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Gesetz Uber die amtliche Schatzung des
unbeweglichen Vermoégens
(Schatzungsgesetz; SRL Nr. 626)

I. Allgemeine Bestimmungen

§ 1 Sachlicher Geltungsbereich
Nach diesem Gesetz werden ermittelt:
1. der Katasterwert als Grundlage fir den Steuerwert des unbeweglichen

Vermdgens (§§ 3 - 25);

2. die nach dem Bundesgesetz lber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) zu
ermittelnden Grundstickwerte und Anrechnungswerte des Betriebsinventars;

3. die folgenden im Schweizerischen Zivilgesetzbuch vorgesehenen Werte:

a. der fur die Erbteilung massgebende Anrechnungswert der Grundstlicke
(Art. 617 und 618 ZGB);

b. die Belastungsgrenze flr die Errichtung von Gllten (Art. 848 ZGB);

c. der durchschnittliche Jahresertrag eines landwirtschaftlichen Gewerbes
oder Grundstuickes bei Bildung einer Ertragsgemeinderschaft (Art. 347
ZGB);

4. der Verkehrswert des unbeweglichen Vermdgens, sofern er von einer
kantonalen oder kommunalen Behérde verlangt wird. Ausgeschlossen sind
Falle, in denen ein Enteignungsverfahren eingeleitet werden kann.

§ 2 Begriffsbestimmungen

"Das Gesetz verwendet zivilrechtliche Begriffe wie Grundeigentum, Grundstick,
Bestandteil und Zugehér im Sinne des Schweizerischen Zivilgesetzbuches.

2Als Bauten gelten alle mit dem Boden verbundenen Erzeugnisse von Handwerk und
Technik, wie namentlich Werke des Hoch- und Tiefbaus.

3Bei Dauerbauten besteht die Absicht inrer bleibenden Verbindung mit dem Boden;
fehlt diese Absicht, so handelt es sich um Fahrnisbauten (Art. 677 ZGB).
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§ 2a Zusténdigkeit in den Gemeinden

Sofern dieses Gesetz und die rechtsetzenden Erlasse der Gemeinde nichts anderes
regeln, ist die fir das Schatzungswesen zusténdige Stelle der Gemeinde der
Gemeinderat.

Il. Katasterschatzung

1. Begriff und Gegenstand

§ 3 Begriff

Der Wert des unbeweglichen Vermégens wird durch eine amtliche Schatzung
(Katasterschatzung) festgestellt.

§ 4 Unbewegliches Vermégen

"Unbewegliches Vermégen sind die Grundstiicke samt Bestandteilen, Rechten
und Lasten. Kénnen Dauerbauten sowie nutzbar gemachte Wasserkrafte und
Naturvorteile nicht in die Schatzung eines Grundstlicks einbezogen werden, so sind
sie wie Grundstiicke als selbsténdige Schatzungsgegenstande zu schéatzen.

2Bei besonderen Verhaltnissen kénnen Boden und Dauerbauten auch dann getrennt
geschatzt werden, wenn diese nach Zivilrecht Bestandteil des Bodens bilden.

§5

aufgehoben

§6

aufgehoben

2. Festsetzung und Abénderung der Katasterwerte

§ 7 Schatzung von Amtes wegen oder auf Antrag

'Die Katasterschatzung wird unter Vorbehalt von Absatz 2 von Amtes wegen
durchgeflhrt.

2Nur auf Antrag des Eigenttimers oder einer Behdrde werden geschétzt:
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a. unproduktiver Boden;

b. Liegenschaften des Bundes, des Kantons und der Gemeinden, die unmittelbar
offentlichen Zwecken dienen, wie Verwaltungsgebéude, Schulhauser, 6ffentliche
Strassen, Wege und Platze, Briicken;

c. Liegenschaften und Bauten, die ausschliesslich kirchlichen Zwecken dienen, wie
Kirchen, Kapellen, Klostergebaude;

d. Friedhofe;
e. dem Bahnbetrieb dienende Anlagen der Schweizerischen Bundesbahnen;
f.  militérische Anlagen.

§ 8 Neuschatzung

'Die Katasterwerte werden laufend nach einer vom Finanzdepartement bestimmten
Reihenfolge neu festgesetzt.

2Jeder Schatzungsgegenstand soll spatestens 15 Jahre nach Inkrafttreten seines
Katasterwertes neu geschatzt werden.

3Der neue Katasterwert wird in Kraft gesetzt auf den Zeitpunkt der Erdffnung des
Verfahrens.

§ 9 Revisionsschatzung

'Der Katasterwert eines Schatzungsgegenstandes ist in folgenden Fallen durch eine
Revisionsschatzung neu festzusetzen:

a. beiwesentlicher Veranderung der fir die Bewertung massgebenden
tatsachlichen Verhaltnisse;

b. bei Wegfall der Voraussetzungen fir eine Ertrags- oder Verkehrswertschatzung.
2Der Regierungsrat regelt den Umfang der Revisionsschatzung.

3Der neue Katasterwert wird in Kraft gesetzt auf den Zeitpunkt, da der Revisionsgrund
eingetreten ist.

§ 10 Berichtigung

TErweist sich ein Katasterwert wegen Nichtbeachtung wesentlicher Tatsachen oder
infolge unrichtiger Rechtsanwendung in erheblichem Mass als unrichtig, so ist er neu
festzusetzen.
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2Der neue Katasterwert wird in Kraft gesetzt auf den Zeitpunkt der Eréffnung des
Verfahrens.

§ 11 Allgemeine Anpassung der Katasterwerte

"Wenn der Wert des unbeweglichen Vermégens sich allgemein wesentlich verandert,
kénnen die Katasterwerte ohne Neuschatzung den neuen Verhaltnissen angepasst
werden, wobei darauf Rlcksicht zu nehmen ist, wie weit die einzelnen Katasterwerte
den neuen Verhéltnissen schon entsprechen.

2Die allgemeine Anpassung der Katasterwerte erfolgt gestiitzt auf ein Dekret, das
dem fakultativen Referendum unterliegt.

§ 12 Schatzungsverteilung
Werden die Grenzen von Grundstlicken durch Teilung, Vereinigung oder sonstwie

veradndert, ohne dass ein Revisionsgrund eintritt, sind die Katasterwerte der beteiligten
Grundstucke auf die neuen Flachen ihrem Wert entsprechend zu verteilen.

3. Bewertungsvorschriften

§13

aufgehoben

§ 14 Landwirtschaftliche Grundstiicke

a. Begriff

Als landwirtschaftlich im Sinn dieses Gesetzes gilt ein Grundstiick, wenn sein
Erwerbspreis oder Anrechnungswert bei der letzten Handanderung durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung bestimmt wurde und wenn es landwirtschaftlich
genutzt wird.

2Wird die landwirtschaftliche Nutzung weniger als sechs Jahre unterbrochen, gilt das
Grundstiick weiterhin als landwirtschaftlich geméass Absatz 1.

§15
b. Bewertung

'Der Katasterwert landwirtschaftlicher Grundstiicke ist nach dem Ertragswert
festzusetzen.
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2Der Ertragswert ist nach den fir die bundesrechtlichen Schatzungen geltenden
Vorschriften zu ermitteln.

§ 16 Waldungen

'Der Katasterwert der Waldungen entspricht dem nach forstwirtschaftlichen
Grundsétzen berechneten Ertragswert.

2Der Ertragswert ist nach den fiir die bundesrechtlichen Schatzungen geltenden
Vorschriften zu ermitteln.

3Soweit erforderlich, erlasst der Regierungsrat erganzende Vorschriften.

§ 17 Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke

Der Katasterwert der nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicke entspricht dem Verkehrs-
wert.

§ 18 Verkehrswert

Der Verkehrswert eines Schatzungsgegenstandes entspricht dem durchschnittlichen
Wert, der nach den Ergebnissen des Grundstlickverkehrs Schatzungsgegenstanden
von gleicher oder &hnlicher Lage und Beschaffenheit wahrend einer angemessenen
Zeitspanne zukommt.

2Die unter dem Einfluss ungewdhnlicher oder persénlicher Verhéltnisse erzielten
Preise (z.B. Kauf unter Verwandten; Liebhaber- oder &hnliche Ausnahmepreise) sind
nicht zu bertcksichtigen.

§ 19 Realwert

Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Verkehrswert des Bodens und den
Anlagekosten der Bauten und Umgebungsarbeiten, berechnet auf den Zeitpunkt der
Schatzung (Zeitbauwert).

§ 20 Ertragswert

"Der Ertragswert Uberbauter Grundstiicke, die nach § 14 nicht als landwirtschaftlich
gelten, entspricht dem kapitalisierten jahrlichen Rohertrag.

2Als Rohertrag gelten die auf langere Zeit erzielbaren Einkiinfte ohne Abzug der
Unterhalts- und Verwaltungskosten, der Zinsen fir Eigen- und Fremdkapital, der
Abschreibungen und der Steuern.
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3Die dem Eigenbedarf des Eigentiimers dienenden Nutzungen werden zu einem
mittleren Verkehrswert in den massgebenden Rohertrag einbezogen.

“Der Kapitalisierungssatz ist unter Berticksichtigung der Unterhalts- und Verwaltungs-

kosten, der Zinsen fir Eigen- und Fremdkapital, der Entwertung und der Steuern
festzusetzen.

§ 21

aufgehoben

§ 22 Bauten auf fremdem Boden

Auf fremdem Boden errichtete Bauten werden unter Berlcksichtigung der besonderen
Verhéaltnisse nach den §§ 15 oder 17 geschétzt.

§23

aufgehoben

§ 24 Zusammengesetzte Schatzungsgegenstande
Ist ein Schatzungsgegenstand aus verschiedenartigen Teilen zusammengesetzt oder

wird er verschiedenartig genutzt, sind die Teile beziehungsweise die Nutzungen nach
den fir sie zutreffenden Bewertungsvorschriften zu schétzen.

§ 25 Betriebseinheiten

'Bilden mehrere Grundstiicke des gleichen Eigentiimers eine betriebswirtschaftliche
Einheit, so sind sie, wenn nicht besondere Griinde eine Ausnahme rechtfertigen,
gesamthaft zu schatzen.

2Der Gesamtwert ist auf die einzelnen Grundstiicke ihrem Wert entsprechend zu
verteilen.

lll. Bundesrechtliche Schatzungen

§ 26 Anwendbares Recht

Auf die bundesrechtlichen Schatzungen (§ 1 Ziff. 2 und 3) finden die Vorschriften
Uber die Katasterschatzung sinngeméass Anwendung, soweit das Bundesrecht nichts
Abweichendes vorschreibt.
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§ 27

aufgehoben

IV. Behorden und Verfahren

1. Behorden

§ 28 Aufsichtsbehérden

Der Regierungsrat regelt durch Verordnung die Behérdenorganisation, die Bewertung
und das Verfahren im Rahmen dieses Gesetzes.

2Das Finanzdepartement erlasst Weisungen, die eine in der Regel gleichzeitige
Ermittlung der Gebaudeversicherungswerte und der Katasterwerte sicherstellen.

§ 29 Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern

'Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern besorgt alle Aufgaben
im Schatzungswesen, die nicht durch Gesetz oder Verordnung einer andern Behérde
oder Amtsstelle Ubertragen sind.

2Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern sorgt insbesondere fir

die einheitliche Anwendung der Bewertungsvorschriften durch die Schatzungsbehér-
den.

§ 30 Schatzungsbehérden

'Der Regierungsrat teilt den Kanton in Schatzungskreise ein.

2Die Schatzungen werden unter Vorbehalt von Absatz 3 durch Kommissionen
oder Einzelschatzer vorgenommen, die vom Regierungsrat fiir die Amtsdauer der
administrativen Behdrden gewahlt werden. Die Gemeinde wahlt Sachverstandige, die
bei den Schatzungen mitwirken; wahlbar sind auch Mitglieder des Gemeinderates.
3Der Regierungsrat kann durch Verordnung auch der Abteilung Immobilienbewertung

der Dienststelle Steuern und der Gebaudeversicherung Schatzungsaufgaben
Ubertragen.

§ 31

aufgehoben
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2. Verfahren

§ 32 Ortliche Zustandigkeit

'Ortlich zustandig sind die Gemeinde und die Schatzungsbehdrden des Schatzungs-
kreises, in welchen der Schatzungsgegenstand gelegen ist.

2Liegt der Schatzungsgegenstand in mehr als einer Gemeinde oder in mehr als einem
Schatzungskreis, so richtet sich die 6rtliche Zustandigkeit nach dem Standort der
Wohngebaude, der wichtigsten Bauten oder, wenn solche fehlen, nach der grésseren
Flache.

3In Zweifelsfallen entscheidet die Steuerverwaltung endgliltig tber die drtliche
Zusténdigkeit.

§ 33 Parteien

Parteien sind bei der Katasterschatzung der Eigentiimer, der Nutzniesser und, soweit
sie Einsprache oder Beschwerde erheben, die Gemeinde und die Steuerverwaltung.

2Bei den bundesrechtlichen Schatzungen bestimmt sich die Parteistellung nach dem
Bundesrecht.

§ 34 Auskunftspflicht

'Die Amtsstellen des Kantons und der Gemeinden haben den am Schatzungsverfah-
ren beteiligten Behdrden und Amtsstellen auf ihr Verlangen Einsicht in sachdienliche
Unterlagen zu gewahren. Sie kénnen vom Regierungsrat verhalten werden, bestimmte
von ihm bezeichnete Tatsachen von sich aus kostenlos zu melden.

2Die Parteien haben den beteiligten Schatzungsbehérden und Amtsstellen die
gewlinschten sachdienlichen Auskiinfte zu erteilen. Sie haben auf Verlangen ihre
Angaben glaubhaft zu machen und den Augenscheinverhandlungen beizuwohnen.

§ 35 Mitwirkung der Gebéudeversicherung

Die Gebaudeversicherung stellt der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle
Steuern die Unterlagen zur Ermittlung der Bauwerte zur Verfligung und meldet ihm
die Neubauten und baulichen Veranderungen.
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§ 36 Meldung der Revisionsgriinde

Der Eigentlimer hat den Eintritt eines Revisionsgrundes nach § 9 der Gemeinde zu
melden, welche die Anzeige mit ihrem Bericht an die Abteilung Immobilienbewertung
der Dienststelle Steuern weiterleitet.

2Wenn die Gemeinde einen Revisionsgrund feststellt, hat sie ihn von Amtes wegen
der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern zu melden.

3Die Gemeinde prift alljahrlich, ob alle erforderlichen Revisionsschatzungen
durchgefliihrt wurden, und erstattet hierliber der Abteilung Immobilienbewertung der
Dienststelle Steuern Bericht.

§ 37 Augenschein, rechtliches Gehér
'Die Schatzungen werden in der Regel aufgrund eines Augenscheins vorgenommen.

2Die Parteien sind berechtigt, sich zur Schatzung zu dussern und am Augenschein
teilzunehmen.

§ 38 Eroffnung des Schatzungsverfahrens

'Die Katasterschatzung erfolgt von Amtes wegen oder auf Antrag, die tbrigen
Schatzungen werden auf Antrag vorgenommen.

2Das Begehren um Vornahme einer Schatzung ist schriftlich bei der Abteilung
Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern einzureichen. Vorbehalten bleibt § 36
Absatz 1.

3Sind die Voraussetzungen fir die Vornahme einer Schatzung erflillt, so beauftragt
die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern die zusténdige Behérde

mit der Schatzung oder fihrt diese nach § 30 Absatz 3 selber durch. Die Parteien
erhalten ein Doppel des Schatzungsauftrages.

§ 39

aufgehoben

§ 40

aufgehoben
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§41

aufgehoben

§ 42 Rechtsmittel

'Gegen den Entscheid der Schatzungsbehérde ist die Einsprache und gegen
den Einspracheentscheid die Beschwerde an das Verwaltungsgericht zulassig.
Ausgenommen sind Falle des § 1 Ziffer 4.

2|n Beschwerdefallen steht dem Verwaltungsgericht auch die Ermessenskontrolle zu.

§43

aufgehoben

§ 44

aufgehoben

§ 45 Grundlage fiir die Pfandhaftverteilung

'Die Gemeinde ist zusténdig fir die Aufteilung des Katasterwertes zuhanden des
Grundbuchamtes bei Teilverkauf oder Zerstiickelung eines Grundstlicks gemass
Artikel 833 Absatz 1 ZGB.

2Eigenttimer, Nutzniesser und die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle
Steuern kénnen gegen die Schatzungsverteilung Einsprache und gegen den
Einspracheentscheid Verwaltungsgerichtsbeschwerde erheben.

3Die Gemeinde kann die Schatzungsverteilung der Abteilung Immobilienbewertung
der Dienststelle Steuern Ubertragen. In diesem Fall ist die Gemeinde einsprache- und
beschwerdeberechtigt.

§ 46 Offentlichkeit der Schatzungsakten

'Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern und die Gemeinden
erteilen auf Verlangen Auskunft Gber den geltenden Kataster- oder Schatzungswert
eines naher zu bezeichnenden Schatzungsgegenstandes.

2Wer ein berechtigtes Interesse glaubhaft macht, kann bei der Abteilung Immo-
bilienbewertung der Dienststelle Steuern das Schatzungsprotokoll eines naher zu
bezeichnenden Schatzungsgegenstandes einsehen oder eine Abschrift verlangen.
Das gleiche Recht steht dem Eigentimer und seinen Bevollméachtigten zu.
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V. Gebuhren und Schatzungskosten

§ 47 Gebuhrenpflicht

'Die Katasterschatzung ist unter Vorbehalt der nachstehenden Ausnahmen fiir den
Eigentimer gebdhrenfrei.

2Der Eigenttimer hat fiir die Katasterschatzung eine Gebiihr zu entrichten:

a. wenn seine Antrage im Einsprache- oder Beschwerdeverfahren ganz oder
teilweise abgewiesen werden oder wenn er die angefochtene Schatzung
anerkennt;

b. wenn auf sein Begehren die Schatzung in einem beschleunigten Verfahren
durchgefihrt wird;

c. wenn gestitzt auf § 7 Absatz 2 auf sein Begehren der Katasterwert festgesetzt
wird.

3Die Parteien haben fiir Schatzungen nach Zivilgesetzbuch und dem Bundesgesetz
Uber das bauerliche Bodenrecht (§ 1 Ziff. 2 und 3 sowie § 45) eine Geblhr zu
entrichten, desgleichen die gesuchstellende Behdrde fir Verkehrswertschatzungen
(§ 1 Ziff. 4).

“Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern und die Gemeinden
erheben fir Auskinfte, Gewahrung von Akteneinsicht und Auszige eine Geblhr.

§ 48 Gebihrentarif und Gebiihrenbezug

Die Spruchgebiihren im Schatzungsverfahren betragen:

a. fur Katasterschatzungen im beschleunigten Verfahren CHF 120.— bis CHF
2’500.—;

b. flr die Ermittlung der Schatzungswerte nach Bundesgesetz lber das bauerliche
Bodenrecht CHF 200.— bis maximal 1,875 Promille des zu ermittelnden
Schatzungswertes;

c. fir Schatzungen nach dem Zivilgesetzbuch CHF 300.— bis maximal 1,875
Promille des zu ermittelnden Schatzungswertes. Befinden sich mehrere
Gebaude auf einem Grundstlick, kann die Spruchgebuhr fir jedes zuséatzliche
Gebaude um héchstens 25 Prozent erhéht werden.

2Die Spruchgebiihren im Einspracheverfahren betragen:

a. flr Katasterschatzungen CHF 50.— bis CHF 500.—;
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b. fur Schatzungen nach dem Bundesgesetz lber das bauerliche Bodenrecht die
Halfte der fir die Ermittlung des Schatzungswertes zu entrichtenden Geblhr;

c. fur Schatzungen nach dem Zivilgesetzbuch die Hélfte der fur die Ermittlung des
Schatzungswertes zu entrichtenden Gebdhr.

3Die Spruchgebiihren gemass Absatz 2b und ¢ kénnen im Einzelfall je nach
Arbeitsaufwand um héchstens 25 Prozent erhéht oder herabgesetzt werden.

“Alle Geblihren, ausgenommen die in § 47 Absatz 4 vorgesehenen Geblihren der
Gemeinden, fallen in die Staatskasse.

SNaheres regelt der Regierungsrat durch Verordnung. Er ist insbesondere befugt, die
Ansatze gemass den Absatzen 1 und 2 der Geldwertverdnderung anzupassen.
§ 49 Kostenverteilung zwischen Staat und Gemeinden

"Von den Kosten der Katasterschatzung tragen die Gemeinden neben ihren
Aufwendungen auch die Aufwendungen fir die Tatigkeit ihrer Sachverstandigen.

2Der Staat tragt alle tibrigen Kosten des Schatzungswesens.
VI. Einfihrungs- und Schlussbestimmungen

§ 50

aufgehoben

§ 51 Abanderung des Gesetzes betreffend Einfiihrung des ZGB

s 105 des Gesetzes betreffend die Einfilhrung des Schweizerischen Zivilge-
setzbuches vom 10. Dezember 1907 im Kanton Luzern vom 21. Marz 1911 wird
aufgehoben.

2§ 84 dieses Gesetzes soll lauten:

'In jedem Amt besteht eine Kommission fiir bauerliches Erbrecht mit folgenden
Befugnissen:

1. Bestimmung des Ubernehmers eines landwirtschaftlichen Gewerbes im Sinn
des Artikels 621 ZGB;

2. Entscheid Uber die Teilung landwirtschaftlicher Gewerbe und Bestimmung des
Ubernehmers im Sinn des Artikels 621ter ZGB;
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3. Entscheid Uber die Zuweisung, Verausserung oder Abtrennung von
Nebengewerben im Sinn des Artikels 625 ZGB.

2Die Entscheide der Kommission kénnen innert 30 Tagen durch Klage beim
ordentlichen Richter angefochten werden. Ein Stihneversuch findet nicht statt.

3Die in den Artikeln 347, 617 - 620 und 625 ZGB vorgesehenen Schatzungen werden
nach den Vorschriften des Schatzungsgesetzes durchgeflhrt.

3§ 85 dieses Gesetzes soll lauten:

"Die Kommissionen fiir bauerliches Erbrecht verhandeln und entscheiden in
Dreierbesetzung.

2Das Obergericht wahlt fiir die Amtsdauer der gerichtlichen Behérden den Prasiden-
ten, ein sténdiges Mitglied und zwei Ersatzméanner.

3Das dritte Mitglied wird von Fall zu Fall vom Gemeinderat jener Gemeinde ernannt,
in der das landwirtschaftliche Gewerbe gelegen ist.

“Das Obergericht regelt das Verfahren durch Verordnung.

§ 52

aufgehoben

§ 53 Inkrafttreten

'Die Absatze 2 - 5 von § 50 des Gesetzes treten auf den 1. September 1961 in Kraft,
die Ubrigen Bestimmungen auf den 1. Januar 1962.

2Das Gesetz ist zu veroffentlichen.

Ubergangsbestimmung der Anderung vom 21. Juni 1988

Die aufgrund des bisherigen Rechts festgesetzten Katasterwerte bleiben in Kraft, bis
sie nach den Vorschriften des gednderten Gesetzes neu festgelegt werden.
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Voliziehungsverordnung zum Gesetz Uber die
amtliche Schatzung des unbeweglichen
Vermégens (Schatzungsverordnung; SRL Nr. 627)

|. Katasterschatzung

1. Schatzungsgegenstand

§ 1 Bauten und Naturvorteile auf fremdem Boden

"Dauerbauten sowie Wasserkrafte und Naturvorteile, die auf fremdem Boden
gestitzt auf selbstandige und dauernde, als Grundstlicke eingetragene Bau- und
Quellenrechte errichtet oder genutzt werden, sind als selbstandige Grundstlicke zu
schatzen.

2Beruhen solche Dauerbauten, Wasserkréafte und Naturvorteile auf Grunddienstbar-
keiten (Uberbau, usw.), so sind sie in die Schatzung der berechtigten Grundstlicke
einzubeziehen.

