehen. Es wird anerkannt, dass die bisherige
Schatzungsmethode fir die grosse Anzahl von Grundstticken nicht mehr effizient ist und die
Schatzungen neu mit einer formelbasierten Methode gesttitzt auf bereits vorhandenen Daten
durchgefuhrt werden sollen.

Dass die Steuerwerte fur die Vermdgenssteuer aufgrund der Landpreisentwicklung bei einer
Neuschatzung unabhdngig von der Methode angepasst werden missen, wird von den
Vernehmlassungsteilnehmenden grundsatzlich akzeptiert.

Keine Erhohung der Mietwerte

Die neuen Mietwertansatze werden von einem grossen Tell der
Vernehmlassungsteilnehmenden kritisch beurteilt. So sind grosse Beflirchtung vorhanden,
dass die Mietwerte bei einer Neuschatzung hoher ausfallen werden. Dies auch vor dem
Hintergrund der zu erwartenden Erhéhung der Vermodgenssteuerwerte. Die Mehrheit der
Vernehmlassungsteilnehmenden verlangt daher, dass die Mietwerte maximal die heutige
Hohe erreichen diirfen.

Korrekturmechanismen

15 Teilnehmende stehen dem Korrekturmechanismus bei Drittverkaufen (der Steuerwert wird
auf 80% des Verkaufspreises angehoben, respektive auf 100% gesenkt) zustimmend
gegenuber, wahrend vier Teilnehmende dies eher kritisch sehen.

Verschiedene Teilnehmende kritisieren auch den vorgesehenen Abzug fur Unternutzung, weil
dieser zu einer steuerlichen Privilegierung von ungenutztem Bauland fihre und auch den
Zielen der laufenden Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG, NG 611.1)
widerspreche.
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Anfechtung der Grundsticks- und Mietwerte

Die Anfechtung der Grundstiicks- und Mietwerte, neu mit der Steuerveranlagung und nicht
mehr bei Erhalt der Grundsticksbewertung, wird knapp der Halfte der Teilnehmenden
gutgeheissen und von den Anderen abgelehnt. Beflirchtet wird eine Verzégerung im
Veranlagungsprozess, was wiederum Auswirkungen auf diverse Beitrage von diversen Stellen
und Amtern nach sich zieht.

Regelungsdichte im Steuergesetz

Ein weiterer oft geforderter Punkt ist, dass mehr im Gesetz geregelt werden soll und nicht wie
in der Vernehmlassungsvorlage vorgesehen in einer Weisung des Regierungsrates. Einige
Teilnehmende fordern auch, dass Bandbreiten zu den Mietwertansatzen respektive zum
Kapitalisierungssatz vorgegeben werden sollen.

3.2 Anpassungen aufgrund der Vernehmlassung

Der Regierungsrat stellt fest, dass die Vorlage — mit wenigen Ausnahmen — von den Parteien,
Gemeinden, Kirchen und Verbanden unterstutzt wird, und will die Vorlage daher mit wenigen
Anderungen zuhanden des Landrates verabschieden.

3.21 Erh6hung des Abzugs fur selbstbewohnte Wohnliegenschaften

Dem Regierungsrat ist es wichtig, dass die Vorlage in der Summe zu keiner Steuererh6hung,
aber auch zu keiner Steuersenkung fuhrt. Verschiedene Vernehmlassungsteilnehmende
haben die Beflrchtung geaussert, dass mit der neuen Bewertungsmethodik die
Steuerbelastung fiir die Nidwaldnerinnen und Nidwaldner in der Summe steigt. Dies aufgrund
der Preisentwicklung der Immobilien und der damit einhergehenden ho6heren
Vermobgenssteuern und trotz der Zusicherung des Regierungsrates, die Mietwertansatze mit
Bedacht festzulegen. Um diese Beflrchtungen zu entkréaften schlagt der Regierungsrat vor,
den Abzug auf dem Mietwert fur selbstbewohnte Wohnliegenschaften von aktuell 30% auf neu
40% zu erhdhen.

3.2.2 Beibehaltung des besonderen Rechtsmittels

Aufgenommen werden die Bedenken hinsichtlich der Anfechtung der Grundstiicks- und
Mietwerte. Auf die in der Vernehmlassung vorgeschlagene Streichung des bestehenden
besonderen Rechtsmittels wird verzichtet, das heisst, dass die Immobilienbewertungen nach
wie vor als Verfligung ausgestaltet werden und mit einem von der Veranlagung unabhangigen
Rechtsmittel angefochten werden konnen. Der Art. 221 StG bleibt unverandert. Das Kapitel
7.6 Rechtsmittel des Berichtes zuhanden der Vernehmlassung wurde aus diesem Grund in
diesem Bericht weggelassen.

3.2.3 Regelung der wesentlichen Punkte einer in Verordnung

Kritisch betrachtet der Regierungsrat die Forderung einzelner Teilnehmenden nach einer
detaillierten Regelung im  Gesetz, insbesondere der Mietwertansatze und
Kapitalisierungsfaktoren. Eine solche wirde dem Ziel der Teilrevision des Steuergesetzes, die
Mietwerte im Durchschnitt auf der Hohe der heutigen Werte zu belassen, entgegenlaufen.
Auch wirde die vorgesehene regelmassige Erneuerung alle finf Jahre ausgehebelt, da bei
Anpassungen zuerst das Steuergesetz angepasst werden misste. Das vorgesehene
Vorgehen, wonach zuerst die Landwerte neu erhoben werden und eine neue
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Bewertungssoftware eingefiihrt wird und dann die Bewertungen ins neue System migriert und
die neuen Bewertungen simuliert und bereinigt werden, bevor die finalen Faktoren wie
Mietwertansatze und Kapitalisierungsfaktoren festgelegt werden, erfordert Vertrauen in die
Regierung. Das Vorgehen ist aber erforderlich, um Kkosteneffizient zu vertretbaren
Bewertungen zu kommen. Eine detaillierte Simulation, die Klarheit tGiber die Ergebnisse der
neuen Methodik schafft, ist erst nach Einfihrung der neuen Software und Migration der Daten
mdglich. Soll die Ablésung von GemDat 5, die aufgrund der gekindigten Wartung und dem
Wegfall der Schnittstelle zu NEST im Herbst 2022 erforderlich ist, vor einem Entscheid uber
die Teilrevision des Steuergesetzes vorgenommen werden, ware mit Mehrkosten im hohen
sechsstelligen Bereich zu rechnen, da neben der neuen Methodik (fur die Simulation) auch
noch die bestehende Methodik programmiert werden musste.

Um das Anliegen der Vernehmlassungsteilnehmenden aufzunehmen, sollen — anders als in
der Vernehmlassungsvorlage vorgesehen — die wesentlichen Parameter und
Bewertungsgrundsatze nicht in einer Weisung, sondern in einer Verordnung festgelegt werden
(neuer Art. 24 Abs. 3 StG, respektive neuer Art. 49 Abs. 2 StG).

3.24 Beispiele Berechnung nach neuer Methode

Am Ende dieses Berichtes werden die Beispiele von Berechnungen nach dem Realwert
aufgezeigt. Sie sollen das neue Vorgehen und exemplarisch die Unterschiede in den
Mietwerten und Grundstickswerten aufzeigen. Gleichzeitig zeigen sie indikativ die
Verédnderung bei den Steuerbetrdgen fur die Kantons- und Gemeindesteuern auf. In diesen
Beispielen wurden die realen Gegebenheiten von in den letzten Jahren verdusserten
Liegenschaften abgebildet. Dies bedeutet, es wurden allfallige Schulden, Schuldzinsen und
Abzige fir Unterhalt, die in der Steuererklarung der Eigentiimer geltend gemacht wurden
mitbertcksichtigt. Zur Sicherstellung des Steuergeheimnisses wurden die Beispiele
anonymisiert und die Steuern fir die Gemeinde Stans berechnet, auch wenn die Liegenschaft
in einer anderen Gemeinde liegt. Die Beispiele zeigen, dass die Auswirkung auf die effektiv zu
bezahlenden Steuern sehr unterschiedlich ausfallen.
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4 Aktuelles Schatzungsverfahren

Nachfolgend wird das Verfahren sowie die Grundlagen der bisherigen Giiterschatzung
aufgezeigt. Die Anderungen, welche sich im Rahmen der vorliegenden Steuergesetzrevision
und des Projektes Abldsung GemDat 5 ergeben, beziehen sich lediglich auf die Bewertung
von nicht-landwirtschaftlichen Grundstiicken.

4.1 Zustandigkeit

Die amtliche Guterschatzung erfolgt im Kanton Nidwalden zentral durch das kantonale
Steueramt, Abteilung Giiterschatzung.

4.2 Schatzungsarten

Nach dem Nidwaldner Steuergesetz werden verschiedene amtliche Grundstiickswerte
ermittelt (vgl. Art. 216 ff. Gesetz vom 22. Marz 2000 Uber die Steuern des Kantons und der
Gemeinden; Steuergesetz, StG):

- der Guterschatzungswert als Grundlage fur den Vermdgenssteuerwert des unbeweglichen
Vermobgens nach Massgabe von Art. 49 StG,

- der Mietwert als Grundlage fir den steuerlichen Mietwert gemass Art. 24 Abs. 3 und 4 StG,

- die nach dem Bundesgesetz tber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) vom 4. Oktober 1991
(SR 211.412.11) zu ermittelnden Grundstickwerte und Anrechnungswerte des
Betriebsinventars,

- im Schweizerischen Zivilgesetzbuch (ZGB) vom 10. Dezember 1907 (SR 210) vorgesehene
Werte (namentlich der fur die Erbteilung massgebende Anrechnungswert gemass den
Art. 617 und 618 ZGB) gemass Art. 9 EG ZGB (NG 211.1),

- der Mehrwert gemass Art. 7 des Einflhrungsgesetzes zum Bundesgesetz Uiber den Wald,

- der Verkehrswert des unbeweglichen Vermogens, sofern er von einer kantonalen oder
kommunalen Behdrde verlangt wird; ausgeschlossen sind Falle, in denen ein
Enteignungsverfahren eingeleitet werden kann.

Der in der Schatzungsanzeige ausgewiesene Mietwert bildet zudem die Grundlage fir die
ordentliche Bemessung des Eigenmietwertes, der bei Eigengebrauch der Liegenschaft als
steuerbares Einkommen (zu 70 %) der Einkommenssteuer unterliegt (Art. 24 Abs. 4 StG).

Bei der Festsetzung und Abanderung von Giuterschatzungswerten unterscheidet das
Steuergesetz je nach Anlass verschiedene Schatzungsarten.

4.2.1 Allgemeine oder teilweise Neuschatzung

Wenn sich die Real- oder Ertragswerte aller Grundstiicke oder ganzer Grundstiickskategorien
wesentlich veréandern, ordnet der Regierungsrat eine allgemeine oder teilweise Neuschatzung
an (Art. 217 StG).

Die letzte Neuschatzung wurde durch den Regierungsrat in den Jahren 2001 und 2004
angeordnet. Die zugrundeliegenden Land- und Zonenwerte wurden seither nicht mehr
angepasst.
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4.2.2 Revisionsschatzung

Wenn sich der Real- oder Ertragswert einzelner Grundstiicke seit der letzten allgemeinen o-
der teilweisen Neuschatzung wesentlich verandert hat, wird auf Antrag der Eigentiimerin oder
des Eigentumers, der Nutzniesserin oder des Nutzniessers beziehungsweise von Amtes
wegen eine Revisionsschatzung durchgefuhrt (Art. 218 StG).

Grinde fir eine Revisionsschatzung sind insbesondere:

- wesentliche Anderung des Landwertes

- wesentliche Anderung des Zeitwertes

- wesentliche Anderung der Nutzung sowie der Nutzungsméglichkeiten

- bei Beendigung der Selbstbewirtschaftung von landwirtschaftlichen Grundstiicken

Allgemeine Verédnderungen auf dem Immobilienmarkt bilden keinen Grund fir eine
Revisionsschatzung.

Die aktuelle Schatzungsmethode erlaubt aufgrund der Begutachtung vor Ort und individueller
Beurteilung samtlicher Grundstiicke mit dem gegebenen Personalbestand keine generelle
Neuschatzung innert nitzlicher Frist. Die letzte generelle Neuschatzung wurde ab dem Jahr
2001 mit zuséatzlichen Pensen/Bewertern in den darauffolgenden Jahren durchgefuhrt. Aktuell
werden lediglich Neuschatzungen bei neuen Geb&uden bzw. Grundsticken vorgenommen
sowie Revisionsschatzungen.

4.3 Guterschatzungswert (Vermdgenssteuerwert)

Der Guterschatzungswert eines Grundstiickes entspricht dem Verkehrswert (Art. 14
Steuerharmonisierungsgesetz, StHG bzw. Art. 45 und 49 StG).

Laut Definition handelt es sich beim Verkehrswert um den mittleren Preis eines Grundstiicks,
der unter normalen Verhéltnissen auf dem freien Markt erzielt werden kénnte (Marktwert). Der
sicherste Weg den Verkehrswert eines Grundstiicks festzustellen wére folglich dessen Verkauf
auf dem freien Markt. Da im Rahmen der Guterschatzung die Liegenschaften nicht auf dem
freien Markt zum Verkauf angeboten werden kdnnen, muss zu diesem Zweck ein mittlerer
Verkehrswert geschatzt werden. Gemass Art. 50 StG ist der Verkehrswert in diesem Falle
bezogen auf einen Stichtag als Mischwert aus den beiden voneinander unabh&ngigen
Grossen Realwert (basierend auf dem Zeitwert des Gebéaudes, der Umgebung und der
Baunebenkosten und dem Landwert) und Ertragswert (basierend auf dem kapitalisierten
Mietwert) zu ermitteln.

In der nachfolgenden Tabelle sind die aktuell gultigen Landwerte (Basis 2001/2004) [CHF pro
m?] pro Gemeinde und Zone abgebildet.

Landwertzone 1 2 3 4 5
Beckenried 550 360 310 250 140
Buochs 550 360 310

Dallenwil 300 270 140

Emmetten 290 250 180 120 90
Ennetbirgen 550 470 380 330 310
Ennetmoos 310 280 250 200
Hergiswil 700 490 420 360
Oberdorf 360 310 250

Biren 340 300 80
Stans 500 400 350
Stansstad 680 550 430 370
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Kehrsiten 470 350 300
Obbirgen 470 420 310 250
Wolfenschiessen 230 200 160 140

Da die Guterschatzungswerte auf die vom Regierungsrat in den Jahren 2001 und 2004
verabschiedeten Landwerte beruhen, ist es naheliegend, dass die Werte gegeniiber dem
aktuellen Verkehrswert deutlich zu tief ausfallen.

