Weisung Bewertung von Liegenschaften und Festsetzung der Eigenmietwerte, LS 631.32 (Vernehmlassungsvorlage vom 24. Januar 2024) — Synopse

Geltendes Recht

Weisung des Regierungsrates an die Steuerbehorden
liber die Bewertung von Liegenschaften und die
Festsetzung der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 2009
(Weisung 2009)

(vom 12. August 2009)

Der Regierungsrat,
gesttitzt auf §§ 21 Abs. 2, 39 Abs. 3 und 4 sowie 40 des
Steuergesetzes,

beschliesst:

Die Steuerbehérden werden angewiesen, die
Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte von
Liegenschaften nach Massgabe der folgenden Vorschriften
festzusetzen:

A. Vermdgensteuerwerte
l. Landwirtschaftliche Liegenschaften

1 Landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich beworbene
Liegenschaften werden mit Einschluss der erforderlichen
Gebaude zum Ertragswert bewertet.

2 Als landwirtschaftlich beworbene Liegenschaften gelten
ausser den bauerlichen Heimwesen inshesondere
Kleinheimwesen sowie Liegenschaften mit den
erforderlichen Gebauden, die Baumschulen,
Blumengértnereien, Gemisegértnereien oder Hiihnerfarmen
dienen. Auch einzelne land- oder forstwirtschaftlich genutzte
Grundstlicke werden zum Ertragswert bewertet.

3 Die Schatzung des Ertragswerts landwirtschaftlicher
Liegenschaften erfolgt nach den Vorschriften des
Bundesgesetzes (iber das bauerliche Bodenrecht (BGBB,
SR 211.412.11) und den dazu erlassenen

Vernehmlassungsvorlage

Weisung des Regierungsrates an die Steuerbehorden
iiber die Bewertung von Liegenschaften und die
Festsetzung der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 2025
(Weisung 2025)

(vom xx.yy. 2024)

Der Regierungsrat,
gesttzt auf §§ 21 Abs. 2, 39 Abs. 3 und 4 sowie 40 des
Steuergesetzes,

beschliesst:

Die Steuerbehérden werden angewiesen, die
Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte von
Liegenschaften nach Massgabe der folgenden Vorschriften
festzusetzen:

Erlauterungen
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Ausflihrungsvorschriften. Bei der Bewertung von anderen
zum Ertragswert zu bewertenden Liegenschaften sind diese
Normen sinngeméss anwendbar.

Il. Steuerlich massgebende Werte fiir
uniiberbautes Land

1. Allgemeines

4 Bauland, das landwirtschaftlich beworben wird, ist nach
den Ziff. 1-3 zu bewerten. Eine Bewertung zum
Verkehrswert gemass den folgenden Ziff. greift nur Platz,
wenn feststeht, dass das Land unmittelbar vor der
Uberbauung steht, wie z. B. wenn bisher landwirtschaftlich
beworbenes Bauland verdussert wird und der neue
Eigentiimer ein Gesuch um Baubewilligung einreicht.

5 Der Verkehrswert von Bauland richtet sich im Allgemeinen
nach den értlichen Verhaltnissen (Grosse,
Entwicklungsfahigkeit der Gemeinde, Verkehrsverhaltnisse)
und im Besonderen nach der Lage der Liegenschaft, ihrer
Erschliessung und Uberbauungsméglichkeit usw.

2. Bauland-Kategorien

6 Vorbehaltlich der Ziff. 16 und 17 wird uniiberbautes, nicht
landwirtschaftlich beworbenes Land aufgrund der
Zonenordnung folgenden Bauland-Kategorien zugeordnet:
- Bauland fiir Mehrfamilienhduser und
Stockwerkeigentum, d. h. Bauland fiir Wohnbauten, jedoch
ohne solches, auf dem vorwiegend Einfamilienhauser erstellt
werden konnen,

- Bauland fir Einfamilienhauser, d. h. Bauland, auf
dem vorwiegend Einfamilienhauser erstellt werden kénnen,
- Bauland fir Geschaftshauser, d. h. Bauland, auf
dem vorwiegend zur geschaftlichen Nutzung bestimmte
Bauten (Geschéaftshauser im Sinne der Ziff. 37) errichtet
werden kdnnen,

Vernehmlassungsvorlage

Erlauterungen
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- Bauland fiir industrielle oder gewerbliche Bauten.

3. Festlegung der steuerlich massgebenden
Landwerte

7 Die steuerlich massgebenden Landwerte werden durch
Sachverstandige, die von der Finanzdirektion beauftragt

wurden, ermittelt und sind im Anhang zur Weisung enthalten.

8 Dabei ist unter anderem zu beriicksichtigen, dass

- eine ausreichende Zahl von
Vergleichshandanderungen in den einzelnen
Gemeinden fehlt, weshalb die steuerlich massge-
benden Landwerte auf indirektem Weg zu ermitteln
sind,

- die festzulegenden Werte, trotz der nachstehenden
Differenzierungen, auf eine Vielzahl von Fallen zur
Anwendung gelangen, weshalb Zuriickhaltung
geboten ist.

9 Im Ubrigen hangt die Ermittlung der steuerlich
massgebenden Landwerte von der Bauland-Kategorie ab.

Bauland fiir Mehrfamilienhduser und Stockwerkeigentum
10 Fir jede Gemeinde wird eine Preisbandbreite festgelegt.

11 Innerhalb einer Gemeinde werden die Grundstiicke
bestimmten Lageklassen zugeordnet. Im Rahmen der
Preisbandbreite wird fiir jede Lageklasse der steuerlich
massgebende Landwert festgelegt.

12 Dabei sind insbesondere zu berticksichtigen:
- Lage der Gemeinde innerhalb des Kantons,
- Vergleichspreise fiir untiberbaute und Uberbaute
Grundsttlicke in der Gemeinde,
- Lage der Grundstticke innerhalb der Gemeinde,
- mittlere Preise fur uniiberbaute Grundstiicke im
ganzen Kanton.

Vernehmlassungsvorlage

12 Dabei sind insbesondere zu berlcksichtigen:

Lage der Gemeinde innerhalb des Kantons,
Vergleichspreise fir iberbaute Grundstiicke in der
Gemeinde,

Lage der Grundstlicke innerhalb der Gemeinde,
mittlere bauliche Dichte in der Gemeinde

Erlauterungen

Aufgrund der nur noch sehr kleinen Anzahl an verfligharen
Vergleichspreisen fiir uniiberbaute Grundstlicke werden die
Landwerte nur noch auf indirektem Weg anhand der
Marktwerte von Uberbauten Grundstiicken ermittelt (vgl. RZ
8).
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Bauland fiir Einfamilienhauser

13 Der Landwert betragt 60% der geméss Ziff. 10-12
ermittelten Landwerte flir Mehrfamilienhduser und
Stockwerkeigentum.

Bauland fiir Geschéftshéuser

14 Mit einem Zentrum-Peripherie-Modell werden die
Gemeinden bestimmten Gemeindetypen zugeteilt. Aufgrund
von Vergleichshandénderungen an entsprechendem
Bauland werden fir die einzelnen Gemeindetypen in der
Regel einheitliche Landwerte festgelegt.

Bauland fiir industrielle und gewerbliche Bauten
15 Es ist gemass Ziff. 14 vorzugehen.

4. Kiesland

Vernehmlassungsvorlage

- mittlere Preise fiir iberbaute Grundstlicke im
ganzen Kanton.

13 Der Landwert wird nach dem Vorgehen geméss Ziff. 10—
12 ermittelt.

14 Mit einem Zentrum-Peripherie-Modell werden die
Gemeinden bestimmten Gemeindetypen zugeteilt. Aufgrund
von Vergleichshandanderungen werden fiir die einzelnen
Gemeindetypen in der Regel einheitliche Landwerte
festgelegt.