3Als selbstandige Gegensténde sind sie zu schatzen, wenn sie sich auf persénliche,
nicht als Grundstlcke eingetragene Dienstbarkeiten oder auf obligatorische Ver-
einbarungen (§ 4 Abs. 2 SchG) abstitzen. Kleinbauten werden nur auf Antrag als
selbstandige Gegensténde geschatzt.

§ 2 Rechte und Lasten

'Rechte und Lasten aufgrund des zivilen und éffentlichen Rechtes sind unter Vorbehalt
von Absatz 2 nur zu berlcksichtigen, wenn sie fir den Wert der Grundstiicke von
Bedeutung sind.

2Nicht zu beriicksichtigen sind:

a. Personaldienstbarkeiten und -grundlasten wie Nutzniessungs-, Wohn- und
Schleissrechte,
b. im Grundbuch vorgemerkte persénliche Rechte (Art. 959 ZGB),

c. Grundpfandrechte.
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2. Revisionsschatzung

§ 3 Voraussetzungen der Revisionsschatzung
'Revisionsgriinde gemass § 9 Absatz 1 des Schatzungsgesetzes sind insbesondere:

a. Meliorationen, Glterzusammenlegungen, Entwésserungen, Aufforstungen,
Rodungen, Verbauungen, natlrliche Erdbewegungen,

b. Errichtung, Ausbau, Umbau oder Abbruch von Dauerbauten,
Anderung der Erschliessung durch Strassen, Kanalisationen und Leitungen,

Handanderungen von landwirtschaftlichen Grundstiicken geméss § 14 des
Schatzungsgesetzes zu einem nicht durch die landwirtschaftliche Nutzung
bestimmten Erwerbspreis oder Anrechnungswert,

e. Aufgabe der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung; wird die
landwirtschaftliche Nutzung weniger als sechs Jahre unterbrochen, ist kein
Revisionsgrund gegeben,

f.  Teilung oder Vereinigung von Grundstlicken, sofern diese dadurch in ihrer
Gesamtheit eine Wertveranderung erfahren,

g. Aufnahme der Ausbeutung von Naturvorteilen, Errichtung von Deponien,
Rekultivierungen,

h. Begrindung oder Aufhebung von Baurechten, Stockwerkeigentum oder
selbstdndigem Miteigentum.

2Hat sich der Real- oder Ertragswert um weniger als 5 Prozent verandert, ist in der
Regel keine Revisionsschatzung vorzunehmen.

§ 4 Umfang der Schatzung

'Bei der Revisionsschatzung ist der Katasterwert in der Regel von Grund auf neu zu
ermitteln.

2Bei nichtlandwirtschaftlichen Schatzungsgegenstanden sind Wertfaktoren aus
friheren Schatzungen soweit als méglich zu Gbernehmen, wenn sich der Real- oder
der Ertragswert um weniger als 30 Prozent verandert hat, die bisherige Nutzungsart
beibehalten wird und die letzte umfassende Neu- oder Revisionsschatzung weniger
als acht Jahre zuriickliegt.

3Bei landwirtschaftlichen Schatzungsgegenstinden sind Wertfaktoren aus friiheren
Schatzungen soweit als méglich zu Gbernehmen, wenn sich der Ertragswert des
Betriebs, zu dem sie gehéren, durch den Revisionsgrund um weniger als 30 Prozent
verandert hat, die bisherige Nutzungsart beibehalten wird und die letzte umfassende
Neu- oder Revisionsschatzung weniger als acht Jahre zuriickliegt.
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“Bei Revisionsschatzungen gemass den Absatzen 2 und 3 beginnt die Frist von § 8
Absatz 2 SchG nicht neu zu laufen.

3. Bewertung

§ 5 Stichtag

Massgebend fur die Bewertung sind die Verhaltnisse (Zustand, Nutzung, usw.) im
Zeitpunkt, auf den der neue Katasterwert in Kraft zu setzen ist (§ 8 Abs. 3, § 9 Abs.
3, § 10 Abs. 2 SchG).

§ 6 Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke
a. Schatzungsgrundséatze

Der Katasterwert nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke wird nach den anerkannten
Regeln der Schatzungstechnik unter Verwendung von pauschalen Bewertungsanséat-
zen aus Real- und Ertragswert ermittelt.

2Untiberbaute Grundstiicke oder Grundstiicke mit &ffentlichen, gewerblichen oder
industriellen Bauten, deren Ertragswert nicht zuverlassig ermittelt werden kann, sind
auf der Grundlage des Realwertes zu schatzen.

3Dabei sind die Weisungen der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle
Steuern, die vom Finanzdepartement zu genehmigen sind, zu beachten.

§7
b. Verkehrswert des Bodens

"Der Verkehrswert nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke ohne Bauten ist aufgrund
von Vergleichspreisen und -werten der letzten flinf Jahre vor dem Stichtag (§ 5) unter
Berticksichtigung der Ortsplanung festzulegen.

2Der Verkehrswert des Bodens nichtlandwirtschaftlicher Grundstiick mit Bauten wird
sinngemass nach Absatz 1 geschatzt. Fehlen vergleichbare Preise und Werte, wird
der Bodenwert nach der Lageklassenmethode ermittelt.

3Steht der nach Absatz 2 festgestellte Bodenwert in einem offenbaren Missverhaltnis
zum Verkehrswert des Bodens, den das Grundstiick in unuberbautem Zustand
aufweisen wirde (z.B. Abbruchobjekt), ist der Bodenwert nach Absatz 1 zu ermitteln,
wobei die Abbruchkosten von Bauten in Abzug zu bringen sind.
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§8
c. Kleinbauten unter CHF 5’000.—

Bei der Bewertung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke (§§ 17 - 20 SchG) fallen
Kleinbauten, deren Neubauwert gemass Gebaudeschatzung gesamthaft weniger
als CHF 5’000.— betragt, ausser Betracht.

§9
d. Kleinbauten von CHF 5°000.— bis CHF 50’000.—

Nichtlandwirtschaftliche Grundstlicke mit Kleinbauten, deren Neubauwert gemass
Gebaudeschatzung gesamthaft CHF 5°000.— bis CHF 50°000.— betragt, sind in der
Regel nach dem Realwert (§ 19 SchG) zu schatzen.

§9bis

§ 10 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

'Der Ertragswert land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke (§§ 15 und 16 SchG)
wird gemass der Verordnung des Bundesrates Uber das bauerliche Bodenrecht vom
4. Oktober 1993 und der dazugehdrigen Schatzungsanleitung des Bundesrates in
der jeweils geltenden Fassung ermittelt.

2Bei der Ermittlung des Ertragswertes forstwirtschaftlicher Grundstiicke, die im
Eigentum juristischer Personen stehen, ist zusétzlich deren Verwaltungsaufwand zu
berucksichtigen; der Mindestertragswert pro Hektare betragt CHF 100.—.

§ 11 Bauten auf fremdem Boden

"Dauerbauten auf fremdem Boden (§ 1) sind ohne den Wert des von ihnen
beanspruchten Bodens nach der auf sie anwendbaren Bewertungsvorschrift (§ 15
oder § 17 SchG) zu schatzen.

2Der Wert des beanspruchten Bodens ist nach § 7 Absatz 1 dieser Verordnung zu
schétzen.
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§ 11 bis
Il. Organisation

§12

Jede Gemeinde bildet einen Schatzungskreis (§ 30 Abs. 1 SchG).

§ 13 Erstinstanzliche Schatzungsbehérden

Erstinstanzliche Schatzungsbehérden fir die Ermittlung der im Schatzungsgesetz
vorgesehenen Werte sind:

die Schatzer,

die Schatzungsobmanner,

die Schatzungskommissionen,

a0 o op

die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern

§ 14 Sachverstandige der Gemeinden

Jede Gemeinde ernennt fiir die landwirtschaftlichen und die nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicke mindestens je einen Sachverstandigen (§ 30 Abs. 2 SchG).

§ 15 Schétzer
a. Ernennung, Zuteilung

'Die Schétzer werden vom Regierungsrat fir die Amtsdauer der administrativen
Behdrden ernannt.

2Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern teilt jedem Schatzungs-
kreis (§ 12) die fur die Schatzung der landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaftli-
chen Grundstiicke notwendigen Schatzer zu.

3Bei der Zuteilung ist eine gleichmassige Belastung und ein rationeller Einsatz der
Schatzer anzustreben.

§ 16

b. Zustandigkeit
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'Der Schatzer ist zustandig fiir die Ermittlung des Katasterwertes bei Neuschatzungen
(§ 1 ziff. 1, § 8 SchG) und Revisionsschatzungen (§ 9 SchG), sofern nicht die
Schatzungskommission oder die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle
Steuern zusténdig sind.

2Dem Schatzer steht bei den Schatzungen ein Sachverstandiger der Gemeinde (§
14) beratend zur Seite.

§ 16 Pis Schatzungsobminner

'Das Finanzdepartement ernennt aus dem Kreis der Schatzer die Schatzungsob-
manner.

2Die Schatzungsobménner koordinieren zusétzlich die Katasterschatzungen in den
zugeteilten Kreisen und erledigen die ihnen von der Abteilung Immobilienbewertung
der Dienststelle Steuern zugewiesenen Aufgaben.

§ 17 Schatzungskommissionen
a. Zusammensetzung

'Die Schatzungskommissionen werden von der Abteilung Immobilienbewertung der
Dienststelle Steuern von Fall zu Fall zusammengesetzt.

2In der Regel bestehen die Schatzungskommissionen aus einem Beamten der Abtei-
lung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern oder einem Schatzungsobmann
als Prasident sowie einem Schatzer und einem Gemeindesachverstandigen als
Mitgliedern.

§ 18
b. Zustandigkeit
'Die Schatzungskommission ist zustandig fir die Ermittlung:

a. des fir die Erbteilung massgebenden Anrechnungswertes der Grundstlcke (§ 1
Ziff. 3a SchG),

b. der Grundstliickwerte und Anrechnungswerte des Betriebsinventars (§ 1 Ziff. 2
SchG) geméass dem Bundesgesetz lber das bauerliche Bodenrecht vom 4.
Oktober 1993,

c. des durchschnittlichen Jahresertrags eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder
Grundstiicks bei Bildung einer Ertragsgemeinderschaft (§ 1 Ziff. 3c SchG).

Unterabsatz d aufgehoben
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2Die Schatzungskommission kann ferner im Einzelfall von der Abteilung Immo-
bilienbewertung der Dienststelle Steuern fur die Ermittlung des Katasterwertes
eingesetzt werden, wenn besondere Fachkenntnisse erforderlich oder Gegenstande
von ausserordentlich hohem Wert zu schéatzen sind.

§ 19 Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern

'Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern ist geméass § 30 Absatz
3 des Schatzungsgesetzes zustandig fir die Ermittlung:
a. des Katasterwertes im beschleunigten Verfahren (§ 47 Abs. 2b SchG),

b. des Katasterwertes bei Neu- und Revisionsschatzungen, sofern sich der neue
Katasterwert aufgrund der Akten feststellen Iasst,

c. des Katasterwertes bei Berichtigungen (§ 10 SchG),
Unterabsatz d aufgehoben
e. der Belastungsgrenze fir die Errichtung von Gulten (§ 1 Ziff. 3b SchG).

2Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern kann auch Kataster-
werte im ordentlichen Verfahren ermitteln.

3Der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern steht bei der Durch-
fihrung eines Augenscheins ein Sachverstandiger der Gemeinde beratend zur
Seite.

§ 20

aufgehoben

§ 21 Ausstand, Stellvertretung

'Schatzer, Schatzungsobménner, Mitglieder von Schatzungskommissionen, Ange-
stellte der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern, Gemeindesach-
versténdige sowie andere zu den Schatzungen beigezogene Sachversténdige haben
nach den Bestimmungen des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege vom 3. Juli
1972 in Ausstand zu treten.

2Bei Ausstand oder Verhinderung ordnet die Abteilung Immobilienbewertung der
Dienststelle Steuern oder der Schatzungsobmann die notwendige Stellvertretung an.
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§ 22 Schweigepflicht

Alle Personen, die in amtlicher Eigenschaft an Schatzungen teilnehmen, haben
Uber die dabei gemachten Wahrnehmungen gegenuber Dritter Stillschweigen zu
bewahren.

§ 23

aufgehoben
lll. Verfahren bei der Katasterschatzung

§ 24 Eréffnung des Schatzungsverfahrens

Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern eréffnet das Schat-
zungsverfahren durch Zustellung des Schatzungsauftrags an die Schatzungsbehérde
und die Parteien.

§ 25 Schatzungsauftrag

Im Schatzungsauftrag sind anzugeben:

a. die Art der vorzunehmenden Schatzung (Neuschatzung, Revisionsschatzung,
Berichtigung),

b. der Schatzungsgegenstand,

c. die beauftragte Schatzungsbehérde unter Hinweis auf das Recht, innert flnf
Tagen seit Zustellung des Schatzungsauftrags der Abteilung
Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern Ausstands- oder
Ablehnungsgriinde geméss § 21 Absatz 1 zu melden,

d. der Zeitpunkt, auf den der neue Katasterwert in Kraft tritt (§§ 8 - 10 SchG).

§ 26 Augenschein

'Die Schatzungsbehérde, bei Kommissionen deren Prasident, hat den Zeitpunkt
eines Augenscheins den Parteien rechtzeitig mitzuteilen unter Hinweis auf ihr Recht,
daran teilzunehmen.

2aufgehoben
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§ 27 Protokoll

'Die Schatzungsbehérde hat tiber die Schatzung auf amtlichem Formular ein Protokoll
aufzunehmen, das die Nachprifung des Schatzungsergebnisses erlaubt.

2Das Protokoll ist mit den tibrigen Akten unverziiglich der Abteilung Immobilienbewer-
tung der Dienststelle Steuern zuzustellen, sofern dieses nicht selbst die Schatzung
vorgenommen hat.

§ 28 Schatzungsentscheid

"Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern eréfinet den Parteien
und der Gemeinde das Ergebnis der Schatzung in einem schriftlichen Entscheid.

’Der Entscheid enthélt den Katasterwert, das Datum seiner Inkraftsetzung, den
Grund seiner Anderung, das Datum des Entscheids und seines Versands sowie
eine Rechtsmittelbelehrung. Zudem ist auf das Recht zur Akteneinsicht geméss § 32
hinzuweisen.

§ 29 Einsprache

'Die Einsprache ist schriftlich, begriindet und mit einem Antrag versehen bei der
Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern einzureichen.

2Sofern die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern nicht selbst

die Schatzung vorgenommen hat, Ubermittelt es die Einsprache der zusténdigen
Schatzungsbehérde zur Behandlung.

§ 30 Einspracheverfahren

'Bei der Behandlung der Einsprache wirkt ein Angestellter der Abteilung Immo-
bilienbewertung der Dienststelle Steuern oder ein Schatzungsobmann beratend
mit.

2Im Ubrigen gelten die gleichen Bestimmungen wie fiir das Schatzungsverfahren (§§
26 und 27).

§ 31 Eroffnung des Einspracheentscheids

"Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern eréfinet den Parteien
und der Gemeinde den Einspracheentscheid der Schatzungsbehdrde.

2|m Entscheid ist auf das Recht zur Akteneinsicht (§ 32) und das Beschwerderecht
hinzuweisen.
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3Wenn der Einsprecher die angefochtene Schatzung unterschriftlich anerkennt,
erklart die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern die Einsprache
als erledigt und macht hievon den Parteien und der Gemeinde Mitteilung.

§ 32 Akteneinsicht

'Die Parteien kdnnen bei der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern
die Schatzungsakten jederzeit einsehen oder Kopien derselben verlangen.

2aufgehoben

§ 33 Zustellung an die Parteien
Fur die Zustellung von Schatzungsauftragen, Mitteilungen und Entscheiden an die

Parteien kann die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern die Mithilfe
der Gemeinden in Anspruch nehmen.

§ 34 Beschleunigte Revisionsschatzung

'Die Parteien kénnen bei der Anzeige eines Revisionsgrunds (§ 36 Abs. 1 SchG) die
Revisionsschatzung im beschleunigten Verfahren verlangen (§ 47 Abs. 2b SchG).

2Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern erledigt solche
Schatzungen unter Zuerkennung zeitlicher Prioritat.

§ 35

aufgehoben
IV. Nachfiihrung der Katasterschatzungsakten

§ 36 Meldung
a. Mutationen

'Die Grundbuchamter bzw. Hypothekarkanzleien melden der Abteilung Immobili-
enbewertung der Dienststelle Steuern auf amtlichem Formular alle eingetragenen
Hand&nderungen und Anderungen von Grundstlicksgrenzen (Art. 85 - 97 Grund-
buchverordnung vom 22. Februar 1910) sowie die Begriindung und Aufhebung von
Baurechten, Stockwerkeigentum und selbstandigem Miteigentum.
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2Die Nachfiihrungsgeometer haben der Abteilung Immobilienbewertung der Dienst-
stelle Steuern auf Kosten des Auftraggebers ein Doppel der Mutationsplane unter
Angabe der Kulturarten und ihrer Masse zuzustellen.

§ 37

aufgehoben

§ 38

b. Schatzungsentscheide

Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern meldet den Grundbuch-
amtern bzw. den Hypothekarkanzleien die rechtskréaftigen Schatzungsentscheide von

Neu- und Revisionsschatzungen, von Berichtigungen sowie Schatzungen nach dem
Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht.

§ 39
c¢. Schatzungsaufteilungen

'Die Gemeinden melden den Grundbuchamtern die gemass § 45 SchG vorgenom-
menen Schatzungsaufteilungen.

2Soweit diese Aufgabe der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern
Ubertragen worden ist (§ 45 Abs. 3 SchG), obliegt dieser die Meldepflicht.

§ 40 Aufbewahren der Schatzungsakten

'Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern bewahrt samtliche
Schatzungsakten auf.

2Die Gemeinden haben fiir ihre Gemeinde die in Kraft stehenden Schatzungsent-
scheide und -verteilungen in Ubersichtlicher Anordnung aufzubewahren.

V. Schlussbestimmungen

§ 41 Aufhebung bisherigen Rechts

Mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung werden alle widersprechenden Bestimmun-
gen aufgehoben, insbesondere:
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Verordnung Uber die Neuschatzung der Grundstiicke vom 16. Juli 1953,
Verordnung Uber die Revisionsschatzung der Grundsticke vom 21. Juni 1957,

Verordnung Uber die amtliche Schéatzung fir die Errichtung von Gilten vom 20.
Mai 1947,

Verordnung Uber die Ab&nderung der Katasterwerte nach § 50 des
Schatzungsgesetzes vom 12. Oktober 1961,

Beschluss betreffend Vornahme der Kataster-Revisionsschatzungen und die
Aufteilung der Katasterschatzungen bei Handanderungen nach Inkrafttreten der
Verordnung Uber die Neuschatzung der Grundstiicke vom 16. Juli 1953, vom 30.
Oktober 1953,

Beschluss Uber die Organisation des Schatzungswesens vom 4. Januar 1962,

Beschluss Uber die Schatzung von Fahrnis- und Reversbauten vom 20. Oktober
1958.

§ 42 Inkrafttreten

Dies

e Verordnung tritt am 1. August 1967 in Kraft. Sie ist zu veréffentlichen.

Ubergangsbestimmung der Anderung vom 30. Mai 1989

Bei Verfahren nach dem Schatzungsgesetz in der Fassung vor Inkrafttreten der
Anderung vom 21. Juni 1988 gilt das bisherige Recht.

-12-
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Steuergesetz des Kantons Luzern (SRL Nr. 620)

Im kantonalen Steuergesetz ist die Katasterschatzung in folgenden Bestimmungen
von Bedeutung:

§ 28 Unbewegliches Vermdgen

'Steuerbar sind die Ertrage aus unbeweglichem Vermégen, insbesondere

a. alle Einkiinfte aus Vermietung, Verpachtung, Nutzniessung oder sonstiger
Nutzung,

b. der Mietwert von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, die dem oder der
Steuerpflichtigen aufgrund von Eigentum oder eines unentgeltlichen
Nutzungsrechts fur den Eigengebrauch zur Verfigung stehen,

Einklnfte aus Baurechtsvertragen,

Einklnfte aus der Ausbeutung von Kies, Sand und anderen Bestandteilen des
Bodens.

2Der Mietwert ist unter Beriicksichtigung der Férderung der Eigentumsbildung und der
Selbstvorsorge massvoll festzulegen. Er betragt 70 Prozent der mittleren Marktmiete.
Die mittlere Marktmiete entspricht dem mittleren Mietzins, der an vergleichbarer Lage
fur vergleichbare Mietobjekte zu erzielen ware.

3Der Mietwert wird auf den Beginn jeder Steuerperiode durch den Regierungsrat an die
aktuellen Verhaltnisse angepasst. Dabei ist die unterschiedliche Mietzinsentwicklung
je nach regionaler Lage und Alter der Objekte zu berlcksichtigen.

“Der Mietwert von Liegenschaften, die steuerpflichtige Personen an ihrem Wohnsitz
dauernd selbst bewohnen, wird auf Antrag angemessen herabgesetzt, wenn er im
Verhaltnis zu den Mitteln, die den steuerpflichtigen und weiteren im gleichen Haushalt
lebenden Personen zur Deckung der Lebenshaltungskosten zur Verfigung stehen,
auf Dauer zu einer Ubermassigen Belastung fuhrt. Der Regierungsrat regelt die
Einzelheiten.

§ 43 Steuerobjekt
"Der Vermogenssteuer unterliegt das gesamte Vermogen.

2Nutzniessungsvermégen wird dem Nutzniesser oder der Nutzniesserin zugerechnet.

3Bei Anteilen an Anlagefonds geméss § 63 Absatz 2 ist die Wertdifferenz zwischen
den Gesamtaktiven des Anlagefonds und dessen direktem Grundbesitz steuerbar.
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§ 48 Unbewegliches Vermégen
"Das unbewegliche Vermdgen wird nach dem Steuerwert besteuert.

2Der Steuerwert entspricht

a. 75 Prozent des Katasterwertes bei Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen,
welche die steuerpflichtige Person an ihrem Wohnsitz dauernd selbst bewohnt,
wenn gemass Schatzungsgesetz ein Verkehrswert festgesetzt ist,

b. dem Katasterwert in den Gbrigen Fallen.

3Sind im massgebenden Bemessungszeitpunkt (§ 55) Investitionen getatigt, flr

die noch keine Katasterschatzung vorliegt, sind diese mit ihrem vollen Wert zu
bertcksichtigen. Bei selbstbewohnten Liegenschaften im Sinn von Absatz 2a sind
sie mit 75 Prozent ihres Wertes zu beriicksichtigen. Steht eine landwirtschaftliche
Ertragswertschatzung in Aussicht, sind die Investitionen mit einem Drittel ihres Wertes
zu erfassen.