4.4 Schatzungsverfahren

Die Schatzung basiert grundsatzlich auf den durch die Schweizerische Vereinigung kantonaler
Grundstuckbewertungsexperten (SVKG), der Schweizerischen Schatzungsexperten-Kammer
(SEK) sowie dem Schweizerischen Verband der Immobilien-Treuhéander (SVIT) gemeinsam
ausgearbeiteten Schatzungsrichtlinien. Die Richtlinien fir Schatzungen im Kanton Nidwalden
sind in der "Wegleitung fur die Schatzung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke" vom 6. Juni
2002 festgehalten. Die Giterschatzung wird manuell durch einen Schatzer aufgrund eines
Augenscheines vor Ort vorgenommen. Bei Einsprachen oder bei komplexen Objekten kénnen
auch mehrere Schatzer an der Schatzung teilnehmen.

4.4.1 Nichtlandwirtschaftliche Schatzungen

Grundsticke werden bezogen auf einen Stichtag amtlich geschéatzt. Dieser
Guterschatzungswert hat grundsatzlich dem Verkehrswert zu entsprechen. Der Steuerwert der
Grundstucke entspricht einem Prozentsatz des amtlichen Guterschatzungswertes (Art. 49
StG). Dieser bildet die Bemessungsgrundlage fir die Vermdgenssteuer auf diesen
Grundstucken.

Die Grundzige der Bewertung sind in Art. 50 StG definiert. Der Gulterschatzungswert
nichtlandwirtschaftlich genutzter, Gberbauter Grundstiicke wird unter Berlcksichtigung von
Real- und Ertragswert geschatzt, wobei die Bedeutung des Ertragswertes fur den
Verkehrswert durch eine entsprechende Gewichtung des Ertragswertes Rechnung zu tragen
ist. Nichtlandwirtschaftlich genutzte unbebaute Grundstiicke innerhalb der Bauzone werden
zum Realwert geschatzt.

Die Bewertung der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke erfolgt grundsatzlich nach den
Regeln des Schweizerischen Schatzerhandbuches der Schweizerischen Vereinigung
kantonaler Grundstiickbewertungsexperten, der Schweizerischen Schatzungsexperten-
Kammer sowie der Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft in der jeweils
aktuellen Auflage (§ 43 StV).

4.4.2 Landwirtschaftliche Schatzungen

Der Guterschatzungswert land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke entspricht dem
Ertragswert. Der Ertragswert ist nach den fir die bundesrechtlichen Schatzungen geltenden
Vorschriften zu ermitteln. Als Grundlage fir die Berechnung dient die Anleitung fur die
Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes (Anhang zur Verordnung u(ber das
bauerliche Bodenrecht; SR 211.412.11). Neben den Guterschatzungswerten legt die
Guterschatzung auch die nach dem Bundesgesetz lber das bauerliche Bodenrecht (BGBB)
zu ermittelnden Grundstiickswerte fest.

Das Schatzungsverfahren im Bereich der landwirtschaftlichen Schatzungen wird in der
vorliegenden Steuergesetzrevision nicht geandert. Die landwirtschaftlichen Schatzungen
werden von Bundesrecht bestimmt und mit einer separaten Software «Agrivalor», welches
vom Schweizerischen Bauernverband agriexpert entwickelt wird, vorgenommen. Die
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Schatzungsverfiigungen mit den entsprechenden Giterschatzungswerten werden aktuell in
Microsoft Excel erstellt.

443 Verfligung

Das Ergebnis der Glterschatzung wird den Eigentiimern in einer Verfigung eréffnet. Gegen
die Verfugung kann durch die Eigentimerin oder den Eigentimer sowie durch den
Nutzniessenden Einsprache erhoben werden (Art. 221 StG). Die Einsprachen sind gemass
Art. 202 ff StG zu fuhren.

4.5 Stammdatenverwaltung

Samtliche Stammdaten, mit Ausnahme der Personendaten, werden manuell in der
Immobilienbewertungslosung GemDat erfasst und bewirtschaftet. Aktuell sind nur wenige
Schnittstellen zu Umsystemen vorhanden.

45.1 Personendaten

Personendaten der Eigentimerinnen und Eigentimer sowie der Vertreterinnen und Vertreter
werden in der zentralen Steuerlésung NEST Steuern bewirtschaftet und in GemDat
ubernommen. Speziell erfasste Zustelladressen in NEST Steuern konnen jedoch nicht
ubernommen werden.

4572 Grundstiuckdaten

Die Grundstuckdaten (Grundstucknummer, Flachen, Eigentimerinnen/Eigentimer usw.)
werden vom Grundbuchamt in Papierform bereitgestellt. Anschliessend werden sie von
Mitarbeitenden der Abteilung Giterschatzung in GemDat manuell erfasst und bewirtschaftet.
Die Bearbeitung der Grundbuchmeldungen erfolgt laufend. Ebenso werden
Grundstuckanderungen (Parzellierungen, Begrindung Stockwerkeigentum, Anpassung
Wertquoten, Handanderungen etc.) manuell in GemDat erfasst und gemass der Amtsmeldung
des Grundbuchamtes angepasst.

453 Gebaudedaten

Es handelt sich grundsatzlich um Daten, die ausschliesslich den Bestand und den Zustand
des Schatzungsobjektes sowie allfdllige Dienstbarkeiten betreffen. Die Objektdaten werden in
der Regel aufgrund eines Augenscheins beurteilt.

Die Daten werden durch die Abteilung Guterschatzung manuell erfasst. Die Objektdaten
stammen zum einen von der Nidwaldner Sachversicherung (m?3, Versicherungswert) und zum
andern von der Bauadministration (Gebaude). Diese Daten werden durch den Schéatzer vor
Ort verifiziert und beurteilt.

4.6 Kennzahlen
Eckwerte 2019
Anzahl Gemeinden im Kanton 11
Anzahl Einwohner im Kanton 42'949
Anzahl Grundstiicke im Kanton (nicht landwirtschaftlich) 24'500
Anzahl Grundstiicke im Kanton (landwirtschaftlich) 2'500
Anzahl Vollzeitstellen Abteilung Glterschatzung 2.4

Grundstickbewertungen pro Jahr
Nicht landwirtschaftlich
Anzahl Grundstliickbewertungen total 700
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Landwirtschaftlich

Anzahl Grundstiickbewertungen total 200
Verkehrswertschatzungen pro Jahr
Nicht landwirtschaftlich 20
Landwirtschaftlich 15
Diverse Kennzahlen pro Jahr
Landwirtschaftliche Auftrage (Ertragswert, Belastungsgrenzen- und 50
Pachtzinsschatzungen)
Handanderungen (landwirtschaftliche und nicht landwirtschaftliche 1'200
Grundstticke)

4.7 Systemubersicht

Mit dem Kontextdiagramm wird vereinfacht aufgezeigt, in welchem Umfeld sich die heutige
Fachlosung GemDat Bewertung befindet. In der Kontextbeschreibung wird aufgezeigt, woher
GemDat Daten bezieht und wohin Daten geliefert werden.

Bezeichnung Quellsystem : Zielsystem @ Art Bemerkung

Ea Bewertungsverfugung GembDat Eigentimer = Papier Verfuigung,
Bew. Einspracheentscheid

Eb : Einsprache Eigentiimer Bewertung  Papier Einsprache

la Personendaten NEST GemDat Schnittst. | Personendaten

Bew.

1b Steuerwerte GembDat NEST Schnittst. . Steuer-,
Bew. Eigenmietwerte

2 | Grundstiicke Terris GemDat Papier Urkunden und
Grundbuch Bew. Handanderungen.
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Grundbuchrechtliches
Eigentum.
3 | Gebéaude GembDat Bau GemDat Integriert . Geb&udeinformationen
Bew.
4 GIS Daten GIS AG GembDat Schnittst. - Ubernahme Flachen,
Bew. Landwertzonen
5 Nidwaldner Avento GembDat Papier Gebaudewerte, lost
Sachversicherung Bew. (PDF) event. Schatzung aus.

4.7.1

Nachfolgend werden die beim kantonalen Steueramt eingesetzten Applikationen grob
beschrieben.

Systemlandschaft beim Kantonalen Steueramt

Sonder-
steuern
Naturliche Juristische Quellen- (Erbschafts- und Guter-
Personen Personen steuer Schenkungssteuer, schatzu ng
Grundstiickgewinn
steuer)
Register NEST NEST NEST NEST GembDat
Veranlagung/ NEST NEST NEST NEST GemDat
Bewertung
Fakturierung/ NEST NEST NEST NEST
Bezug
Archiv (DMS) Imageware Imageware Imageware Imageware Imageware

Samtliche Server

im Kantonalen Steueramt

werden vom

der Systemlandschaft
Informatikleistungszentrum OW/NW (ILZ) gehostet.

Die Abteilung Business Support des Steueramtes betreut das Change Management der Soft-
ware NEST, nimmt Anpassungen an deren Konfiguration vor und generiert Auswertungen.
Hinsichtlich GemDat 5 werden samtliche Anpassungen durch das ILZ, respektive durch die
Herstellerin GemDat Informatik AG vorgenommen.

4.7.2

In GemDat (Immobilienbewertungslésung der Firma GembDat AG / Version 05.34.06) werden
die Nidwaldner Grundstiicke gefuihrt und bewertet (Guterschatzungswert und Eigenmietwert).
Sind die Grundstickbewertungen rechtskraftig, werden die Guterschatzungswerte, die
Mietwerte (nur einmalig) und die Eigentumsquoten aus GemDat automatisiert in NEST
Steuern tbernommen. Die Eigentumsquoten in GemDat werden grundsatzlich in Anlehnung
an das Grundbuch erfasst. Missen zusatzliche steuerrechtliche Sichten erfasst werden, erfolgt
dies ebenfalls in GemDat.

GemDat Bewertung
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Die Software wurde im Jahr 2002 eingefuhrt und seither nicht mehr grundlegend angepasst.
Der Softwarelieferant GemDat Informatik AG stellte per Ende 2020 den Unterhalt und Support
fur diese Software ein.

Die Madoglichkeit, Statistiken und Auswertungen zu erstellen, ist mit GemDat 5 stark
eingeschrankt. Einige wenige Abfragemdglichkeiten wurden durch das ILZ erstellt. Weitere
Auswertungen und Statistiken missen jedoch manuell in Excel gefuhrt werden.

4.7.3 NEST Steuern

Die Steuerbehdrden des Kantons Nidwalden setzen — zusammen mit 13 anderen Kantonen —
im Steuerwesen die Software NEST der Firma KMS AG ein. NEST st fihrend bei den
Subjektdaten. Diese werden von GembDat punktuell Gbernommen. Die Objektdaten und
Eigentumsquoten werden von definierten GembDat-Views taglich automatisiert in NEST
importiert.

Aufgrund der Uberarbeitung der Steuersoftware NEST (Refactoring) steht die aktuelle
Schnittstelle zu GemDat ab dem Zeitpunkt der Einfihrung von NEST Release 2021 im Herbst
2022 nicht mehr zur Verfigung. Dies bedeutet, dass ab dann keine Daten mehr automatisiert
zum einen von NEST zu GembDat aber auch umgekehrt geliefert werden kdnnen. Fir die
Veranlagung der ordentlichen Steuern sind jedoch die Guterschatzungsdaten aus GemDat
notwendig.

4.7.4 Dokumentenmanagementsystem

Als Dokumentenmanagementsystem (DMS) setzt die kantonale Verwaltung das Produkt O-
penText eDOCS des Unternehmens Imageware ein. Samtliche Verfugungen werden nach
dem Drucken automatisiert an das DMS Ubergeben und unter dem Grundstick sowie der
jeweiligen Person (Eigentimer/Eigentimerin bzw. Nutzniessendem) abgelegt.

4.7.5 Umsysteme

Neben den vom Kantonalen Steueramt eingesetzten Systemen bezieht die Bewertungslésung
Uber Schnittstellen Daten von Umsystemen, die von Partnern auf Kantons- und
Gemeindeebene eingesetzt werden:

Grundbuchldsung Terris

Das Grundbuchamt Nidwalden fuhrt sdmtliche Grundbuchdaten des Kantons. Seit 1998 setzt
das Grundbuchamt dazu die Losung «Terris» ein. Die Grundbuchldsung erfillt die eGRIS-
Anforderungen (eidg. Grundstiick-Informationssystem). Die gesetzlichen Grundlagen zur
Grundbuchfuhrung sind auf eidgendssischer Ebene geregelt.

Gebéaudeversicherungslésung Avento

Die kantonale Geb&udeversicherung NSV versichert obligatorisch samtliche Gebaude im
Kanton Nidwalden. Diese fiihrt aus diesem Grund samtliche zu versichernde Geb&ude
inklusive  Angaben zu Versicherungsart, Kubatur, Versicherungswerte sowie
Versicherungsnehmenden. Fir die Festlegung und Uberprifung der Versicherungswerte
nimmt die Versicherung in der Regel bei den Geb&duden einen Augenschein vor. Die
Gebaudeversicherung Ubermittelt dem Kantonalen Steueramt die Daten, die dieses fir die
Immobilienbewertung bendtigt (Art. 220 StG).

GembDat Bau
Die Bauamter des Kantons Nidwalden verwenden fir die Bauadministration die Software
GemDat Bau. Darin sind Informationen zu Gebauden abgelegt.
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Geografisches Informationssystem GIS

Die GIS Daten AG betreut die GIS Daten Plattform. Darin sind samtliche Daten zu
Grundstticken enthalten. Die Guterschatzung stitzt sich bei den Bewertungen auf die Flachen
sowie Landwertzonen gemass der GIS Daten. Im Geoportal werden unter anderem, folgende
Informationen gefihrt:

- Naturgefahren,
- Zonenplane / Zugehdrigkeit,
- Bodenbedeckungen,

- Landwertzonen

Gebaude und Wohnungsregister

Das Bundesamt fur Statistik fuhrt das eidgentssische Geb&aude- und Wohnungsregister
(GWR) in Zusammenarbeit mit den kommunalen Bauamtern sowie weiteren Fachstellen von
Bund, Kantonen und Gemeinden. Das GWR enthalt die wichtigsten Grunddaten zu Gebauden,
Wohnungen und Bauprojekten. Es wird fur Statistik-, Forschungs- und Planungszwecke
genutzt, dient den Kantonen und Gemeinden aber auch fir administrative Zwecke und den
Vollzug von gesetzlichen Aufgaben. Die Einwohnerkontrollen der Gemeinden wie auch die
Bauadministration der Gemeinden nutzen fir die Zuordnung von Wohnungen und Gebauden
das GWR.
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5 Entwicklung der Immobilienwerte

Alle aktuellen Giterschatzungen fur nicht-landwirtschaftliche Grundstiicke basieren auf der
Wertbasis 2001 fur die Bodenpreise und die Mietwerte. Dies gilt nicht nur flr Glterschatzun-
gen, die im Rahmen der generellen Neuschatzung 2002/2004 erstellt wurden, sondern auch
auf sdmtliche seither durchgefiihrten Schatzungen, bspw. aufgrund eines Neu- oder Umbaus.