Erlauterungen

Bei der Festlegung der massgebenden Landwerte durch die
Sachverstandigen wird auch die typische bauliche Dichte in
der jeweiligen Gemeinde berticksichtigt.

Gemass den Abklarungen der Wiiest Partner AG fiihrt die
bisherige schematische Ableitung der Landwerte fiir
Einfamilienhauser als 60% der Landwerte fiir
Mehrfamilienhduser und Stockwerkeigentum haufig nicht zu
adaquaten Resultaten. Die Landwerte fiir Einfamilienhduser
sollen daher neu eigenstandig nach den gleichen Regeln wie
die Landwerte flir Mehrfamilienh@user und
Stockwerkeigentum (RZ 10-12) festgelegt werden. Aufgrund
der héheren baulichen Dichte liegen die Landwerte fiir
Mehrfamilienhduser und Stockwerkeigentum in der Regel
hoher als die Landwerte flir Einfamilienhauser.

Die Landwerte fiir Bauland flir Geschaftshauser werden
nach einem aktualisierten Zentrum-Peripherie-Modell und
den zugehdrigen Gemeindetypen bestimmt. Auch hier
werden aufgrund der nur noch sehr kleinen Anzahl an
verfligbaren Vergleichspreisen flir uniberbautes Bauland die
Landwerte nur noch auf indirektem Weg anhand der
Marktwerte von (iberbauten Grundstiicken ermittelt.
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16 Kiesland, welches ausgebeutet wird oder zur
unmittelbaren Ausbeutung erworben wurde, wird bis zur
Wiederherstellung der landwirtschaftlichen Nutzung zum
Verkehrswert besteuert. Als Verkehrswert gilt der Preis, der
im betreffenden Gebiet fiir unausgebeutetes bzw. teilweise
oder ganz ausgebeutetes Kiesland bezahlt wird.

5. Anderes uniiberbautes, nicht landwirtschaftlich
beworbenes Land

17 Anderes unuberbautes, auf langere Sicht nicht
landwirtschaftlich beworbenes Land, wie Lagerplatze,
Campingplatze usw., wird zum Verkehrswert besteuert.
Soweit das Land in der Bauzone liegt, sind die Ziff. 7 ff.
sinngemass anwendbar.

6. Besondere Verhiltnisse

18 Liegt im Einzelfall der tats&chliche Landwert wesentlich

tiefer als der steuerlich massgebende Wert geméss den Ziff.

7 ff., wie z. B. bei:

- ausserordentlichen Larm- oder anderen
Immissionen, denen nicht schon bei der Zuteilung
zur betreffenden Lageklasse Rechnung getragen
wurde,

- entsprechenden privat- oder offentlich-rechtlichen
Baubeschrankungen,

so wird, vorbehéltlich des Nachweises, eine entsprechende
Reduktion vorgenommen.

M. Grenzfille

19 Ist fraglich, ob eine Landparzelle als landwirtschaftlich
beworben betrachtet werden kann, zum Beispiel bei
Restgrundstticken aus dem friheren Landwirtschaftsbetrieb
des Pflichtigen, bei liber einen angemessenen Umschwung
von Wohnhausern, insbesondere von Einfamilienhdusern
und Ferienhdusern hinausgehenden Landflachen grésseren

Vernehmlassungsvorlage

Erlauterungen
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Ausmasses, Parkanlagen, ausgeschiedenen
Gartenparzellen (Plnten) und landwirtschaftlichen Charakter
aufweisenden Landreserven von Industrie- und
Gewerbebetrieben, so wird auf Begehren des Pflichtigen die
Bewertung zum Ertragswert vorgenommen, sofern dieser
nach Orientierung Uber die Vermdgensnachbesteuerung
durch unterschriftiiche Protokollerklarung die Bewertung und
fir den Fall der Verausserung, Uberbauung oder Belastung
mit Eigentumsbeschrankungen auch die
Vermdgensnachbesteuerung anerkennt.

Iv. Einfamilienhduser und Stockwerkeigentum
zu Wohnzwecken

1. Allgemeine Grundsitze

20 Der Verkehrswert von Einfamilienhdusern sowie
Stockwerkeigentum zu Wohnzwecken ist nach den
folgenden Formeln zu berechnen:
Einfamilienhduser: Landwert + Zeitbauwert
Stockwerkeigentum: Landwertanteil +
Zeitbauwertanteil

21 Als Einfamilienhduser gelten Gebaude, deren
Installationen sowie Zugang zu den Rdumen eine getrennte
Nutzung durch mehr als einen Haushalt ausschliessen. In
bestehende Wohneinheiten eingebaute zusatzliche
Kleinwohnungen (nicht grésser als 3 Zimmer) gelten nicht
als selbststandige Haushalte.

Vernehmlassungsvorlage

20 Der Verkehrswert von Einfamilienhausern sowie
Stockwerkeigentum zu Wohnzwecken ist nach den
folgenden Formeln zu berechnen:
Einfamilienhduser: Landwert + Zeitbauwert
Stockwerkeigentum: Landwertanteil +
Zeitbauwertanteil

Bei Stockwerkeigentum in Hochhdusern (Wohngeb&uden mit
mehr als 8 Stockwerken) ist eine individuelle Schatzung
nach Ziff. 79 ff. vorzunehmen. Betragt der Formelwert
zwischen 70% und 100% des individuellen Schatzwertes, ist
der Formelwert massgebend.

Erlauterungen

Bei Stockwerkeigentum in Objekten mit hoher baulicher
Dichte (insbesondere Hochhausern) fiihrt die
Formelbewertung Landwertanteil + Zeitbauwertanteil
aufgrund des sehr kleinen Landwertanteils in der Regel nicht
zu korrekten Verkehrswerten. Hier ist eine individuelle
Schatzung nach Ziff. 79 ff. vorzunehmen.
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22 Fir die Bewertung von Stockwerkeigentum werden der
Landwert und der Basiswert der Baute im Verhaltnis der
Wertquoten aufgeteilt (Art. 712 e ZGB).

2. Landwert

23 Bei der Bewertung von mit einem Einfamilienhaus oder
Stockwerkeigentum zu Wohnzwecken (iberbautem Land ist
auszugehen von:
- den Bauland-Kategorien (Bauland fir
Mehrfamilienhduser und Stockwerkeigentum bzw.
Bauland fiir Einfamilienh@user) gemass Ziff. 10-13,
- den steuerlich massgebenden Werten, wie sie fiir
entsprechendes unlberbautes Land gelten, wobei
dem Umstand der Uberbauung durch einen
Einschlag von 10% Rechnung zu tragen ist.

24 Die Zuordnung zu den Bauland-Kategorien gemass Ziff.
10-13 erfolgt aufgrund der Art der Baute, und nicht wie bei
uniberbautem Land nach Massgabe der Zonenordnung.

25 Mit Einfamilienhdusern oder Stockwerkeigentum
lberbautes Land, das ausserhalb der Bauzone liegt, wird
ebenfalls einer bestimmten Lageklasse im Sinne von Ziff.
10-12 zugeordnet.

26 Ubersteigt die Landfl4che einen angemessenen
Umschwung, ist bei der Berechnung des
Vermdgenssteuerwerts eine vom Basiswert abhangige
Grundsttickflache zu beriicksichtigen. Es gelten dabei die
nachfolgenden Ansétze:

Anrechenbare Grundstuickflache zum steuerlich
massgeblichen Landwert:

27 Fir Einfamilienhauser

Bis Basiswert Fr. 30 000 effektive Grundstlicksflache,

hdchstens jedoch 400 m?