§ 70 Ausnahmen von der Steuerpflicht
"Von der Steuerpflicht sind befreit

a. der Bund und seine Anstalten nach Massgabe des Bundesrechts,
b. der Kanton und seine Anstalten unter Vorbehalt der Absétze 2 und 3,

c. die Einwohner- und Burgergemeinden sowie die Gemeindeverbénde des
Kantons Luzern fir ihr Einkommen und Vermdgen unter Vorbehalt der Absatze 2
und 3,

d. die Kirchgemeinden fiir das Vermégen und Einkommen, soweit es kirchlichen
Zwecken dient,

e. Einrichtungen der beruflichen Vorsorge von Unternehmen mit Wohnsitz, Sitz
oder Betriebsstatte in der Schweiz und von ihnen nahe stehenden
Unternehmen, sofern die Mittel der Einrichtung dauernd und ausschliesslich der
Personalvorsorge dienen,

f. inlandische Sozialversicherungs- und Ausgleichskassen, insbesondere
Arbeitslosen-, Alters-, Invaliden- und Hinterlassenenversicherungskassen, mit
Ausnahme der konzessionierten Versicherungsgesellschaften, nach Massgabe
des Bundesrechts,

g. die Krankenkassen und Versicherungsgesellschaften, soweit ihre Einkinfte und
Vermdgenswerte ausschliesslich der Durchfiihrung der sozialen
Krankenversicherung und der Erbringung oder der Sicherstellung ihrer
Leistungen dienen, nach Massgabe des Bundesrechts,
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h. die juristischen Personen, die 6ffentliche oder gemeinnitzige Zwecke verfolgen,
flr den Gewinn und das Kapital, die ausschliesslich und unwiderruflich diesen
Zwecken gewidmet sind; unternehmerische Zwecke sind grundsétzlich nicht
gemeinnitzig; der Erwerb und die Verwaltung von wesentlichen
Kapitalbeteiligungen an Unternehmen gelten als gemeinndtzig, wenn das
Interesse an der Unternehmenserhaltung dem gemeinnutzigen Zweck
untergeordnet ist und keine geschéaftsleitenden Tatigkeiten ausgelbt werden,

i.  die juristischen Personen, die kantonal oder gesamtschweizerisch Kultuszwecke
verfolgen, fir den Gewinn und das Kapital, die ausschliesslich und
unwiderruflich diesen Zwecken gewidmet sind,

j.  die auslandischen Staaten fiir ihre inlandischen, ausschliesslich dem
unmittelbaren Gebrauch der diplomatischen und konsularischen Vertretungen
bestimmten Liegenschaften, unter Vorbehalt des Gegenrechts,

k. konzessionierte Verkehrsunternehmen, die von verkehrspolitischer Bedeutung
sind und im Steuerjahr keinen Reingewinn erzielt oder im Steuerjahr und den
zwei vorangegangenen Jahren keine Dividenden oder &hnliche Gewinnanteile
ausgerichtet haben,

I.  die im Grossen Rat vertretenen politischen Parteien.

2Der Kanton Luzern, die Einwohner- und Biirgergemeinden sowie die Gemeinde-
verbande entrichten die Gewinnsteuer vom Reingewinn ihrer gewerblichen und
industriellen Betriebe nach den fir die Kapitalgesellschaften und Genossenschaften
geltenden Grundsatzen.

3Der Kanton Luzern, die Einwohner- und Biirgergemeinden sowie die Gemeinde-
verbande entrichten eine Kapitalsteuer vom Reinvermdgen ihrer gewerblichen und
industriellen Betriebe nach den fir die Kapitalgesellschaften und Genossenschaften
geltenden Grundsatzen.

§ 95 Minimalsteuer

'Die Kapitalgesellschaften und die Genossenschaften entrichten anstelle der
ordentlichen Steuern eine Minimalsteuer von 1 Promille des Steuerwertes der im
Kanton Luzern gelegenen Grundstlcke, wenn der Minimalsteuerbetrag die sich nach
den §§ 72 - 94 sich ergebenden Steuern Ubersteigt. Massgebend ist der Steuerwert
am Ende der Steuerperiode.

2Von der Minimalsteuer geméss Absatz 1 sind ausgenommen:
a. Grundstlcke von Kapitalgesellschaften und Genossenschaften, welche die

Voraussetzungen fiir die Bundeshilfe geméss den Artikeln 51 und 52 des
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes erflllen,
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b. Grundstlicke von Kapitalgesellschaften und Genossenschaften, auf denen sich
zur Hauptsache der Betrieb eines nach kaufmannischer Art gefihrten
Unternehmens der Eigentlimerin oder einer diese beherrschenden natirlichen
oder juristischen Personen abwickelt, sofern letztere mindestens einen Viertel
des Steuerwertes des Grundstucks selber als Kapital eingelegt hat. Die blosse
Verwaltung und Nutzung des Grundstiicks als Kapitalanlage oder der Handel
damit gelten nicht als Betrieb.

§ 241 Liegenschaftssteuer

Die Einwohnergemeinden erheben ausser den in Spezialgesetzen vorgesehenen
Steuern und Abgaben auf den in ihrem Gebiet gelegenen Grundstlicken eine
Liegenschaftssteuer.

§ 242 Steuerpflicht

'Die Liegenschaftssteuer ist jahrlich von allen nattirlichen und juristischen Personen zu
entrichten, die am 1. Januar Eigentiimerinnen oder Eigentiimer oder Nutzniesserinnen
oder Nutzniesser eines Grundstucks sind.

2|st die gemass Absatz 1 steuerpflichtige Person nur beschrankt steuerpflichtig oder
endet ihre unbeschrénkte Steuerpflicht wahrend des Jahres und wird das Eigentum
oder die Nutzniessung nach dem 1. Januar auf eine andere Person Ubertragen, ist die
Liegenschaftssteuer je anteilsméassig zu entrichten. Massgebend ist der Zeitpunkt des
tatsachlichen Ubergangs von Nutzen und Schaden, sofern der Verdusserungsvertrag
vor diesem Datum abgeschlossen worden ist. Ist der Ubergang von Nutzen und
Schaden auf einen vor dem Vertragsabschluss liegenden Zeitpunkt vereinbart, ist fur
die Zurechnung der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses massgebend.

3Bei Personengesamtheiten ohne juristische Persénlichkeit sind die einzelnen
Teilhaberinnen und Teilhaber im Verhaltnis ihrer Anteilsberechtigung am Grundstiick
steuerpflichtig. Die Kollektiv- und Kommanditgesellschaften sowie die Erbengemein-
schaften im Sinne von § 17 Absatz 2 haften neben den Teilhaberinnen und Teilhabern
solidarisch fUr die Liegenschaftssteuer.

§ 243 Steuerbefreiung
Von der Liegenschaftssteuer sind nur befreit

a. die Grundstiicke des Bundes, soweit das Bundesrecht die Besteuerung
ausschliesst,

b. die Grundsticke des Kantons und seiner Anstalten, soweit sie zu dem gemaéss §
70 Absatz 1b steuerbefreiten Vermdgen gehdren,
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c. die Grundstlicke der Einwohner-, der Biirger- und der Kirchgemeinden sowie der
Gemeindeverbande, soweit sie zu dem gemass § 70 Absatz 1c und d
steuerbefreiten Vermégen gehdren,

d. die Grundstlcke der gemass § 70 Absatz 1h und i von der Steuerpflicht befreiten
juristischen Personen, soweit sie ausschliesslich den steuerbefreiten Zwecken
gewidmet sind.

§ 244 Steuerberechnung

'Die Liegenschaftssteuer betragt 0,5 Promille des Steuerwertes gemass § 48.

2Der Ertrag fallt zur einen Halfte der Einwohnergemeinde und zur anderen Halfte
dem Staat zu.
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Verordnung Uber die Gebiihren im
Schatzungswesen (SRL Nr. 686)

l. Spruchgebiihren

1. Schatzungsverfahren

§ 1 Katasterschatzung auf Antrag

"Wird der Katasterwert auf Begehren des Eigentiimers im beschleunigten Verfahren
festgelegt, betragt die Gebuhr bei einem Katasterwert

bis CHF 250°000.— CHF 175.—
bis CHF 500'000.— CHF 230.—
bis CHF 1°200°000.— CHF 345.—-
Uber CHF 1’200°'000.— 0,3%. des Katasterwertes, max. CHF 2'850.—

2Die Gebiihren gemass Absatz 1 kénnen im Einzelfall bei iiberdurchschnittlichem
Arbeitsaufwand bis héchstens 25% erhéht werden.

SWird der Katasterwert gestiitzt auf § 7 Absatz 2 des Schatzungsgesetzes vom 27.
Juni 1961 festgelegt, betragt die Gebdlihr bei einem Katasterwert

bis CHF 250°000.— CHF 300.—
bis CHF 500°000.— CHF 650.—
bis CHF 750°000.— CHF 800.—
bis CHF 1’000°000.— CHF 950.—
bis CHF 1’500’000.— CHF 1'200.—
bis CHF 2'000°000.— CHF 1'400.—
bis CHF 3°000°000.— CHF 1'700.—
bis CHF 4°000’000.— CHF 2'050.—
bis CHF 5'000'000.— CHF 2'550.—
bis CHF 8'400'000.— CHF 3'150.—
Uber CHF 8'400°000.— 0,4%. des Katasterwertes

§ 2 Schatzungen nach dem Bundesgesetz liber das bauerliche
Bodenrecht

'Fiir die Ermittlung der Schatzungswerte nach dem Bundesgesetz liber das bauerliche
Bodenrecht vom 4. Oktober 1991 betréagt die Gebihr CHF 220.— bis maximal 1,875
Promille des zu ermittelnden Schatzungswertes.
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2Fiir das Erheben und das Bereitstellen von Daten fiir die Bodenrechtskommission
(§ 109 Abs. 2 Kantonale Landwirtschaftsverordnung), fir andere Dienststellen oder
fur Gerichte bezieht die Abteilung Immobiienbewertung der Dienststelle Steuern eine
Gebuhr. Diese wird nach den Vorschriften von § 8 Absatz 1 a-c und e berechnet.

§ 3 Schatzungen nach dem Schweizerischen Zivilgesetzbuch

"Fur Schatzungen nach dem Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 10. Dezem-
ber 1907 betragt die Spruchgebihr bei einem in diesem Verfahren ermittelten
Anrechnungswert je Grundstlick oder landwirtschaftliches Gewerbe

bis CHF 250°000.— CHF 400.—
bis CHF 500'000.—- CHF 850.—
bis CHF 750°000.—- CHF 1°050.—-
bis CHF 1°000°000.— CHF 1'250.—
bis CHF 1'500'000.— CHF 1'600.—
bis CHF 2'000'000.—- CHF 1'900.—-
bis CHF 3'000'000.— CHF 2'350.—
bis CHF 4°000°000.— CHF 2'750.—
bis CHF 5’000'000.—- CHF 3'400.—
bis CHF 8'400'000.—- CHF 4'250.—-
lber CHF 8'400'000.—- 0,5 %o

2Die Gebuhren gemass Absatz 1 kénnen im Einzelfall bei iberdurchschnittlichem
Arbeitsaufwand bis héchstens um 25%, jedoch nicht Gber 1,875 %. des ermittelten
Anrechnungswertes erhéht werden.

3Sind mehrere Gebaude auf einem Grundstiick, kann sich die Spruchgebiihr filr jedes
zusétzliche Gebaude bis hdchstens um 25% erhéhen.

*Fir Schatzungen als Grundlage fiir die Pfandhaftverteilung nach § 45 des

Schatzungsgesetzes betragt die Spruchgebihr 0,5 %. des Katasterwertes, mindestens
aber CHF 350.—.

§ 3a Verkehrswertschatzungen

Die Gebuhr fir Verkehrswertschatzungen im Sinn von § 1 Ziff. 4 SchG bemisst sich
nach § 3.
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2. Einspracheverfahren

§ 4 Abweisung der Einsprache

'Bei Abweisung von Einsprachen betragen die Spruchgebiihren

fur Katasterschatzungen CHF 60.— bis CHF 560.—;

flr Schatzungen nach dem Bundesgesetz iber das bauerliche Bodenrecht die
Halfte der fur die Ermittlung des Schatzungswertes zu entrichtenden Gebdihr (§
2);

c. fir Schatzungen nach dem Schweizerischen Zivilgesetzbuch die Hélfte der fur
die Ermittlung des Anrechnungswertes zu entrichtenden Gebdihr (§ 3);

d. fir Verkehrswertschatzungen die Hélfte der fir die Ermittlung des
Verkehrswertes zu entrichtenden Gebuhr (§ 3a).

2Die Spruchgebiihren gemass Absatz 1b - d kénnen im Einzelfall je nach Arbeitsauf-
wand héchstens um 25 Prozent erhéht oder herabgesetzt werden.
§ 5 Teilweise Abweisung

Bei teilweiser Abweisung der Einsprache wird die Spruchgebihr gemass § 4
angemessen herabgesetzt.

§ 6 Prozessentscheid
Bei nachtraglicher Anerkennung der Schatzung wird die Spruchgeblihr gemass § 4
angemessen herabgesetzt.

Il. Auslagen

§ 7 Bundesrechtliche Schatzungen

'Der Kostenpflichtige hat bei bundesrechtlichen Schatzungen neben der Spruchge-
bihr die Auslagen zu tragen.

2Als Auslagen gelten namentlich die Reiseentschadigungen und Verpflegungsver-
gltungen an die Funktionare der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle
Steuern und die Schétzer, die Gebuhren anderer Amtsstellen sowie die Auslagen fur
Telefongesprache und Porti.
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lll. Gebihren fiir Auskiinfte

§ 8 Auskiinfte durch die Abteilung Immobilienbewertung der
Dienststelle Steuern

'Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern bezieht fiir

das Erstellen einer Fotokopie CHF 2.30, flr jede weitere Fotokopie CHF —.35,
schriftliche Auskinfte, Ausfertigungen und dergleichen CHF 55.— pro Stunde,

c. schriftliche Auskiinfte, Amtsberichte, Expertisen und dergleichen, die besondere
Fachkenntnisse voraussetzen, CHF 90.— bis CHF 130.— pro Stunde.

2Mundliche Auskiinfte, die kein Nachschlagen in den Akten erfordern, sowie

Akteneinsicht an den Eigentimer werden in der Regel geblhrenfrei gewahrt.

§ 9 Auskiinfte der Gemeindekanzleien

Die Geblihren fiir Auskinfte der Gemeindekanzleien richten sich nach der Verordnung
Gber den Geblihrenbezug der Gemeinden vom 16. Dezember 2006.

IV. Schlussbestimmungen

§ 10 Rechtsverweisung

'Fiir die Gebiihrenerhebung und die Anfechtung von Gebiihrenrechnungen ist das
GebUhrengesetz vom 14. September 1993 anzuwenden.

2Fir den Kostenvorschuss und den Kostenerlass gelten die §§ 195 f. und 205 des
Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege vom 3. Juli 1972.

§ 11 Aufhebung bestehenden Rechts

Mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung wird die Verordnung Uber die Gebihren des
Schatzungsamtes vom 16. Mai 1966 aufgehoben.

§ 12 Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Juli 1983 in Kraft. Sie ist zu ver6ffentlichen.
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Ubergangsbestimmung der Anderung vom 5. Dezember
1995 (G 1995 519)

In hangigen Verfahren, die vor dem 1. Januar 1996 angehoben wurden, richten sich
die Gebuhren nach bisherigem Recht.
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Spruchgebiihren im Einspracheverfahren

1. Spruchgebiihren fiir Einsprachen gegen
Katasterschatzungen

Gemass § 4, Abs. 1 lit. a der VO Uber die Geblhren im Schatzungswesen betragen
die Spruchgebdiihren bei Abweisung von Einsprachen CHF 60.— bis CHF 560.—.

Die Gebuhren kénnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

Katasterwert bis CHF Aufwand fiir Studium, Verhandlung, Augenschein, Entwurf
bis1Std. |bis2Std. |bis3Std. |bis4 Std. [iiber4 Std.

50'000.— 60.— 90.— 120.— 150.— 180.—
75'000.— 90.— 120.— 150.— 180.— 210.—
100'000.— 120.— 150.— 180.— 210.— 240.—
200'000.— 150.— 180.— 210.— 240.— 270.—
300°000.— 180.— 210.— 240.— 270.— 300.—
400°000.— 210.— 240.— 270.— 300.— 330.—
600°'000.— 240.— 270.— 300.— 330.— 360.—
800'000.— 270.— 300.— 330.— 360.— 390.—
1’000'000.— 300.— 330.— 360.— 390.— 420.—
2'000’000.— 330.— 360.— 390.— 420.— 450.—
3'000°000.— 360.— 390.— 420.— 450.— 480.—
5’000’000.— 390.— 420.— 450.— 480.— 510.—
Uiber 5°000°000.— 420.— 455.— 490.— 525.— 560.—

2. Spruchgebiihren fiir Einsprachen gegen librige

Schatzungen

Spruchgebiihren richten sich nach § 4, Abs. 1 lit. b bis lit. d der VO Uber die Gebuhren

im Schatzungswesen.

- Je nach Arbeitsaufwand kénnen sie im Einzelfall bis zu 25% erhéht oder

herabgesetzt werden.
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3. Gebuhren bei teilweiser Abweisung (teilweiser
Gutheissung)

Die nach § 4 festgesetzte Gebuhr wird angemessen herabgesetzt. Die Herabsetzung
richtet sich nach dem Verhaltnis

a. vorgebrachte Begriindungen - berucksichtigte Begriindungen
b. summenmassiger Antrag - summenméssiges Ergebnis

4. Prozessentscheid (Abschreibungsbeschluss)

Bei nachtraglicher Anerkennung der Schatzung (in der Regel zufolge Rlckzug
der Einsprache) wird die Spruchgebihr angemessen herabgesetzt, wobei ein
Minimalbetrag von CHF 30.— in Rechnung zu stellen ist. In Fallen, wo dem
Schatzungsamt keinerlei Auslagen erwachsen, kann die Spruchgebihr génzlich
erlassen werden.

5. Nichteintreten

Wird eine Einsprache verspétet eingereicht oder nicht innerhalb der behérdlichen
Frist verbessert, ist darauf nicht einzutreten. Die Spruchgebuhr richtet sich nach § 4
der VO, wobei je Arbeitsstunde CHF 50.— in Rechnung gestellt wird.
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Neuschatzungsbeschluss (NL)

Das Finanzdepartement des Kantons Luzern erlasst gestitzt auf § 8 Absatz 1 des
Schatzungsgesetzes (SchG) folgende Weisung:

1. Der Termin flr die Neuschatzung gemass Beschluss vom 19.11.2007 (Ziff. 1 und
2) wird bis 31.12.2012 verlangert.

2. Folgende Objektkategorien der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke, welche
letztmals vor dem 1.1.1999 von Grund auf neu geschétzt wurden, sind ab
1.1.2013 bis spatestens 31.12.2017 nach den Vorschriften des
Schatzungsgesetzes neu zu schatzen:

a. Grundsticke ohne Bauten,
b. Einfamilienhduser und deren Nebengrundstlicke,
c. Stockwerkeigentums- und deren Nebengrundstiicke.

3. Die Ubrigen nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicke, welche letztmals vor 15
Jahren von Grund auf neu geschéatzt worden sind, werden bis 2017 nur auf
schriftlichen Antrag hin neu geschatzt:

a. Gewerbe- und Industrieobjekte,
b. Mehrfamilien- und Wohngeschéaftshauser.

4. Setzt sich ein Schatzungsgegenstand aus verschiedenen Teilen zusammen (§
24 SchG), bestimmt sich die Reihenfolge seiner Schatzung nach demjenigen
Teil, auf den sich der grésste Anteil am Katasterwert bezieht. Aus wichtigen
Grinden kdénnen jedoch einzelne Teile gesondert nach der vorgesehenen
Reihenfolge geschéatzt werden.

5. Revisionsschatzungen nach § 9 SchG sowie getrennte Schatzungen nach § 4
Abs. 2 SchG werden ausserhalb der Reihenfolge fiir Neuschatzungen
ausgefuhrt.

6. Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern erdffnet das
Schatzungsverfahren durch Zustellung des Schatzungsauftrages an die
Schatzungsbehérden und die Parteien.

7. Einwendungen gegen die Eréffnung des Verfahrens sind im
Rechtsmittelverfahren gegen den Schatzungsentscheid geltend zu machen.

8. Dieser Entscheid ist zu veroffentlichen.
Luzern, 11. August 2011

Finanzdepartement des Kantons Luzern
Marcel Schwerzmann, Regierungsrat
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Neuschatzungsbeschluss (NL)

Das Finanzdepartement des Kantons Luzern erlasst gestitzt auf § 8 Absatz 1 des
Schatzungsgesetzes (SchG) folgende Weisung:

1. Folgende Objektkategorien der nichtlandwirtschaftlichen Grundstlcke, welche
letztmals vor dem 1. Januar 1995 von Grund auf neu geschatzt wurden, sind ab
1. Januar 2008 bis spatestens 31. Dezember 2011 nach den Vorschriften des
Schatzungsgesetzes neu zu schatzen:

a. Einfamilienhduser und deren Nebengrundstlicke,
b. Stockwerkeigentums- und deren Nebengrundstiicke.

2. Die ubrigen nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicke, welche letztmals vor 15
Jahren von Grund auf neu geschéatzt worden sind, werden bis 2011 nur auf
schriftlichen Antrag hin neu geschétzt:

a. Gewerbe- und Industrieobjekte,
b. Nichtiberbaute Grundstiicke,

c. Mehrfamilien- und Wohngeschéftshauser
Die Neuschatzung dieser Objektkategorien ab 2012 erfolgt nach einer
spéteren Planung.

3. Setzt sich ein Schatzungsgegenstand aus verschiedenen Teilen zusammen (§
24 SchG), bestimmt sich die Reihenfolge seiner Schatzung nach demjenigen
Teil, auf den der grosste Anteil am Katasterwert entféllt. Aus wichtigen Griinden
kénnen jedoch einzelne Teile gesondert nach der vorgesehenen Reihenfolge
geschatzt werden.

4. Revisionsschatzungen nach § 9 SchG sowie getrennte Schatzungen nach § 4
Abs. 2 SchG werden ausserhalb der Reihenfolge fiir Neuschatzungen
ausgefuhrt.

5. Das Schatzungsamt eréffnet das Schatzungsverfahren durch Zustellung des
Schatzungsauftrages an die Schatzungsbehérde und die Parteien.

6. Einwendungen gegen die Eréffnung des Verfahrens sind im
Rechtsmittelverfahren gegen den Schatzungsentscheid geltend zu machen.

7. Dieser Entscheid ist zu veroffentlichen.
Luzern, 19. November 2007

Finanzdepartement des Kantons Luzern
Der Regierungsrat: Marcel Schwerzmann
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Neuschatzungsbeschluss (NL)

Das Finanzdepartement des Kantons Luzern erlasst gestitzt auf § 8 Absatz 1 des
Schatzungsgesetzes (SchG) folgende Weisung:

1. Folgende Objektkategorien der nichtlandwirtschaftlichen Grundstlcke, welche
letztmals vor dem 1. Januar 1993 von Grund auf neu geschatzt wurden, sind ab
1. Januar 2004 bis spatestens 31. Dezember 2007 nach den Vorschriften des
Schatzungsgesetzes neu zu schatzen:

a. Grundstlicke ohne Bauten
b. Mehrfamilienhduser und Geschaftshauser

2. Die ubrigen Objektkategorien der nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke, welche
letztmals vor 15 Jahren von Grund auf neu geschétzt worden sind, werden bis
2007 nur auf schriftlichen Antrag hin neu geschétzt:

a. Einfamilienhduser und Stockwerkeigentumsgrundstlicke

b. Gewerbe- und Industrieobjekt
Die Neuschatzung dieser Objektkategorien ab 2008 erfolgt nach einer
spéteren Planung.

3. Setzt sich ein Schatzungsgegenstand aus verschiedenen Teilen zusammen (§
24 SchG), bestimmt sich die Reihenfolge seiner Schatzung nach demjenigen
Teil, auf den der grosste Anteil am Katasterwert entféllt. Aus wichtigen Griinden
kénnen jedoch einzelne Teile gesondert nach der vorgesehen Reihenfolge
geschéatzt werden.

4. Revisionsschatzungen nach § 9 SchG sowie getrennte Schatzungen nach § 4
Abs. 2 SchG werden ausserhalb der Reihenfolge fir Neuschatzungen
ausgefuhrt.

5. Das Schatzungsamt eréffnet das Schatzungsverfahren durch Zustellung des
Schatzungsauftrages an die Schatzungsbehérde und die Parteien.

6. Einwendungen gegen die Eréffnung des Verfahrens sind im
Rechtsmittelverfahren gegen den Schatzungsentscheid geltend zu machen.

7. Dieser Entscheid ist zu veroffentlichen.
Luzern, 26. November 2003

Finanzdepartement des Kantons Luzern
Der Regierungsrat: Kurt Meyer
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Neuschatzungsbeschluss (L)

Das Finanzdepartement hat am 25. April 1997, gestitzt auf § 8 Abs. 1 des
Schatzungsgesetzes (SRL Nr. 626) die folgende Weisung erlassen:

2.2.

2.3.