51 Entwicklung der Verkehrswerte

Der Immobilienmarkt hat sich seit 2001 auch in Nidwalden stark entwickelt, wie nachfolgende
Grafik aus dem Preisindex der Nidwaldner Kantonalbank zeigt:

Abbildung 1: Preisindex fur Einfamilienhauser, NKB Eigenheimindex April 2020, Nidwaldner Kantonalbank

Der Preisindex fur Einfamilienhduser ist zwischen 2001 und 2020 um rund 70% gestiegen.
Noch starker ist diese Entwicklung mit einem Anstieg von rund 80% fir Eigentumswohnungen:
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Abbildung 2: Preisniveau fur Eigentumswohnungen, NKB Eigenheimindex April 2020, Nidwaldner Kantonalbank

Anlasslich einer (nicht reprasentativen) Uberprifung der Vermogenssteuerwerte anhand von
233 Liegenschaftsverkaufen fur das Jahr 2015 zeigt sich, dass die Guterschatzungswerte in
allen Gemeinden deutlich unter dem Verkehrswert liegen, dass die Differenz jedoch nicht

Uberall gleich gross ist und es somit zu einer stossenden Ungleichbehandlung der
Eigentiimerinnen und Eigentimern kommt.

Abbildung 3: Vergleich Steuerwert mit Drittverkaufspreisen fur das Jahr 2015 in %, Kantonales Steueramt
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5.2

Entwicklung der Mietpreise

Bei den Mietpreisen ist der Preisanstieg in derselben Periode deutlich geringer. Gemass
Landesindex der Konsumentenpreise/Mietpreisindex sind die Wohnungsmieten von Mai 2000
bis Mai 2020 um 28.5% gestiegen (BFS, BFS-Nummer cc-d-05.06.01.17, vom 30.09.2020).

Fur Nidwalden ist der Mietpreisanstieg mit 21.5% etwas geringer ausgefallen:

Durchschnitt = 1-Zimmer @ 2-Zimmer = 3-Zimmer | 4-Zimmer | 5-Zimmer
2000 1'209 643 863 1'081 1'322 1'663
2017 1'469 611 1'072 1'406 1'634 2'046

Abbildung 4: Durchschnittlicher Mietpreis in CHF nach Zimmerzahl, BFS, BFS-Nummer je-d-09.03.03.01, vom

21.02.2019
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6 Bundesrechtliche Vorgaben

6.1 Vermogenssteuer

Bei der Vermdogenssteuer sind nicht land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
grundséatzlich zum Verkehrswert zu bewerten (Art. 14 StHG). Den Kantonen bleibt aber ein
erheblicher Regelungs- und Anwendungsspielraum, wobei sie eigentumspolitische Aspekte
mitberlcksichtigen kénnen (BGE 128 | 240 E. 3.1.1). Zulassig ist sodann eine vorsichtige
Schatzung von Grundstickswerten, um zu vermeiden, dass Bewertungen im oberen
Streubereich den effektiven Marktwert tibersteigen.

6.2 Einkommenssteuer

Bei der Einkommenssteuer verlangt das Bundesrecht, dass die Eigennutzung von
Liegenschaften der Einkommenssteuer unterworfen wird (Art. 7 Abs. 1 StHG). Grundsatzlich
ist auf das Marktwertprinzip abzustellen. Fir die Direkte Bundessteuer ist der objektive
Marktwert massgeblich, dieser kann sich jedoch innerhalb einer gewissen Bandbreite
bewegen. Die Eidgendssische Steuerverwaltung schreitet mit einer Korrektur fir die Direkte
Bundessteuer ein, wenn ein Kanton den Eigenmietwert unter 70% des Marktwertes festsetzt.
Im Kanton Nidwalden darf beispielsweise der Abzug von der Eigenmietwert-Basis fur die am
Wohnsitz selbstgenutzten Liegenschaften von 30% fir die Staats- und Gemeindesteuern
(Art. 24 Abs. 4 StG) fur die Direkte Bundessteuer nur mit 25% angewandt werden. Dies da die
verfugten Mietwerte im Kanton Nidwalden von der Eidgendssischen Steuerverwaltung als zu
tief im Vergleich zum Marktwert eingeschéatzt werden.

Fir die kantonalen Steuern kann der Eigenmietwert tiefer angesetzt werden, er darf gemass
Bundesgericht jedoch eine verfassungsrechtliche Untergrenze von 60% der Marktmiete nicht
unterschreiten (BGE 124 | 145 E. 4d). Zulassig sind beispielsweise eine Regelung, die eine
obere Grenze von 70% des Marktwertes festlegt, oder eine Regelung des Kantons Thurgau,
nach welcher der Eigenmietwert zun&chst aufgrund der ortsiiblichen Verhaltnisse festzulegen
ist und von diesem Wert ein Abzug von 40% vorgenommen werden kann.

6.3 Abschaffung des Eigenmietwerts

Am 2. Februar 2017 hat die WAK-S eine parlamentarische Initiative zur Abschaffung des
Eigenmietwerts bei selbstgenutztem Wohneigentum eingereicht. Damit wird auf einen System-
wechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung abgezielt, wonach der Eigenmietwert nicht mehr
versteuert wird und gleichzeitig korrespondierende Abzlge fur Liegenschaftsunterhalt und
Schuldzinsen nicht mehr abzugsfahig werden.

Nach uber 3 ¥ Jahren Debatte und einer Vernehmlassung wurde bis Herbst 2020 noch keine
konkrete Gesetzesvorlage verabschiedet. Es ist derzeit kaum abschéatzbar, ob, wann und wie
der Eigenmietwert und die entsprechenden Abziige abgeschafft werden. Eine allfallige
Abschaffung hétte in jedem Fall eine Anpassung des Steuergesetzes zur Folge. Anders als
die bisherige Schatzungsmethode, welche auch fur die Bestimmung des
Vermogenssteuerwertes aufgrund der Mischwertmethode zwingend die Erhebung eines
Mietwertes erfordert, ermdglicht die nachfolgend vorgeschlagene neue Schatzungsmethodik
reibungslos eine spatere Abschaffung des Eigenmietwertes, da der Mietwert nicht in der
Berechnungsgrundlage fur den Vermdgenssteuerwert verwendet wird.
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7 Neue Schatzungsmethode

7.1 Einfuhrung

Aus den oben (4.7.2) dargelegten Griinden muss die aktuelle Bewertungssoftware GemDat 5
abgelost werden. Zudem besteht Handlungsbedarf, insbesondere hinsichtlich der
Vermdgenssteuerwerte der Grundstiicke, die mangels Anpassung in den letzten 20 Jahren
mittlerweile deutlich zu tief sind und bei welcher aufgrund der regional unterschiedlichen
Preisentwicklung die steuerliche Gleichbehandlung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer nicht
mehr gegeben ist.

Mit dem Personalbestand des Kantonalen Steueramtes, Abteilung Guterschatzung, kénnen
mit der bisherigen Schatzungsmethode jahrlich rund 700 nicht-landwirtschaftliche
Grundstucke bewertet werden. Die hohe Individualitéat der Schatzung, der Augenschein vor
Ort und die manuelle Bearbeitung verhindern eine Automatisierung der Schatzungen. Fir eine
generelle Neuschatzung mit der bisherigen Schatzungsmethode muisste daher der
Personalbestand signifikant erhoht werden.

Andererseits bestehen heute bei anderen Amtsstellen und Institutionen Daten von hoher
Qualitat, die fur die Immobilienbewertung tber digitale Schnittstellen herangezogen werden
kénnen. So stehen Uber das GIS prazise Daten zur Grundsticksparzelle zur Verfigung und
die NSV erhebt Versicherungswerte fir die Gebaude. Von privaten Anbietern kbnnen zudem
belastbare Bodenpreise erworben werden. Dies hat verschiedene Kantone veranlasst, eine
schematische, teilautomatisierte Bewertungsmethode anzunehmen. Angesichts der
wachsenden Anzahl an Grundsticken, der steigenden Kundenerwartungen hinsichtlich
Transparenz und zeitlicher Verfugbarkeit der Bewertung und der steigenden Komplexitat und
Kosten der Grundstucksbewertungssoftware, welche durch die zunehmende Einbindung in die
kantonale Softwarelandschaft mittels Schnittstellen bedingt wird, beabsichtigen die Kantone
Nidwalden und Obwalden, gemeinsam die Immobilienbewertungslésung des Kantons Luzern
zu Ubernehmen. Der Luzerner Kantonsrat hat am 9. September 2019 in zweiter Beratung das
Projekt LuVal zur Vereinfachung des Schatzungswesens mit 108 zu 0 Stimmen bei 4
Enthaltungen angenommen. Die Anderungen des Steuergesetzes sollen am 1. Januar 2022
in Kraft treten. Gleichzeitig befindet sich die neue Immobilienbewertungssoftware in der
Einfuhrung.

Aufgrund des Handlungsbedarfs soll einerseits die Immobilienbewertungssoftware GembDat 5
abgelost und andererseits eine neue Schéatzungsmethode eingefuhrt werden, damit eine
generelle Neuschatzung zeitnah und 6konomisch durchgefiihrt werden kann. Dabei wird eine
Vereinheitlichung der Arbeitsprozesse und der Software mit den Kantonen Obwalden und
Luzern angestrebt, um die Investitionskosten zu senken und im Betrieb Synergien zu nutzen.

Anders als in Luzern kénnen in Nidwalden mit dem Projekt keine Stellen im Bereich der
Guterschatzung eingespart werden. Die Abteilung ist mit 240 Stellenprozenten, wovon rund
50-60 Prozent fur landwirtschaftliche Schatzungen (inkl. Leitung und Administration)
eingesetzt werden, knapp alimentiert. Die Effizienz-gewinne, welche durch den
Systemwechsel und die neue Software nach Abschluss der Einfiihrung und der generellen
Neuschatzung erreicht werden, sollen zur Erhéhung der Anzahl jahrlicher Schatzungen und
damit zur Verhinderung eines erneuten Ruickstandes eingesetzt werden. Dies ist auch
aufgrund der stetig steigenden Anzahl Grundstticke erforderlich.

Mit der neuen Schatzungsmethode kommt die bisherige Mischwertmethode (aus Real- und
Ertragswert) nicht mehr zur Anwendung. Stattdessen wird neu methodisch — je hach Objektart
— entweder auf den Realwert oder den Ertragswert abgestellt (Art. 50 revStG).
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7.2 Bewertung nach dem Realwert

Bei Ein-, Zwei- und Dreifamilienh&usern, bei Stockwerkeigentum zu Wohnzwecken sowie bei
Industrie- und Gewerbeobjekten wird der Grundstickswert der Grundstiicke nach dem
Realwert bestimmt. Dieser setzt sich bei Uberbauten Grundsticken aus dem Landwert und
dem Zeitbauwert zusammen. Bei wesentlicher Verénderung des
Gebaudeversicherungswertes, bei wesentlicher Veranderung der Altersentwertung und bei
wesentlicher Anderung der Grundstiickflache erfolgt eine individuelle Neubewertung. Bei
Anderung der Landwerte erfolgt eine generelle Neubewertung (vgl. Kap. 7.2.2).

Beispiel Einfamilienhaus

Landwert CHF 400'000 Absoluter Landwert:
Grundstiicksgrosse x Landwert pro m?
der zugeordneten Landwertzone
(z.B. 500 m? x z.B. CHF 800)

Neubauwert CHF 500'000 Entspricht dem Versicherungswert der
Nidwaldner Sachversicherung
- Entwertung CHF - 50'000 Prozentuale Reduktion der

Neubauwertsumme pro Jahr (z.B.
Baujahr 2010; 1% pro Jahr)

= Zeitbauwert CHF 450'000

Grundstiickswert CHF 850000 Summe von Landwert und Zeitbauwert

Mietwert CHF 24'500 Prozentualer Mietwertansatz vom
Grundstuckswert (z.B. 2.88%)

Eigenmietwert CHF 14'700 60% des Mietwertes

Beispiel Stockwerkeigentum

Landwert CHF 880'000 Absoluter Landwert:
Grundstucksgrosse x Landwert pro m2
der zugeordneten Landwertzone
(z.B. 800 m? x CHF 1'100)

Neubauwert CHF 2'200'000 Entspricht dem Versicherungswert der
Nidwaldner Sachversicherung
- Entwertung CHF —110'000 Prozentuale Reduktion der

Neubauwertsumme pro Jahr (z.B.
Baujahr 2015; 1% pro Jahr)

= Zeitbauwert CHF 2'090'000

Realwert CHF 2'970'000 Summe von Landwert und Zeitbauwert

Stammgrundstick des Stammgrundstiickes

Grundstuckswert CHF 891'000 Anteil des Stockwerkgrundstiickes

Stockwerkgrundstuck (Wertquote) am Stammgrundstlick (z.B.
300/1000)

Mietwert CHF 33'858 Prozentualer Mietwertansatz vom
Grundstickswert (z.B. 3.80%)

Eigenmietwert CHF 20'315 60% des Mietwertes

7.2.1 Anwendungsfalle

Die Realwertmethode wird angewendet fur

Ein- bis Dreifamilienhauser,
Stockwerkeigentumswohnungen,

gemischte Wohn- und Geschaftshauser bis zu drei Einheiten,
industriell und gewerblich genutzte Objekte,
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- unbebautes Land.

7.2.2 Landwert

Die Landwerte wurden letztmals im Jahr 2001/2004 ermittelt und durch den Regierungsrat
verabschiedet. Diese Landwerte dienen als Basis fir die Grundstiickbewertungen und waren
— nach der urspringlichen Publikation im Amtsblatt — nicht 6ffentlich zugéanglich.

Im Rahmen des vorliegenden Projektes sollen die Landwerte sowie die Landwertzonen durch
die Immobilienberatungsfirma Wiuest Partner AG ermittelt werden. Die aktuell geltenden
Landwertzonen sowie deren Werte sind per 2001 in Kraft getreten. Seither haben sich die
Werte und die bebauten Gebiete stark verandert, ohne dass die Landwerte angepasst worden
waren. Mit dem Beizug von externen Spezialisten werden verlassliche und breit akzeptierte
Landwerte angestrebt.

Die Landwertzonen wie auch die dazugehdrenden Landwerte sollen im GIS veréffentlicht
werden. Dies fordert die Transparenz fir Eigentimerinnen und Eigentimer wie auch
Nutzniesserinnen und Nutzniessern.

In einem ersten Schritt werden fur alle Gemeinden sogenannte Landwertzonen basierend auf
dem Wiest-Mikrolagenmodell ermittelt. Das Mikrolagenmodell bildet die Lagequalitat mittels
unterschiedlicher Faktoren (z.B. Erschliessungsqualitat, Immissionen, Gelande) ab. In einem
zweiten Schritt werden dann die konkreten Landwerte pro Landwertzone festgelegt.
Hergeleitet werden diese aufgrund effektiver Transaktionen von Einfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen sowie von unbebautem Land.