Vernehmlassungsvorlage

23 Bei der Bewertung von mit einem Einfamilienhaus oder
Stockwerkeigentum zu Wohnzwecken (iberbautem Land ist
auszugehen von:
- den Bauland-Kategorien (Bauland fr
Mehrfamilienhduser und Stockwerkeigentum bzw.
Bauland fir Einfamilienh&user) geméss Ziff. 10-13,
- den steuerlich massgebenden Werten, wie sie fiir
entsprechendes Land gelten.

26 Ubersteigt die Landfl4che einen angemessenen
Umschwung, ist bei der Berechnung des
Vermdgenssteuerwerts eine vom Basiswert des Gebéudes
abhangige Grundstlickflache zu beriicksichtigen. Es gelten
dabei die nachfolgenden Ansatze:

Anrechenbare Grundstuckflache zum steuerlich
massgeblichen Landwert:

Erlauterungen

Der bisher gewahrte Einschlag auf dem Landwert bei
uberbautem Land von 10% gegentiber uniberbautem Land
ist nach der neuen Datenlage im Hinblick auf die
Bestimmung des rechtmassigen Vermdgenssteuerwertes
nicht begriindet. Der Einschlag ist daher zu streichen. Der
massgebliche Landwert fiir iberbaute Grundstlicke ist
folglich identisch mit dem Landwert fiir untiberbaute
Grundstiicke. Im Anhang der Weisung entfallt daher fiir die
Landwerte die Unterscheidung in unbebaute und bebaute
Grundstticke.

Im Text ist zur Erhéhung der Verstandlichkeit zu prazisieren,
dass es sich um den Basiswert des Gebaudes handelt.
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Basiswert zwischen
Fr. 30 000 und Fr. 120 000

Basiswert Uber Fr. 120 000

28 Fir Stockwerkeigentum

bis Basiswert Fr. 10 000

Basiswert zwischen
Fr. 10 000 und Fr. 40 000

Basiswert Uiber Fr. 40 000

effektive Grundstiicksflache,
hdchstens jedoch 400 m?
+ (Basiswert - 30 000)/225,

effektive Grundstiicksflache,
hochstens jedoch 800 m?
zuzlglich 100 m2 pro volle
Fr. 30 000 Basiswert (oder
Bewertung entsprechend
den konkreten Verhaltnis-
sen).

effektive Grundstticksflache,
hdchstens jedoch 100 m2

effektive Grundstticksflache,
hdchstens jedoch 100 m?
+ (Basiswert - 10 000)/300,

effektive Grundstticksflache,
hochstens jedoch 200 m?
zuzUglich 30 m2 pro volle Fr.
10 000 Basiswert (oder
Bewertung entsprechend
den konkreten Verhaltnis-
sen).

29 Landflachen, welche die gemass Ziff. 26-28

anrechenbare Grundstiicksflache Ubersteigen, werden zu Fr.

1 je m2 bewertet.

Vernehmlassungsvorlage

29 Landflachenanteile, welche die geméss Ziff. 26-28
anrechenbare Grundstiicksflache bersteigen, werden
folgendermassen bewertet:
Fur Einfamilienhauser:
- Bis maximal 1200 m2 Zu 30% des steuerlich
massgebenden Landwerts.
- Uber 1200 m2 Zu 5% des steuerlich
massgebenden Landwerts.
Fur Stockwerkeigentum:

Erlauterungen

Die die anrechenbaren Grundstiickflachen (ibersteigenden
Landflachenanteile wurden bisher mit 1 Franken je m?
bewertet. Gemass den Abklarungen von Wiiest Partner AG
sollen diese Landflachenanteile fiir Einfamilienh&user und fiir
Stockwerkeigentum zu unterschiedlichen Werten angesetzt
werden. Fir Einfamilienhduser soll die tbersteigende
Grundstiickflache bis maximal 1200 m? (lbersteigende
Grundstuickflache) mit 30% des steuerlich massgebenden
Landwerts angesetzt werden. Die Grundstiickflache tiber
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3. Zeitbauwert

30 Der Zeitbauwert entspricht dem Neubauwert abztiglich
der dem Alter des Geb&udes entsprechenden
Altersentwertung.

31 Der Neubauwert ist auf 1000% des von der
Gebaudeversicherung des Kantons Zirich festgelegten
Basiswerts festzusetzen.

32 Die Altersentwertung wird bei der allgemeinen
Neubewertung in der Regel berechnet vom Erstellungsjahr
bis zum Kalenderjahr 2009. Sie betréagt pro Jahr 1% des
Neubauwertes, jedoch héchstens 30%.

33 Als Erstellungsjahr des Gebaudes ist in der Regel das
Erstellungsjahr geméass Gebaudeversicherungsschatzung
massgebend. Bei spaterer umfassender Totalrenovation ist
fur die Berechnung der Altersentwertung der Zeitpunkt
dieser Investitionen als Erstellungsjahr massgebend.

34 Befinden sich in einem Gebaude gemeinschaftlich
genutzte, mehreren Gebauden dienende Anlagen und
Einrichtungen, wie Heizungen, Schutzraume,

Autoeinstellplatze usw., so ist der Wert dieser gemeinsamen

Anlagen und Einrichtungen auf die beteiligten Bauten
aufzuteilen.

Vernehmlassungsvorlage

- Bis maximal 200 m2: Zu 30% des steuerlich
massgebenden Landwerts.

- Uber 200 m2: Zu 5% des steuerlich massgebenden
Landwerts.

31 Der Neubauwert ist auf 1060% des von der
Gebaudeversicherung des Kantons Zirich festgelegten
Basiswerts festzusetzen.

32 Die Altersentwertung wird bei der allgemeinen
Neubewertung in der Regel berechnet vom Erstellungsjahr
bis zum Kalenderjahr 2025. Sie betrégt pro Jahr 1% des
Neubauwertes, jedoch hdchstens 30%.

Erlauterungen

den 1200 m? wird noch mit 5% der jeweiligen Bauland-
Kategorie bewertet. Fiir Stockwerkeigentum betragen die
Eckwerte 30% bis 200 m? (ibersteigende Grundstiickflache
und 5% fur die restliche Grundstiickflache je m? des
steuerlich massgebenden Landwerts.

Der Neubauwert ist von bisher 1000% aufgrund der
Entwicklung des Baukostenindexes neu auf 1060% des von
der Gebaudeversicherung festgelegten Basiswerts
festzusetzen.

Die Altersentwertung ist an das Datum des Inkrafttretens der
neuen Weisung anzupassen. Die Altersentwertung betragt
1% pro volles abgelaufenes Kalenderjahr seit der Erstellung
des Geb&udes. Bei im Kalenderjahr 2025 erstellten
Geb&uden betragt die Altersentwertung daher 0% und bei im
Kalenderjahr 2024 erstellten Gebauden 1% bei der
allgemeinen Neubewertung.
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4. Besondere Verhaltnisse

35 Auf Verlangen des Steuerpflichtigen kénnen bei der
Berechnung des Verkehrswerts von Einfamilienhdusern
sowie Stockwerkeigentum zu Wohnzwecken, vorbehéltlich
des entsprechenden Nachweises, folgende Korrekturen
vorgenommen werden:

- beim Landwert, soweit sich dieser bei einer
Veréausserung nicht in einem entsprechenden Erlds
niederschlagen wirde und diesem Umstand nicht
schon durch Anwendung der Ziff. 18, 19, 26-29
Rechnung getragen wurde,

- beim Zeitbauwert, wenn dieser wesentlich durch
Elemente erhoht wird, die sich bei einer
Verdusserung nicht in einem entsprechenden Erlos
niederschlagen wirden.