2.4.

Alle land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke sind bis spatestens
31. Dezember 2001 nach den Vorschriften des Schatzungsgesetzes neu zu schatzen.
Die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke werden in folgender Reihenfolge neu geschatzt:

. Landwirtschaftliche Grundstiicke mit Schatzungswerten nach der Anleitung fir die Schatzung

landwirtschaftlicher Heimwesen und Liegenschaften vom 18. Juni 1979 oder Revisionsschatzungen
ohne Neuaufnahme nach der Anleitung fir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes vom
7. Mai 1986:

Diese Neuschatzungen sind ab dem Jahr 1998 in der Reihenfolge der letzten Neuschatzung einzuleiten
und bis Ende 2000 abzuschliessen.

Landwirtschaftliche Grundstiicke mit Revisionsschatzungen mit Neuaufnahme nach der Anleitung flr
die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes vom 7. Mai 1986:

Diese Neuschatzungen sind im Jahr 2001 einzuleiten und bis Ende 2001 abzuschliessen.
Forstwirtschaftliche Grundstlicke, unter Vorbehalt von Ziff. 2.4, mit Schatzungswerten nach der
Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes vom 7. Mai 1986:

Diese Neuschatzungen erfolgen durch eine generelle Reduktion um 25%. Sie sind mit den jeweiligen
Neuschatzungen der landwirtschaftlichen Grundstiicke einzuleiten und abzuschliessen.

Die Neuschatzungen der 6ffentlichen Walder und der forstwirtschaftlichen Grundstlicke der nichtland-
wirtschaftlichen Waldbesitzer sind im Jahr 2000 einzuleiten und bis Ende 2000 durch eine generelle
Reduktion um 25% abzuschliessen.

Das Schatzungsamt erdffnet das Schatzungsverfahren durch Zustellung des Schatzungsauftrages an
die Schatzungsbehérde und die Parteien.

Einwendungen gegen die Erdffnung des Verfahrens sind im Rechtsmittelverfahren gegen den
Schatzungsentscheid geltend zu machen.

Diese Weisungen sind zu veréffentlichen.
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Il
Die Weisung des Finanzdepartementes Uber die Reihenfolge der Neuschatzung

der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke vom 25. April 1997 wird wie folgt
geandert:

2.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke mit Revisionsschatzungen mit Neuaufnahme nach der Anleitung fur
die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes vom 7. Mai 1986:
Diese Neuschatzungen sind im Jahr 2000 einzuleiten und bis Ende 2001 abzuschliessen.

M.
Diese Anderung ist zu veréffentlichen.
Luzern, 21. Juni 1999

Finanzdepartement des Kantons Luzern
Kurt Meyer, Finanzdirektor
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Weisungen betreffend die Verkehrswertschatzung
von Liegenschaften zu steuerlichen Zwecken

A. Verkehrswertschatzungen auf Verlangen der Steuerbehérden (§ 1
Ziff. 4 SchG)

1.

Die Steuerbehdrden benétigen Verkehrswertschatzungen insbesondere fiir die
Uberfiihrungen von Geschafts- ins Privatvermégen, fir die Feststellung
geldwerter Leistungen und fur die Festlegung von Verkehrswerten geméss
Grundstiickgewinn- und Handanderungssteuergesetz.

Der/Die Auftraggeber/in liefert dem Schatzungsamt soweit vorhanden bekannte
Mietertrage, Umsatzzahlen, Grundbuchausziige und andere Unterlagen wie z.B.
Plane.

Gesuche um Vornahme solcher Schatzungen sind von der Leiterin oder vom
Leiter der Veranlagungsabteilung (Steuerverwaltung, Steueramt Stadt Luzern)
bzw. des Rechtsdienstes (insbesondere in Grundstliickgewinn- und
Handanderungssteuerféllen) zu visieren.

Verkehrswertschatzungen oder Priifungen von bestehenden Schatzungen sind
grundséatzlich von der Schatzungsexpertin oder vom Schatzungsexperten bzw.
-obmann vorzunehmen, wenn diese Bestandteil eines hangigen
Veranlagungsverfahrens sind.

Schatzungen, die das Schatzungsamt in Steuerveranlagungsverfahren
vorzunehmen hat, missen keinen Liegenschaftsbeschrieb, jedoch einen
Kurzkommentar enthalten. Es sind zwei Bearbeitungsstufen méglich:

- In der Regel ausfuhrliches Verfahren: Es handelt sich um eine
eigenstandige Schatzung mit Augenschein und Kurzkommentar.

- Vereinfachtes Verfahren, wenn eine aktuelle Schatzung, welche die
Verhéltnisse am Stichtag wiederspiegelt, vorhanden ist. Der Verkehrswert
wird aus der bestehenden Katasterschatzung abgeleitet. Dieses Verfahren
wird in der Regel ohne Augenschein durchgefihrt.

Die Verkehrswerte sind auf den Stichtag nach den anerkannten Regeln der
Schatzungstechnik zu ermitteln. Beim Boden ist nicht auf den Bodenmittelwert,
sondern auf den Verkehrswert abzustellen. Im Auftrag an das Schatzungsamt ist
dies speziell zu vermerken. Personaldienstbarkeiten sind zu berlcksichtigen.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Schatzungsamtes sind jeweils durch
einen entsprechenden Vermerk auf das Steuergeheimnis gemass § 134 StG
hinzuweisen (einschrankender als das Amtsgeheimnis gemass
Schatzungsgesetz).

Die Schatzungsexpertin oder der Schatzungsexperte bzw. -obmann treten
gegenlber den Steuerpflichtigen nicht als Sachverstandige der
Veranlagungsabteilung auf. Das Schatzungsamt stellt weder die einfache noch
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die ausfuhrliche Verkehrswertschatzung den Steuerpflichtigen zur
Stellungnahme zu. Die Schatzung dient der Veranlagungsbehérde als
Orientierungshilfe. Will sie bei der Veranlagung darauf abstellen, ist sie den
Steuerpflichtigen vorgangig zu eréffnen. Die Schatzungsexpertin oder der
Schatzungsexperte bzw. -obmann kann von der Veranlagungsabteilung zu
Vehandlungen eingeladen werden.

Die Verkehrswertschatzung ist fur die Steuerpflichtigen kostenfrei. Vorbehalten
bleiben die §§ 144 und 157 StG.

B. Verkehrswertschatzungen auf Verlangen von Steuerpflichtigen

1.

Grundsatzlich sind Verkehrswertschatzungen zu steuerlichen Zwecken durch
das Schatzungsamt auf Verlangen der Steuerpflichtigen nicht vorgesehen.

Die Leitung der zusténdigen Veranlagungsabteilung, des Rechtsdienstes bzw.
des Steueramtes der Stadt Luzern kann dem Begehren von Steuerpflichtigen
auf eine Verkehrswertschatzung zu steuerlichen Zwecken durch das
Schatzungsamt zustimmen. Dies wird vor allem dann der Fall sein, wenn auch
die Steuerbehorde ein Interesse an einem Verkehrswert hat. Solche
Verkehrswertschatzungen sind stets ausfihrliche Schatzungen mit Augenschein
und Kurzkommentar. Der/Die Abteilungsleiter/in erteilt in einem solchen Fall den
Auftrag an das Schatzungsamt. Das Schatzungsamt erstellt im direkten Auftrag
der Steuerpflichtigen keine Verkehrswertschatzung im Steuerverfahren.

Legen Steuerpflichtige eine Verkehrswertschatzung vor, kann die
Veranlagungsabteilung diese dem Schatzungsamt zur Uberprifung zustellen.
Erweist sich die vorgelegte Verkehrswertschatzung als nicht brauchbar oder hat
sie zu grosse Abweichungen, entscheidet die Veranlagungsabteilung dariber,
ob durch das Schatzungsamt eine detaillierte Verkehrswertschatzung
vorgenommen werden soll.

Steuerpflichtige entscheiden sich schriftlich und in Kenntnis der Kostenfolgen fir
eine ausfiihrliche Schatzung. Die Kosten der Schatzung richten sich nach der
Verordnung Uber die Geblhren im Schatzungswesen (§ 3 erbrechtliche
Schatzung). Auf die Kosten wird verzichtet, wenn die Schatzung im
Veranlagungsverfahren verwendet wird (vgl. oben A.9).

Der/Die Abteilungsleiter/in visiert den Schatzungsauftrag der steuerpflichtigen
Person und leitet ihn an das Schatzungsamt weiter.

Die Verkehrswertschatzung wird vom Schatzungsamt dem/der Abteilungsleiter/in
zugestellt. Gegen diese Schatzung kann nur im Rahmen des steuerlichen
Veranlagungsverfahrens Einsprache erhoben werden (§ 42 Abs. 1 SchG).

Die Rechnung fiur die Schatzung stellt das Schatzungsamt den Steuerpflichtigen
Zu.
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1. Die Schatzungsauftrage werden nach Eingang des Auftrages samtlicher
schatzungsrelevanter Unterlagen innert 3 Monaten erledigt.

2. Wird im Einzelfall eine kurzere Erledigungsfrist verlangt, ist dies im Auftrag
ausdricklich zu vermerken.

Luzern, 1. Juli 2001

STEUERVERWALTUNG DES KANTONS LUZERN
Dr. Heinrich Gunz, Vorsteher

(Ersetzt Weisung vom 14. Januar 1997 fur Schatzungen ab 1.1.2001)
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Bedeutung der Werte

1. Realwert

Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Zeitwert aller Bauten samt Nebenkosten
und dem Bodenwert, berechnet auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Schatzung.

- Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken ohne Bauten oder mit Kleinbauten
entspricht der Realwert dem Katasterwert.

- Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicken mit Bauten ist der Realwert
Bestandteil des Katasterwertes.

2. Ertragswert

Der Ertragswert bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken ist der kapitalisierte
Jahresmietwert, berechnet auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Schatzung.

- Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicken mit Bauten ist der Ertragswert
Bestandteil des Katasterwertes.

- Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicken ohne Bauten oder mit Kleinbauten
ist der Ertragswert nicht zu berechnen.

Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken entspricht der Ertragswert dem
Katasterwert.

3. Katasterwert

a) Vermégenssteuer

Bei Schatzungen nach dem revidierten Schatzungsgesetz (Ausgabe 1. Januar 1989)
ist der Katasterwert:

- bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstliicken Grundlage fiir den Steuerwert
(Steuerwert gemass § 48 Steuergesetz).

- beiland- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken der Steuerwert.
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b) Weitere Verwendung

- Liegenschaftssteuer (§§ 241 - 244 Steuergesetz)

- Minimalsteuer fir juristische Personen (§ 95 Steuergesetz)

- Handénderungssteuer (§ 7 Abs. 2 Hand&nderungssteuergesetz)
- Erbschaftssteuer (§ 7 Erbschaftssteuergesetz)

- Grundstlickgewinnsteuer (§ 11 Grundstickgewinnsteuergesetz)

c¢) Grundlage fiir Perimeter und andere Abgaben

4. Mietwert von selbstgenutzten Liegenschaften

Im Kanton Luzern gilt als Mietwert fiir die selbstgenutzte Liegenschaft priméar die
Marktmiete.

Die Verordnung Uber den steuerbaren Mietwert findet sich im LU StB Bd 4. Weisungen
SchG VI/10.
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Begriffsdefinitionen

Begriff
Abbaugrundstlick
Abbruchkosten

Allgemeine Anpassung
Altersentwertung

Anlagekosten (Investitionskos-
ten)

Anmerkungen (Grundbuch)

Anrechenbare Geschossflache,
AGF (friher Bruttogeschossfla-
che, BGF)

Assekuranzwert
Ausnltzungsziffer

Barwert

Bau- und Zonenreglement
(BZR)

Bauerwartungsland
Baugesetz

Baukosten (friher Erstellungs-
kosten)

Baukostenindex

Definition

siehe Naturvorteile

Die Abbruchkosten umfassen folgende Positionen:

- Abbriiche/Demontagen

- Sicherungsvorkehren (Stahltrager, Staubwande, usw.)

- Brandmauerabdeckungen

- Abtransport und Entsorgung des Materials

- Lager-/Deponiegebiihren

- usw.

Die Abbruchkosten sind immer dann zu berechnen, wenn Bauland zu
schétzen ist, auf dem sich noch Abbruchbauten oder Abbruchanlagen
befinden. Die entsprechenden Richtwerte finden sich im Register VI.

§ 11 Schatzungsgesetz

siehe Wertminderung

Kaufpreis oder Summe aller Aufwendungen gemass BKP 0-9 (siehe
Baukosten).

Offentlich-rechtliche:

Eigentums- oder Verfligungsbeschrankungen (Baubeschrankungen,
Nutzungstibertragungen, Mehrwertreverse, usw.)

Privat-rechtliche:

Hinweise auf Berechtigungen zu Lasten anderer Grundstlicke, Kanzleisper-
re, Zugehor, Reglemente von Mit-/Stockwerkeigentum, usw.

Als anrechenbare Geschossflachen gelten die Flachen aller abgeschlosse-
nen Raume, der Voll-, Dach- und Attikageschosse (ohne Untergeschoss).
Die Aussenmauern werden nicht erfasst und die ermittelte Flache mit dem
Berechnungsfaktor multipliziert (§§ 9, 10 und 11 PBV).

siehe Gebaudeversicherungswert

Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren
Geschossflache der Bauten und der anrechenbaren Grundsttickflache (§ 24
PBG).

Gegenwartswert von kiinftigen periodischen Ertrdgen (Zahlungen)

Das BZR enthalt kommunale Bauvorschriften in Verbindung mit dem
Zonenplan.

siehe Ubriges Gemeindegebiet

siehe Planungs- und Baugesetz (PBG)

Die Baukosten stellen das Total der Aufwendungen aller Unternehmungen
inkl. der Honorare fir die Erstellung eines Gebaudes oder einer Anlage dar
(siehe Baukostenplan BKP).

Unter Baukostenindex verstehen wir den periodisch erscheinenden Baukos-
tenindex der Gebaudeversicherung.

Siehe unter http://www.gvz.ch/versicherung/Statistiken/tabid/327/Default.aspx
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Begriff
Baukostenplan (BKP)

Bauland

Baulinien
Baumassenziffer

Baunebenkosten (BKP 5)

Baupreisindex

Baurecht

Baurechtszins

Baute
Baute auf fremdem Boden

Definition

Anlagekontenplan flir sémtliche Kosten, die bei einer baulichen An-

lage anfallen. Normpositionen der Schweizerischen Zentralstelle fiir

Baurationalisierung (CRB).

BKP 0: Grundsttick

BKP 1: Vorbereitungsarbeiten

BKP 2: Gebaude

BKP 3: Betriebseinrichtungen

BKP 4: Umgebung

BKP 5: Baunebenkosten

Bauland sind rechtskréftig einer Bauzone zugewiesene Grundstiicke oder

Teile davon.

Baulinien begrenzen die Bebaubarkeit von Grundstticken.

Die Baumassenziffer ist die Verhaltniszahl zwischen dem umbauten Raum

und der anrechenbaren Grundsttickflache (§ 26 PBG).

Bewilligungen, Geblhren, Abgeltungen, Baukreditzinsen, Finanzierungs-

kosten, Versicherungen, Erstvermietung, Verkauf (STWE)

Der Baupreisindex des Bundesamtes fiir Statistik ist eine halbjahrlich

erscheinende Verdffentlichung Gber detaillierte Entwicklung der Baupreise in

der Schweiz. Er umfasst flir verschiedene Objektarten die Baukostengruppen

(BKP) 1, 2, 4 und 5.

- Das Baurecht gibt Dritten die Méglichkeit, ein Grundstiick oder einen
naher umschriebenen Teil davon zu nutzen oder zu bebauen (Art. 675
ZGB). Ist das Baurecht selbstandig und dauernd (mind. 30, max. 100
Jahre), kann es im Grundbuch als Grundsttick aufgenommen werden.
Es erhélt in diesem Fall eine eigene Grundstiicknummer (Art. 779 ZGB).

- Die belastete Eigentimerschaft wird Baurechtsgeber genannt.

- Die Berechtigten werden als Baurechtsnehmer bezeichnet.

Periodisch zu leistendes Entgelt fir das Baurecht. Wird die Abgeltung

des Baurechtsfir die ganze Baurechtsdauer mit einer einmaligen Zahlung

beglichen, wird diese als Einmalabgeltung bezeichnet.

siehe Dauerbaute

Aufgrund privatrechtlicher Vereinbarung zwischen dem Landeigentimer

und dem Gebé&udeeigentimer erstelltes Gebaude (Baute/Anlage im

Dritteigentum, Akzessionsprinzip ZGB).

Bauverbot Bauverbote sind im Grundbuch eingetragene privatrechtliche Dienstbarkeiten
(Baubeschrénkungen, Servitute). Sie kénnen die Bebauung eines
Grundstlickes oder eines Teiles dauernd unterbinden oder einschranken.

Bauzinsen siehe Finanzierungskosten

Bauzonen Als Bauzonen werden Gebiete bezeichnet, welche nach kommunalen Bau-
und Nutzungsvorschriften bebaut werden kénnen. Ihre Flache wird durch
den Zonenplan festgelegt.

Berichtigung § 10 Schatzungsgesetz

Bestandteil Bestandteil einer Sache ist alles, was nach der am Ort Ublichen Auffassung
zu ihrem Bestande gehért und nicht ohne ihre Zerstérung, Beschadigung
oder Veranderung abgetrennt werden kann (Art. 642 Abs. 2 ZGB).
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Begriff
Betriebseinheiten

Betriebseinrichtungen (BKP 3)

Bodenwert

Bruttoeinkinfte (Roh-
ertrag/Bruttomietertrag)

Bruttogeschossflache
Bruttorendite

Dauerbaute (§ 4 SchG)
Demodierung

Deponie

Dienstbarkeit (Servitut,

Grunddienstbarkeit)

Eigenkapital
Eigenleistung

Eigenmietwert

Eigentumslibergang

Enteignung (Expropriation)

Definition

Bilden mehrere Grundstiicke des gleichen Eigentlimers - unabhangig davon,
ob sie aneinandergrenzen - eine betriebswirtschaftliche Einheit, sind sie in
der Regel gesamthaft zu schéatzen.

Fest eingebaute Einrichtungen (Energieinstallationen, Rolltreppen,
Warenlifte, Kranbahnen, usw.), die in der Regel der spezialisierten Nutzung
des Gebaudes dienen.

siehe Landwert

Als Bruttoeinkiinfte gelten nachhaltig erzielbaren Einkiinfte ohne Abzug der
Unterhalts- und Verwaltungskosten, der Zinsen fiir Eigen- und Fremdkapital,
sowie der Abschreibungen und Steuern. Die Mietnebenkosten (Heizung,
Warmwasser, usw.) sind darin nicht enthalten.

siehe anrechenbare Geschossflache (AGF)

Die Bruttorendite ist der Prozentanteil des Bruttoertrags (Nettomietzins) vom
Verkehrswert.

Als Dauerbauten gelten alle mit dem Boden verbundenen Erzeugnisse von
Handwerk und Technik im Hoch- und Tiefbau, die mit der Absicht ihrer
bleibenden Verbindung mit dem Boden erstellt worden sind.

siehe Wirtschaftliche Wertminderung

Als Deponie wird eine Flache bezeichnet, fiir die eine amtliche Bewilligung
zur Ablagerung von genau definierten Materialien besteht.

Dienstbarkeiten sind private Rechte oder Lasten von Grundstiicken
zugunsten oder zulasten von

- Personen: siehe Grundbuch und Personaldienstbarkbeit

- anderen Grundstiicken: siehe Grundbuch

Das Eigenkapital ist die Differenz zwischen Verkehrswert und Fremdkapital
Eigenleistungen sind durch den Eigentimer erbrachte wertwirksame
Investitionen. Sie sind nach den ortsliblichen Ansatzen im Realwert
aufzurechnen und im Ertragswert (Mietwertanteil) mit zu berticksichtigen.
Als Eigenmietwert im Sinne des Steuergesetzes gilt der Mietzins, den man
fir ein ganz oder teilweise selbst genutztes Objekt in gleicher Lage zu
bezahlen hatte (Marktmiete).

Nach Art. 656 ZGB wird man zu folgenden Zeitpunkten Eigentimer:

Abs. 1:

Bei rechtsgeschaftlicher Ubertragung, Parzellierung oder Begriindung von
Baurecht oder Stockwerkeigentum mit dem Tagebucheintrag.

Abs. 2:

Bei gesetzlicher Ubertragung (Erbgang, Enteignung, Zwangsvollstreckung
oder richterlichem Urteil) mit Datum der Verfligung.

In allen Fallen kann der Eigentimer jedoch erst mit dem Eintrag ins
Grundbuch Uber das Grundstlck verflgen.

Als formelle Enteignung bezeichnet man die Ubernahme eines Grundstiicks
gegen den Willen der Eigentimerschaft infolge 6ffentlichen Interesses. Bei
Nutzungs- und/oder Baubeschrankung (Eigentumseinschrankung) infolge
offentlichen Interesses handelt es sich um eine materielle Enteignung.
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Begriff Definition
Entwertung siehe Wertminderung

Erschliessungskosten (BKP 0)

Ertragswert (EW)

Ertragswertfaktor
Expropriation (Enteignung)
Fahrnisbaute

Finanzierungskosten

Fremdkapital

Gastgewerbe

Gebaude (BKP 2)

Gebaudeversicherungswert
(Assekuranzwert)
Gesamtlebensdauer
Gewasser

Gewichtung (Ertragswertfaktor)

Erschliessungskosten sind alle Aufwendungen fir die Umwandlung von
Rohbauland in vollerschlossenes Bauland.

Der Ertragswert von nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken ist der aus
den jahrlichen Bruttoeinkinften (Mietwert/-ertrag) durch Kapitalisierung
ermittelte Betrag.

Der Ertragswert von land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken wird nach
den fir die bundesrechtlichen Schatzungen geltenden Vorschriften ermittelt
(Eidgendssische Schéatzungsanleitung).

siehe Gewichtung

siehe Enteignung

Die Fahrnisbaute ist ein Bauwerk, bei welchem die Absicht bleibender
Verbindung mit dem Boden fehlt. Ihr Bestand wird geméss Art. 677 Abs. 2
ZGB nicht in das Grundbuch eingetragen.

Die Finanzierungskosten sind Zinsen, Kommissionen, Kosten fiir Schuld-
brieferrichtung, Notar- und Grundbuchkosten, usw., die wahrend der Bauzeit
anfallen. Sie sind Bestandteil des Realwertes.

Das Fremdkapital ist der Darlehensbetrag in Form von Grundpfandver-
schreibungen, Schuldbriefen, Gllten oder &hnlichem.

Als gastgewerbliche Objekte gelten Betriebe, die dffentlich zuganglich sind
und/oder Speisen und Getranke zum Genuss an Ort und Stelle abgeben,
Gaéste beherbergen und/oder Unterhaltung, verbunden mit der Abgabe von
Getranke bieten.

Der Neuwert der Gebaudekosten (BKP 2) entspricht den ortsiblichen
Neubaukosten, die heute bei einem Wiederaufbau mit gleicher Qualitat und
gleichem Ausbau entstehen wiirden.

Der Gebaudeversicherungswert ist der von der Kantonalen Geb&udeversi-
cherung (GVL) festgesetzte Neuwert der versicherten Geb&ude.
Gesamtlebensdauer von Geb&uden, Bauteilen und Ausbauten

Als Gewasser bezeichnet man dauernd oder periodisch Wasser fiihrende
fliessende oder stehende Wasser (Quellen, Bache, Seen, Teiche).