Die nichtlandwirtschaftlichen Grundstticke mit Wohnnutzung werden pro Gemeinde in zwei bis
funf oder fur den ganzen Kanton in maximal zehn Landwertzonen eingeteilt. Jeder
Landwertzone ist ein bestimmter Landwert zugeordnet. Die Zuordnung der Grundstlicke zur
entsprechenden Landwertzone ist von der Qualitat der Lage abhadngig, wobei die
Landwertzone 1 jeweils die beste Lage abbildet. Fir Grundstiicke in der Industrie- oder
Gewerbezone wird ein Landwert festgesetzt. Bei der Festsetzung der Landwerte werden die
raumplanerischen (via Ausniitzungs- bzw. Uberbauungsziffer) und die 6rtlichen (via
Landwertzonen) Gegebenheiten mitberiicksichtigt. Der resultierende Landwert bertcksichtigt
somit die theoretisch mogliche Ausnutzung.

Bei Grundsticken ausserhalb der Bauzone wird der Landwert der nachstgelegenen
Wohnzone eingesetzt, welcher fir ahnliche Objekte verwendet wird. Bei einer grossen Distanz
zur nachsten Bauzone wird eine angemessene Reduktion auf dem Landwert gewahrt.

Bei unbebautem Land entspricht der Grundstiickswert dem Landwert geméass den oben
gemachten Ausfihrungen.

7.2.3 Zeitbauwert

Der Zeitbauwert entspricht dem Neubauwert abziglich der dem Alter des Geb&udes
geschuldeten Entwertung. Der Neubauwert ist mit dem Versicherungswert der Nidwaldner
Sachversicherung identisch.

Die Entwertung betragt bei Ein- bis Dreifamilienhdusern und Stockwerkeigentumswohnungen
pro Jahr 1 Prozent des Neubauwertes, jedoch héchstens 30 Prozent. Die Entwertung betragt
bei industriell und gewerblich genutzten Objekten 2 Prozent pro Jahr, jedoch hdchstens 60
Prozent.
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Liegt im Einzelfall der tatsachliche Zeitbauwert mindestens 10 Prozent tiefer als der gemass
den obigen Bestimmungen berechnete Zeitbauwert, wie beispielsweise bei sehr starker
Abnutzung, wird von Amtes wegen oder auf Antrag ein héherer Entwertungsabzug gewabhrt.

Mit einer maximalen Entwertung von 30 Prozent bei Wohnbauten geht die neue Schatzungs-
methode von einer im Normalfall alle rund 30 Jahre vorzunehmenden, grosszyklischen
Sanierung des Objekts aus (Ersatz Heizung, Fenster, Bodenbeldage usw.). Von dieser
Plafonierung kann aber im Einzelfall, namentlich aufgrund eines Augenscheins, einer
entsprechenden Selbstdeklaration, abgewichen und von Amtes wegen oder auf Antrag ein
héherer Entwertungsabzug angewendet werden.

7.2.4 Zielwert Grundstickwert

Weicht die tatsachliche Ausntitzung einer Parzelle von der raumplanerisch vorgesehenen in
einem grosseren Ausmass ab, soll die Ubernutzung im Grundstickswert beriicksichtigt
werden. Dies ist beispielsweise bei Reiheneinfamilienhdusern der Fall. Bei Ubernutzten
Grundstiucken wird die baurechtlich bendtigte Landflache anteilig hinzugerechnet, bei
unternutzen Grundstticken abgezogen.

Die mittels der oben ausgefuhrten Formel schematisch berechneten Grundstickswerte
werden eine gewisse Streuung gegenuber dem Marktwert aufweisen. Um sicherzustellen,
dass die am oberen Rand der Bandbreite liegenden Schéatzungen nicht Gber dem effektiven
Marktwert liegen, ist ein Zielwert der Grundstiicksbewertungen von durchschnittlich 80 Prozent
des Marktwertes angestrebt. Damit wird sichergestellt das die durch die mathematische
Berechnung entstehende Streuung der Werte nicht zu Grundstlckswerten Uber dem
Verkehrswert fuhrt.

Zudem bleibt der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer der Nachweis, dass der vom Kantonalen
Steueramt fur das konkrete Grundstiick errechnete Grundstiickswerts tber 100 Prozent des
Verkehrswerts liegt. In diesem Fall wird der Vermdgenssteuerwert auf 80 Prozent des
Verkehrswertes festgelegt.

7.2.5 Mietwert

Die Mietwerte (Art. 24 Abs. 2 revStG) fur selbstgenutzte Objekte (priméar Ein- bis
Dreifamilienhauser und Stockwerkeigentumswohnungen) werden mit einem bestimmten
Prozentsatz vom Grundstlickswert berechnet (sog. Mietwertansatz). Die Mietwertansatze
werden zusammen mit Wiest & Partner und aufgrund von Vergleichsrechnungen mit aktuellen
Schatzungen festgelegt und sollen eine mittlere Marktmiete fur vergleichbare Objekte
abbilden. Zum aktuellen Zeitpunkt sind konkrete Berechnungen fur den Kanton Nidwalden
nicht moglich, da vorab die Grundstickswerte ermittelt werden missen, um die
Mietwertansatze initial zu berechnen. Exemplarisch werden nachfolgend zur
Veranschaulichung die provisorischen Mietwertanséatze des Kantons Luzern dargestellt.

Mogliche Mietwertansatze fur Einfamilienhauser:

Grundstickswert (in CHF) Mietwertansatz pro Stufe

von bis

0 250'000 3.50%
250'001 500'000 3.00%
500'001 750'000 2.50%
750'001 1'000'000 2.00%
1'000'001 1'250'000 1.50%
1'250'001 1'500'000 1.00%
1'500'001 1'750'000 1.00%
ab 1'750'001 1.00%
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Maogliche Mietwertanséatze fir Stockwerkeigentumswohnungen:

Grundstuckswert (in CHF) Mietwertansatz pro Stufe

von bis

0 250'000 4.75%
250'001 500'000 4.00%
500'001 750'000 3.25%
750'001 1'000'000 2.50%
1'000'001 1'250'000 1.75%
ab 1'250'001 1.00%

Im folgenden Beispiel wird die Berechnung des Mietwertes verdeutlicht:

Berechnung des Mietwertes fir ein Einfamilienhaus mit einem Grundstiickswert von
CHF 850'000

Stufe Mietwertansatz pro Stufe Mietwert

250'000 4.50% 11'250

250'000 4.00% 10'000

250'000 3.50% 8'750

100'000 3.00% 3'000

Total Gewichteter @-Ansatz Total

850000 3.88% 33'000

Die jeweiligen Mietwertansatze sollen fir den ganzen Kanton gelten, bis zur Festlegung von
neuen Ansatzen. Der Mietwertansatz entspricht einer theoretischen Vergleichsrendite und
ermittelt im Resultat eine mittlere Marktmiete. Eine Differenzierung der Mietwertansatze nach
Gemeinden ist nicht vorgesehen, die gemeindespezifischen Unterschiede sowie die Lage
spiegeln sich bereits in den Landwerten wieder und haben daher auch Auswirkungen auf den
Mietwert. Beispielsweise haben zwei gleich grosse Wohnungen in unterschiedlichen
Gemeinden auch mit dem gleichen Mietwertansatz einen anderen Mietwert pro m2. Im Sinne
einer vereinfachten und gut verstandlichen Methode sollen deshalb fur alle Gemeinden die
gleichen pauschalen Mietwertansatze verwendet werden.

7.2.6 Abschlag fur den Eigenmietwert

Um sicherzustellen, dass die am oberen Rand der Bandbreite liegenden Schatzungen nicht
Uber dem effektiven Marktwert liegen und zur Férderung von Eigentumsbildung und Selbst-
vorsorge wird auf dem Mietwert ein Abschlag in Form eines Korrekturfaktors angewandt.
Dieser Abschlag wird bereits heute fir selbstbewohnte Wohnliegenschaften am Wohnort
angewandt. Neu wird er bereits in der Bewertungsanzeige berechnet und angezeigt. Um
sicherzustellen, dass die Methodenanderung in der Summe nicht zu einer Steuererh6hung
fuhrt, wird der Abschlag fur den Eigenmietwerden von heute 30% auf 40% erhoht (Art. 24 Abs.
4 revStG).

7.2.7 Differenzierung bei Stockwerkeigentumswohnungen

Bei Stockwerkeigentumswohnungen wird der Grundstickswert des Stammgrundstiickes
grundséatzlich nach Wertquoten gemass o6ffentlicher Urkunde aufgeteilt. Dabei wird von einer
Wertquotenaufteilung nach Kaufpreisen beziehungsweise nach Werten der Einheiten
ausgegangen, was bei einer Mehrheit der Kaufvertrdge zutreffen durfte. Wurde die
Wertquotenaufteilung hingegen beispielsweise fir die Verteilung der Nebenkosten erstellt,
bildet diese die unterschiedlichen Marktwerte der Wohnungen innerhalb des Geb&udes
(Etagen- und Attika-zuschlage, Ausrichtung, Besonnung) vielfach nicht geniigend differenziert
ab. In solchen Fallen sind zwei Korrekturmdéglichkeiten vorgesehen:
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1. Liegt der neu ermittelte Grundstiickswert nach Wertquotenaufteilung mehr als 20 Prozent
unter dem Kaufpreis, wird dieser pauschal auf mindestens 80 und héchstens 100 Prozent
des Kaufpreises angepasst (vgl. Kap. 7.6).

Beispiel:
Grundsttckswert neu nach Wertquote = CHF 600'000
Handanderungspreis = CHF 1'000'000
Grundstuckswert neu pauschal = mindestens CHF 800'000

und maximal CHF 1'000'000

2. Sind keine aktuellen Kaufpreise vorhanden und sind die neu ermittelten Grundstickswerte
mit den vorhandenen Wertquoten nicht stimmig, kann eine Korrektur des Grundstiicks-
wertes beispielsweise anhand der bisherigen Schatzung vorgenommen werden, wenn die
Differenz voraussichtlich mindestens 20 Prozent ausmacht.

7.3 Bewertung nach dem Ertragswert

Bei der Bewertung nach dem Ertragswert werden die jahrlichen Nettomietertrédge durch einen
bestimmten Kapitalisierungszinssatz dividiert. Dieser Kapitalisierungszinssatz ist im Rahmen
der Projektarbeiten und in Zusammenarbeit mit Wiest & Partner zu bestimmen und von der
Regierung festzulegen. Der aus den kapitalisierten Nettomietertragen errechnete Ertragswert
entspricht dem Grundsttickswert.

Beispiel eines Wohnobjekts

Bruttomietertrage CHF 350'000
- Mietnebenkosten CHF - 52'000
= Nettomietertrage CHF 298'000
Kapitalisierungszinssatz z.B. 5.25%
Grundstuckswert CHF 5'676'200 CHF 298'000/ 5.25%

Bei einer wesentlichen Veranderung der Nettomietertrage erfolgt eine individuelle Anpassung
(vgl. Kap. 7.8.2). Bei einer Anderung des Kapitalisierungszinssatzes erfolgt eine generelle
Anpassung (vgl. Kap. 7.8.1). Schwankende Nettomietertrage (z.B. durch Leerstande) haben
grundsétzlich keinen Einfluss auf die Grundsttickbewertung. Diese hat so lange Giiltigkeit, bis
eine generelle oder eine individuelle Anpassung erfolgt (vgl. Kap. 7.8.1 und 7.8.2).

7.3.1 Kapitalisierungszinssatz

Bei der Berechnung des Grundsttickswert fir Mehrfamilien- und Geschaftshauser nach neuer
Methode ist vor allem die Hohe des Kapitalisierungszinssatzes von entscheidender
Bedeutung. Der Kapitalisierungszinssatz setzt sich aus einem Basiszinssatz und einem
Zuschlag fur die Bewirtschaftungskosten (Leerstandsrisiko, Verwaltungskosten,
Ruckstellungen sowie Betriebs- und Unterhaltskosten) zusammen.

Ziel der neuen Schatzungsmethode ist es, moglichst einfach und transparent zu sein. Aus
diesem Grund sollen — analog zum Kanton Luzern — fur alle Gemeinden die gleichen
Kapitalisierungszinssatze verwendet werden. Die Hohe des Grundstickswertes wird durch die
Mietertrage beeinflusst. Die HoOhe der Mietertrage wiederum spiegelt bereits die
unterschiedlichen Situationen in den verschiedenen Gemeinden bzw. Lagen innerhalb von
Gemeinden wieder.
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7.3.2 Anwendungsfalle

Die Ertragswertmethode wird fir folgende Grundstiickskategorien angewendet:
- Mehrfamilienhauser (ab vier Wohneinheiten),

- Stockwerkeigentum zu Geschaftszwecken,

- reine Geschaftshauser,

- gemischte Wohn- und Geschéftshauser ab vier Einheiten.

7.4 Abgrenzung

Bei gemischt genutzten Objekten ist eine sachgerechte Zuordnung zu einer der Methoden
vorzunehmen. In der Regel ist die Uberwiegende Nutzung fiir die Zuordnung massgebend. Bei
der Herleitung der Mietwerte fur selbstgenutzte Wohneinheiten in der Ertragswertberechnung
(beispielsweise im Wohn- und Geschaftshaus) ist auf anerkannte Methoden gemass dem
Schweizerischen Schéatzerhandbuch der Schweizerischen Vereinigung kantonaler
Grundstickbewertungsexperten (Schatzerhandbuch, siehe Kap. 4.4) zur Festsetzung eines
Mietwerts zuriickzugreifen.

Befinden sich auf einem Grundstick mehrere Objekte, koénnen fir diese Objekte
unterschiedliche Methoden angewendet werden. Liegt ein Objekt auf mehreren Grundstiicken,
kann es als Betriebseinheit gesamthaft bewertet werden.

7.5 Spezialfalle

7.5.1 Baurechtsgrundstiicke

Wird das Baurechtnehmergrundstiick mit dem Realwert bewertet (abhéangig von der Art des
Objekts), entspricht der Grundstickswert dem Zeitbauwert der Baute. Wird das
Baurechtnehmergrundstiick mit dem Ertragswert bewertet, entspricht der Grundstickswert
dem Ertragswert abziglich des Landwerts. Der Grundstickswert des mit dem Baurecht
belasteten Grundstiicks entspricht in jedem Fall dem Landwert. Heimfall und Baurechtszins
werden bei der Grundstiick- und Mietwertfestlegung nicht berticksichtigt.