V. Mehrfamilien- und Geschaftshauser
1. Allgemeine Grundsitze

36 Mehrfamilien- und Geschaftshauser sowie
Stockwerkeigentum zu Geschaftszwecken sind zum
Ertragswert zu bewerten.

37 Als Geschaftshauser gelten Liegenschaften, deren Ertrag
uberwiegend durch die geschéftliche Nutzung bestimmt wird
(Bank-, Biiro- und Ladengebaude mit kleinem Wohnanteil
usw.).

2. Ertragswert

Ertragswert von Mehrfamilienhdusern

Vernehmlassungsvorlage

36 Mehrfamilien- und Geschaftshauser sowie
Stockwerkeigentum zu Geschaftszwecken sind zum
Ertragswert zu bewerten. Als Mehrfamilienhduser im Sinne
dieser Weisung gelten Liegenschaften mit mehr als zwei
Wohneinheiten. Flr Zweifamilienhduser, welche nicht als
Stockwerkeigentum ausgestaltet sind, gelten die Regeln fiir
Einfamilienhduser.

Erlauterungen

Da Zweifamilienhduser in der Regel keine Renditeobjekte
darstellen, ist ein Bewertung nach dem Ertragswert wie fiir
Mehrfamilienhduser nicht gerechtfertigt. Zweifamilienhauser,
welche nicht als Stockwerkeigentum ausgestaltet sind,
werden daher nach den Regeln fiir Einfamilienh&user
bewertet.
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38 Zur Ermittlung des Ertragswerts von Mehrfamilienhdusern
ist der Ertrag der Liegenschaft zu kapitalisieren.

39 Der Ertrag bestimmt sich nach der Gesamtheit der von
den Mietern geleisteten Entschadigungen. Ein allfalliger
Mietwert der vom Eigentimer und von zu seinem Haushalt
gehdrenden Personen selbst genutzten Raume ist, ohne
Beriicksichtigung eines eventuellen Einschlags gemass Ziff.
67, zum Mietertrag hinzuzuzahlen. Wurden Mieter vertraglich
zur Ubernahme von iiblicherweise vom Eigentiimer zu
tragenden Unterhaltskosten und Abgaben verpflichtet, so ist
der Wert dieser Leistungen zum vereinbarten Mietzins
hinzuzuzahlen. Ausser Betracht fallen Vergitungen der
Mieter fiir Heizung, Warmwasser, Treppenhausreinigung,
Empfangsgebuhren fir Radio und Fernsehen, Gebiihren fiir
die Kehrichtentsorgung sowie Geblihren fir Wasser,
Abwasser und flir die Abwasserreinigung.

40 Bei nicht-, nur teilweise vermieteten Objekten oder bei
offenkundig zu Vorzugsbedingungen vermieteten Objekten
ist der erzielbare Ertrag in die Berechnung einzubeziehen.

41 Der Kapitalisierungssatz wurde durch Sachverstandige,
die von der Finanzdirektion beauftragt wurden, ermittelt. Er
setzt sich aus dem Basiszinssatz und einem Zuschlag
zusammen:

- Der Basiszinssatz berticksichtigt die aktuelle
Zinssituation und die Zinserwartungen der Zukunft.
Er betragt 4,75%.

- Der Zuschlag zur Deckung der Verwaltungs- und
Betriebskosten und zur Bildung angemessener
Ricklagen fiir den Unterhalt der Bauten betragt
2,3%.

42 Der Kapitalisierungssatz betragt somit fiir alle
Mehrfamilienhauser 7,05%.

Vernehmlassungsvorlage

39 Der Ertrag bestimmt sich nach der Gesamtheit der von
den Mietern geleisteten Entschadigungen. Bei vom
Eigentlimer und von zu seinem Haushalt gehdrenden
Personen selbst genutzten Raume ist die erzielbare
Marktmiete zum Mietertrag hinzuzuzahlen. Wurden Mieter
vertraglich zur Ubernahme von iiblicherweise vom
Eigentlimer zu tragenden Unterhaltskosten und Abgaben
verpflichtet, so ist der Wert dieser Leistungen zum
vereinbarten Mietzins hinzuzuzahlen. Ausser Betracht fallen
Verglitungen der Mieter fir Heizung, Warmwasser,
Treppenhausreinigung, Empfangsgeblihren fiir Radio und
Fernsehen, Gebuhren fiir die Kehrichtentsorgung sowie
Gebiihren fir Wasser, Abwasser und fiir die
Abwasserreinigung.

41 Der Kapitalisierungssatz wurde durch Sachverstandige,
die von der Finanzdirektion beauftragt wurden, ermittelt. Er
beriicksichtigt die aktuelle Zinssituation und die
Zinserwartungen der Zukunft sowie die Verwaltungs- und
Betriebskosten und die Bildung angemessener Riicklagen
fir den Unterhalt der Bauten.

42 Der Kapitalisierungssatz betragt fur alle
Mehrfamilienhauser 5,0%.

Erlauterungen

Betreffend vom Eigentlimer selbstgenutzten Rdumen oder
Wohneinheiten ist zu verdeutlichen, dass die Marktmiete und
nicht der Eigenmietwert flir den zu kapitalisierenden Ertrag
massgebend ist. Der bisherige Text ist dahingehend
missverstandlich.

Der neue Kapitalisierungssatz zur Bestimmung des
Ertragswertes der Mehrfamilienhduser wurde aufgrund der
Abklarungen der Sachverstandigen an die aktuellen
Wirtschaftsfaktoren angepasst. Eine Unterteilung in
Basiszinssatz und Zuschlag erfolgt nicht mehr.

Es wird weiterhin ein einheitlicher Kapitalisierungssatz fiir
alle Mehrfamilienhduser und Geschaftshauser im Kanton
angewendet.
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Geltendes Recht
Ertragswert von Geschéftshdusern

43 Zur Ermittlung des Ertragswerts ist der Ertrag der
Liegenschaft zu kapitalisieren. Es gilt der

Kapitalisierungssatz fur Mehrfamilienhduser (Ziff. 41 und 42).

44 7iff. 39 und 40 gelten sinngemass.

VI. Industrielle oder gewerbliche
Liegenschaften

1. Allgemeine Grundsitze

45 Als industriell oder gewerblich gelten unter Einschluss
von Lagerhausern diejenigen Liegenschaften, welche
ausschliesslich einem Fabrikations- oder Gewerbebetrieb
dienen und deren Wert durch diese Benutzungsart bestimmt
wird.

46 Der Verkehrswert von industriellen oder gewerblichen
Bauten ist nach folgender Formel zu berechnen:

Landwert + Zeitbauwert

47 Gehort Industriegelande (Lagerplatze, Werkplatze,
Werkhofe) zu industriellen Anlagen, so ist es zusammen mit
diesen zu bewerten.

48 Als Landreserve dienendes, unuberbautes
Industriegelande ist nach den fiir landwirtschaftliches Land
geltenden Grundsatzen zu bewerten, wenn es land- oder
forstwirtschaftlich genutzt wird.

2. Landwert

49 Bei der Bewertung von mit industriellen oder
gewerblichen Bauten (iberbautem Land ist auszugehen von:
- der Bauland-Kategorie (Bauland fiir industrielle
oder gewerbliche Bauten) gemass Ziff. 15,

Vernehmlassungsvorlage

49 Bei der Bewertung von mit industriellen oder
gewerblichen Bauten Uberbautem Land ist auszugehen von:
- der Bauland-Kategorie (Bauland fir industrielle
oder gewerbliche Bauten) gemass Ziff. 15,

Erlauterungen

Der bisher gewahrte Einschlag auf dem Landwert bei
uberbautem Land von 10% gegentiber uniberbautem Land
ist nach der neuen Datenlage in Hinblick auf die Bestimmung
des rechtmassigen Vermdgenssteuerwertes nicht begrindet.
Der Einschlag ist daher zu streichen (vgl. Rz. 23). Der

12/24
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Geltendes Recht

- den steuerlich massgebenden Werten, wie sie fiir
entsprechendes unlberbautes Land gelten, wobei
dem Umstand der Uberbauung durch einen
Einschlag von 10% Rechnung zu tragen ist.