Das Verhéltnis der wirtschaftlichen Bedeutung des Real- und Ertragswertes
fir die Bestimmung des Verkehrswertes.
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Begriff
Grundbuch

Grunddienstbarkeiten
Grundpfandverschreibung

Grundstlck (BKP 0)

Grundstlcke

Gult

Holzgerechtigkeit
Hypothek
Inkonvenienzen

Jahresmietwert
Kapitalisierungssatz (Kapitali-
sierungsfaktor)

Katasterwert (§ 15 und 17
Schatzungsgesetz)
Kaufsrecht

Definition
Das Grundbuch ist ein durch eine kantonale Behérde gefiihrtes offentliches
Register, das zur Aufnahme von Grundstlicken und der Rechte an diesen
bestimmt ist (Art. 942 ZGB). Es fihrt insbesondere auf:
- Dienstbarkeiten
Recht oder Last privatrechtlicher Natur zugunsten oder zulasten eines
oder mehrerer Grundsticke; oft als Servitut bezeichnet. Beispiele sind
Wegrecht, Durchleitungsrecht, Naherbaurecht, Grenzbaurecht, usw. Zu
den Dienstbarkeiten gehdren auch die Personaldienstbarkeiten
Wohnrecht und Nutzniessung.
- Anmerkungen
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen wie Revers,
Gestaltungs- und Bebauungsplanpflicht, usw.
- Vormerkungen
personliche Rechte Dritter wie Vorkaufsrecht, Kaufsrecht, Miet- und
Pachtvertrag, usw. (Art. 959 ZGB).
Dienstbarkeiten zu Lasten und/oder zu Gunsten von Grundstlicken.
Die Grundpfandverschreibung dient der Sicherstellung einer beliebigen
gegenwartigen, zuklnftigen oder bloss méglichen Forderung, fir welche
das Grundstiick als Pfand haftet (Art. 824 ZGB).
Kosten fur den Erwerb des Grundstuckes inkl. Erschliessungskosten bis
Grundsttickgrenze.
Als Grundstlcke werden Liegenschaften, selbstéandige und dauernde
Rechte, Bergwerke sowie Miteigenumsanteile an Grundstiicken bezeichnet.
Solche Grundstlcke sind Schatzungsgegensténde (Art. 655 ZGB).
Die Gult ist ein Pfandtitel, bei der alleine das Grundsttick haftet (Art. 847 ff
ZGB).
siehe Korporationsrecht
siehe Grundpfandverschreibung
Inkonvenienzen sind Entschadigungen an Personen, welche dauernde oder
zeitlich beschrankte Unannehmlichkeiten und Kosten fiir Expropriationen,
Umtriebe, Inanspruchnahmen, Verzégerungen, usw. zu erleiden haben.
siehe Bruttoeinkinfte
Der Kapitalisierungssatz ist der Prozentsatz, mit dem der Ertragswert aus
dem Mietwert berechnet wird. Er setzt sich zusammen aus den Kapitalkosten
und den Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Unterhaltskosten,
Verwaltungskosten, Risiko fur Mietzinsausfalle, Abschreibung/Riickstellung).
Der Katasterwert ist der amtliche Wert eines Grundstickes. Er ist die
Grundlage fir die Besteuerung des unbeweglichen Vermdgens.
Das Kaufsrecht gibt den Berechtigten das Recht, ein Grundstlick zu einem
festgelegten Preis in einem spéteren Zeitpunkt zu erwerben. Es ist ein
offentlich beurkundeter Kaufsrechtsvertrag vorgeschrieben (Art. 216 OR).
Es muss im Grundbuch vorgemerkt sein, damit es gegentiber Dritten
rechtswirksam sein kann.
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Begriff Definition
Kleinbauten Kleinbauten sind eingeschossige Bauten, welche nicht dem Aufenthalt von

Korporationsrecht (Holzgerech-
tigkeit)

Kubatur

Kubikmeterpreis

Lageklassenmethode

Landreserve

Landwert

Landwirtschaftliche Grundstu-

cke nach § 14 SchG

Marktwert
Mehrumschwung

Mieterinvestitionen

Mietertrag (Nettomietzins,
Rohertrag gem. § 20 SchG)

Menschen dienen und deren Fassadenlange 10 m nicht tberschreiten. Sie
werden gemass Vollziehungsgesetz zum Schatzungsgesetz (SchV) in zwei
Arten unterschieden:

- § 8 SchV: Neuwert unter CHF 5’000.—

- §9 SchV: Neuwert CHF 5'000.— bis CHF 50’000.—

Das Korporationsrecht ist ein Recht am Ertrag des Korporationswaldes. In
der Schatzung ist es zu bericksichtigen, wenn es ein Realrecht darstellt,
d.h. zu Gunsten eines Grundstlckes im Grundbuch aufgefiihrt wird.

Die Kubatur ist der umbaute Raum eines Gebaudes in m® nach der
SIA-Norm 416 (teilweise auch nach SIA 116) berechnet.

Der Kubikmeterpreis ist der entsprechende Durchschnittswert, der sich
aus den mittleren, ortstiblichen Baukosten fiir einen m® umbauten Raumes
ergibt.

Methode zur Bestimmung des Landwertes fiir den massgebenden Landbe-
darf anhand einer Verhaltniszahl zwischen Landwert und Gesamtwert. Fir
die Berechnung ist der Neuwert massgebend.

Als Landreserve wird die Mehrflache betrachtet, welche ohne wesentliche
Beeintrachtigung des Uberbauten Teils der Liegenschaft anderweitig
verwendet oder sogar Uberbaut werden kdénnte. Diese Landreserve ist im
Verkehrswert separat zu bewerten.

Absoluter Landwert

richtet sich nach den Landwerten fiir erschlossene Grundstiicke an
ahnlichen Lagen, unter Bericksichtigung der méglichen baulichen und
wirtschaftlichen Nutzung.

Relativer Landwert

Wert, der in Relation zur bestehenden oder méglichen Nutzung festgelegt
wird (Lageklasssenmethode)

Als landwirtschaftlich gilt ein Grundstlick, wenn sein Erwerbspreis

oder Anrechnungswert bei der letzten Handénderung durch die landw.
Nutzung bestimmt wurde und wenn es landwirtschaftlich genutzt wird. Der
Schatzungswert ist der nach dem eidgendssischen Schatzungsreglement
ermittelte Ertragswert.

siehe Verkehrswert

Als Mehrumschwung wird die Mehrflache betrachtet, welche nicht
abgetrennt, Uberbaut oder anderweitig genutzt werden kann. Der
Mehrumschwung wird in der Regel als zusétzlicher Landwert gemass seiner
Grésse (m?) in die Realwertberechnung aufgenommen. Der Wert des
Mehrumschwunges wird vom Wert des flir die Baute notwendigen Landes
abgeleitet.

Als Mieterinvestitionen bezeichnet man durch den Mieter vorgenommene
wertvermehrende bauliche Veranderungen, die Bestandteil des Gebaudes
und/oder des Grundstiickes werden.

Der Mietertrag entspricht den tatséchlichen Mietzinseinnahmen abziiglich
den darin aufgefiihrten Mietnebenkosten.

-6-
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Begriff
Mietflache
Mietnebenkosten

Mietwert

Mietzins
Mischungsformel

Miteigentum

Mittleres wirtschaftliches Alter

Naturvorteile

Nettomietzinsen
Nettonutzflache (Nettoge-
schossflache, SIA-Norm
416)

Neuschatzung
Neuwert von Bauten und
Anlagen (Neubauwert)

Nutzniessung (Personaldienst-
barkeit)

Offentliche Grundstiicke
(6ffentliche Objekte)

Definition

siehe Nettonutzflache (NeNF)

Die Mietnebenkosten sind Kosten flir Abwasserreinigung, Hauswartung,
Heizung, Warmwasser, Kehrichtabfuhrgeblihr, Treppenhausbeleuchtung,
Wasser, usw.

Der Mietwert entspricht dem erzielbaren Jahresmietzins flr Bauten und
Anlagen.

Der Mietzins entspricht dem tatsachlich erzielten Mietertrag.

Als Mischungsformel bezeichnet man die Gewichtung des Real- und
Ertragswertes zur Berechnung des Katasterwertes.

Gemass Art. 646 ZGB besteht dann Miteigentum, wenn mehreren Personen
das Eigentum an einer Sache zusteht. Die Miteigentumsanteile sind den
Grundstiicken gleichgestellt (Art. 655 ZGB).

Das mittlere wirtschaftliche Alter ist das theoretische Geb&udealter unter
Berucksichtigung wertvermehrender und werterhaltender Investitionen.
Als Naturvorteile gelten insbesondere:

- Quellen

- Stein-, Kies-, Sand- oder Lehmvorkommen

- Nutzbare Wasserkraft

- Erdgas

- usw.

Ihr Wert wird als Bestandteil in den Katasterwert des Grundstlickes
einbezogen.

siehe Mietertrag

Bei Wohnbauten entspricht die Nettonutzflache der Flache aller abgeschlos-
senen Raume mit einer Raumhéhe von mind. 1.50 m.

Bei Gewerbebauten gehdren zur Nettonutzflache alle dem Betriebe
dienenden Flachen einschliesslich der Grundrissflache von Treppen,
Liftschachten, mobilen Bauteilen und Einbauten.

Nicht zur Nettonutzflache gerechnet werden die Grundrissflachen

von: Wanden, Kaminen, Schachten und kleinen Nischen, Balkonen,
Aussenplatzen, usw.

§ 8 Schatzungsgesetz

Als Neuwert gelten die mittleren ortsiiblichen Kosten die fiir die Erstellung
gleichwertiger Bauten oder Anlagen zum Zeitpunkt des massgebenden
Bewertungsstichtages erforderlich wéren.

Ist ein Recht, welches dem Berechtigten ein Anrecht auf den Besitz, den
Gebrauch und die volle Nutzung der Sache gibt.

Als offentliche Grundstiicke gelten die direkt der Erfllung 6ffentlich-
rechtlicher Verwaltungsaufgaben dienenden Objekte, insbesondere:

- Verwaltungsbauten

- Schulbauten

- Ver-und Entsorgungsanlagen

- usw.
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Begriff Definition
Ortslblich Ortslblich heisst im sachenrechtlichen Sinn am Ort der gelegenen Sache

Personaldienstbarkeit

Planungs- und Baugesetz

(PBG)

Realwert (RW)

Rechte und Lasten
Rechtsgrundstiicke

Restnutzungsdauer

Reversbaute

Revisionsschatzung

Richtpreise/Richtwerte

Rohbauland
Rohertrag
Servitut
Schuldbrief

Stichtag

Stockwerkeigentum

Ublich und kann sich beziehen auf

- Betrachtungsweise/Ortsgebrauch (z.B. in Bezug auf Zugehér und
Bestandteil)

- Wert (z.B. ortsublicher Bauwert, Landwert, Mietwert, usw.)

Bei der Personaldienstbarkeit handelt es sich um eine Dienstbarkeit

bei der eine oder mehrere Personen berechtigt sind, wie Wohnrecht,

Nutzniessungsrecht, usw. (Art. 781 ZGB).

Das PBG stellt die Grundséatze Uber Planungs- und Bauvorschriften nach

kantonalem Recht auf. Diese sind zwingendes Recht und den Bau- und

Zonenreglementen der Gemeinden Ubergeordnet.

Der Realwert ist der geschatzte Sachwert, berechnet auf den Stichtag

der Schatzung. Er setzt sich zusammen aus dem Zeitwert von Bauten,

Umgebung, Baunebenkosten und Ubrigen Anlagen, zuziglich dem

Verkehrswert des Bodens. Er kann von der effektiv aufgewendeten Summe

abweichen.

siehe Grundbuch

Rechtsgrundstiicke sind selbstédndige und dauernde Rechte wie Bau-,

Wasser- oder Kiesausbeutungsrechte, Mit- und Stockwerkeigentum,

usw. Sie werden in der Regel als eigene Grundstiicke mit eigener

Grundstlicknummer gefiihrt (Art. 655 Abs. 2 ZGB).

Die Restnutzungsdauer ist die Differenz zwischen der voraussichtlichen

Gesamtlebensdauer eines Gebaudes und dessen mittlerem wirtschaftlichem

Alter.

Die Reversbaute ist eine Baute mit einer 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-

beschrankung mit dem Inhalt, dass die Eigentiimerschaft die Baute oder

Teile davon auf Verfugung einer Behérde abzubrechen hat. Beim Mehrwert-

revers besteht kein Anspruch auf Vergiitung von Investitionen, die nach

Anmerkung des Revers im Grundbuch erfolgte.

§ 9 Schatzungsgesetz

Richtpreise und Richtwerte sind ortsiibliche Erfahrungszahlen flr Bau-,

Land- oder Mietwerte.

Unter Rohbauland versteht man nicht oder nur teilweise erschlossenes

eingezontes Bauland.

siehe Bruttoeinkiinfte

Veralteter Ausdruck fir Dienstbarkeit.

Der Schuldbrief ist eine grundpfandrechtlich gesicherte Forderung in

Wertpapierqualitat (Art. 842 ZGB).

Als Stichtag bezeichnet man den Zeitpunkt, auf welchen die Bewertung

einer Liegenschaft bezogen ist.

Das Stockwerkeigentum ist ein rechtlich besonders ausgestaltetes

Miteigentum mit dem Sonderrecht, abgeschlossene Raume ausschliesslich

zu nutzen und innen auszubauen. Es wird im Grundbuch als eigenes

Grundstlck gefuhrt (Art. 712a - 712t ZGB).
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Begriff
Strassenflachen

Substantielle Schaden

Substanzwert
Uberbaurecht

Uberbauungsziffer

Definition

Die Strassenflachen sind Verkehrsflachen, die mehreren Grundstlicken
dienen.

Substantielle Schaden sind Bauschaden, die sich in der Regel nicht véllig
beheben lassen. Sie kdnnen von Setzungen, Spannungen, Feuchtigkeit,
Gebrauch, usw. hervorgerufen werden.

siehe Realwert

Das Uberbaurecht berechtigt ein Grundstlick, einzelne Bauteile auf einem
angrenzenden Grundstlck unter oder Uber Niveau zu erstellen. Solche
Bauteile bleiben Bestandteil des Grundstlickes, vom dem sie ausgehen (Art.
674 ZGB).

Die Uberbauungsziffer legt das Verhaltnis der Grundflache der Baute zur
anrechenbaren Grundstlckflache fest (§ 25 PBG).

Ubriges Gemeindegebiet (friiher Ubriges Gemeindegebiet ist nicht erschlossenes und noch keiner Bauzone

Bauerwartungsland)

Umgebung (BKP 4)

Unbewegliches Vermdgen

Unkultivierter Boden

Veralterung

Verkehrswert § 18 SchG
(Marktwert)

Vorbereitungsarbeiten (BKP 1)

Vorkaufsrecht

Vormerkungen
Wasserentnahmerecht

Wasserkraft

zugewiesenes Land, das innerhalb der nachsten 15 Jahre als Bauland in
Betracht kommen kénnte. Die Zuweisung zu einer Bauzone wird durch die
Gemeindeversammlung (Einwohnerrat) beschlossen.

Kosten fir Erschliessungs- und Werkleitungen, Terraingestaltung, Pflan-
zungen, Mauern, Zufahrten, Wege, Treppen, Einfriedungen, Beleuchtung,
Spielplatz, Biotop, usw.

Unbewegliches Vermdgen sind die Grundstiicke samt Bestandteilen,
Rechten und Lasten.

Als unkultivierter Boden bezeichnet man Grundstlcke oder Teile davon,
die nicht oder nur mit enormem Aufwand einer wirtschaftlichen Nutzung
zugefiihrt werden kénnten, wie z.B. Felsen, Wiste, Sumpf, usw.

Die Veralterung ist ein Teil der Wertminderung, die jedes Objekt im Verlaufe
der Zeit erleidet. Der Anteil der Veralterung ist in den gebrauchlichsten
Altersentwertungsformeln enthalten und somit nicht gesondert zu
bestimmen.

Der Verkehrswert entspricht dem unter normalen Verhaltnissen erzielbaren
Kaufpreis. Die unter dem Einfluss ungewdhnlicher oder persénlicher
Verhaltnisse entstandenen Grundstlickpreise (Spekulation, Liebhaberei,
usw.) sind fUr die Verkehrswertschatzung nicht zu beachten.

Kosten fiir Baugrunduntersuchungen, Rdumungen, Abbriiche, Sicherungen,
USW.

Recht eines Begunstigten, in einen Kaufvertrag einzutreten (kann im
Grundbuch vorgemerkt werden).

- Unlimitiert: Zu gleichem Preis und gleichen Bedingungen wie im Vertrag
- Limitiert: zu bestimmtem oder bestimmbarem Preis

siehe Grundbuch

Das Wasserentnahmerecht beinhaltet die Enthahme von Wasser aus
offentlichen und privaten Gewéassern und die Nutzung von Grundwasser und
Quellen (Beispiele: Getrankeherstellung, Warmepumpenheizung, usw.).
Das Recht auf die Wasserkraft berechtigt zur Ausniitzung der dem Wasser
eigene Kraft.
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Begriff Definition
Wasserversorgungen Wasserversorgungen sind Systeme zur Versorgung eines Gebietes mit

Wert gliltig ab
Wertminderung (Entwertung)

Wirtschaftlich vertretbarer Wert

Wirtschaftliches Alter
Wirtschaftliche Wertminderung

Wohnrecht (Personaldienstbar-
keit)
Wuhrpflicht

Zeitwert
(Zeitbauwert/Zustandswert)

Zonenplan

Zugehor

Zustandswert

Trinkwasser und/oder Brauchwasser. Dazu gehéren Fassungen, Reservoirs,
Aufbereitung, Verteilung, usw.

In Kraft ab Datum des neuen Katasterwertes (§ 8-11 SchG)

Bei der Wertminderung handelt es sich um die wertmassige Einbusse, die
der Neuwert seit der Erstellung zufolge Abnitzung, Veralterung, Méangel
und Schéaden erlitten hat. Im Normalfall kommt die Hohe der Wertminderung
somit dem Betrage gleich, der theoretisch aufzuwenden wére, um ein Objekt
in den urspringlichen Neuwertstand zu versetzen.

Beim wirtschaftlich vertretbaren Wert sind die anfallenden Kosten fiir
Kapitalzinsen, Gebaudeunterhalt, Gebihren und Abgaben durch den Ertrag
gedeckt. Er liegt in der Regel wesentlich tiefer als der Verkehrswert.

siehe mittleres wirtschaftliches Alter

Minderung des Neuwertes zufolge Demodierung (im Komfort, hauptsachlich
im Installations- und Ausbaubereich), neuere Erkenntnisse in der Baukunde
(z.B. Schall- und Warmeschutz) und bei den Baustoffen (siehe auch
Wertminderung).

Dingliches Recht zur ausschliesslichen oder hauptséchlichen Nutzung von
Ré&umlichkeiten zu Wohnzwecken.

Die Wuhrpflicht ist eine Grundlast, die ein Grundstlick zum Unterhalt von
Gewassern verpflichtet (Uferschutzmauern, Kanale, usw.).

Der Zeitwert ist der Neuwert von Bauten und Anlagen vermindert um

die Entwertung (Wertminderung) zufolge Alter, Abnitzung, Schaden,
Veralterung, usw.

Der Zonenplan ist der Ubersichtsplan einer Gemeinde mit Eintragung der
zuldssigen Nutzungsarten.

Zugehdr sind bewegliche Sachen, die nach ortsiiblicher Auffassung oder
nach dem klaren Willen des Eigentimers dauernd fiir die Bewirtschaftung
und Benltzung der Gebaulichkeiten bestimmt sind, sowie durch Verbindung,
Anpassung oder auf andere Weise zu ihnen in Beziehung gebracht sind
(Art. 644 + 645 ZGB).

siehe Zeitwert

-10-
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Schatzungsgrundsatze

1. Neuschatzung

1.1 Herleitung

Als Neuschatzung bezeichnet § 8 SchG die vom Finanzdepartement bestimmte
Neufestsetzung der Katasterwerte. Es soll jeder Schatzungsgegenstand spéatestens
15 Jahre nach Inkrafttreten seines Katasterwertes neu geschéatzt werden.

1.2 Umfang

Bei der Neuschatzung sind samtliche Teilwerte eines Grundstiickes von Grund
auf neu festzusetzen. Als Inkraftsetzungsdatum gilt das Datum der Eréffnung des
Verfahrens.

2. Revisionsschatzung

2.1 Herleitung

Als Revisionsschatzung gemaéss § 9 SchG bezeichnet man die Neufestsetzung einer
Schatzung zufolge baulicher Massnahmen oder Nutzungsanderung. Die Revision tritt
auf das Datum des Eintritts des Revisionsgrundes in Kraft. Es ist dies der Zeitpunkt,
an dem bauliche Verédnderungen im wesentlichen abgeschlossen sind oder das
Objekt einem veranderten Zweck zugefihrt wurde.

2.2 Revisionsgriinde

Die Revisionsgrunde sind in § 3 SchV festgehalten. Die wesentlichen Revisionsgriinde
fir nichtlandwirtschaftliche Grundstlcke sind:

- Errichtung von Dauerbauten (Neubauten)

- Aus- und Umbau von Dauerbauten

- Abbruch von Dauerbauten

- Erschliessung, sofern keine Neuuberbauung in absehbarer Zeit vorgesehen ist

- Handanderungen von landw. Grundstlicken im Sinne von § 14 SchG zu einem
nicht durch die landw. Nutzung bestimmten Erwerbspreis oder Anrechnungswert
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- Zweckentfremdung von landw. Grundstticken im Sinne von § 14 SchG

- Teilung oder Vereinigung von Grundstlcken, sofern diese in ihrer Gesamtheit
eine Wertanderung erfahren

- Ausbeutung von Naturvorteilen, Errichtung von Deponien, Rekultivierung

- Begriindung oder Aufhebung von Baurechten, Stockwerkeigentum oder
selbstdndigem Miteigentum

Diese Aufzahlung von Revisionsgriinden ist nicht abschliessend.

Die Handanderung einer Liegenschaft ist kein gesetzlicher Revisionsgrund. Bei
Handanderungen unter Dritten, welche zu einem wesentlich (d.h. um mehr als
20%) von der rechtskraftigen Katasterschatzung abweichenden Erwerbspreis oder
Anrechnungswert erfolgen, kénnte eine Nutzungsénderung oder eine dauernde
Ertragswertverdnderung die Wertentwicklung beeinflusst haben. Diese Katasterwerte
kénnen von Amtes wegen oder auf Antrag des Grundeigentiimers Uberprift und,
falls tatsachlich eine Nutzungsanderung oder eine dauernde Ertragswertveranderung
vorliegt, einer Revision unterzogen werden. Im Rahmen von Zwangsverwertungs-
verfahren (Steigerungen) erzielte, tiefe Erwerbspreise stellen jedoch in aller Regel
keinen Revisionsgrund dar.

Revisionstatbestande, die den Real- oder Ertragswert um weniger als 5% verandern,
I6sen in der Regel keine Revisionsschatzung aus.

Die revidierte Katasterschatzung wird auf den Zeitpunkt der tatsdchlichen Nutzungs-
anderung bzw. der dauernden Ertragswertverdnderung in Kraft gesetzt.

2.3 Umfang

Schatzung von Grund auf
Gemass § 4 Absatz 1 SchV ist bei der Revisionsschatzung der Katasterwert in der
Regel von Grund auf neu zu ermitteln.

Ubernahme von Wertfaktoren aus friiheren Schatzungen

Gemass § 4 Absatz 2 SchV kann auf eine Schatzung ,von Grund auf* verzichtet
werden, wenn sich der Realwert oder der Ertragswert um weniger als 30% verandert
hat, die bisherige Nutzungsart beibehalten wird und die letzte umfassende Neu- oder
Revisionsschatzung weniger als 8 Jahre zuruckliegt.

Fir die Schatzungsbehdrde bedeutet dies, dass sie diejenigen Teilwerte und
Bewertungsfaktoren aus der frilheren Schatzung Ubernimmt, die seither keine
wesentlichen Veranderungen erfahren haben. Anpassungen sind unter dem
Gesichtspunkt der Verhaltnisméassigkeit vorzunehmen.
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Bei diesen Schatzungen darf das ,Datum letzte Neuschatzung” nicht veréandert
werden, weil bei dieser Art Revisionsschatzung der Neuschatzungsintervall nicht
unterbrochen werden darf.