7.5.2 Selbsténdiges Miteigentum

Autoeinstellhallenpléatze im selbstandigen Miteigentum werden mit einem pauschalen
Grundstuckswert von CHF 35'000 und einem Mietwert von CHF 1'200 bewertet. Es wird
bewusst ein einheitlicher Ansatz fur samtliche Autoeinstellhallenpléatze verwendet, auch dies
im Sinne der Vereinfachung. In den meisten Fallen fuhrt der vorgeschlagene Pauschalansatz
zu marktkonformen Ergebnissen. Im Sinne einer kundenfreundlichen und leicht verstandlichen
Methode — und auch aufgrund der geringen steuerlichen Relevanz — soll darum fir jeden
Autoeinstellhallenplatz im selbstandigen Miteigentum ein einheitlicher Grundsticks- und
Mietwert verwendet werden.

7.5.3 Unselbstandiges Miteigentum

Unselbstandiges Miteigentum (subjektiv-dingliches Miteigentum) an Landparzellen oder
Gebauden (so beispielsweise an Spielplatzen, Parkplatzen) werden in der Berechnung der
Grundstiicks- und Mietwerte bei den jeweiligen Hauptgrundsticken dazugerechnet, sofern
diese einen verhaltnismassig grossen Wertanteil aufweisen (z.B. Anteil je Hauptgrundsttick ist
grosser als CHF 10'000).
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7.6 Korrekturmechanismus

Ergibt ein nach den neuen Vorgaben ermittelter Grundstiickswert einen Wert, der Gber 100
oder unter 80 Prozent des effektiven Verkehrswertes liegt, ist eine individuelle Berechnung
des Grundstuckswerts vorzunehmen. Fir diese kann eine abweichende anerkannte
Bewertungsmethode, gemass dem Schatzerhandbuch, angewendet werden. Als
Verkehrswert gilt insbesondere ein auf dem freien Markt unter Dritten bezahlter
Handanderungspreis.

Fuhrt ein nach den neuen Vorgaben ermittelter Mietwert zu einem Wert, der tber 100 oder
unter 80 Prozent der Marktmiete liegt, ist eine individuelle Berechnung des Mietwerts
vorzunehmen. Bei einer von den geplanten neuen Vorgaben abweichenden Ermittlung des
Grundstuicks- oder Mietwerts hat die Eigentimerschaft mitzuwirken. Notigenfalls wird ein
Augenschein vorgenommen. Werden verlangte Unterlagen trotz Mahnung nicht eingereicht,
sind die Werte nach pflichtgemassem Ermessen zu schatzen.

Ebenso ist bei Dritttransaktionen die Immobilienbewertung anzupassen, wenn der ermittelte
Grundstuckswert Uber 100 Prozent oder unter 80 Prozent des Marktpreises liegt. Diesfalls ist
der Grundstickswert pauschal auf 100 beziehungsweise 80 Prozent des
Handéanderungspreises anzupassen. Beispiel A: Ein Einfamilienhaus wurde mit einem
Grundstuckswert von CHF 1.0 Mio. bewertet. In der Folge wird es fur CHF 1.5 Mio. verkauft.
Die Immobilienbewertung wird ab dem Verkaufszeitpunkt von Amtes wegen auf CHF 1.2 Mio.
(80% vom Verkaufswert) erhoht. Beispiel B: Das EFH aus Beispiel A wird unter Dritten fur
CHF 0.7 Mio. verkauft. Die Immobilienbewertung wird von Amtes wegen auf CHF 0.7 Mio.
(100% vom Verkaufswert) korrigiert.

7.7 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke werden weiterhin nach den Vorschriften des BGBB
und den dazu erlassenen Ausflhrungsvorschriften zum landwirtschaftlichen Ertragswert
bewertet. Sie sind von der vorliegenden Steuergesetzrevision nicht berihrt.

7.8 Anpassung der Grundstickswerte

7.8.1 Generelle Neubewertungen

Periodische Uberpriifungen und Anpassungen der fiir die Bewertung massgebenden
Parameter ziehen neue Bewertungen nach sich. Anpassungsgriinde sind insbesondere:

- Neufestsetzungen von Parametern der schematischen, formelmassigen Bewertung (z.B.
Landwerte pro m?, Entwertungsfaktor, Mietwertansatz, Kapitalisierungszinssatz),

- Anpassungen von Landwerten / Landwertzonen (z.B. Ein- und Umzonungen).

Das Kantonale Steueramt erstellt alle finf Jahre einen entsprechenden Wirksamkeitsbericht
und Gberprift — gegebenenfalls zusammen mit externen Partnern oder anderen Amtsstellen —
die verwendeten Parameter (Landwerte, Entwertungsfaktoren, Mietwertansatze,
Kapitalisierungszinssatze u.a.m.) und gibt eine Umsetzungsempfehlung ab. Bei einem
Inkrafttreten der neuen Regelung auf 2023 und einem funfjahrigen Bewertungszyklus wird die
erste Uberprufung somit im Hinblick auf eine Anpassung mit Wirkung fiir die Steuerperiode
2028 durchgefihrt werden.

Bei einer Aktualisierung der Parameter wird fir alle betroffenen Grundsticke der
Grundstickswert und gegebenenfalls der Mietwert aktualisiert und neu erdffnet. Bei
Verédnderungen des Grundstickswerts, die beispielsweise weniger als funf Prozent oder
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weniger als CHF 25'000 ausmachen, kann auf die Erdffnung des neuen Werts verzichtet
werden. Andert der Mietwertansatz, erhalt die Eigentiimerschaft immer eine Anzeige.

Der Regierungsrat legt auf Antrag des Kantonalen Steueramtes jeweils die zu verwendenden
Parameter in der Verordnung fest.

7.8.2 Individuelle Anpassung

Individuelle Anderungen der fir die Bewertung massgebenden tatsachlichen Verhéltnisse
oder die Anpassung eines fir die Bewertung massgebenden Parameters haben jeweils eine
neue Bewertung des betroffenen Grundstiicks zur Folge. Die neuen Grundstiicks- und
Mietwerte gelten ab Eintritt des Anderungsgrundes. Anpassungsgriinde kénnen insbesondere
sein:

- wesentliche Anderung des Gebaudeversicherungswertes (Neubau, Abbruch,
wertvermehrende Investitionen und Anpassungen an die Bauteuerung),
- Teilung oder Vereinigung von Grundstiicken,

- Begrindung, Anderung und L6schung von Baurechten, Stockwerkeigentum oder
selbstandigem Miteigentum,

- Handanderungen, wenn der bestehende Grundstickswert nicht mindestens 80 Prozent des
Handanderungspreises erreicht oder wenn er den Handanderungspreis Ubersteigt,

- Wegfall der Voraussetzungen fur eine landwirtschaftliche Ertragswertschatzung,
- wesentliche Veranderungen der Nettomietertrage,
- Aufnahme der Ausbeutung von Naturvorteilen, Errichtung von Deponien u.A.

Die jahrliche Erhdhung des wirtschaftlichen Alters 16st fur sich allein keine neue Bewertung
aus. Nur bei wesentlichen Veranderungen wird der Wert neu festgesetzt. Dasselbe gilt fur die
jahrliche Verdnderung der Nettomietertrage bei Bewertungen zum Ertragswert. Dies soll den
Verwaltungsaufwand tief halten, wenn eine Anpassung der zugrundeliegenden Faktoren nur
unwesentlichen Einfluss auf die Grundstiickswerte haben.

7.9 Andere Bewertungen

Neben der Ermittlung der Grundstiicks- und Mietwerte nimmt die Abteilung Giterschatzung
weiterhin die ihr zugewiesenen anderen Bewertungen wie Verkehrswertschatzungen vor.
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8 Neue Bewertungsorganisation

8.1 Ausgangslage

Die heutigen Arbeitsablaufe sind, bedingt durch die gesetzliche Grundlage sowie die
fragmentierte Datenhaltung und der vielen Datenquellen, welche von Hand nachgefihrt
werden miussen, sehr aufwandig. Dies zeigt sich bereits in der Beschreibung des bisherigen
Schatzungs-verfahrens (vgl.2.2).

Die Immobilienbewerter leisten umfangreiche Vorarbeiten, wie das Bereitstellen der
Papierakten, die Anmeldung des Augenscheins, aber auch die Verarbeitung der Informationen
des Grundbuchamtes, der Nidwaldner Sachversicherung oder aber auch der
Gemeindebauamter. Da aktuell keine automatischen Schnittstellen vorhanden sind, miissen
samtliche Anpassungen, welche bereits durch die anderen Amtsstellen vorgenommen wurden,
im aktuellen Programm manuell nachgetragen werden. Die Bewertung wird pro Objekt
individuell vorgenommen. Die nétigen Informationen zur Beurteilung der Liegenschaft, des
Gebéaudes und des Mietwertes werden auf dem Augenschein und wenn vorhanden lber die
Baupléane eingeholt. Anschliessend werden die Schatzungskriterien im Bewertungsprogramm
erfasst. Diese wird nach kantonalen Richtwerten und auf Grundlage des Schweizerischen
Schatzer Handbuches SVIT/SVKG vorgenommen. Dem Dbetreffenden Eigentimer/
Eigentimerin bzw. Nutzniessenden wird die schriftiche Grundstucksverfigung mit
Rechtsmittelbelehrung zugestellt. Gegen die Verfigung kann innert 30 Tagen seit Zustellung,
schriftich und begrindet Einsprache erhoben werden. Rechtskraftige Grundstlicks-
verfigungen kdnnen im Steuerveranlagungsverfahren nicht mehr angefochten werden.

8.2 Neuer Ansatz: vollintegrierte Prozesse

Neu folgen die Bewertungen in einheitlichen Arbeitsprozessen. Dies gilt sowohl fir
nichtlandwirtschaftliche als auch fur landwirtschaftliche Objekte. Die neue Ldsung ist, wo
immer mdoglich, mit den benotigten Umsystemen Uber standardisierte Schnittstellen
verbunden. Dies erlaubt in einem hohen Grad automatisierte Prozesse.

Kern der neuen Losung ist das Stammdatenmodul, in dem alle relevanten Objektdaten gefihrt
werden. Da eine integrierte Losung realisiert werden soll, sollen auch die Personendaten direkt
aus dem entsprechenden NEST-Modul zur Verfiigung stehen. Das Stammdatenmodul wird
einerseits einmalig mit den Migrationsdaten aus der alten Lésung GemDat geflillt. Andererseits
werden die Stammdaten im téglichen Betrieb gepflegt, indem die aus den Umsystemen
eingehenden Informationen (z.B. Grundbuchmeldungen) verarbeitet werden. Den qualitativ
hochstehenden Stammdaten kommt grosse Bedeutung zu. Denn nur mit einwandfreien
Stammdaten konnen automatisiert fehlerfreie Bewertungen erzeugt werden.

Zu den Umsystemen bestehen heute noch keine (z.B. Grundbuch, NSV, agrivalor) oder
lediglich einfache Schnittstellen (z.B. NEST Steuern fir personen- und objektbezogene
Daten). Teilweise bestehen Abfragemdglichkeiten (z.B. Grundbuchdaten). Um einen hohen
Automatisierungsgrad zu erreichen, sollen moglichst standardisierte Schnittstellen (gemass
eCH-Standard) zu den Umsystemen gebaut werden (vgl. dazu Kap. 8.7).

Die Aufbereitung, der Druck und der Versand der Immobilienbewertungsanzeigen werden
weitgehend automatisiert erfolgen. Es werden hierzu die bewahrten Prozesse und
Dienstleistungspartner des Kantonalen Steueramtes verwendet werden. Diese haben sich bei
der Aufbereitung und dem Versand der Steuererklarungen, -Verfiigungen etc. bewahrt.

8.3 Einbindung der Landwirtschaft

Mit Ausnahme der eigentlichen Bewertung — welche von der vorliegenden Gesetzesrevision
unberuhrt bleibt — werden fir die Bewertung der landwirtschaftlichen Objekte moglichst
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identische Arbeitsprozesse gelten wie bei den nicht-landwirtschaftlichen Objekten (z.B. fur die
Stammdatenbewirtschaftung, Druck und Versand der Verfiigungen).

8.4 Stammdaten

Kern der neuen Bewertungslosung ist das Stammdatenmodul. Darin werden alle fur das
Bewertungsverfahren notwendigen Personen- und Objektdaten gefiuihrt. Die Stammdaten
missen in einem mehrstufigen Prozess aufgebaut werden, bis diese in Umfang und Qualitat
den fur die Erstellung von einwandfreien Bewertungen notwendigen Stand erreicht haben.
Dabei ist an folgende Schritte zu denken:

- Anbindung an die NEST-Personendaten (technisch),
- Datenbereinigungsarbeiten vor der Migration (ausserordentlich/einmalig),

- Migration der in der Lésung GembDat vorhandenen und weiterhin bendtigten Daten
(einmalig),

- Datenbereinigungsarbeiten im Anschluss an die Migration (ausserordentlich/einmalig),
- Plausibilisierung bei Vornahme der ersten Bewertung nach neuem Recht (einmalig),

- Ubernahme der Mutationsdaten des Grundbuchamtes (automatisiert, laufend),

- Ubernahme der Mutationsdaten der Gebaudeversicherung (automatisiert, laufend),

- Datenaustausch mit den Steuer-Modulen NEST (automatisiert/integriert, laufend),

- gegebenenfalls Ubernahme Daten aus Steuerportal (Angaben Eigentiimer) (automatisiert,
laufend).

Die Stammdaten werden somit in einem mehrstufigen, mehrjahrigen Prozess aufgebaut und
in die neue Bewertungssoftware Ubernommen. Bei der einmaligen Datenmigration aus der
Lésung GemDat5 wird ein weitgehend automatisierter Datenimport angestrebt. Beim Aufbau
der Stammdaten ist mit einem erheblichen manuellen Bereinigungsaufwand zu rechnen. Diese
Arbeiten werden in der Abteilung Giterschatzung anfallen. Die Abteilung wird im Rahmen des
Projektes in "Abteilung Immobilienbewertung” umbenannt.

8.5 Bewertung

Nach der Bearbeitung und Bereinigung der Stammdaten werden die Bewertungen
automatisiert erstellt. Diese Bewertungen werden von den Immobilienbewertern einer
Qualitatskontrolle unterzogen. Dabei werden beispielsweise die folgenden Auffalligkeiten und
besonderen Verhaltnisse Uberpriift:

- Ubernutzung der Parzelle
- Baurechte
- Vergleich alte/neue Bewertung (Abweichung in %)

Ergeben sich aus der Qualitatskontrolle Anderungen an den Stammdaten, werden diese so
angepasst, dass die besonderen Verhaltnisse bei der automatischen Berechnung der
Schatzungswerte adaquat beriicksichtigt werden. Die korrekte und penible Erfassung der
besonderen Umstadnde in den Stammdaten stellt somit sicher, dass diese besonderen
Umstande bei einer spateren Neubewertung nicht erneut eine Anpassung erfordern, sondern
bei einer erneuten Schatzung wieder bertcksichtigt werden.