50 Die Zuordnung zur Bauland-Kategorie gemass Ziff. 15
erfolgt aufgrund der Art der Baute, und nicht wie bei
uniberbautem Land nach Massgabe der Zonenordnung.

3. Zeitbauwert

51 Der Zeitbauwert entspricht dem Neubauwert abziiglich
der dem Alter des Geb&udes entsprechenden
Altersentwertung.

52 Der Neubauwert ist auf 1000% des von der
Gebaudeversicherung des Kantons Ziirich festgelegten
Basiswertes festzusetzen.

53 Die Altersentwertung wird bei der allgemeinen
Neubewertung in der Regel berechnet vom Erstellungsjahr
bis zum Kalenderjahr 2009. Sie betragt bei:

normaler Abnitzung: 2% pro Jahr bis zum Restwert von

30%,

besonders starker 3% pro Jahr bis zum Restwert von
Abniitzung: 0%.

54 Der Ansatz fiir besonders starke Abn(tzung ist in erster
Linie Betrieben der chemischen Industrie und der
Schwerindustrie zu gewahren.

55 Als Erstellungsjahr des Gebaudes ist in der Regel das
Erstellungsjahr gemass Gebaudeversicherungsschatzung

Vernehmlassungsvorlage

- den steuerlich massgebenden Werten, wie sie fiir
entsprechendes Land gelten.

52 Der Neubauwert ist auf 1060% des von der
Gebaudeversicherung des Kantons Ziirich festgelegten
Basiswertes festzusetzen.

53 Die Altersentwertung wird bei der allgemeinen
Neubewertung in der Regel berechnet vom Erstellungsjahr
bis zum Kalenderjahr 2025. Sie betragt bei:

normaler Abnitzung: 2% pro Jahr bis zum

Restwert von 30%,

besonders starker
Abnitzung:

3% pro Jahr bis zum
Restwert von 0%.

Erlauterungen

massgebliche Landwert fiir iberbaute Grundstlicke ist
folglich identisch mit dem massgeblichen Landwert fiir
unlberbaute Grundstlicke. Im Anhang der Weisung entfallt
daher fiir die Landwerte die Unterscheidung in unbebaute
und bebaute Grundstticke.

Der Neubauwert ist von bisher 1000% aufgrund der
Entwicklung des Baukostenindexes neu auf 1060% des von
der Gebaudeversicherung festgelegten Basiswertes
festzusetzen.

Die Altersentwertung ist an das Datum des Inkrafttretens der
neuen Weisung anzupassen (vgl. RZ 32).
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Geltendes Recht

massgebend. Bei spaterer umfassender Totalrenovation ist
fur die Berechnung der Altersentwertung der Zeitpunkt
dieser Investitionen als Erstellungsjahr massgebend.

4. Neu hinzugekommene Gebéudeteile

56 Als Grundlage fiir die Berechnung des massgebenden
Bauwertes von neu hinzugekommenen Gebaudeteilen
(Anbauten, Aufbauten usw.) dient die Erhéhung des von der
Gebaudeversicherung geschatzten Basiswertes. Dem
geringeren Alter solcher Geb&udeteile wird durch
Anwendung der entsprechenden prozentualen
Altersentwertung Rechnung getragen.

5. Biirohduser und Personalwohnungen

57 Biirohduser und Personalwohnhauser, welche im
Fabrikareal liegen, werden zusammen mit den
Fabrikgebauden nach den firr diese geltenden Regeln
bewertet. Bilden sie raumlich mit dem Fabrikareal keine
Einheit, so findet eine getrennte Bewertung nach den fiir Ge-
schaftshauser geltenden Grundsétzen statt (Ziff. 36 ff.).

6. Besondere Verhéltnisse
58 Ziff. 35 gilt sinngemass.
B. Eigenmietwerte
l. Einfamilienhduser und Stockwerkeigentum

59 Die Eigenmietwerte von durch den Pflichtigen und von zu
seinem Haushalt gehdrenden Personen genutzten
Einfamilienhdusern und Stockwerkeigentum betragen:

Vernehmlassungsvorlage

59 Die Eigenmietwerte von durch den Pflichtigen und von zu
seinem Haushalt gehérenden Personen genutzten
Einfamilienhdusern und Stockwerkeigentum bestimmen sich
durch die Multiplikation der im Anhang zur Weisung
aufgeflihrten Ableitungsséatze mit dem Land- und
Zeitbauwert bzw. Land- und Zeitbauwertanteil. Fur
Zweifamilienhduser, welche nicht als Stockwerkeigentum

Erlauterungen

Aufgrund der Abkl&rungen der Wiiest Partner AG hat sich
ergeben, dass sich die Eigenmietwerte nicht mehr wie bisher
durch einen einzigen Umrechnungsfaktor (Ableitungssatz)
fir das ganze Kantonsgebiet aus dem Land- und
Zeitbauwert ableiten lassen. Die massgebenden
Ableitungsséatze wurden daher von den Sachverstandigen
aufgrund der aktuellen Datenlagen fiir Einfamilienh&user und
fur Stockwerkeigentum je Gemeinde separat bestimmt.
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Geltendes Recht

3,50% des Land- und
Zeitbauwertes,

Fir Einfamilienhauser:

4,25% des Land- und
Zeitbauwertanteils.

Fir Stockwerkeigentum:

60 Ubersteigt der Basiswert bzw. Basiswertanteil

- Bei Einfamilienhausern Fr. 120 000,

- Bei Stockwerkeigentum Fr. 40 000,
so ist bei der Ermittlung des Eigenmietwerts der diese
Betrage Ubersteigende Teil bei der Berechnung nur mit 1%
zu beriicksichtigen. Bei dieser Berechnung des Eigenmiet-

werts kann der Zeitbauwert nicht gleichzeitig noch nach Ziff.

35 korrigiert werden.

Vernehmlassungsvorlage

ausgestaltet sind, gelten die Regeln fiir Einfamilienhauser
analog.

Bei Stockwerkeigentum in Hochhausern (Wohngebauden mit
mehr als 8 Stockwerken) ist eine individuelle Schatzung
nach Ziff. 83 ff. vorzunehmen, falls fiir die Ermittlung des
Vermdgenssteuerwerts nach Ziff. 20 nicht auf den
Formelwert abgestellt werden kann. Betragt der vom
Formelwert abgeleitete Eigenmietwert zwischen 60% und
70% des individuellen Schatzwertes, ist der vom Formelwert
abgeleitete Eigenmietwert massgebend.

60a Landwertanteile gemass Ziff. 29 werden bei der
Ermittlung des Eigenmietwerts nur mit einem Ableitungssatz
von 0,2% berticksichtigt.

Erlauterungen

Die massgebenden Ableitungssétze fiir die jeweiligen
Gemeinden und Liegenschaftenarten sind wie die Landwerte
im Anhang zur Weisung aufgefiihrt.

Fir Zweifamilienhduser, welche nicht als Stockwerkeigentum
ausgestaltet sind, wird der Eigenmietwert wie der
Vermdgenssteuerwert nach den gleichen Regeln wie fir
Einfamilienhduser bestimmt (vgl. RZ 36).