3. Berichtigung

3.1 Herleitung

Erweist sich ein Katasterwert wegen Nichtbeachtung wesentlicher Tatsachen oder
infolge unrichtiger Rechtsanwendung in erheblichem Masse als unrichtig, so ist er
neu festzusetzen.

Berichtigungsgriinde kénnen sein:

- Rechnungsfehler in erheblichem Masse

- Verwendung von unrichtigen Werten in erheblichem Masse

- Anwendung unzutreffender Bewertungsregeln

- Nichtbeachtung wesentlicher Tatsachen

- unrichtige Rechtsanwendung

Gemass § 10 Absatz 2 SchG wird der neue Katasterwert auf den Zeitpunkt der

Er6ffnung des Verfahrens in Kraft gesetzt. Als Zeitpunkt der Eréffnung des Verfahrens
gilt das Datum, an dem der Berichtigungsgrund bekannt und geltend gemacht wird.

Die Berichtigung kann vom Eigenttiimer, der Gemeinde, von Behérden der Dienststelle

Steuern des Kantons Luzern oder von der Abteilung Immobilienbewertung der
Dienststelle Steuern verlangt werden.

3.2 Umfang
Fir den Umfang der Berichtigungsschatzung gelten die Bestimmungen der Revisi-
onsschatzung (2.3).

4. Schatzungsverteilung

4.1 Herleitung

Gemass § 12 SchG sind die Katasterwerte der von Teilung oder Vereinigung
betroffener Grundstiicke ihrem Wert entsprechend zu verteilen, wenn nicht zugleich
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ein Revisionsgrund gemass 2.2 eingetreten ist. Der Katasterwert ist auf den Zeitpunkt
in Kraft zu setzen, in dem die zivilrechtlichen Wirkungen eintreten (Eintrag in das
Tagebuch).

4.2 Umfang

Bei der Katasterwertverteilung sind die Katasterwerte nicht von Grund auf neu zu
ermitteln.

5. Schatzungsgegenstand

5.1 Begriff

Als Schatzungsgegenstand wird ein Grundstlick als Ganzes bezeichnet. Dies lasst
sich aus § 4 Absatz 1 SchG ableiten.

5.2 Zusammengesetzter Schatzungsgegenstand

Grundstiicke nach § 24 SchG, die aus verschiedenartigen Teilen zusammengesetzt
sind oder verschieden genutzt werden, gelten als ein Schatzungsgegenstand. Es ist
hier zu beachten:

- Jeder Teil ist nach den fir ihn zutreffenden Bewertungsvorschriften zu schétzen.

- Das Teilgrundstiick wird als Schatzeinheit bezeichnet.

- Bei Neuschatzung oder bei Revisionsschatzung von Grund auf sind sémtliche
Teilkatasterwerte neu festzusetzen.

- Beider Prifung nach 2.3, ob eine Schatzung von Grund auf gerechtfertigt ist
(Abweichung von RW oder EW ab 30%), ist auf den Wert des
Gesamtgrundstiickes abzustellen.

5.3 Betriebseinheit

Verschiedene Grundstiicke, die zusammen eine betriebswirtschaftliche Einheit bilden,
gelten gemass § 25 SchG als Betriebseinheit. Diese sind in der Regel gesamthaft
zu schatzen, und der Gesamtwert ist auf die einzelnen Grundstlicke zu verteilen.
Beispiele von Betriebseinheiten:

- Hotelliegenschaft mit Nebengrundstlicken (Parkplatz, Personalhaus,
Dependance, usw.)
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- Fabrikationsgrundstiick mit zugehérigen Grundstiicken flr Lagerung, Transport,
Energieerzeugung, Entsorgung, usw.

5.4 Bestandteil/Zugehér

Grundsatz

Bestandteil ist in die Schatzung einzubeziehen. Zugehér ist nicht in die Schatzung
einzubeziehen. Die nachfolgende Abgrenzung Bestandteil/Zugehdr deckt sich mit der
Praxis der Geb&udeversicherung des Kantons Luzern.

Bestanditeil

Bestandteil ist nach Art. 642 Absatz 2 ZGB alles, was nach der am Orte Ublichen
Auffassung zum Bestande der Sache gehért und ohne ihre Zerstérung, Beschadigung
oder Verénderung nicht abgetrennt werden kann.

Es handelt sich somit nach dieser Definition nicht um bewegliche Teile wie Apparate,
Maschinen, Transportanlagen. Nach der am Orte (blichen Auffassung zahlen im
Schatzungswesen jedoch auch bewegliche Teile, sofern sie der Gesundheit und dem
Transport von Mensch, Tier oder der Erhaltung und dem Transport von Waren dienen,
als Bestandteil.

Beispiele
Wohnzwecke:

- Kichen- und Sanitarapparate

- Wasch- und Trocknungsmaschinen
- Heizung, Liftung, Klima

- Personenlifte

- Gewerbe/Industrie:

- Grosskiicheneinrichtungen

- Sanitaranlagen

- Wasch- und Trocknungsmaschinen
- Heizung, Liftung, Klima

- Personen- und Warenlifte

- Trégerbahnen samt Fundamenten von Warentransportanlagen und Hebezeug
- Rampen

- Maschinenfundamente

Gewerbe/Industrie:
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- Grosskicheneinrichtungen

- Sanitaranlagen

- Wasch- und Trocknungsmaschinen

- Heizung, Liftung, Klima

- Personen- und Warenlifte

- Tragerbahnen samt Fundamenten von Warentransportanlagen und Hebezeug
- Rampen

- Maschinenfundamente

Zugehér

Gemass Art. 644 Absatz 2 ZGB gelten als Zugehér: Bewegliche Sachen, die
nach der am Orte Ublichen Auffassung oder nach klarem Willen des Eigentiimers
der Hauptsache dauernd fur deren Bewirtschaftung, Benutzung oder Verwahrung

bestimmt und durch Anpassung oder auf andere Weise in die Beziehung zur
Hauptsache gebracht sind, in der sie ihr zu dienen haben.

In der Schatzungspraxis begnligen wir uns mit einer negativen Definition. Alles, was
weder Gebaude noch Bestandteil nach 5.4 ist, gilt als Zugehér und wird nicht in die
Schatzung einbezogen.

Beispiele
Wohnzwecke:

- freistehende, dem Mieter gehdérende Haushaltsapparate wie Waschmaschinen,
Tumbler, Kiihlschranke, usw.

- dem Mieter gehérende Einbauten wie Teppiche, Regale, Korpusse, Schrénke,
usw.- Mobiliar

- Kunst- und Schmuckgegenstande
Gewerbe/Industrie:

- Maschinen und damit verbundene Aggregate
- bewegliche Teile von Transportanlagen und Hebezeug
- Mobiliar, Lagereinrichtungen

5.5 Investitionen Dritter

Grundsatz
Investitionen Dritter (in der Regel von der Mieterschaft) werden in die Schatzung des
Grundstiickes einbezogen, wenn nicht einer der nachfolgenden Tatbestédnde vorliegt:
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Zugehér

Es handelt sich um Einrichtungen oder Anlagen im Sinne von Zugehér. Solche
Investitionen werden nicht in die Schatzung einbezogen.

Selbstandiger Schatzungsgegenstand

Es handelt sich um klar abgegrenzte bauliche Anlagen, die eine getrennte Schatzung
von Baute und Boden nach 5.6 nach sich ziehen.

6. Rundung von Werten

6.1 Rundungsregel

Wo die Schatzungspraxis Rundung vorschreibt oder zulasst, ist ab CHF 50.—
aufzurunden, unter CHF 50.— abzurunden. Es wird stets auf CHF 100.— gerundet.
6.2 Keine Rundung

Ertrage (Mietwerte) werden nicht gerundet.

6.3 Fakultative Rundung

Alle Bearbeitungswerte, sofern sie nicht unter 6.4 aufgefiihrt sind, kdnnen ungerundet
oder auf CHF 100.— gerundet im Schatzungsprotokoll eingetragen werden.

6.4 Zwingende Rundung

Alle Endwerte wie:

- Total Zeitwert

- Total Bodenwert
- Realwert

- Ertragswert

- Katasterwert

sind auf CHF 100.— zu runden.
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7. Mindest-Katasterwert

7.1 Grundsatz

Fur jedes der Katasterschatzung unterliegende Grundstlick oder Teilgrundstiick gilt
ein Mindest-Katasterwert von CHF 100.—.

7.2 Ausnahmen

In einem Grundstiick enthaltene Teilflachen von Verkehrsflachen, Gewéssern oder
unkultiviertem Gebiet weisen keinen Katasterwert auf. In der Spalte ,Katasterwert” ist
die Zahl ,Null“ einzutragen.

8. Rechtsmittelverfahren

8.1 Grundsatz

Gegen jeden neu festgesetzten Katasterwert und dessen Inkraftsetzungsdatum
sind Einsprache und Verwaltungsgerichtsbeschwerde zulassig (§ 42 SchG).
Dabei gelten die Bestimmungen des Verwaltungsrechtspflegegesetzes, soweit
das Schatzungsgesetz und die Schatzungsverordnung keine anderslautenden
Regelungen enthalten.

8.2 Einsprache

Die Einsprache kann innerhalb von 20 Tagen seit der Zustellung des Schatzungs-
entscheides von den Parteien gemass § 33 SchG (Eigentimer, Nutzniesser,
Gemeinderat, Dienststelle Steuern des Kantons Luzern) erhoben werden.

Die Einsprache ist schriftlich bei der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle
Steuern einzureichen und hat eine Begriindung und einen Antrag zu enthalten. Bei
unvollstandiger Eingabe setzt die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle
Steuern eine behdrdliche Frist zur Verbesserung der Eingabe. Daraufhin ist in der
Regel eine schriftliche Einladung zum Augenschein zuzustellen.

Die Einsprache wird von den zustandigen Schatzungsexperten bzw. -expertinnen
oder Schéatzer/innen mbA mit der beteiligten Schatzungsbehérde behandelt. Die
angefochtene Schatzung kann nochmals in vollem Umfang tberpriift werden.

Die Einsprache kann wie folgt erledigt werden:

Einspracheentscheid
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- Formeller Entscheid mit Rubriken ,Sachverhalt”, ,Erwagungen” und
~Rechtsspruch®

- Rechtsmittel Verwaltungsgerichtsbeschwerde

- Zustellung an alle Parteien

- Spruchgebihr geméass §§ 47, 48 SchG und § 4 Absatz 1a
Gebuhrenverordnung CHF 55.— bis CHF 530.—

Keine Spruchgebuhr:

- Bei Gutheissung der Einsprache.

Reduzierte Spruchgebdihr:

- Beiteilweiser Gutheissung der Einsprache. Die Spruchgebuhr reduziert sich im
Verhaltnis von Gutheissung/Abweisung.

Volle Spruchgebiihr:
- Bei Abweisung der Einsprache.

Nichteintretensentscheid

Wenn eine Einsprache nicht fristgerecht eingereicht wird oder auch nach Ansetzen
einer behdrdlichen Frist zwecks Verbesserung der Eingabe unvollstandig ist, wird auf
die Einsprache nicht eingetreten.

- Formeller Entscheid mit Rubriken ,Sachverhalt®, ,Erwadgungen” und
~Rechtsspruch®. In den Erwagungen sind jedoch nur die formellen Aspekte zu
behandeln. Auf die materiellen Begehren der Einsprache ist nicht einzugehen.

- Rechtsmittel Verwaltungsgerichtsbeschwerde

- Zustellung an alle Parteien

- Spruchgebuihr von CHF 55.— bis CHF 530.—

Abschreibungsbeschluss

Wenn der Einsprecher die angefochtene Schatzung nachtréaglich unterschriftlich
anerkennt (§ 31 Absatz 3 SchV), erklart die Abteilung Immobilienbewertung der
Dienststelle Steuern die Einsprache als erledigt durch ,,Abschreibungsbeschluss*.
- Schriftlicher Entscheid

- Rechtsmittel: Kein Rechtsmittel mdglich

- Zustellung an Parteien

- Reduzierte Spruchgebiihr gemass § 6 Gebuhrenverordnung. Der Umfang der
Reduktion richtet sich nach dem bereits angefallenen Aufwand.
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8.3 Verwaltungsgerichtsbeschwerde

Gegen Einsprache- und Nichteintretensentscheide der Abteilung Immobilienbewer-
tung der Dienststelle Steuern kdnnen die Parteien innert 30 Tagen seit Zustellung
direkt beim Kantonalen Verwaltungsgericht Beschwerde erheben. Die Abteilung
Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern wird vom Verwaltungsgericht tber
eingegangene Beschwerden orientiert und zur Vernehmlassung aufgefordert. Das
Vernehmlassungsverfahren erfolgt unter der Mitwirkung der Abteilung Immobilienbe-
wertung der Dienststelle Steuern, respektiv der zustandigen Schatzungsexpertin oder
des zustandigen Schatzungsexperten. Diese werden sich mit der Schatzungsbehérde
besprechen.

9. Sistierung

Kann im Schatzungs- oder Einspracheverfahren wegen hangiger Entscheide nicht
sofort entschieden werden, ist das Verfahren zu sistieren. Der Sistierungsentscheid
beinhaltet:

- Sachverhalt

- Erwagungen

- Rechtsspruch mit Sistierungsdatum oder - Tatbestand

- Rechtsmittel: Einsprache oder Verwaltungsgerichtsbeschwerde

- Keine Kosten

- Zustellung an Parteien

Das Schatzungs- oder Einspracheverfahren ist nach Wegfall des Sistierungsgrundes
weiterzufihren.
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Rechte und Lasten

1. Begriff

Rechte und Lasten im Sinne dieser Weisungen sind jahrlich wiederkehrende
Aufwendungen oder Ertrage, die fir den Wert des Grundstiickes von Bedeutung sind,
insbesondere:

- Strassenunterhaltspflicht

- Wuhrpflicht (Uferschutzpflicht)

- Wassernutzungsrecht

- Korporationsrecht

- Fischereirecht

- Baurecht (Baurechtgeber: Register 111/3, Baurechtnehmer: Regist IV/15)

2. Rechtsgrundlagen

Gemaéss § 4 Absatz 1 SchG gelten als unbewegliches Vermdgen die Grundstiicke
samt Bestandteilen, Rechten und Lasten. In § 2 Absatz 1 der Schatzungsverordnung
wird ausgesagt, dass Rechte und Lasten aufgrund des zivilen und 6ffentlichen Rechts
zu bericksichtigen sind, wenn sie fir den Wert des Grundstiickes von Bedeutung
sind.

3. Einfluss auf den Katasterwert

Fir die Katasterschatzung von Bedeutung sind Rechte und Lasten, deren Barwert
den Katasterwert um mindestens 5% beeinflussen.

4. Bewertung

Der Katasterwert von Rechten und Lasten wird nach folgender Formel berechnet:

jahrlicher Aufwand/Ertrag x 100
5

Der so berechnete Katasterwert stellt den Barwert dar; er ist bei einem Recht zum
Katasterwert zu addieren, bei einer Last vom Katasterwert abzuziehen.
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Begriff

Fir die Katasterschatzung gilt das Grundstuck als nicht Gberbaut,

- wenn mit Ausnahme von Kleinbauten (Neuwert unter CHF 5°000) gemaéss § 8
SchV keine Dauerbauten darauf stehen.

- wenn sich die auf dem Grundstiick stehenden Dauerbauten nicht im Eigentum
der Grundeigentiimer/innen befinden und der Boden demzufolge getrennt von
den Bauten zu schéatzen ist (§ 1 Abs. 1 und 3 SchV).

- wenn sich auf dem Grundstiick nur Anlagen (Park-/Lagerplatze, Grinpark usw.)
befinden und das Grundstlick nicht als Betriebseinheit mit einem bebauten
Grundstiick geschatzt wird.
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Basisobjekt

1. Flachenmass

1.1 Flachenmass beim Grundbuchsystem

Das im Grundbuch eingetragene Flachenmass ist verbindlich. Mutationen werden
erst nach grundbuchlicher Erledigung berlcksichtigt.

1.2 Flichenmass unvermessener Grundstiicke

Wenn die Flache nicht oder nur in ,Zirka-Massen” angegeben ist, hat der Schatzer
das Flachenmass auf einfache Weise (Abschreiten, Ausmessen, usw.) festzustellen
oder zu kontrollieren. Fir die Schatzung massgebend ist das auf diese Weise
ermittelte Ergebnis. Vorbehalten bleibt die Schatzungsverteilung nach der definitiven
Vermessung (§ 12 SchG).

1.3 Ausscheiden von Flachenanteilen

Das Flachenmass, aufgeteilt nach Kulturarten (nutzbares Land, Verkehrsflache, Wald,
Gewasser, unkultiviertes Gebiet), wird von der Abteilung Immobilienbewertung der
Dienststelle Steuern nach Mdéglichkeit im Liegenschaftsbeschrieb des Bewertungs-
formulars eingetragen. Diese Angaben sind von den Schéatzer/innen zu Uberprifen
(Flachenverzeichnis Gemeinde).

Wenn Angaben der Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern fehlen,
so haben die Schatzer/innen nétigenfalls die Aufteilung nach Kulturarten selbst
vorzunehmen. Das zu bewertende Land ist in Teilflachen aufzuteilen, wenn es
erhebliche Wertunterschiede aufweist und die Bestimmung eines einheitlichen
Quadratmeterpreises (m?- Preis) erschwert ist. Den Bewertungsunterlagen soll eine
Skizze mit Angabe der Flachenmasse und Landwerte beigelegt werden.

Landwirtschaftliche Nutzflaichen und Waldflachen

Zu einem nichtlandwirtschaftlichen Grundstlick gehérende landwirtschaftliche Nutz-
flache (gemass § 14 SchG) schéatzen die nichtlandwirtschaftlichen Schéatzer/innen.
Dasselbe gilt auch fir kleinere Waldflachen. Die Kriterien fir die Zuordnung und die
Katasterwertanséatze sind im Register V - Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
- festgehalten.
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Verkehrsflachen

Verkehrsflachen sind nicht in das fir die Verkehrswertberechnung massgebende
Flachenmass einzubeziehen, wenn sie mehrere Grundstlicke erschliessen. Der Wert
der Verkehrsflache ist der effektiven Nutzflache aufzurechnen.

Gewasserflachen

Natirliche Gewasser sind nicht in das fiir die Verkehrswertberechnung massgebende
Flachenmass einzubeziehen. Kiinstlich angelegte Gewéasser (Schwimmbecken,
Teiche, Bootshafen, Kandale, usw.) gehéren zur nutzbaren Landflache und sind in die
Schatzung einzubeziehen.

Unkultivierte Flachen

Unkultivierte Flachen (Felswande usw.) sind Grundstiicke oder Grundstiickteile,
die nicht oder nur mit erheblichem Aufwand kultivierbar sind. Sie sind in der Regel
nicht eingezont. Solche Flachen sind weder in das fir die Verkehrswertberechnung
massgebende Flachenmass einzubeziehen noch zu bewerten.

Grundbuch Anmerkung ,,Ausniitzungstransfer*

Grundbuchlich geregelte Ausnitzungsiibertragungen sind den betreffenden Grund-
stlicken auf- oder abzurechnen.

Achtung: Beim berechtigten Grundstiick erfolgt keine Anmerkung im Grundbuch.

2. Bewertung

2.1 Bewertungsgrundsatz

Der Katasterwert nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke entspricht gemass § 17 SchG
dem Verkehrswert.

Der Katasterwert von nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken ohne Bauten ist
aufgrund von Vergleichspreisen und -werten der letzten finf Jahre vor dem Stichtag
(§ 5 SchV) unter Berlcksichtigung der Ortsplanung festzulegen (§ 7 Abs. 1 SchV).

Die unter dem Einfluss ungewdéhnlicher oder persénlicher Verhélinisse entstandenen
Grundstuckpreise sind fir die Verkehrswertermittlung nicht zu beruicksichtigen (§ 18
Abs. 2 SchG).
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2.2 Bewertungsfaktoren

Der Verkehrswert der nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicke ohne Bauten ergibt
sich aus den Bewertungsfaktoren Fldche und Landwert (Hilfswerte: Vergleichswerte,
Handanderungswerte, Lageklassemethode).

2.3 Landrichtwert / Katasterwert

Der Landrichtwert entspricht dem durchschnittlichen Wert, der aufgrund umfassender
Erhebungen festgesetzt wird. Er bezieht sich auf erschlossene Grundstiicke in

der Bauzone der ersten Etappe.Davon abgeleitet wird der Katasterwert der die
Wertentwicklung der letzten funf Jahre mitberucksichtig (§ 7 SchV).

Der Wertanteil an den nach 1.3 ausgeschiedenen Flachen - insbesondere den
Verkehrsflachen - ist aufzurechnen.

Abweichungen vom Landrichtwert

Die quartier- und zonenublichen Landrichtwerte kénnen im Einzelfall erhéht oder
gemindert werden. Als Hilfsmittel dient die nachfolgende Tabelle:
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Beurteilungskriterien nichtiiberbautes Land

max.| Wertsteigernde Faktoren Normgrundstiick Wertmindernde Faktoren max.
in % + - in %
Baugrund
Tragfahigkeit und Planum normal |Fels, Grundwassser, unstabiler
Untergrund
Topografie
0 mit Richtwertgrundstiick uberméssig kupiert oder steil 10
vergleichbar, fir Normnutzung
tauglich
Grundstiickform
zonenkonforme Nutzung méglich |unférmige Flachen, spitz,
schmal
Verkehrserschliessung
optimal normal erreichbar, mittlere unglinstig, grosse Distanzen
Distanzen
10 tbrige Erschliessung 10
ohne Schwierigkeiten, Anschlisse der Werkleitungen in |Mangel, teilweise fehlend
partiell erschlossen der Nahe maglich (ARA, Wasser, Strom),
(feinerschlossen) (randerschlossen) grosser Aufwand notwendig
besondere Lage
freie, unverbaubare Sicht  |Wohnen: Besonnung und Sicht |mangelhafte Besonnung
gute Passantenlage durchschnittlich
Ecklage, einsichtig, zentral |Geschaft: Mittlere Verkaufs- oder |ungunstig gelegen, erschwert
25 Burolage, normaler zu finden 25
Passantenverkehr
Immissionen
praktisch immissionsfrei  |nur unwesentlich stérende starke Immissionen
Beeintrachtigungen (Gewerbe, Industrie, Verkehr,
Landw.)
gesteigerte Nutzung Nutzungsgrad Nutzung reduziert durch:
vorhanden oder méglich:
- N&herbaurecht (R) wvon R + L frei, oder solche - N&aherbaurecht (L)
- Grenzbaurecht (R) ohne wesentlichen Werteinfluss |- Grenzbaurecht (L)
- Seeanstossrecht - Durchfahrtsrecht
15 |- Nutzungserweiterung - Baubeschrankung 15
- Ausnlitzungsbonus - Nutzungsbeschrankung
Aussennutzung
Flache des Umschwunges |normale Aussennutzung, 50% Aussennutzung sehr stark
sehr gut nutzbar nutzbare Flache beeintrachtigt (Béschungen,
Strassen, usw.)
+50 Total -60

Plus- und Minusfaktoren sind miteinander zu verrechnen.
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2.4 Bauzone Il. Etappe

Der Katasterwert der Grundstiicke, die in der Bauzone II. Etappe liegen, betragt 60%
des Verkehrswertes von vergleichbarem Bauland der I. Etappe.

2.5 Offentliche Zone

Grundstiicke, die in der 6ffentlichen Zone liegen, werden in der Regel wie folgt
bewertet:

- Verkehrswert im Zeitpunkt vor der rechtskraftigen Zuteilung in die 6ffentliche
Zone

- Zurechnung von Zins und Zinseszins flr den Zeitraum von der rechtskraftigen
Zuteilung bis zum Bewertungsstichtag (Inkraftsetzungsdatum der Schatzung).

Liegt der Zeitpunkt der rechtskréaftigen Zuteilung in die 6ffentliche Zone mehr als zehn
Jahre zurtlick, oder lasst sich der Wert nicht anders bestimmen, so wird er wie bei
Grundstiicken im (ibrigen Gebiet (2.6) festgesetzt.