Haben die Immobilienbewerter die Qualitatskontrolle abgeschlossen, kann die Bewertung
plausibilisiert werden. Mit der Plausibilisierung werden der Grundstickswert sowie der
Mietwert berechnet. Nun steht der Fall fir die Er6ffnung der Immobilienbewertungsanzeige
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bereit. Beim nachsten Produktionslauf wird die Bewertung aufbereitet und durch den externen
Druckpartner (SPS, Tochtergesellschaft der Schweizerischen Post) gedruckt und versandt.

Im Bewertungsmodul sind samtliche zu verwendenden Formeln und Tabellen hinterlegt. Das
Modul bezieht die fur die Berechnung und fir den Output notwendigen Daten aus dem
Stammdatenmodul.

8.6 Andere Bewertungen

Neben der Ermittlung der Grundsticks- und Mietwerte nimmt die Abteilung
Immobilienbewertung weiterhin ihr zugewiesene Bewertungen vor (s. Kap. 4.4). Diese werden
ausserhalb des eigentlichen Bewertungssystems der Abteilung Immobilienbewertung erstellt.
Verkehrswertschatzungen sind beziglich der anzuwendenden Methode in standiger
Entwicklung begriffen. Sie werden stets nach den modernsten und anerkanntesten Methoden
durchgefuhrt. Zudem ist je nach Art des Objekts zu entscheiden, welche Methode im konkreten
Einzelfall angebracht ist.

8.7 Schnittstellen zu Umsystemen

Um den gewiinschten Automatisierungsgrad zu erreichen, missen umfangreiche Lieferungen
von Mutationsdaten medienbruchfrei verarbeitet werden kénnen. Dies bedingt entsprechende
elektronische Schnittstellen zu den Umsystemen. Dies betrifft insbesondere folgende
Bereiche:

- Datenmeldungen des Grundbuchamtes,

- Datenmeldungen der Nidwaldner Sachversicherung,
- Datenimport/-export von/an Steuersystem NEST,

- Datenimport vom GIS.

Die Grundbuchmeldungen gehen heute noch in Papierform bei der Abteilung
Immobilienbewertung ein. Kinftig sollen die Grundbuchmeldungen elektronisch Gbermittelt
und in die neue Immobilienbewertungslosung eingelesen werden. Die Schnittstelle zum
Grundbuchamt existiert derzeit noch nicht.

Ebenfalls ist aktuell noch keine Schnittstelle zwischen GemDat Bewertung und der Nidwaldner
Sachversicherung vorhanden. Die Nidwaldner Sachversicherung fihrt jedoch die
erforderlichen Daten in einer neu entwickelten Software. Im Rahmen des Projekte Ablésung
GembDat 5 soll eine Schnittstelle zwischen der neuen Immobilienbewertungslésung und der
NSV-Lésung entwickelt werden, um die Datenlieferung zu automatisieren.

Die Landwerte pro Gemeinde und pro Landwertzone innerhalb der Gemeinde werden von
einem externen Lieferanten erarbeitet und in Form einer Tabelle zur Verfiigung gestellt. Diese
Werte werden in der Bewertungslosung und im GIS hinterlegt. Jedes Objekt ist der
entsprechenden Gemeinde und einer Landwertzone zugeordnet, was eine automatisierte
Berechnung des Landwertes je Objekt erlaubt. Die Landwerttabellen werden periodisch an die
aktuellen Verhaltnisse angepasst, in der Bewertungsldosung hinterlegt und deren
Anwendbarkeit befristet.

Auch die Zuordnung der Grundstticke zur Gemeinde und zur zutreffenden Landwertzone soll
automatisiert erfolgen. Dazu ist ebenfalls eine Schnittstelle zwischen dem GIS und der neuen
Bewertungslésung notwendig.

Bericht an den Landrat vom 01. Juni 2021 34/63



Teilrevision des Steuergesetzes

8.8 Augenschein

Nach geltendem Recht werden Schatzungen in der Regel aufgrund eines Augenscheins
vorgenommen (Art. 216 StG). Auch nach neuem Recht wird durch die Nidwaldner
Sachversicherung in der Regel ein Augenschein vorgenommen. Ein Augenschein durch das
Kantonale Steueramt wird zukdinftig lediglich noch in Einzelféllen bendétigt.

8.9 Ubergangsregelung

Die Gesetzesanderung soll voraussichtlich am 1. Januar 2024 in Kraft treten. Fir den
Ubergang vom alten zum neuen Recht ist eine Ubergangsbestimmung erforderlich, wonach
die altrechtlichen Bewertungen in Kraft bleiben, bis sie durch eine neurechtliche Bewertung
ersetzt werden.
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9 Zusammenarbeit mit den Kantonen Luzern und Obwalden

Der Kanton Obwalden fiihrt eine neuere Version des Bewertungsprogrammes (GemDat Ru-
bin). Dies wird seit dem Jahr 2012 eingesetzt. Da Obwalden keine staatliche
Gebaudeversicherung kennt, wurde vor vier Jahren ein Portal eingerichtet, mit welchem die
Eigentimer und Nutzniessende bei der Wertbestimmung mitwirken kénnen. Jedoch beruht
GemDat Rubin auf einer alten Technologie (Silverlight) welche per Ende 2022 durch Microsoft
nicht mehr unterstitzt wird. Aus diesem Grund ist auch Obwalden gezwungen, ihre aktuelle
Bewertungssoftware abzulésen, obwohl diese erst vor relativ kurzer Zeit eingefiihrt und mit
dem Portal erweitert wurde.

Um Synergien zu nutzen und Ressourcen zu schonen haben sich die beiden Steueramter
Nidwalden und Obwalden dazu entschlossen, die Ablosung der aktuellen Software
gemeinsam zu vollziehen und weitestgehend die Luzerner Bewertungslosung zu tbernehmen.

Der Kanton Luzern hat mit dem Projekt LuVal das Steuergesetz angepasst und die neue
Bewertungsmethode sowie deren Ansatze umfassend gepruft und viele Ressourcen in die
Entwicklung der Methode und Software investiert. Um zukiinftig Synergien nutzen zu kénnen
haben sich das Steueramt Nidwalden sowie die Steuerverwaltung Obwalden dazu bekennt,
die Luzerner Losung mit moglichst geringen Anpassungen zu tbernehmen. Damit kann zum
einen von den Entwicklungserfahrungen profitiert werden und zum andern kénnen zukiinftig
bei Fragen zum Handling oder Weiterentwicklungen gemeinsam betrachtet und ggf. finanziert
werden.
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10 Finanzielle Auswirkungen
10.1 Steuerliche Auswirkungen

10.1.1 Allgemeines

Die aktuellen Guterschatzungswerte basieren auf den Landwerten aus dem Jahr 2001.
Werden die Landwerte neu bewertet und die Grundstiickbewertungen aufgrund der neuen
Landwerte vorgenommen, wird dies zwangslaufig zu einer Erhohung der
Liegenschaftsvermégen im Kanton Nidwalden fihren. Daraus wiederum ergeben sich hdhere
Vermogenssteuerertrage.

Die neue Bewertungsmethode soll eine Steuergerechtigkeit in dem Sinne herbeifiihren, dass
fur sdmtliche Grundstickeigentiimerinnen und -eigentiimer aktuelle Grundstiicksbewertungen
vorhanden sind, welche die aktuellen Werte widerspiegeln. Die Bewertung der Liegenschaften
soll grundsatzlich nahe am Marktwert liegen und damit zur Gleichbehandlung mit anderen
Vermobgenswerten wie Beteiligungen, Wertschriften und Bankvermdgen flhren.

Die Revision des Steuergesetzes beziglich der Immobilienbewertung soll auf den
Einkommenssteuerertrag des Kantons und der Gemeinden keinen Einfluss haben. Sie soll
insbesondere keine indirekte Steuererhéhung fir die Einkommenssteuer zur Folge haben. Die
Mietwertansatze sind durch den Regierungsrat so anzusetzen, dass sich die Summe der
versteuerten Eigenmietwerte nicht aufgrund der Revision erhdht. Dies bedeutet jedoch nicht,
dass der zu versteuernde Eigenmietwert fur alle Eigentimerinnen und Eigentimer bzw.
Nutzniessenden gleichbleibt. Aufgrund der Methodenanpassung wird es zu Veranderungen
der einzelnen Mietwerte kommen. Dies wird dazu fuhren, dass einzelne Steuerpflichtige
zukUnftig einen héheren Mietwert zu versteuern haben — dieser darf maximal der Marktmiete
entsprechen, andere wiederum werden einen tieferen Mietwert zu versteuern haben. Zu
beachten ist jedoch, dass die aktuellen Mietwerte ebenfalls auf Schatzungen beruhen und
keine reellen Marktmieten abbilden.

Die neue Schatzungsmethode hat zum Ziel, objektive Bewertungen mit fir jeden
Grundstickbesitzer nachvollziehbaren Parametern zu erstellen. Die Erstellung der Bewertung
soll verwaltungsodkonomisch sinnvoll gehandhabt werden kénnen.

10.1.2 Vermogenssteuern

In der Steuerperiode 2017 wurden im Privatvermégen der Steuerkundinnen und Steuerkunden
in Nidwalden gelegene Liegenschaften mit einem Wert von rund CHF 7.1 Mia. deklariert.

Den Vermogen stehen Hypothekarschulden in unbekannter Héhe gegenlber. Das Total der
von Nidwaldnerinnen und Nidwaldnern deklarierten Schulden betragt rund CHF 7.9 Mia. Uber
die Hohe oder den Anteil der Hypothekarschulden am Total der Schulden kann keine Aussage
gemacht werden, da eine solche Unterscheidung in der Steuererklarung nicht vorgesehen ist.
Es durfte jedoch ein Grossteil der Schulden Hypothekarschulden sein.

Insgesamt betrug das steuerbare Vermdgen fir die Steuerperiode 2017 CHF 36.1 Mia. Es
resultierte eine Vermogenssteuer von CHF 21.5 Mio. fir den Kanton. Die Vermogenssteuer
nimmt neben der Einkommenssteuer (CHF 109.5 Mio. fir den Kanton, Steuerperiode 2017)
eine eher untergeordnete Rolle ein. Aus einer mutmasslichen, insbesondere aus der
Neubewertung der Landwertzonen resultierenden Erhéhung der Grundstickswerte durfte
demnach ein gewisser Mehrertrag fur die Vermogenssteuer resultieren. Dieser kann nicht von
vorne herein quantifiziert werden.
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10.1.3 Einkommenssteuern

Der Eigenmietwert der Nidwaldner Liegenschaften betrdgt rund CHF 142 Mio. Der
Eigenmietwert entspricht rund 6.5 Prozent aller steuerbaren Einkunfte (CHF 2.1 Mia.). Den
Einkommen aus dem Eigenmietwert stehen pauschale oder effektive Liegenschaftskosten von
rund CHF 100 Mio. gegeniber.

Die heutigen Mietwerte sind gemass Erhebungen des Steueramtes durchschnittlich nahe am
Verkehrswert. Entsprechend sollen mit der Einfihrung der neuen Schatzungsmethode die
Mietwertansatze so festgelegt werden, dass die Summe der neuen Eigenmietwerte der
Summe der bisherigen Eigenmietwerte entspricht. Damit sollte fir die Einkommenssteuer
insgesamt eine haushaltsneutrale Umsetzung erfolgen.

10.1.4 Minimalsteuern und weitere Steuern

Die Grundstickswerte sind ebenfalls Basis der Minimalsteuern naturlicher und juristischer
Personen mit Grundbesitz im Kanton Nidwalden. Die Minimalsteuer wird erhoben, wenn sie
héher ausfallt als die Einkommens- und Vermdgenssteuer, respektive die Gewinn- und
Kapitalsteuer. Eine Erhéhung der Grundsttickswerte flihrt naturgemass zu einer Erhéhung der
Minimalsteuern. Die Minimalsteuern sind mit rund CHF 0.2 Mio. fir natlrliche Personen,
respektive weniger als CHF 0.1 Mio. fur juristische Personen jedoch von stark untergeordneter
Bedeutung.

Neben den Werten fir die Einkommens-, Vermdgens- und Minimalsteuern werden die
Grundstiicksbewertungen teilweise fur die Berechnung weiterer Steuern herangezogen:

- Handanderungssteuer: subsididrer Handanderungspreis (Art. 137 StG)
- Grundstuckgewinnsteuer: subsidiarer Erwerbspreis (Art. 147 StG)
- Grundbuchgebiihren (Punkt 2.6, Anhang zur Gebiihrenverordnung GebV)

10.1.5 Direkte Bundessteuer

Die Direkte Bundessteuer wird von den Kantonen erhoben. Zur Sicherstellung einer
schweizweit einheitlichen Veranlagung der direkten Bundessteuer legt die Eidgendssische
Steuerverwaltung in einem Rundschreiben fest, wie die Eigenmietwerte flr die kantonalen
Steuern fur die Bundessteuer umzurechnen sind. Aktuell gelten fir 16 Kantone diesbezlgliche
Umrechnungsvorgaben. Fir den Kanton Nidwalden gilt, dass der Abzug von der
Eigenmietwert-Basis fur am Wohnsitz selbstgenutzte Liegenschaften von 30 Prozent (bei der
Staats- und Gemeindesteuer) bei der Direkten Bundessteuer lediglich 25 Prozent betragt.

Wie unter 10.1.3 beschrieben wird die Revision so umgesetzt werden konnen, dass die
Eigenmietwerte in der Summe Uber den ganzen Kanton in etwa gleichbleiben.
Dementsprechend ist auch fir die Einkommenssteuer bei der Direkten Bundessteuer in der
Summe keine Veranderung zu erwarten.

10.1.6 Nationaler Finanzausgleich (NFA)

Das Einkommen und das Vermégen der natirlichen Personen fliesst als Teil der aggregierten
Steuerbemessungsgrundlage in den Ressourcenindex des NFA ein. Verandern sich aufgrund
der Revision der Immobilienbewertung die Summe der Einkommen oder Vermégen, so hat
dies einen Einfluss auf das Ressourcenpotential und somit auf allfallige Beitrdge des Kantons
an den NFA. Wie bereits in den vorhergehenden Abschnitten erlautert wurde, kann die
Veranderung der Vermdgenssteuern heute noch nicht berechnet werden, da weder die neuen
Landwerte noch die weiteren Bewertungsrelevanten Faktoren vorliegen und Simulationen
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nicht auf der alten Bewertungssoftware durchgefiihrt werden kénnen. Die in Nidwalden
gelegenen Immobilien haben mit weniger als 20% Anteil am Vermdgen der natirlichen
Personen in Nidwalden jedoch einen sehr geringen Einfluss auf das Ressourcenpotential. Vor
dem Hintergrund, dass bei der Einkommenssteuer keine Veranderung zu erwarten ist, dirfte
die neue Immobilienbewertung keinen messbaren Einfluss auf den NFA haben.