Bei Stockwerkeigentum in Objekten mit hoher baulicher
Dichte (insbesondere Hochh&usern) fiihrt die
Formelbewertung nach dem Land- + Zeitbauwertanteil
aufgrund des sehr kleinen Landwertanteils in der Regel nicht
zu korrekten Eigenmietwerten. Hier ist eine individuelle
Schatzung nach Ziff. 83 ff. vorzunehmen (vgl. RZ 20).

Gemass den Abklarungen von Wilest Partner AG ist der
Anteil des den voll anrechenbaren Landwertes
Ubersteigenden Landwertes (vgl. RZ 29) fiir die Bestimmung
des Eigenmietwertes nur mit einem verminderten
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Geltendes Recht

61 Auf Verlangen des Steuerpflichtigen werden bei der
Berechnung des Eigenmietwerts, vorbehaltlich des
entsprechenden Nachweises, auch folgende Korrekturen
vorgenommen:

- beim Landwert, soweit sich dieser auch bei einer
Vermietung nicht in einem entsprechenden Mietzins
niederschlagen wirde und diesem Umstand nicht
schon durch Anwendung der Ziff. 18, 19, 26-29
oder 35 Rechnung getragen wurde;

- beim Zeitbauwert, wenn dieser wesentlich durch
Elemente erhoht wird, die sich auch bei einer
Vermietung nicht in einem entsprechenden Mietzins
niederschlagen wirden, und diesem Umstand nicht
schon durch Anwendung der Ziff. 35 oder 60
Rechnung getragen wurde.

62 Dartiber hinaus kann auf dem Eigenmietwert ein
angemessener Einschlag gewahrt werden, wenn der
Eigentimer eines Einfamilienhauses oder Stock-
werkeigentums wegen Verminderung des Wohn-
bedirfnisses seiner Familie (wie Wegzug der Kinder) nur
noch einen Teil seines Wohneigentums nutzt oder wenn ein
Hartefall vorliegt.

Il Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ohne
Stockwerkeigentum

63 Die Mietwerte von durch den Pflichtigen und zu seinem
Haushalt gehdrenden Personen genutzten Wohnungen sind
durch Vergleich mit fir gleiche oder ahnliche Objekte
bezahlten Mieten zu ermitteln.

64 Zum Vergleich sind in erster Linie die von Dritten fiir
Wohnungen im gleichen Haus im Bemessungsjahr bezahlten
Mieten heranzuziehen.

Vernehmlassungsvorlage

62 Dartiber hinaus kann auf dem Eigenmietwert ein
angemessener Einschlag gewahrt werden, wenn der
Eigentimer eines Einfamilienhauses oder Stock-
werkeigentums wegen Verminderung des Wohn-
bediirfnisses seiner Familie (wie Wegzug der Kinder) nur
noch einen Teil seines Wohneigentums tatsachlich nutzt.

Erlauterungen

Ableitungssatz von 0,2% zu berticksichtigen, was unter der
neuen Randziffer 60a festgelegt wird.

Geméss dem Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 2.
Mérz 2023 (SB.2023.00010) fehlt fiir die Vornahme eines
Hartefalleinschlags beim Eigenmietwert die gesetzliche
Grundlage, weshalb dieser Einschlag zu streichen ist.
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Geltendes Recht Vernehmlassungsvorlage

65 Unterschieden bezliglich Wohnungsgrésse und Lage
innerhalb des Gebaudes sowie im Ausbau- und
Komfortstand ist bei der Schatzung angemessen Rechnung
zu tragen. Besondere Einrichtungen und Anlagen und
Stockwerkunterschiede sind nach den 6rtlichen
Verhéltnissen zu bewerten.

66 Von den so ermittelten Ausgangswerten wird ein
Einschlag von 30% abgezogen. Dieser Einschlag wird
zwecks durchschnittlich gleichmassiger Bemessung der
Eigenmietwerte selbst genutzter Liegenschaften und
Wohnungen gewahrt; gleichzeitig wird damit Unterschieden
zu den Vergleichsobjekten Rechnung getragen.

67 Ziff. 62 ist sinngemass auch bei der Festsetzung der
Mietwerte von Wohnungen anwendbar.

M. Wohnungen in Geschiftshiausern

68 Fir die Mietwerte von durch den Pflichtigen und zu
seinem Haushalt gehdrenden Personen genutzten
Wohnungen in Geschéaftshausern gelten die Ziff. 63 ff.
sinngemass.

IV. Geschaftsraume

69 Der bei eigener Nutzung von Geschéaftsraumen im
eigenen Einfamilienhaus, Stockwerkeigentum oder
Mehrfamilienhaus im Berechnungsjahr anzurechnende
Mietwert soll dem Mietzins entsprechen, den der Pflichtige
bei Vermietung von einem Dritten erhalten wiirde.

70 Die zur Berechnung des Verkehrswerts
heranzuziehenden Bruttomietwerte sind durch Vergleich mit
den Mietertragen gleichartiger Raume zu ermitteln. Dabei
sind die bestehenden Erfahrungszahlen zu beriicksichtigen.

71 Ublich sind folgende Ansétze: 71 Ublich sind folgende Ansétze:

Erlauterungen
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Branche Durchschnittlicher Mietwert in % des

Umsatzes
Backereien 4-5
Metzgereien 3
Lebensmittel - Detailhandel 23
Drogerien, Apotheken 34
Gastgewerbe mit Alkoholausschank 8-10
Gastgewerbe ohne Alkoholausschank 9-12

72 Fir Raume, welche ibungsgemass nach einem
Einheitssatz pro Quadratmeter Nutzflache (ohne Treppen-
hauser und WC) vermietet werden, bestimmen sich die
Mietwerte entsprechend.

V. Andere Liegenschaften und Raume

73 Der bei eigener Nutzung von anderen Liegenschaften
und Raumen wie ehemaligen, nicht mehr landwirtschaftlich
genutzten Scheunen, freistehenden Garagen, Sport- und
Reithallen und dergleichen anzurechnende Mietwert soll
dem Mietzins entsprechen, den der Pflichtige bei Vermietung
von einem Dritten erhalten wiirde.

Vernehmlassungsvorlage

Branche

Lebensmittel / Food / Detailhandel
Restaurant / Bar / Take Away
Backerei / Confiserie

Wohnen / Haushalt

Blumen / Garten / DIY / Bau /
Tierbedarf

Kleider / Mode

Schuhe

Uhren / Schmuck

Lederwaren / Accessoires
Biicher / Medien / Papeterie
Mobiltelefonie /-Kommunikation /
Elektronik

Spiele / Sport / Hobby

DL Schliissel / Schuh / Textil
Reiseblro

Arztpraxen

Zahnarztpraxen

Therapie (z.B. Physio, Massage, etc.)
Apotheke / Drogerie / Parfums
Optiker / Horgerate

Fitness / Wellness

DL Coiffeur / Korperpflege

DL Finanzen / Bank / Post

Durchschnittlicher Mietwert in % des
Umsatzes

3.0%
9.0%
3.0%
13.0%

6.5%
8.5%
8.0%
10.0%
10.0%
12.0%

8.0%
10.0%
6.5%
6.5%
10.0%
12.0%
8.0%
8.0%
8.0%
8.0%
6.5%
6.5%

Erlauterungen

Die Liste mit den Gblichen Ansatzen zur Bestimmung des
Mietwertes von Geschéaftsraumen wurde um zusétzliche
Branchen erweitert und die bestehenden Anséatze wurden
leicht korrigiert.
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Geltendes Recht

74 Die Mietwerte solcher Liegenschaften und Réaume sind
unter Berticksichtigung der Verhéltnisse des Einzelfalls zu
schatzen.