2.6 Ubriges Gebiet

Der Katasterwert der Grundstiicke im Ubrigen Gebiet (nicht aber im Landwirt-
schaftsgebiet) betragt in der Regel 35% des Verkehrswertes der angrenzenden
Zone.
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Baurechtgeber (Baurechtsbelastetes Grundstiick)

1. Begriffe

Das Baurecht gemass Art. 779 ZGB gibt Dritten das Recht, auf oder unter der
Bodenflache ein Bauwerk zu errichten oder beizubehalten.

Der Eigentimer des baurechtbelasteten Grundstlcks wird als Baurechtgeber
bezeichnet. Der Berechtigte, d.h. der Eigentimer der Bauten wird Baurechtnehmer
genannt.

Im Baurechtvertrag sind in der Regel die Baurechtsdauer sowie die Details zu
Baurechtszins und Heimfallentsch&digung geregelt.

2. Schatzungsgrundsatz

Der Baurechtgeber sowie der Baurechtnehmer erhalten je einen eigenen Katasterwert.
Die Summe der beiden Katasterwerte entspricht grundséatzlich dem theoretischen
Katasterwert der ungeteilten Liegenschaft.

Wenn der Katasterwert des Baurechtnehmers neu festzulegen ist, wird in der Regel
auch der Katasterwert des Baurechtgebers neu berechnet und erhalt auf den gleichen
Zeitpunkt hin seine Gultigkeit.

Der Baurechtgeber (baurechtsbelastetes Grundstiick) erhélt den Objektarten-Code
05.

3. Bewertung

In der Regel wird erst der Katasterwert der ungeteilten Liegenschaft berechnet
(als ob kein Baurecht bestehen wiirde). Je nach Objektart wird die entsprechende
Bewertungsmethode angewendet.

Unter Einbezug der verbleibenden Baurechtsdauer, des aktuell falligen Baurechtszin-
ses und der Heimfallregelung wird danach der Wert der ungeteilten Liegenschaft auf
den Baurechtgeber und Baurechtnehmer aufgeteilt.

Baurechtgeber:

- Rentenbarwert des aktuell félligen Baurechtszinses
- abzuglich Barwert der Heimfallregelung
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- zuzuglich Barwert des Wertbeitrags nach Baurechtsende

Fur die Berechnung der Barwerte wird der Basiszinssatz der theoretischen Kataster-
wertberechnung verwendet.

Wenn fir die gesamte Baurechtsdauer eine Einmalabgeltung vereinbart wurde und
kein periodischer Baurechtszins mehr bezahlt wird, kann auch kein Rentenbarwert
des Baurechtszinses berechnet werden. Der Wert des Baurechtgebers berechnet
sich somit aus dem Barwert des Wertbeitrags nach Baurechtsende abzliglich Barwert
der Heimfallregelung. Der Wert des Baurechtgebers ist tiefer, weil ihm wahrend der
Baurechtsdauer keine Ertrage mehr zufliessen.

Wird nur eine Teilflache eines Grundstlicks im Baurecht abgegeben, so wird

diese Teilflache des baurechtsbelasteten Grundstiicks (Schatzeinheit) und der
dazugehérige Baurechtnehmer fir die Bewertung als ungeteilte Liegenschaft
betrachtet. Bei mehreren Teilflachen entstehen auf dem baurechtsbelasteten

Grundstlick mehrere Schatzeinheiten mit dazugehérigen Baurechten.

Wird eine Restflache des Grundstiicks vom Baurechtgeber selber genutzt (ohne
Baurecht), so bildet diese immer eine separate Schatzeinheit.

Unausgetbtes Baurecht: Wenn auf einem Grundstlick ein Baurecht begriindet wurde,
dieses jedoch noch nicht ausgeubt wird, d.h. keine Baute erstellt ist, wird das Land in
der Regel wie unlberbautes Land ohne Baurecht bewertet.

4. Baurechtsahnliche Verhaltnisse

Gemass § 1 Absatz 2 der Schatzungsverordnung sind Bauten auf fremden Boden,
welche auf Grunddienstbarkeiten beruhen, in die Schatzung des berechtigten
Grundstiicks einzubeziehen.

Bauten auf fremden Boden, welche auf Personaldienstbarkeiten beruhen, sind
grundsétzlich als selbsténdige Gegenstande zu schatzen. Wobei Kleinbauten nur auf
Antrag als selbstandige Gegenstande geschéatzt werden.

Die getrennte Bewertung von Dauerbaute und Boden kann analog der Berechnung
von Baurechtnehmer und Baurechtgeber erfolgen.
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Grundstiick mit Anlagen (Tiefbauten)

1. Begriff

Gemass § 2 Absatze 2 und 3 SchG gelten auch Anlagen wie Parkplatze, Griinparks
usw. als Bauten im Sinne des Schatzungsgesetzes, wenn die Absicht ihrer bleibenden
Verbindung mit dem Boden besteht und es sich um einen Schatzungsgegenstand im
Sinne des Schatzungsgesetzes handelt.

2. Schatzungsgrundsatz

Die Abteilung Immobilienbewertung der Dienststelle Steuern bewertet solche Objekte,
sofern die Schatzung von Amtes wegen nach § 7 Absatz 1 des SchG durchzufiihren
ist.

Solche Objekte sind insbesondere:

- Parkplatze
- Lagerplatze
- Produktionsareale im Freien

- Gartenanlage (Park)

3. Bewertung

3.1 Grundsatz

Grundstiicke, mit einem nachhaltig erzielbaren Mietwert werden unter Einbezug des
Ertragswertes, die andern nach dem Realwert geschétzt.

Der Katasterwert darf dabei nicht tiefer sein, als der Katasterwert vergleichbarer
nichtliberbauter Grundstiicke.

3.2 Realwert

Analog Basisobjekt (IV/2)
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3.3 Ertragswert

Sofern unter Einbezug des Ertragswertes zu schatzen ist, werden die nachhaltig
erzielbaren Mietwerte kapitalisiert. Der Kapitalisierungssatz bildet sich aus dem
Zinssatz fur 1. Hypotheken der LUKB (Altbestédnde) und einem Zuschlag von 0.0 bis
1.0% fur Unterhalt, Amortisation und Betriebskosten, Risiko und Verwaltungskosten
der erstellten Anlagen.

3.4 Katasterwert
Ohne Einbezug des Ertragswertes

Wird der Katasterwert ohne Einbezug des Ertragswertes ermittelt, ist er vom Realwert
abzuleiten. Flr Standort, Zweckmassigkeit, Infrastruktur, Auslastung und andere
Verwendbarkeit werden Abziige von je 0 - 10% festgesetzt.

- Standort (Verkehrserschliessung, Lage, Akzeptanz in der Region)

- Zweckmaéssigkeit der Anlage

- Infrastruktur (Parkraum, sanitére Anlagen, Werkanschllisse)

- Auslastung der Anlage

- Andere Verwendbarkeit der Anlage

Prozentabziige vom Realwert

sehr gut 0%
gut 2%
befriedigend 4%
unbefriedigend 6%
schlecht 8%
sehr schlecht 10%

Es sind auch Zwischenwerte zulédssig und im begrindeten Einzelfall dirfen hdéhere
Prozentabziige vorgenommen werden. Solche sind jedoch zu begriinden.

Mit Einbezug des Ertragswertes

Gewichtungstabelle Ertragswertfaktor
Ertragswert tiefer als Realwert (EW = 100%)

bis 50% 0.5-1.0

bis 100% 1.0-15
tber 100% 1.5-20
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Abbau und Deponiegrundstiick

1. Begriff

Abbaugrundstlicke oder Teile davon werden nach diesen Normen geschatzt,
wenn sie nicht als landwirtschaftliches Grundstiick gemass § 14 SchG bewertet
werden. Der Wert derartiger Anlagen setzt sich aus Uberbauten und nichtliberbauten
Grundstickteilen zusammen. Ebenso gehéren Geb&ude und bauliche Anlagen dazu,
welche fir das Abbaumaterial (Sand, Lehm, Kies, Fels, usw.) und fiir die Aufbereitung
des Materials benétigt werden. Das Grundstiick muss gewerbsmaéssig betrieben
werden. Wesentliche Grundlagen der Wertbeurteilung bilden die Abbauvertrage,
Abbaubedingungen, Abbaubewilligungen, éffentlich-rechtliche Vorschriften (z.B.
raumplanerische Voraussetzungen) und privat-rechtliche Regelungen, damit der
Abbau, das Erstellen von Bauten, Anlagen oder Deponien gewéhrleistet sind.

Der Schatzungsgegenstand wird in Betriebsareal, Abbaugut, Deponiegut und
landwirtschaftliche Flache aufgeteilt. Wenn kein Abbau betrieben wird, jedoch alle
Voraussetzungen fir den Abbau gegeben sind, wird das Grundstiick ebenfalls nach
diesen Normen geschéatzt.

2. Betriebsareal und Betriebsgebéaude

Realwert (Analog Basisobjekt Industrie/Grossgewerbe 1V/11), sofern es sich
vorwiegend um entsprechende Zweckbauten handelt.

In der Wertminderung bzw. Entwertung der Gebaude ist die Nutzungsdauer (Ab-
baudauer) und die Méglichkeit der allfalligen Weiterverwendung zu berlicksichtigen.
Aufbereitungsmaschinen (Waschmaschinen, Steinbrecher, Mischer, Transport-
anlagen, usw.) gelten in der Regel nicht als Bestandteile im Sinne von Art. 642
ZGB.

2.1 Betriebsareal

Als Betriebsareal gelten zugewiesene Landflachen fiir Aufbereitungsanlagen,
Waschanlagen, Werkstétten, Schuppen und Baracken, Werk- und Depotplatze,
Zufahrten und dhnliches Areal, das dem Betrieb unmittelbar dient. Beim Betriebsareal
muss dem Umstand Rechnung getragen werden, dass solche Flachen ohne
Herrichtungsmassnahmen wie ausserordentliche Fundation, Pfahlung usw. lange Zeit
nicht Gberbaut werden kénnen.
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3. Abbaugut

Der Wert des Abbaugutes wird auf die Abbaudauer beziehungsweise auf den
durchschnittlichen Vermégensverlauf der nachsten 15 Jahren mittels Barwertme-
thode und unter Berlcksichtigung der Diskontierung der Wartezeit geschétzt. Der
Zinssatz richtet sich nach dem Basiszins Gewerbe. Massgebend fir die Bewertung
des Abbaugutes ist der Ertrag. Der Abbauberechtigte, dem das Abbaugut zusteht,
ist verpflichtet, den durchschnittlichen Nettojahresertrag, sowie weitere Angaben
(Abbaubewilligung/Abbaukonzept) bekannt zugeben. Falls der Nettoertrag pro m?
nicht bekannt ist, kann mit der Punktierungsmethode das Abbaugut (Sand, Lehm,
Kies, Fels, usw.) pro m® ermittelt werden. In die Bewertung werden behérdliche und
vertragliche Auflagen wie Investitionen fir Rodungen, Rekultivierungen (Aufforstun-
gen), Garantien (Ruckstellungen), Ausgleichsbeitrdge geméass Waldgesetz, usw.
bertcksichtigt. Wenn fremdbestimmte Wartezeiten entstehen bis der tatsachliche
Abbau beginnt, kdnnen diese in die Bewertung einbezogen werden. Sonstige Ertrage
(z.B. Holzertrag aus Rodungen) werden mit berlcksichtigt.

4. Landwirtschaftliche Flachen

Noch nicht in die Abbauflache einbezogene landwirtschaftliche Flachen und Gebaude
(ohne Abbaubewilligung oder Abbaugut) sind nach landwirtschaftlichen Normen zu
schéatzen, wenn sie unter § 14 SchG fallen.

5. Noch nicht rekultiviertes Land

Solche Flachen (Abbaugut abgebaut) sind in die Bewertung einzurechnen, dabei sind
der notwendige Aufwand und die erforderliche Dauer der Rekultivierung ebenso zu
bericksichtigen wie ein méglicher spaterer Verwendungszweck (z.B. Deponien).

5.1 Deponien

Als Deponie wird eine 6rtliche begrenzte Flache bezeichnet fur die eine amtliche
Bewilligung zur Ablagerung von Materialien besteht. Grundlagen fur die Wertbeur-
teilung sind &ffentlich- und privatrechtliche Bedingungen sowie eine angemessene
Deponieentschadigung. Die Deponie wird analog dem Abbaugut geschétzt, d.h. die
Bewertung wird auf den durchschnittlichen Wertverlauf (Vermdgensentwicklung) der
nachsten 15 Jahren mittels Barwertmethode und unter Berilcksichtigung der Diskon-
tierung der Wartezeit geschétzt. Der Deponieberechtigte ist verpflichtet sémtliche
Angaben bekannt zu geben, andernfalls erfolgt die Bewertung nach pauschalen
Ansétzen.

2. 01.01.2018



Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG /5

6. Abbau durch Dritte

Es gelten die Schatzungsregeln geméss § 1 Abs. 1 SchV, wonach Naturvorteile, die
auf fremden Boden abgebaut werden, wie selbstandige Grundstiicke zu schatzen
sind. Die Bewertung und Berechnung erfolgen in analoger Weise wie beim Abbaugut
unter Berlcksichtigung des Abbauvertrages als Dienstbarkeit oder im Baurecht. Der
Entschadigungsausfall der Eigentimer fir die Landwirtschaftsflache ist im Normalfall
in der Abgeltung eingerechnhttp://10.64.140.40/login/logoffet (Abbauvertrag).

7. Bewertung durch Punktierung

Bei Kies, Sand und Lehmgruben kann, wo taugliche Vergleichsangaben aufgrund
von Abbauvertragen in der betreffenden Gegend fehlen, die Schatzung nach dem
Punktierverfahren erfolgen. Als entscheidende Elemente fallen in Betracht:

A) Qualitat und Abbaudauer

Qualitat/Bodennutzungseffizienz

Beurteilung Pkt.

sehr gut

gut
mittel

unter mittel

= IN[(w ([~ |0

minimal

Abbaudauer

Beurteilung Pkt.

mehr als 20 Jahre
Giber 15 - 20 Jahre
Uber 10 - 15 Jahre
Uber 5 - 10 Jahre
bis 5 Jahre

=N |w |~ |O

Das Ergebnis aus beiden Punktierungen addieren (maximal 10 Punkte)
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B) Betriebswirtschaftliche Elemente

Lage

Distanz- und Transportverhaltnisse zum Hauptverbrauchsort Pkt.

sehr gunstig

glnstig
mittel

ungunstig
schlecht

=N |w|~ O,

Wandhéhe

Hoéhe der abbaubaren Wand Pkt.
Uber 20 Meter
Uber 15 - 20 Meter
Giber 10 - 15 Meter
Uber 5 - 10 Meter
bis 5 Meter

=[N |w |~ O

Gewinnungskosten

Prozentualer Anteil der Abdeckhéhe zur gesamten mittleren Wandhéhe Pkt.

bis 5% der ganzen Wandh&he

Uber 5 - 10% der ganzen Wandhéhe
Giber 10 - 15% der ganzen Wandhohe
Uber 15 - 20% der ganzen Wandhohe
Uber 20% der ganzen Wandhéhe

= [(NM|w |~ O

Das Ergebnis der 3 Punktierungen addieren (maximal 15 Punkte)
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Werttabelle

Betriebswirt- Punkte aus Qualitat und Vorrat

schaftliche Wert je m® lose in Franken (Basis 2006)

Elemente

Punkte 10 9 8 7 6 5 4 3 2
15 6.6 6.2 5.6 5.2 4.7 4.2 3.7 3.2 2.8
14 6.3 5.8 5.4 4.8 4.4 4.0 3.5 3.0 2.5
13 5.9 5.5 5.1 4.6 4.2 3.7 3.3 2.9 2.4
12 5.6 5.2 4.7 4.3 4.0 35 3.1 2.6 2.2
11 5.3 4.8 4.5 4.1 3.7 3.3 2.9 2.5 2.1
10 5.0 4.6 4.2 3.9 3.4 3.1 2.6 2.3 1.9
9 4.7 4.4 4.0 3.6 3.3 2.9 2.5 2.1 1.8
8 4.4 41 3.7 3.3 3.0 2.6 2.3 1.9 1.5
7 41 3.7 3.4 3.1 2.8 2.4 2.1 1.8 1.4
6 3.7 3.4 3.1 2.8 25 2.2 1.9 1.5 1.2
5 3.4 3.1 29 2.5 2.3 2.0 1.7 1.4 1.1
4 3.1 2.9 25 2.3 2.0 1.8 1.4 1.2 -.90
3 2.8 25 2.2 2.0 1.7 1.4 1.2 -.90 -.70

Der so ermittelte Wert pro m® wird mit der Abbaumenge pro Jahr multipliziert und mittels Barwertmethode auf den
durchschnittlichen Vermégensverlauf der Abbaudauer oder auf 15 Jahren unter Berticksichtigung der Diskontierung bei

Wartezeiten geschatzt.
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Allgemeines

1. Begriff

Fir die Katasterschatzung gilt das Grundstiick als Uberbaut, wenn Dauerbauten
darauf stehen, die sich im Eigentum der Grundeigentiimerschaft befinden.

Befinden sich auf einem Grundstiick ausschliesslich Anlagen (Park-/Lagerplatze,
Griunpark usw.) oder Kleinbauten (Neuwert unter CHF 5’000), so wird der Katasterwert
nach Register IlI - nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke ohne Bauten - geschatzt.

Die Abgrenzung landwirtschaftliche/nichtlandwirtschaftliche Grundstilicke ist in
Register V - Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke - geregelt

2. Bewertungsregeln

Gemass § 17 SchG entspricht der Katasterwert der nichtlandwirtschaftlichen
Grundstiicke dem Verkehrswert.

Gemass anerkannten Schatzungsregeln wird der Katasterwert in der Regel aus Real-
und Ertragswert ermittelt. Der Realwert wird mit Eins gewichtet. Die Gewichtung des
Ertragswertes richtet sich nach Objektart, Marktlage, Nutzung usw.

Ist der Ertragswert héher als der Realwert, entspricht der Katasterwert dem
Ertragswert.

Grundstiicke, deren Ertragswert nicht zuverlassig ermittelt werden kann, sind auf der
Grundlage des Realwertes zu schatzen. Dies kann zutreffen fiir:

- Grossgewerbe

- Industrie

- offentliche Objekte

- Transportanlagen

- Freizeit und Sport
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Basisobjekt

1. Realwert

Der Realwert wird aus der Summe folgender Teilwerte ermittelt:

+ Neuwert der Bauten (BKP 2)

+ Nicht im Bauwert enthaltenen Anlagen (BKP 3)
+ Umgebungskosten (BKP 4)

+ Baunebenkosten (BKP 5)

= Neuwert

- Wertminderung aller Neuwerte

= Zeitwert

+ Landwert

= Realwert

1.1 Neuwert der Bauten (BKP 2)

Als Neuwert der Bauten gelten die mittleren ortslblichen Kosten (Wiederbeschaf-
fungswert), die fur die Erstellung eines gleichartigen Gebaudes zum Zeitpunkt des
massgebenden Bewertungsstichtages erforderlich wéren.

Gebaudeversicherungswert als Grundlage

In der Regel wird der Neuwert der Baute von der Gebaudeversicherung tbernommen.
Ist keine Geb&udeversicherungsschatzung vorhanden, oder kann auf eine solche
nicht abgestellt werden, ist der Geb&udewert festzulegen.

Kubisches Ausmass

Dieses wird in der Regel nach den Normen des Schweizerischen Ingenieur- und
Architektenvereins (SIA) ermittelt.

1.2 Nicht im Bauwert enthaltene Anlagen (BKP3)

Als nicht im Bauwert enthalten, gelten Anlagen, Gebaude und Geb&udeteile wie:

- Bestandteile
- Investitionen (Mieterschaft/Kauferschaft)
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1.3 Umgebung (BKP 4)

Die Umgebungskosten, wie Werkleitungen, Gartenanlagen, Platze-Wege, werden in
der Regel pauschal in % des Neubauwertes geschétzt.

1.4 Baunebenkosten (BKP 5)

Die Baunebenkosten, wie Gebulhren, Abgeltungen, Finanzierungs-/Begrindungs-
kosten, werden in der Regel pauschal in % des Neubauwertes geschatzt.

1.5 Rechte und Lasten

Grossere Werte von Rechten und Lasten, mit Ausnahme der Personaldienstbarkeiten
(Wohnrecht, Nutzniessung, Schleiss), der vorgemerkten persénlichen Rechte (Art.
959 ZGB) und der Grundpfandrechte (§ 2 SchV), sind im Realwert auf-/abzurechnen.

1.6 Wertminderung

Bei der Wertminderung handelt sich um die wertméssige Einbusse, die der Neuwert
seit der Erstellung zufolge Abnlitzung, Veralterung, Mangel und Schaden erlitten
hat.Im Normalfall kommt die H6he der Wertminderung somit dem Betrage gleich, der
theoretisch aufzuwenden ware, um ein Objekt in den urspriinglichen Neuwertzustand
zu versetzen

Da der Katasterwert fur einen langeren Zeitraum Gultigkeit hat und in der Regel
als Fortflhrungswert berechnet wird, sind sofort notwendige bauliche Investitio-
nen wie Heizkesselersatz, Flachdachreparatur, bei der Wertminderung nicht zu
berucksichtigen.

Die Wertminderung wird pauschal in % vom Neuwert abgerechnet.

1.7 Landwert

Der Landwert betrégt in der Regel 80-100% des grundstiickbezogenen Verkehrswer-
tes (§ 7 Abs. 1 SchV).

Landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Teilflachen sind nach den im Register V
- Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke - festgehaltenen Anséatzen separat zu
bewerten.

Der Landrichtwert entspricht dem durchschnittlichen Wert, der aufgrund umfas-sender
Erhebungen festgesetzt wird. Er bezieht sich auf erschlossene Grundstiicke in der
Bauzone erster Etappe.
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Vom Landrichtwert abgeleitet wird der grundstlickbezogene Verkehrswert.

Ist kein Landrichtwert bekannt, oder wird er im Einzelfall den Verhaltnissen nicht
gerecht, wird der grundstickbezogene Verkehrswert nach der Lageklassenmethode
berechnet.

Die Lageklassenmethode basiert auf der Erkenntnis, dass der Landwert in einem
bestimmten Verhaltnis zum Gesamtneuwert von Bauten und Nebenkosten steht,
wobei Lage, mégliche oder tatsachliche Nutzung und Qualitat des Grundstlickes
berlcksichtigt werden. Anhand der ermittelten Lageklassenzahl kann der zutreffende
Prozentsatz der Landwerttabelle entnommen werden. Der so ermittelte Landwert gilt
fur die Flache des massgebenden Landbedarfs. Der massgebende Landbedarf ist die
nach den Bauvorschriften notwendige Grundstlckflache fir ein bestimmtes Objekt.
Ist die effektive Flache kleiner als der massgebende Landbedarf, gilt der ermittelte
Landwert flr die effektive Flache.

1.8 Berechnung des Landwertes fiir Mehrflachen

Man unterscheidet Mehrflachen, die in den Realwert einzubeziehen sind und solche,
die einen eigenen Katasterwert (separate Schéatzeinheit) aufweisen.

In den Realwert einzubeziehende Mehrflachen (Mehrumschwung)

Es handelt sich hier um erweiterten Umschwung. Form und Grosse lassen keine
weitere Uberbauung zu. Solche Mehrflachen werden in der Regel zu dem firr den
massgebenden Landbedarf geltenden Quadratmeterpreis eingesetzt. Weicht der
Wert von Teilflachen wesentlich vom Richtpreis ab, gelten differenzierte Ansétze.

Nicht in den Realwert einzubeziehende Mehrflachen (Landreserve)

Es handelt sich hier um Grundst(ckteile, die im Prinzip abgetrennt und einer eigenen
Nutzung zugeflhrt werden kdnnen, wie Landreserven, land- oder forstwirtschaftliche
Teilflachen. Diese werden wie autonome Grundstiicke bewertet und im Anschluss an
die Schatzungsberechnung des Uberbauten Teils aufgefihrt.