10.2 Personelle Auswirkungen

Um die Durchfuhrung der Migration, der Datenbereinigung sowie den Start der generellen
Neubewertungen sicherzustellen, wird befristet fur drei Jahre eine Erhohung des
Leistungsauftrages von 150 Prozent (Leistungslohnband 6, CHF 150'000 pro Jahr exKkl.
Sozialleistungen) bendétigt. Diese ist vorwiegend fir Arbeiten wie die Datenmigration sowie
Daten- und Schnittstellenbereinigung und die erstmalige Neubewertung nach neuer Methode
und mit einer neuen Software erforderlich. Die Leistungsauftragserweiterung fir die
Implementierung der neuen Bewertungssoftware sowie die Durchflhrung der ersten
generellen Neuschéatzung wird im reguléaren Budgetprozess 2022 beantragt werden. Nach der
ersten generellen Neubewertung sollten die Daten in der Bewertungssoftware in einer Form
vorliegen, so dass zuklnftig eine grossere Anzahl Bewertungen automatisch neu generiert
werden kann. So sollte nach Projektende die Abteilung Immobilienbewertung ohne zusatzliche
Unterstutzung die anfallenden Arbeiten erledigen kénnen.

Die Erhéhung der Effizienz dank neuer Bewertungsmethode und -software wird jedoch nicht
zu einer Reduktion der Stellenprozente gegeniuber heute filhren kdnnen. Dies, weil die
Abteilung Immobilienbewertung derzeit mit 240 Stellenprozenten — davon circa 50 bis 60
Stellenprozente fur landwirtschaftliche Schatzungen — sehr knapp aufgestellt ist. Mit dem
heutigen Personalbestand und aktueller Schatzungsmethode bewaltigt die Abteilung rund 700
Bewertungen pro Jahr. Damit kdnnen knapp die anfallenden Revisionsschatzungen aufgrund
von Neu- und Umbauten erledigt werden; der gesetzlich vorgesehene Auftrag zur periodischen
Uberpriifung samtlicher Schatzungen kann mit dem aktuellen Personalbestand nicht erfiillt
werden.

10.3 Objektkredit

Die Anpassung des Steuergesetzes fihrt zum Ersatz der aktuell bestehenden
Immobilienbewertungssoftware GemDat 5, die an ihrem Produktlebensende angelangt ist und
ab Ende 2020 nicht mehr gewartet wird. Da die Erneuerung der Software unvermeidbar ist, ist
es das Ziel, diese mdglichst glinstig zu ersetzen. Um dies zu erreichen, erfolgt die Angleichung
der Immobilienbewertungsmethode an das Luzerner Modell, um zusammen mit Obwalden
gemeinsam kostenginstig eine Softwarelésung beschaffen zu kdnnen. Aufgrund der
erwarteten Investitionshéhe ist fir die Neubeschaffung eine 6ffentliche Ausschreibung geméss
Submissionsgesetz notwendig.

Die Investitionskosten der Einfliihrung der neuen Software, inklusive Erstellung und Bewertung
der Landzonen werden voraussichtlich rund CHF 1.7 Mio. betragen. Die Investitionskosten
enthalten die Lizenzkosten einer neuen Bewertungssoftware, die Projektkosten, die
Datenmigration, die Bewertung der Landwerte- und Landwertzonen und die zu erstellenden
Schnittstellen zu Umsystemen (vgl. Kapitel 7.2). Die jahrlichen Betriebskosten werden auf rund
CHF 150'000 geschatzt (ohne Abschreibungen der Investitionskosten). Die Betriebskosten flr
die aktuelle Lésung GemDat Bewertung betragen jahrlich rund CHF 60'000. Die durch die
Investition anfallenden Abschreibungsaufwande (20 Prozent der Investitionssumme wahrend
funf Jahren) wird mittels Steuerverwaltungskosten teilweise den Korperschaften
weiterverrechnet.

Es ist vorgesehen, die 6ffentliche Ausschreibung fir die Immobilienbewertungssoftware im
Frahjahr 2021 durchzufihren und den Objektkredit dem Landrat zusammen mit der Revision
des Steuergesetzes vorzulegen.
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10.4 Finanzielle Folgen flur die Gemeinden

Die  steuerberechtigten = Gemeinden  (politische  Gemeinden,  Schulgemeinden,
Kirchgemeinden) erheben analog zum Kanton die Vermdgens- und Einkommenssteuern. Die
Ausfihrungen fir die Einkommens-, Vermdgens-, Gewinn- und Kapitalsteuern haben somit
auch fur die Gemeinden Geltung.

Die Investitionskosten werden bei Inbetriebnahme der Software Uuber funf Jahre
abgeschrieben. Die daraus resultierenden Abschreibungskosten von jahrlich rund
CHF 240'000, die jahrlich anfallenden Betriebskosten von rund CHF 80'000, wie auch die
Kosten aufgrund der allfélligen Leistungsauftragserweiterung werden, nach einem Abzug von
einem Sechstel fur die Direkte Bundessteuer anteilig Uber die Steuerverwaltungskosten auf
die verschiedenen Koérperschaften (Kanton ca. 55%, Gemeinden ca. 40%, Kirchen ca. 5%)
verteilt.

10.5 Weitere Auswirkungen

Die steuerbaren Einkommen bzw. Reineinkommen oder auch die steuerbaren Vermdgen bzw.
die Reinvermoégen der Steuerpflichtigen werden von diversen kantonalen oder externen
Stellen bendtigt, um Anspriiche zu berechnen. Dies betrifft unter anderem die folgenden
Anspriche:

- Pramienverbilligung (Krankenversicherungsgesetz, kKVG; NG 742.1)

- Stipendien (Stipendiengesetz, StipG; NG 311.4)

- AHV/IV-Erganzungsleistungen (Gesetz Uber Erganzungsleistungen zur Alters-,
Hinterlassenen- und Invalidenversicherung, NG 832.31)

- Beitrage Kinderbetreuung (Kantonale Kinderbetreuungsverordnung, kKiBV, NG 764.11)

Werden die Vermoégenssteuerbertrage erhéht, kann es in der Folge dessen allenfalls zu einer
Reduktion gewisser Leistungen oder Beitrdge kommen. Die Auswirkungen durften allerdings
auf wenige Einzelféalle begrenzt sein, da die Steuergesetzrevision fur die Einkommenssteuer
haushaltsneutral umgesetzt werden soll und bereits heute Grundbesitz in vielen Fallen die
Inanspruchnahme von staatlicher Unterstiitzung praktisch verunmaglicht.
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11 Erlauterungen zu den einzelnen Artikeln
Art. 24 Abs. 2-4

Als Mietwert nach geltendem Recht gilt der Betrag, der bei Vermietung eines Grundstickes
als Miete erzielt werden kdnnte (Bewertung nach subjektiven Kriterien). Neu soll der Mietwert
der mittleren Marktmiete entsprechen und schematisch und formelméssig nach
Grundstuckskategorien in Prozenten des Grundstlckwertes festgelegt werden (Bewertung
nach objektiven Kriterien, Art. 24 Abs. 2 und 3).

Die dem Grundstiickswert zugrundeliegenden Bewertungsfaktoren sollen tberdies neu alle
funf Jahre dberprift und die Grundstickswerte gegebenenfalls den neuen Verhaltnissen
angepasst werden (generelle Anpassung, Art. 218 Abs. 1). Die bisherigen Bestimmungen
Uber die Indexierung (Art. 24 Abs. 3) werden dadurch obsolet und kénnen aufgehoben werden.

Fur den steuerbaren Eigenmietwert wird neu der Mietwert um 40 Prozent herabgesetzt (Art. 24
Abs. 4, bisher 30 Prozent). Er ist (neu) aber nicht mehr auf selbstbewohnte Liegenschaften
am Wohnsitz beschrankt, sondern kann fur alle selbstbewohnten Liegenschaften in Nidwalden
angewandt werden. Der Eigenmietwert ist vom Grundeigentimer als Einkommen zu
versteuern.

Art. 49

Immobilienbewertungen bilden die Grundlage fir die Bestimmung des Steuer- sowie des
Eigenmietwertes einer Liegenschaft (Art. 24 und Art. 49 ff.). Der Grundstlickswert hat dem
Verkehrswert zu entsprechen (Art. 49 Abs. 1). Der der Regierungsrat erlasst dazu eine
Verordnung (Art. 49 Abs. 2).

Die veralteten Begriffe "Giiterschatzungswert" und "(Giiter-)Schatzung" sollen im Ubrigen
durch die neuen Begriffe "Grundstiickswert" bzw. "Bewertung" ersetzt werden. Uberdies sollen
neu alle funf Jahre die dem Grundstickswert zugrundeliegenden Bewertungsfaktoren
Uberprift und die Grundstickswerte gegebenenfalls den neuen Verhdltnissen angepasst
werden (generelle Anpassung, Art. 218 Abs. 1). Die bisherigen Bestimmungen Uber die
Indexierung (Art. 49 Abs. 2) werden dadurch obsolet und kénnen aufgehoben werden.

Art. 50 Abs. 1-2 und 4

Der Guterschatzungswert nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke gemass geltendem Recht
stellt nach der sog. Mischwertmethode einen auf einen Stichtag bezogenen aus dem Real-
und Ertragswert eines Grundstiickes ermittelten Verkehrswert dar, wobei der Ertragswert
gegenuber dem Realwert den jeweiligen Gegebenheiten entsprechend mit einem Faktor
gewichtet wird (Gewichtungsfaktor). Der Realwert setzt sich aus den Landwerten eines
Grundsttickes und dem Zeitwert aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zusammen, und
der Ertragswert ist der mit einem Prozentsatz (Kapitalisierungssatz) kapitalisierte jahrliche
Mietwert eines Grundstiickes. Die Bewertung erfolgt nach subjektiven Kriterien.

Neu soll fur die Bewertung je nach Grundstiickskategorie entweder auf den Real- oder den
Ertragswert abgestellt werden, und die Bewertung soll nach objektiven Kriterien und gestitzt
auf bereits vorhandene Daten (Landwerte, Sachversicherungswerte, Altersentwertung etc.)
erfolgen. Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke werden neu somit nur noch schematisch und
formelmassig geschatzt (Art. 50 Abs. 1). Die Ubrigen Anpassungen sind redaktioneller Art
(Art. 50 Abs. 2 und 4).
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Art. 216 Stichtag

Nach bisherigem Recht erfolgt die Bewertung nach subjektiven Kriterien und in der Regel
aufgrund eines vorgangigen Augenscheins. Neu erfolgt die Bewertung nach objektiven
Kriterien gestutzt auf bereits vorhandene Daten (Landwerte, Sachversicherungswerte,
Altersentwertung etc.). Ein Augenschein ist daher grundsatzlich nicht mehr erforderlich.
Art. 216 Abs. 1 kann demzufolge gestrichen werden. Siehe auch die Erlauterungen zu Art. 50
Abs. 1 und 4.

Ebenfalls aufgehoben werden kénnen Art. 216 Abs. 3 und 4. Siehe dazu die Erlauterungen zu
Art. 218. Art. 216 enthalt neu nur noch die Regelung zum Stichtag.

Art. 217 Aufgehoben
Siehe die Erlauterungen zu Art. 218.
Art. 218 Neuermittlung des Grundstiickswertes

Neu sollen alle funf Jahre die dem Grundstuckswert zugrundeliegenden Bewertungsfaktoren
Uberprift und die Grundstickswerte gegebenenfalls den neuen Verhdltnissen angepasst
werden (generelle Anpassung, Art. 218 Abs. 1). Die bisherigen Bestimmungen Uber die
allgemeine oder teilweise Neuschatzung (Art. 216 Abs. 3 und 217) und die Indexierung (Art. 24
Abs. 3 und Art. 49 Abs. 2) werden dadurch obsolet und kénnen aufgehoben werden.

Die Anpassung des Grundstiickswertes aufgrund individueller Anderungen der fur die
Bewertung massgebenden tatsachlichen Verhaltnisse wird neu in Art. 218 Abs. 2 geregelt
(individuelle Anpassung). Die bisherigen Bestimmungen Uber die Revisionsschatzung
(Art. 216 Abs. 4 und Art. 218) werden dadurch ebenfalls obsolet und kénnen aufgehoben
werden. Und erweist sich ein Grundstiickswert wegen Nichtbeachtung wesentlicher Tatsachen
oder infolge unrichtiger Rechtsanwendung als unzutreffend, ist er ebenfalls neu zu ermitteln
(individuelle Anpassung, Art. 218 Abs. 3).

Art. 219

Die Grundeigentiimer missen — wie bisher — die fiur die Bewertung nétigen Auskiinfte erteilen
(Art. 219 Abs. 1). Neu sollen sie uberdies verpflichtet werden, Anderungen der fur die
Bewertung massgebenden tatséchlichen Verhaltnisse zu melden (Meldepflicht, Art. 219
Abs. 2). Eine Meldepflicht ist insbesondere deshalb erforderlich, weil fiir die Bewertung durch
das kantonale Giiterschatzungsamt kein Augenschein mehr durchgeftihrt wird.

Art. 220

Auch die Nidwaldner Sachversicherung muss — wie bisher — die fUr die Bewertung nétigen
Auskiinfte erteilen (Art. 220 Abs. 1). Neu soll auch sie verpflichtet werden, Neubauten und
bauliche Veranderungen zu melden (Meldepflicht) und die Unterlagen zur Ermittlung der
Bauwerte zur Verfigung zu stellen (Art. 220 Abs. 2). Eine Meldepflicht ist insbesondere
deshalb erforderlich, weil fir die Bewertung kein Augenschein mehr durchgefiihrt wird. Eine
(faktische) Meldepflicht bestand in der Praxis allerdings schon bisher. Die Meldungen und die
Erteilung von Auskiinften sollen automatisiert tber eine Schnittstelle erfolgen.

Art. 220a 3. Grundbuchamt

Verwaltungsbehdrden haben den Steuerbehdrden auf Verlangen aus ihren Akten Auskunft zu
erteilen (Art. 179 Abs. 2). Neu soll — neben der Sachversicherung — auch das Grundbuchamt
ausdriicklich verpflichtet werden, (Hand-)Anderungen zu melden (Meldepflicht) und
Unterlagen zuzustellen. Eine Meldepflicht ist insbesondere deshalb erforderlich, weil fir die
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Bewertung durch das kantonale Giuterschatzungsamt kein Augenschein mehr durchgefiihrt
wird. Eine (faktische) Meldepflicht bestand in der Praxis allerdings bisher schon. Samtliche
Meldungen sollen automatisiert via eine Schnittstelle erfolgen.

Art. 222 Gebihren

Die Anpassungen sind redaktioneller Art. Siehe dazu die Erlauterungen zu Art. 49. Im
amtlichen Bewertungsverfahren werden — wie bisher — keine Kosten erhoben. Der Begriff
"Kosten" wird aber durch den Begriff "Gebuhren" ersetzt. Gebihren werden einzig erhoben fiir
Bewertungen zu nichtsteuerlichen Zwecken (Art. 222 Abs. 2). Fur das Einsprache- und
Beschwerdeverfahren gelten Art. 202-207 sinngemass (Art. 221 Abs. 2).