C. Liegenschaften im Baurecht
l. Baurechtsnehmer
1. Vermogenssteuerwert

75 Ist das Baurechtsgrundstiick mit einem Einfamilienhaus
oder Stockwerkeigentum zu Wohnzwecken bzw. mit einer
industriellen oder gewerblichen Baute Uberbaut, so bildet der
gemass Ziff. 30 ff. bzw. Ziff. 51 ff. ermittelte Zeitbauwert den
Vermdgenssteuerwert.

76 Ist das Baurechtsgrundstiick mit einem Mehrfamilien-
oder Geschéftshaus tiberbaut, so bildet die Differenz
zwischen kapitalisiertem Ertragswert (Ziff. 38 ff. und 43 )
und kapitalisierten Baurechtszinsen den
Vermogenssteuerwert. Der Baurechtszins ist in Anwendung
des Basiszinssatzes gemass Ziff. 41 zu kapitalisieren.

2. Eigenmietwert

77 Die Eigenmietwerte von Gebauden, die vom
Baurechtsnehmer und zu seinem Haushalt gehGrenden
Personen genutzt werden, werden gemass Ziff. 59 ff.
ermittelt.

1. Baurechtsgeber

78 Fir den Baurechtsgeber bilden die kapitalisierten
Baurechtszinsen den Vermdgenssteuerwert. Der
Baurechtszins ist in Anwendung des Basiszinssatzes
gemass Ziff. 41 zu kapitalisieren.

D. Individuelle Schatzung des Verkehrswerts und
des Eigenmietwerts von Liegenschaften

Vernehmlassungsvorlage

76 Ist das Baurechtsgrundstlck mit einem Mehrfamilien-
oder Geschaftshaus Uberbaut, bildet die Differenz zwischen
kapitalisiertem Ertragswert (Ziff. 38 ff. und 43 f.) und
kapitalisierten Baurechtszinsen den Vermdgenssteuerwert.
Der Baurechtszins ist mit einem Satz von 3% zu
kapitalisieren.

78 Fir den Baurechtsgeber bilden die kapitalisierten
Baurechtszinsen den Vermdgenssteuerwert. Der
Baurechtszins ist mit einem Satz von 3% zu kapitalisieren.

Erlauterungen

Fur den Kapitalisierungssatz fiir Baurechtszinsen wurde von
Seiten der Sachverstandigen ein Wert von 3% ermittelt.

Vgl. Erlduterungen zu Randziffer 76.
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Geltendes Recht
l. Vermogenssteuerwert

79 Fuhrt die schematische, formelméssige Ermittlung zu
einem Vermdgenssteuerwert, der (iber 100% des
Verkehrswerts oder unter 70% desselben liegt, so ist eine
individuelle Schatzung des Vermdgenssteuerwerts
vorzunehmen.

80 Bei der individuellen Schatzung des Verkehrswerts istin
einem ersten Schritt auf folgende Grundlagen abzustellen:
- auf den zeitnahen Kaufpreis der Liegenschaft,

- auf den zeitnahen Anlagewert der Liegenschaft,
- auf ein nach anerkannten Bewertungsgrundsatzen
erstelltes Privatgutachten.

81 Ist aufgrund vorstehender Grundlagen keine gesicherte
Individualschatzung moglich, so kann das kantonale
Steueramt in einem zweiten Schritt fur die individuelle
Ermittlung des Verkehrswerts die hedonische Methode
anwenden. FUr die Ermittlung des Verkehrswerts mittels
hedonischer Methode haben die Steuerpflichtigen
mitzuwirken, indem sie insbesondere den zugestellten Fra-
gebogen vollstandig und wahrheitsgetreu ausfiillen und
zusammen mit den verlangten Unterlagen fristgerecht
einreichen. Werden der vollstandig ausgefiillte Fragebogen
oder die verlangten Unterlagen trotz Mahnung nicht
eingereicht, so ist der Vermogenssteuerwert nach
pflichtgeméssem Ermessen zu schatzen (§§ 139 Abs. 2 und
140 Abs. 2 StG).

Fuhrt auch die hedonische Methode zu einem unsicheren
Ergebnis, das nicht auf die Verletzung der
Mitwirkungspflichten durch den Steuerpflichtigen
zurlickzufiihren ist, so kann das kantonale Steueramt zur
Ermittlung des Verkehrswerts in einem dritten Schritt ein
amtliches Gutachten anordnen.

82 Wird der Verkehrswert aufgrund einer individuellen
Schétzung ermittelt, ist der Vermdgenssteuerwert

Vernehmlassungsvorlage

81 Ist aufgrund vorstehender Grundlagen keine gesicherte
Individualschatzung méglich, ist der Verkehrswert vom
kantonalen Steueramt durch eine individuelle Schatzung zu
ermitteln. Dabei kann auch eine hedonische Methode
angewendet oder ein amtliches Gutachten in Auftrag
gegeben werden.

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts haben die
Steuerpflichtigen mitzuwirken. Werden die verlangten
Unterlagen trotz Mahnung nicht eingereicht, ist der
Vermdgenssteuerwert nach pflichtgeméssem Ermessen zu
schatzen (§§ 139 Abs. 2 und 140 Abs. 2 StG).

Erlauterungen

Die hedonische Methode eignet sich nicht zur Bestimmung
des Verkehrswertes samtlicher Liegenschaften, z.B. bei
Ertragswertobjekten. Es kann daher eine andere Art der
Schatzung angebracht sein. Dabei kann vom kantonalen
Steueramt sofern sachlich erforderlich auch ein amtliches
Gutachten in Auftrag gegeben werden. Die Mitwirkung der
Steuerpflichtigen ist bei einer individuellen Schatzung des
Verkehrswertes einer Liegenschaft in der Regel notwendig.
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Geltendes Recht

- auf 70% des ermittelten Verkehrswerts
festzusetzen, wenn der Formelwert weniger als
70% des Verkehrswerts betragt,

- auf 90% des ermittelten Verkehrswerts
festzusetzen, wenn der Formelwert mehr als 100%
des Verkehrswerts betrégt.

1. Eigenmietwert

83 Fuhrt die schematische, formelmassige Ermittlung zu
einem Eigenmietwert, der tiber 70% der Marktmiete oder
unter 60% derselben liegt, so ist eine individuelle Schétzung
des Eigenmietwerts vorzunehmen.

84 Bei der individuellen Schétzung des Eigenmietwerts ist in
einem ersten Schritt auf folgende Grundlagen abzustellen:
- auf fiir vergleichbare Objekte an &hnlicher Lage
bezahlte Mietpreise,
- auf ein nach anerkannten Bewertungsgrundsatzen
erstelltes Privatgutachten uber die erzielbare
Marktmiete.

85 Ist aufgrund vorstehender Grundlagen keine gesicherte
Individualschatzung moglich, so kann das kantonale
Steueramt in einem zweiten Schritt fur die individuelle
Ermittlung des Marktmietwerts die hedonische Methode
anwenden. FUr die Ermittlung des Marktmietwerts mittels
hedonischer Methode haben die Steuerpflichtigen
mitzuwirken, indem sie insbesondere den zugestellten
Fragebogen vollstandig und wahrheitsgetreu ausfiillen und
zusammen mit den verlangten Unterlagen fristgerecht
einreichen. Werden der vollstandig ausgefiillte Fragebogen
oder die verlangten Unterlagen trotz Mahnung nicht
eingereicht, so ist der Eigenmietwert nach pflichtgeméssem
Ermessen zu schatzen (§§ 139 Abs. 2 und 140 Abs. 2 StG).
Fuhrt auch die hedonische Methode zu einem unsicheren
Ergebnis, das nicht auf die Verletzung der
Mitwirkungspflichten durch den Steuerpflichtigen

Vernehmlassungsvorlage

85 Ist aufgrund vorstehender Grundlagen keine gesicherte
Individualschatzung moglich, ist der Marktmietwert vom
kantonalen Steueramt durch eine individuelle Schatzung zu
ermitteln. Dabei kann auch eine hedonische Methode
angewendet oder ein amtliches Gutachten in Auftrag
gegeben werden.