Art 278 Aufgehoben

Siehe die Erlauterungen zu Art. 280c.

Art. 279 Aufgehoben

Siehe die Erlauterungen zu Art. 280c.

Art. 280c Ubergangsbestimmung zur Anderung vom ...

Den ganzen Grundsticksbestand im Kanton Nidwalden erstmals nach Inkrafttreten der neuen
Bewertungsvorschriften auf einen bestimmten Stichtag hin neu zu bewerten, ist praktisch
unmoglich. Die Ubergangsbestimmung von Art. 280c sieht deshalb vor, dass die
Guterschatzungs- und Mietwerte nach bisherigem Recht bis zu einer Bewertung nach neuem
Recht bestehen bleiben. Die Indexierung der altrechtlichen Giterschatzungs- und Mietwerte
gemass den bisherigen Art. 24 Abs. 3 und Art. 49 Abs. 2 entfallt allerdings ab Inkrafttreten der
neuen Bewertungsvorschriften. Gestrichen werden auch die altrechtlichen Ubergangs-
bestimmungen zur Totalrevision des Steuergesetzes vom 22. Marz 2000. Sie sind obsolet
geworden.

12 Inkrafttreten

Der Regierungsrat bestimmt das Inkrafttreten der Gesetzesédnderung. Die
Steuergesetzrevision soll voraussichtlich per 1. Januar 2024 in Kraft treten.
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13 Terminplan

Jahr |Monat Was Wer

2021
1. Juni Verabschiedung zuhanden Landrat Regierungsrat
Juni Verabschiedung Antrag Leistungsauftragserweiterung | Regierungsrat

zuhanden Landrat (Klausur)

Juni-Oktober Beratung in den Kommissionen FGS, Fiko
1. & 2. Lesung Steuergesetzrevision Landrat

Genehmigung Objektkredit fuir das Projekt Ablésung
GembDat 5 mit 2. Lesung (separater Antrag)

November Verabschiedung LAE im Rahmen Budget 2022 Landrat
2022
Umsetzung Projekt Ersatz GemDat 5 / Datenmigration / | Steueramt
externe Bewertung der Landwerte
2023
Ab Marz Durchfuhrung der Bewertungen gestaffelt nach Objektart| Steueramt
/ Gemeinden
Vornahme von Simulationen
November Festlegung Landwerte, Kapitalisierungszinssatz, Regierungsrat
Mietwertanséatze
2024
1 Januar Inkrafttreten Regierungsrat

Versand Neubewertungen (gestaffelt) Steueramt

REGIERUNGSRAT NIDWALDEN

Landammann

Othmar Filliger

Landschreiber

Armin Eberli
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Anhang Berechnungsbeispiele

Auf den nachsten Seiten sind einige Beispiele fur die neue Immobilienbewertung aufgefuhrt.
Dabei wird auf Verkaufe in den Jahren 2019-2020 zuriickgegriffen, wo die Drittverkaufspreise
bekannt sind. Hierzu einige Erlauterungen.

Bewertung bisher

Die Berechnung des Giterschatzungswertes wie auch der Mietwerte erfolgt bisher durch einen
Augenschein sowie die individuelle Schatzung durch die Bewerterin / den Bewerter.

Dabei werden folgende Grundlagen verwendet, welche jeweils manuell erfasst werden
mussen:

- Augenschein

- Grundbucheintrag

- Bauadministration

- GIS Daten (Flache, Landwert, Landwertzone)

- NSV (Kubatur, Versicherungswert)

Fur die Bewertung an sich, werden folgende Werte Uberprift und festgelegt:
Gebé&udeneuwerte

- Entwertung

- Vorbereitungs- u. Nebenkosten, Umgebung

- Grundstucksflachen (Landwertzonen, Strasse, Gewasser, Wald, etc.)

- Landwertansatz

- Allenfalls massgebende Rechte/Lasten

- Nutzungseinheiten (Wohnungen, Garagen, etc.)

- Mietwerte  (Wohnungsgrosse, = Wohnlage, Verkehrslage, @ Besonnung/Sicht,

Immissionen, Ausbaustandard, Technik, Zustand, Nebennutzungen, Zufahrt)
- Kapitalisierungszinssatz
- Gewichtungsfaktor

Bewertung neu

Landwert CHF/m?: Die Landwerte beruhen auf Annahmen und Berechnungen durch das
Steueramt.

Landwert massgebend: Um die Ubernutzung der Grundstiicke zu beriicksichtigen, erfolgt eine
Korrektur des Landwertes. Der Landwert muss mindestens x% des Zeitwertes des Gebaudes
entsprechen. Ist der Berechnete Landwert aus Landwert CHF/m2 multipliziert mit der Flache
kleiner als x% des Zeitwertes, werden x% des Zeitwertes verwendet. Als Annahme wurden
folgende Prozentséatze verwendet:

- Landwert = 60%

Der Mietwert berechnet sich gemass den Ausfihrungen in Kapitel 7.2.5.

Steuerbetrag

Das steuerbare Einkommen bzw. steuerbare Vermdgen wurde jeweils in Abhangigkeit der
effektiven Verhaltnisse berechnet. Dies bedeutet, dass auch allfallige Abzlge fir Schulden,
Schuldzinsen und Unterhaltsleistungen bertcksichtigt wurden. So kann aufgezeigt werden,

dass die Verédnderung, gerade beim Vermégen, sehr individuell ist.

Der Steuerbetrag beinhaltet jeweils die Kantons- und Gemeindesteuern des Jahres 2020 in
der Gemeinde Stans fir verheiratete steuerpflichtige Personen ohne Kirchensteuer.
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Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 960'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 639'000
Mietwert 33'600
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 1'680'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 1'176'000
Flache m? 827
Landwert CHF/m? 1'100
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 909'700
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 909'700
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 2'085'700
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.400
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 834'000
Mietwertansatz & 3.84%
Mietwert 32'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 230'600 226'300
Steuerbetrag Einkommen 30'924 30224 -703
Steuerbares Vermdégen 3'730'000 3'925'000
Steuerbetrag Vermogen 4'765 5'014 249
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Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 325'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 182'500
Mietwert 10'750
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 1'230'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 861'000
Flache m? 846
Landwert CHF/m? 900
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 761'400
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 761'400
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'622'400
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.145
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 235'000
Mietwertansatz & 4.75%
Mietwert 11'200
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 52'900 52'100
Steuerbetrag Einkommen 3'255 3'155 -114
Steuerbares Vermdégen 0 5'000
Steuerbetrag Vermogen 6 6
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Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 1'100'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 635'000
Mietwert 22'800
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 710'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 497'000
Flache m? 603
Landwert CHF/m? 450
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 271'350
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 298'200
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 795'200
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 1.000
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 795'000
Mietwertansatz & 2.94%
Mietwert 23'400
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 49200 47'300
Steuerbetrag Einkommen 2'740 2'468 -272
Steuerbares Vermdégen 1'360'000 1'520'000
Steuerbetrag Vermogen 1'737 1'942 205
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Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 450'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 246'000
Mietwert 15'000
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 2'410'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 1'687'000
Flache m? 1'269
Landwert CHF/m? 450
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 571'050
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 1'012'200
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 2'699'200
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.122
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 329'000
Mietwertansatz & 4.56%
Mietwert 15'000
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 41'800 40'300
Steuerbetrag Einkommen 1'689 1'492 -197
Steuerbares Vermdégen 0 83'000
Steuerbetrag Vermogen 0 106 106
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Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 1'450'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 662'000
Mietwert 31'500
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 560'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 392'000
Flache m? 713
Landwert CHF/m? 1'100
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 784'300
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 784'300
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'176'300
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 1.000
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 1'176'000
Mietwertansatz & 2.56%
Mietwert 30'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 56'300 52'300
Steuerbetrag Einkommen 3'756 3'184 -572
Steuerbares Vermdégen 1'130'000 1'644'000
Steuerbetrag Vermogen 1'444 2'100 656
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Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 1'440'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 579'000
Mietwert 28'700
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 720'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 504'000
Flache m? 652
Landwert CHF/m? 1'100
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 717'200
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 717'200
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'221'200
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 1.000
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 1'221'000
Mietwertansatz & 2.52%
Mietwert 30'800
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 157'300 155'700
Steuerbetrag Einkommen 19'164 18'912 -253
Steuerbares Vermdégen 1'670'000 2'312'000
Steuerbetrag Vermogen 2'133 2'954 821
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Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 1'400'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 645'000
Mietwert 31'200
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 700'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 490'000
Flache m? 685
Landwert CHF/m? 800
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 548'000
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 548'000
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'038'000
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 1.000
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 1'038'000
Mietwertansatz & 2.71%
Mietwert 28'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 84'900 79'900
Steuerbetrag Einkommen 7'993 7'252 -741
Steuerbares Vermdégen 630'000 1'023'000
Steuerbetrag Vermogen 805 1'307 502

Bericht an den Landrat vom 01. Juni 2021
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 928'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 476'000
Mietwert 27'600
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 3'460'000
Entwertung 17 %
Zeitwert 2'871'800
Flache m? 1'020
Landwert CHF/m? 1'500
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 1'530'000
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 1'723'080
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 4'594'880
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.139
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 638'000
Mietwertansatz & 4.14%
Mietwert 26'300
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 101'300 97'800
Steuerbetrag Einkommen 10'497 9'961 -536
Steuerbares Vermdégen 420'000 581'000
Steuerbetrag Vermogen 537 744 207
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 775'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 383'500
Mietwert 15'200
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 700'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 490'000
Flache m? 918
Landwert CHF/m? 800
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 734'400
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 734'400
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'224'400
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.500
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 612'000
Mietwertansatz & 3.12%
Mietwert 19'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 55'400 56'200
Steuerbetrag Einkommen 3'627 3'742 115
Steuerbares Vermdégen 140'000 368'500
Steuerbetrag Vermogen 179 471 292
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 1'360'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 698'000
Mietwert 30'500
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 670'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 469'000
Flache m? 483
Landwert CHF/m? 1'800
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 869'400
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 869'400
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'338'400
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 1.000
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 1'338'000
Mietwertansatz & 2.40%
Mietwert 32'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 70'800 68'700
Steuerbetrag Einkommen 5'903 5'592 -311
Steuerbares Vermdégen 180'000 820'000
Steuerbetrag Vermogen 230 1'048 818
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 775'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 383'500
Mietwert 15'200
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 690'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 483'000
Flache m? 918
Landwert CHF/m? 800
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 734'400
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 734'400
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'217'400
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.500
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 608'000
Mietwertansatz & 3.13%
Mietwert 19'000
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 35'600 36'400
Steuerbetrag Einkommen 954 1'035 81
Steuerbares Vermdégen 50'000 274'500
Steuerbetrag Vermogen 64 351 287
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 730'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 411'000
Mietwert 24'000
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 2'460'000
Entwertung 28 %
Zeitwert 1'771'200
Flache m? 1'025
Landwert CHF/m? 800
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 820'000
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 1'062'720
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 2'833'920
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.190
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 538'000
Mietwertansatz & 4.29%
Mietwert 23'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 69'700 66'800
Steuerbetrag Einkommen 5'740 5'310 -430
Steuerbares Vermdégen 0 25'000
Steuerbetrag Vermogen 0 32 32

Bericht an den Landrat vom 01. Juni 2021
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 1'560'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 1'103'000
Mietwert 42'600
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 1'080'000
Entwertung 24 %
Zeitwert 820'800
Flache m? 439
Landwert CHF/m? 450
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 197'550
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 492'480
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'313'280
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 1.000
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 1'313'000
Mietwertansatz & 2.43%
Mietwert 31'900
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 221'300 210'600
Steuerbetrag Einkommen 29'406 27'656 -1'750
Steuerbares Vermdégen 5'000'000 5'210'000
Steuerbetrag Vermogen 6'388 6'656 268
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 1'100'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 424'615
Mietwert 27'672
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 1'280'000
Entwertung 21 %
Zeitwert 1'011'200
Flache m? 495
Landwert CHF/m? 1'600
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 792'000
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 792'000
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 1'803'200
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.465
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 838'000
Mietwertansatz & 3.84%
Mietwert 32'200
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 351'000 350'900
Steuerbetrag Einkommen 49'324 49'310 -14
Steuerbares Vermdégen 0 392'000
Steuerbetrag Vermogen 0 501 501
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 1'520'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 732'000
Mietwert 36'000
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 8'800'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 6'160'000
Flache m? 5'451
Landwert CHF/m? 1'600
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 8'721'600
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 8'721'600
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 14'881'600
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.087
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 1'294'000
Mietwertansatz & 3.18%
Mietwert 41'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 144'800 144'300
Steuerbetrag Einkommen 17'185 17'106 -79
Steuerbares Vermdégen 0 0
Steuerbetrag Vermogen 0 0 0
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 920'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 474'000
Mietwert 24'400
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 6'340'000
Entwertung 14 %
Zeitwert 5'452'400
Flache m? 3'261
Landwert CHF/m? 850
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 2'771'850
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 3'271'440
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 8'723'840
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.070
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 610'000
Mietwertansatz & 4.18%
Mietwert 25'500
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 57'600 55'800
Steuerbetrag Einkommen 3'947 3'684 -263
Steuerbares Vermdégen 0 90'000
Steuerbetrag Vermogen 0 115 115
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart StWE
\Verkaufspreis 148'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 85'000
Mietwert 4'700
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 2'230'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 1'561'000
Flache m? 1'934
Landwert CHF/m? 450
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 870'300
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 936'600
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 2'497'600
Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 0.052
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 129'000
Mietwertansatz & 4.75%
Mietwert 6'100
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 116'900 117'300
Steuerbetrag Einkommen 12'889 12'950 61
Steuerbares Vermdégen 8'000'000 8'044'000
Steuerbetrag Vermogen 10220 10276 56
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Teilrevision des Steuergesetzes

Informationen Grundstick und Verkauf

Objektart EFH
\Verkaufspreis 300'000
Grundstlicksbewertung
Bewertung bisher
Guterschatzungswert 186'000
Mietwert 9'600
Bewertung neu
NSV-Neubauwert 250'000
Entwertung 30 %
Zeitwert 175'000
Flache m? 287
Landwert CHF/m? 200
Landwert = Flache * Landzonenwert CHF/m? 57'400
Landwert massgebend Beriicksichtigung Ubernutzung 105'000
Realwert (ungeteilt) |: Zeitwert + Landwert 280'000
\Wertquote StWE gem. Grundbuch (bei EFH = 1) 1.000
Grundstiickswert = Realwert * Wertquote 280'000
Mietwertansatz & 3.46%
Mietwert 9'700
Steuerbetrag

Bisher Neu A
Steuerbares Einkommen 48'600 47700
Steuerbetrag Einkommen 2'654 2'525 -129
Steuerbares Vermdégen 0 94'000
Steuerbetrag Vermogen 0 120 120
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