Fur die Ermittlung des Marktmietwerts haben die
Steuerpflichtigen mitzuwirken. Werden die verlangten
Unterlagen trotz Mahnung nicht eingereicht, ist der
Marktmietwert nach pflichtgeméssem Ermessen zu schatzen
(§§ 139 Abs. 2 und 140 Abs. 2 StG).

Erlauterungen

Vgl. Erlduterungen zu Randziffer 81.
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Geltendes Recht

zurlickzufiihren ist, so kann das kantonale Steueramt zur
Ermittlung des Marktmietwerts in einem dritten Schritt ein
amtliches Gutachten anordnen.

86 Wird der Eigenmietwert aufgrund einer individuellen
Schatzung ermittelt, ist er
- auf 60% des Marktmietwerts festzulegen, wenn der
Formelwert weniger als 60% des Marktmietwerts
betrégt,
- auf 70% des Marktmietwerts festzusetzen, wenn
der Formelwert mehr als 70% des Marktmietwerts
betréagt.

E. Neufestsetzung von Vermégenssteuerwerten
und Eigenmietwerten

l. Einfamilienhduser und Stockwerkeigentum
(zu Wohnzwecken) sowie industrielle und
gewerbliche Liegenschaften

1. Allgemeine Neubewertung

87 Die Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte sind fiir
die Steuerperiode 2009 allgemein nach dieser Weisung neu
festzulegen.

88 Unter Vorbehalt der Ziff. 89-91 bleiben die Vermdgens-
steuerwerte und Eigenmietwerte bis zu einer spateren
allgemeinen Neubewertung in den nachfolgenden
Steuerperioden unverandert.

2. Ausserordentliche Neubewertung einzelner
Liegenschaften

89 Eine ausserordentliche Neufestsetzung der

Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte von

Liegenschaften erfolgt in der laufenden Steuerperiode:
- flir neu erstellte Liegenschaften,

Vernehmlassungsvorlage

87 Die Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte sind fir
die Steuerperiode 2025 allgemein nach dieser Weisung neu
festzulegen.

89 Eine ausserordentliche Neufestsetzung der
Vermdgenssteuerwerte und Eigenmietwerte von
Liegenschaften erfolgt:

Erlauterungen

Zur Klarstellung, dass die ausserordentliche Neubewertung
in den genannten Féllen fiir die laufenden und spéatere
Steuerperioden zu erfolgen hat, wurde die Formulierung des
Ingresses angepasst.
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Geltendes Recht

- nach umfassender Totalrenovation von Gebauden
(siehe Ziff. 33),

- nach Abbruch von Gebauden,

- nach Handanderungen.

90 Massgebend fir ausserordentliche Neubewertungen sind
die Landwerte gemass Ziff. 23 und 24 sowie 49 und 50, der
neue Basiswert, das Alter des Gebaudes im Zeitpunkt der
ausserordentlichen Neubewertung sowie der Jahresertrag
der Liegenschaft, ermittelt im Zeitpunkt der
ausserordentlichen Neubewertung. Im Ubrigen gilt diese
Weisung sinngemass.

91 Bei in Bau begriffenen, zum Verkehrswert zu
bewertenden Bauten ist der Vermogenssteuerwert der
Liegenschaft zu ermitteln, indem dem Landwert 60% der
investierten Baukosten zugeschlagen werden.

Il. Mehrfamilien- und Geschaftshauser

92 Die Vermdgenssteuerwerte von Mehrfamilien- und
Geschéftshausern sowie die Mietwerte von durch den

Vernehmlassungsvorlage

- fir neu erstellte Gebaude oder
Gebaudeerweiterungen sowie neue
Liegenschaften,

- nach umfassender Totalrenovation von Gebauden
(siehe Ziff. 33),

- nach Abbruch von Geb&uden oder Gebaudeteilen,

- nach entgeltlichen Handanderungen unter
unabhangigen Dritten.

90 Massgebend flir ausserordentliche Neubewertungen sind
die Landwerte gemass Ziff. 23 und 24 sowie 49 und 50, der
neue Basiswert, das Alter des Gebaudes im Zeitpunkt der
ausserordentlichen Neubewertung sowie der Jahresertrag
der Liegenschaft, ermittelt im Zeitpunkt der
ausserordentlichen Neubewertung. Im Ubrigen gelten die
Regeln dieser Weisung.

91 Die in Bau begriffenen Bauten sind mit 60% der
investierten Baukosten zu dem nach der Weisung zu
ermittelnden Vermdgenssteuerwert der Liegenschaft
hinzuzuzahlen.

92 Die Vermogenssteuerwerte von Mehrfamilien- und
Geschaftshausern sowie die Mietwerte von durch den

Erlauterungen

Zur Klarstellung wurde in der neuen Weisung die
Umschreibung der Félle dahingehend prazisiert, dass
anstelle «fir neu erstellte Liegenschaften» die
Umschreibung «fiir neu erstellte Gebaude oder
Gebaudeerweiterungen sowie neue Liegenschaften» und
anstelle «nach Abbruch von Gebauden» die Umschreibung
«nach Abbruch von Gebauden oder Geb&udeteilen»
verwendet wurde.

Bei Handanderungen erfolgt eine ausserordentliche
Neubewertung nach der Praxis bei Handanderungen, bei
welchen ein verlasslicher Transaktionspreis unter
unabhangigen Dritten vorliegt. Keine ausserordentliche
Neubewertung erfolgt daher bei Handanderung aufgrund
Erbschaft, Erbvorbezug, Erbteilung, Schenkung, Scheidung
oder ehelichem Giiterrecht.

Durch die neue Formulierung des letzten Satzes wird
klargestellt, dass bei einer ausserordentlichen
Neubewertung grundsatzlich die Regeln dieser Weisung,
insbesondere auch die Regeln der individuellen Schatzung
nach RZ 79 ff., Anwendung finden.

Mit der neuen Formulierung wird klargestellt, dass im Falle
von Neubauten auf bereits bebauten Grundstiicken die
Neubaute mit 60% der Baukosten berticksichtigt wird,
wahrend das bestehende Grundstiick (Land und bestehende
Bauten) nach den Ubrigen Regeln der Weisung zur
Bestimmung des Vermdgenssteuerwerts berticksichtigt wird.

Das Datum des Inkrafttretens der neuen Weisung ist
anzupassen.
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Geltendes Recht Vernehmlassungsvorlage Erlauterungen
Pflichtigen und zu seinem Haushalt gehérenden Personen Pflichtigen und zu seinem Haushalt gehérenden Personen
genutzten Wohnungen in Mehrfamilien- und genutzten Wohnungen in Mehrfamilien- und
Geschéftshausern sind ab Steuerperiode 2009 in jeder Geschaftshausern sind ab Steuerperiode 2025 in jeder
Steuerperiode nach den Bestimmungen dieser Weisung neu  Steuerperiode nach den Bestimmungen dieser Weisung neu
festzulegen. festzulegen.

93 Ziff. 91 gilt sinngemass.
F. Inkrafttreten

94 Diese Weisung gilt ab Steuerperiode 2009 (1. Januar 94 Diese Weisung gilt ab Steuerperiode 2025. Das Datum des Inkrafttretens der neuen Weisung ist
2010). anzupassen. Die Weisung wird auf alle die Steuerperiode

2025 und darauffolgende Steuerperioden betreffenden
Bewertungen von Liegenschaften und Festsetzungen von
Eigenmietwerten angewendet.
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