Grundstiickanteile mit Katasterwert Null
Grundstlickanteile wie Verkehrsflachen die mehreren Grundstiicken dienen, Gewas-
ser, unkultivierte Gebiete, werden mit Katasterwert Null bewertet. Allfallige Wertanteile
sind im Wert der Hauptflache einzurechnen.

2. Ertragswert

Geméss § 20 SchG entspricht der Ertragswert Uberbauter Grundsticke dem
kapitalisierten jahrlichen Rohertrag (Jahresmietwert).

Spezielle Objektarten (6ffentliche Objekte, Grossindustrie, Transportanlagen), bei
denen der Ertrag nicht zuverlassig ermittelt werden kann, sind auf der Grundlage des
Realwerts zu schatzen.
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2.1 Jahresmietwert

Der Jahresmietwert entspricht den geschétzten, jahrlichen Bruttoeinkinften des
Gesamtgrundstiickes. Als Bruttoeinkiinfte gelten die nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einkunfte (Rohertrag/Bruttomietertrag ) ohne Abzug von Unterhalts- und Verwaltungs-
kosten, Zinsen, Abschreibungen und Steuern. Die Mietnebenkosten fir Heizung,
Warmwasser, Lift, Hauswartung usw. diirfen im Rohertrag nicht enthalten sein.

Weichen vertraglich belegte Mietertradge erheblich vom Jahresmietwert ab, sind
temporare Mehr-/Minderwerte als Bereinigung beim Katasterwert auf-/abzurechnen.

Jahresmietwert Wohnen

Die Bewertung von Wohnungen und anderen bewohnbaren Nebenrdumen erfolgt
nach der ,Nettoflachenmethode”. Diese Berechnung ist vorzunehmen, wenn keine
Mietertrage bekannt oder die ausgewiesenen Mietertrdge nicht ortstiblich sind.

In Einzelfallen kann der Jahresmietwert pauschal bewertet werden.

Jahresmietwert Laden, Dienstleistungen, Gewerbe, Lager

Die Bewertung von Laden-, Buro-, Gewerbe-, Lager- und anderen Flachen wird in der
Regel aufgrund der vorhandenen Nettoflache vorgenommen. Diese Berechnung ist
vorzunehmen, wenn keine Mietertradge bekannt oder die ausgewiesenen Mietertrage
nicht ortsuiblich sind.Garagen, Einstell- und Abstellplatze werden je Platz bewertet.

In Einzelfallen kann der Jahresmietwert pauschal bewertet werden.

Jahresmietwert Reklamewéande, Schaukéasten, Mobilfunkantennen usw.
Die Mietwerte fir Plakatwande, Reklametafeln, Schaukésten, Mobilfunkantennen
sind in die Ertragswertberechnung einzubeziehen.

Jahresmietwert Gastgewerbe (Objektart 22)

In den Ertragswert eingeschlossen werden alle Einkilinfte, die direkt aus dem
Betrieb zu erzielen sind, insbesondere flir: Abgabe von Speisen und Getranken,
Logis, Warenverkauf. Vertraglich ausgewiesene Mietzinse sind auf Ortsiblichkeit
zu prifen. Zur Kontrolle dienen Vergleiche mit vermieteten L&aden. Dabei ist die
Verzinsung der im Gastgewerbe notwendigen héheren Kosten (Sanitér, Liftung,
Ausbau) mitzuberlcksichtigen. In besonderen Féllen kann das Benotungssystem
im Anhang (Kap. VI/5, Mietwert) als Hilfsmethode angewendet werden. Sind keine
Mietertrdge bekannt oder die ausgewiesenen Mietertrdge nicht ortsiblich, so gelten
fur die Mietwertfestsetzung die Hilfswerte im Anhang (Kap. VI/5, Mietwert).

Nicht direkt dem Betrieb dienende Anteile wie Laden, Blro, Wirtewohnung usw. sind
nach der entsprechenden Objektart zu bewerten.

Jahresmietwert nicht im Bauwert enthaltener Anlagen

Die Verzinsung (Mietwert) der im Realwert unter ,nicht im Bauwert enthaltenen
Anlagen® erfassten Werte (BKP 3, Mieterinvestitionen, Bestandteile/Zugehér) ist beim
massgebenden Jahresmietwert mitzuberticksichtigen.
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2.2 Kapitalisierung

Kapitalisierung ist die Berechnung des Ertragswertes aus dem Jahresmietwert und
dem zutreffenden Kapitalisierungssatz.

Kapitalisierungssatz

Der Kapitalisierungssatz setzt sich zusammen aus Kapital- und Bewirtschaftungs-
kosten. Der Zinssatz der Kapitalkosten entspricht dem Zinssatz fiir 1. Hypotheken
(Althypothek LUKB).Bei Mietwertfestsetzungen anhand der Jahresnormmietwer-
te sind die diesen zu Grunde gelegten Zinssatze massgebend.Bei Objekten mit
bevorzugter, zinsginstiger Finanzierung (Subventionen, Sonderkonditionen, Ge-
nossenschaftsanteile, Stiftungen, usw.) sind die Besonderheiten entsprechend zu
berilcksichtigen (kleinerer Kapitalkostensatz, tieferer Ertragswertfaktor usw.).
Bewirtschaftungskosten (Eigentimerlasten) sind Betriebs-, Unterhalts-, Verwaltungs-
kosten, Risiko fur Abschreibungen und Mietzinsausfalle. Die Zuschlage sind im
Anhang (Kap. VI/6, Kapitalisierung) aufgelistet.

2.3 Ertragswertberechnung
Der Ertragswert entspricht dem kapitalisierten Jahresmietwert.
Formel

Jahresmietwert x 100

Ertragswert = e
Kapitalisierungssatz

3. Katasterwert

Der Katasterwert ist ein nach anerkannten Regeln der Schatzungstechnik unter
Verwendung von pauschalen Wertansatzen ermittelter Verkehrswert. Er entspricht
dem durchschnittlichen Wert, der nach den Erkenntnissen des Grundstlickverkehrs
Schatzungsgegensténden von ahnlicher Lage und Beschaffenheit wahrend einer
angemessenen Zeitspanne zukommt (§ 18 Abs. 1 SchG).

Die unter dem Einfluss ungewéhnlicher oder persénlicher Verhalinisse erzielten
Preise (z.B. Kauf unter Verwandten, Liebhaber- oder &hnliche Ausnahmepreise) sind
nicht zu bertcksichtigen (§ 18 Abs. 2 SchG).

Der Katasterwert wird in der Regel aus Real- und Ertragswert ermittelt, darf jedoch
nie tiefer sein als der Ertragswert.

Spezielle Objektarten (6ffentliche Objekte, Grossindustrie, Transportanlagen,
Anlagen fur Freizeit und Sport), bei denen der Ertrag nicht zuverlassig ermittelt
werden kann, sind auf der Grundlage des Realwerts zu schéatzen. Die Kriterien des
Katasterwert-Ansatzes sind im Anhang (Kap. VI/7, Katasterwert) aufgefihrt.
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3.1 Gewichtung Realwert

Der Realwert wird mit Eins gewichtet.

3.2 Gewichtung Ertragswert

Die Gewichtungszahl des Ertragswertes (Ertragswertfaktor) ist abhangig von
Objektart, Marktlage und vom Verhéltnis des Ertragswertes zum Realwert. Die
Ertragswertfaktoren (EWF) sind im Anhang (Kap. VI/7, Katasterwert) aufgelistet.

Formel

Realwert + (EWF x Ertragswert)

Katasterwert =
(1 + EWF)

4. Bereinigungen

Sofort notwendige Investitionen wie Heizkesselersatz, Flachdachreparatur usw. sind
nicht abzurechnen.

Sind gréssere Aufwendungen fiir Sicherungen, Altlasten usw. anstehend, die nach
Beseitigung der Mé&ngel eine Revision der Katasterschatzung auslésen, werden die
geschatzten Kosten am Schluss abgerechnet.

Weichen vertraglich belegte Mietertrage fir I&ngere Zeit erheblich vom Jahresmietwert
ab, sind temporare Mehr-/Minderwerte als Bereinigung beim Katasterwert auf-
/abzurechnen.

5. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Der Katasterwert von subjektiv dinglich verbundenen Grundstiicken wird separat
berechnet. Der Wert wird anteilmassig auf die herrschenden Grundstiicke verteilt und
in deren Schatzungsentscheiden separat ausgewiesen.
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Einfamilienhaus (EFH), Objektart 10

1. Begriff

Das Einfamilienhaus enthalt in der Regel nur eine Wohnung. Betragt der Jah-
resmietwert einer zuséatzlichen Wohnung (Einliegerwohnung) oder von Gewerbe-
/Geschaftsraum weniger als 1/3 des Gesamtjahresmietwertes gilt das Objekt trotzdem
als Einfamilienhaus.

Ist der Anteil der zusatzlichen Einheiten jedoch grésser als 1/3 des Gesamtjahresmiet-
wertes, ist das Grundstlick nach der entsprechenden Objektart zu bewerten und der
Objektartencode entsprechend zu andern (12 Mehrfamilienhaus, 20 Geschéftshaus,
24 Gewerbebaute).

2. Realwert

Analog Basisobjekt

3. Ertragswert

3.1 Jahresmietwert
Als Jahresmietwert gilt der mittlere ortsiibliche Mietzins, der fir ein &hnliches Objekt
in ahnlicher Lage aufzubringen wére.

Der Jahresmietwert wird festgesetzt. Das Vorgehen (Mietwertfestsetzung, Objektar-
tenzuschlag, Realwertzinskontrolle) ist im Anhang (Kap. VI/5, Mietwert) beschrieben.

3.2 Kapitalisierung

Analog Basisobjekt

3.3 Ertragswertberechnung

Analog Basisobjekt

4. Katasterwert

Analog Basisobjekt
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5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt

2. 01.01.2018



Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG IV/4

Stockwerkeigentum (StWE),
Objektart 11, 14, 16 und 21

1. Begriff

Beim Stockwerkeigentum handelt es sich um rechtlich besonders ausgestaltetes
Miteigentum (Art. 712 lit. a-t ZGB).

Die Miteigentumsanteile, d.h. die Anteile am Gesamtwert der Liegenschaft sind im
Grundbuch als Wertquoten angegeben. Die Miteigentumsanteile beim StWE sind
bestimmte, értlich abgegrenzte und genau umschriebene Rdume (Sonderrecht).

Beim StWE handelt es sich um ein Grundstlick, welches selbstandig veraussert,
verpfandet und mit andern dinglichen Rechten belastet werden kann.

2. Bewertung

Kann ein massgebender Mietwert ermittelt werden, wird der Katasterwert analog dem
Basisobjekt (Mischwertmethode) ermittelt.

Kann der massgebende Mietwert nicht zuverlassig ermittelt werden und ist er

von untergeordneter Bedeutung, so wird der Katasterwert ohne Einbezug des
Ertrags-wertes ermittelt (Katasterwert in Prozenten des Realwertes).

3. Realwert

3.1 Realwert des Stammgrundstiickes

Der Gesamtrealwert des Stammgrundstiickes wird analog dem Basisobjekt ermittelt.
Beim Geb&udeneuwert (BKP 2) und bei den Baunebenkosten (BKP 5) sind meist
héhere Werte als beim Basisobjekt vorhanden (Schallschutz, Ausbaustandard,
Stockwerkbegriindung, Grundbuch usw.).

3.2 Realwert des StWE-Grundstlickes

Grundsétzlich ist der Realwert des StWE-Grundstlickes der aufgrund der Wertquote
vom Gesamtrealwert errechnete Betrag.

01.01.2018 -



IV/4 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Bedeutung der Wertquote

Die im Begriindungsakt festgesetzten Wertquoten sind fiir die Schatzungsbehérde
verbindlich. Es ist mdglich, dass die festgelegten Quoten zu falschen Realwerten
fihren, da keine gesetzlichen Bestimmungen die Berechnung der Wertquoten regeln.
Wesentliche Wertdifferenzen kénnen auf- respektive abgerechnet werden.

Nicht in der Wertquote enthaltene Anlagen und Bestandteile
Stockwerkeigentumsgrundstiicke kdnnen beliebig umgestaltet werden. So geschaf-
fene Mehr-/Minderwerte sind in den Wertquoten nicht berticksichtigt (zusatzliche
Klchen- und Sanitareinbauten, Cheminée, bessere Boden-, Wand- und Decken-
belage, Laden- und Schaltereinrichtungen, Praxis- und Spezialeinbauten, usw.).
Wesentliche Mehr-/Minderwerte sind im Realwert auf-/abzurechnen.
Wertminderung

Weicht das wirtschaftliche Alter eines StWE-Grundstiickes stark vom wirtschaftlichen

Alter des Stammgrundstilickes ab (Renovation, vernachlassigter Unterhalt usw.), ist
die Differenz zum Normalzustand auf- beziehungsweise abzurechnen.

4. Ertragswert

4.1 Jahresmietwert
Als Jahresmietwert gilt der mittlere ortsiibliche Mietzins, der fiir ein &hnliches Objekt
in ahnlicher Lage aufzubringen wére.

Der Jahresmietwert wird festgesetzt. Das Vorgehen (Mietwertfestsetzung, Objektar-
tenzuschlag) ist im Anhang (Kap. VI/5, Mietwert) beschrieben.

4.2 Kapitalisierung

Analog Basisobjekt

4.3 Ertragswertberechnung

Analog Basisobjekt
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5. Katasterwert

Analog Basisobjekt

6. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

7. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Mehrfamilienhaus (MFH), Objektart 12

1. Begriff

Das Mehrfamilienhaus ist ein Gebaude mit mehreren Wohnungen. Betragt der
Jahresmietwert anderer Nutzungen (Geschéaft/Gewerbe) mehr als 1/3 des Ge-
samtjahresmietwertes, ist das Grundstiick nach der entsprechenden Objektart zu
bewerten. Der Objektartencode ist zu &ndern (20 Geschéaftshaus, 24 Gewerbebaute).

2. Bewertung

In der Regel erfolgt die Bewertung analog dem Basisobjekt. Handelt es sich um Ob-
jekte mit bevorzugter, zinsglinstiger Finanzierung (Subventionen, Sonderkonditionen,
Genossenschaftsanteile, Stiftungen, usw.) sind die Besonderheiten entsprechend zu
bertcksichtigen (kleinerer Kapitalkostensatz, tieferer Ertragswertfaktor, usw.).

3. Realwert

Analog Basisobjekt

4. Ertragswert

Analog Basisobjekt

5. Katasterwert

Analog Basisobjekt
6. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

7. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Zweitobjekt, Objektart 13 und 14

1. Begriff

Das Zweitobjekt ist ein Objekt, das in der Regel als Wochenend- und/oder Ferienobjekt
benditzt wird. Es kann sowohl Einfamilien-, Mehrfamilienhaus oder Stockwerkeigentum
sein und von der Eigentimerschaft genutzt, zeitweise oder dauernd an Dritte vermietet
sein.

Merkmale des Zweitobjektes kdnnen ein einfacher technischer Standard (Kiichenaus-

stattung, fehlende Waschkiche, bescheidene Sanitarraume, einfaches Heizsystem)
sowie geringe Raumgréssen im Schlafbereich sein.

2. Realwert

Analog Basisobjekt (1V/2)

Als Besonderheiten sind zu beachten:

Neuwerte: Infolge sehr kompakter Bauart und/oder erheblicher lagebedingter
Bauerschwernisse kénnen die Erstellungskosten unverhaltnismassig hoch sein.
Kubikmeterwerte in doppelter H6he von ,Normalobjekten” sind im Einzelfall méglich
(erschwerte Materialanlieferung).

Wertminderung:

Zufolge unterdurchschnittlicher Bauqualitat, besonderer Lage und der Wechselnut-
zung kann die Lebensdauer kirzer sein als bei ,Normalobjekten®.

3. Ertragswert

Der Ertragswert ist stets miteinzubeziehen.

3.1 Jahresmietwert (JMVW)

Grundsatzlich ist die Marktmiete wie beim Einfamilienhaus oder beim Stockwerkei-
gentum zu ermitteln.

3.2 Kapitalisierung

Analog Basisobjekt
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Ertragswertberechnung

Analog Basisobjekt

4. Katasterwert

Analog Basisobjekt

5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Wohn-/Geschéaftshaus, Geschaftshaus, Objektart
20
1. Begriff

Das Wohn-/Geschaftshaus oder das Geschéftshaus ist ein Objekt mit vermieteten
oder selbstgenutzten Wohnungen, Ladenlokalen, Biros, Ateliers, Praxen, usw.

Betragt der Jahresmietwert ,Wohnen“ mehr als 2/3 des Gesamtjahresmietwertes, ist
das Grundstick als Mehrfamilienhaus zu bewerten (Objektart 12).

2. Realwert

Analog Basisobjekt

3. Ertragswert

Analog Basisobjekt

4, Katasterwert

Analog Basisobjekt

5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Gastgewerbe, Objektart 22

1. Begriff

Als gastgewerbliche Objekte gelten Betriebe, die 6ffentlich zuganglich sind und

- Speisen und Getranke zum Genuss an Ort und Stelle anbieten,
- Gaste beherbergen,
- Unterhaltung, verbunden mit der Abgabe von Getréanken bieten.

1.1 Nach gastgewerblichen Normen sind zu schatzen

- Gasthof, Quartierrestaurant

- Speiserestaurant

- Tea Room und Café

- Spezialitdtenrestaurant

- Schnellimbissrestaurant

- Bergrestaurant

- Pub, Bar, Nachtclub

- Saalbetrieb

- Beherbergungsbetriebe (Hotel, Motel, Garni-Hotel)
Als Merkmal dient die vom Kantonalen Amt fiir das Gastgewerbe ausgestellte
Bewilligung gemass § 6 Gastgewerbegesetz.

Alle nach den gastgewerblichen Normen zu schatzenden Objekte weisen den
Objektartencode 22 auf.

1.2 Nicht nach gastgewerblichen Normen zu schétzen

Alle Betriebe, die nicht eindeutig unter 1.1 einzuordnen sind werden nicht nach
gastgewerblichen Normen geschétzt, insbesondere:

- Vereins- und Klubwirtschaft

- Kantine- Festwirtschaft

- Berg- und Campingwirtschaft

- Privatpension
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- Gelegenheitswirtschaft (Besenbeiz)
- Jugendherberge

- Verpflegungsstand (Take away)

- Betriebs- und Schulkantine

- Bauplatzkantine

- Getranke- und Speiseautomat

- Jugendlokal

- Vermieten von Privatzimmern

Als Merkmal dienen die vom Kantonalen Amt fiir Gastgewerbe ausgestellten
Bewilligungen oder Ausnahmen gemass §§ 3 und 6 Gastgewerbegesetz.

Die nicht nach den gastgewerblichen Normen zu schatzenden Objekte dirfen nicht
den Objektartencode 22 aufweisen.

Betriebseinheit

Zu einem Gastgewerbebetrieb gehdren oft mehrere Grundstiicke, die zusammen
eine Betriebseinheit bilden. Daher sind Real- und Ertragswert der Nebengrundstiicke
dem Hauptgrundstiick zuzurechnen.

Die Nebengrundstiicke werden zwar in den Schatzungsakten aufgefiihrt, weisen
aber als Wert die Zahl 0 auf sowie den Vermerk ,Katasterwert in Grundstiick Nr. .....
enthalten®.

Umfang der Schatzung

Die Schatzung umfasst die Gesamtliegenschaft mit Rechten und Bestandteilen.
Investitionen der Mieterschaft (Ausbau usw.) sind in die Bewertung einzurechnen.

2. Realwert

Analog Basisobjekt

3. Ertragswert

Analog Basisobjekt
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4. Katasterwert

Analog Basisobjekt

5. Bereinigung

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Anlage fiir Freizeit/Sport, Objektart 23

1. Begriff

Unter diese Kategorie fallen Grundstiicke, die im weitesten Sinne der sportlichen
Betatigung und/oder der Freizeitbeschéftigung (Hobby) dienen.

Anlagen fur Freizeit und Sport:

- Gebaude und Freianlagen flr Sportausiibung

- Schiessanlagen

- Badeanstalten

- Camping

- Vereinslokale, Jagdhitten

- Bergwirtschaften, sofern nicht unter Gastgewerbebetriebe fallend
- Jugendherbergen

- Golfanlagen

2. Realwert

Analog Basisobjekt

3. Ertragswert

Ohne Einbezug des Ertragswertes

In der Regel wird kein Ertragswert ermittelt.

Mit Einbezug des Ertragswertes

Wird eine Anlage kommerziell betrieben und kann ein relevanter Mietwert festgesetzt

werden, erfolgt die Bewertung analog Basisobjekt.

4. Katasterwert

Analog Basisobjekt
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5. Bereinigung

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Gewerbeobjekt, Objektart 24

1. Begriff

Das Gewerbeobjekt ist ein Gebaude, dessen Hauptnutzung vorwiegend in der
Vermietung oder Eigennutzung von Gewerberdumen, Lagerflachen, Parkhaus, usw.
besteht.

Betragt der Jahresmietwert der Wohnnutzung mehr als 2/3 des Gesamtjahresmiet-
wertes, ist das Grundstiick nach der entsprechenden Obijektart zu bewerten. Der
Objektartencode ist zu &ndern (10 Einfamilienhaus, 12 Mehrfamilienhaus).

2. Realwert

Analog Basisobjekt

3. Ertragswert

Analog Basisobjekt

4. Katasterwert

Analog Basisobjekt

5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Industrie und Grossgewerbe, Objektart 25

1. Begriff

Grossgewerbe und Industrieobjekte sind Anlagen, die der Produktion, Verarbeitung
oder Lagerung dienen.

Betragt der Jahresmietwert der Wohnnutzung mehr als 2/3 des Gesamtjahresmiet-
wertes, ist das Grundstiick nach der entsprechenden Obijektart zu bewerten. Der
Objektartencode ist zu &ndern (12 Mehrfamilienhaus).

In der Schatzung enthalten sind die Betriebsgebaude und Anlagen (Werk-, Lager-,
Umschlag-, Parkplatze usw.) mit der zugehérigen Infrastruktur (Hygiene, Klima, Ver-
und Entsorgung, Lager und Verwaltung), Nebenkosten.

Nicht zu schatzen sind die Produktionsanlagen und die zugehdérigen Aggregate
sowie die beweglichen Teile der Transportanlagen fur die Produktion innerhalb und
ausserhalb der Gebaude.

Kann ein Jahresmietwert ermittelt werden, sind auch gréssere Industrie- und Gewer-

beanlagen nach der Mischwertmethode analog Gewerbeobjekte (Objektartencode
24) zu bewerten.

2. Realwert

Analog Basisobjekt

3. Ertragswert

Analog Basisobjekt

4. Katasterwert

Analog Basisobjekt

5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt
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6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Transportanlage, Objektart 24

1. Begriff

Transportanlagen sind privat- und 6éffentlichrechtlich betriebene feste Anlagen zur
Beférderung von Menschen, Tieren und Waren.

Offentlichrechtliche Transportanlagen sind nur dann zu schatzen, wenn sie besteuert
werden. Andernfalls erfolgt die Schatzung geméass § 7 Absatz 2b SchG auf Antrag
und unter Kostenfolge.

Transportanlagen sind insbesondere:

- Schienen-Bahnanlagen, beruhend auf Adhasions-, Zahnstangen- und
Seilzugsprinzip

- Luftseilbahnen mit Trag- und Zugseilprinzip

- Sesselbahnen

- Skilifte

- Senkrecht- und Schraglifte

2. Realwert

Der Realwert beinhaltet folgende Komponenten:

- Betriebsgebaude

- Masten samt Tragseilen/Fahrleitungen

- Schienenanlagen samt Unterbau

- Sicherungs- und Signalanlagen

- Brucken und Tunnels

- Bodenwert von Betriebs- und Streckenareal

- Barwert von Rechten fiir den Betrieb der Anlage

Neuwert der Bauten

Analog Basisobjekt

01.01.2018 -



IV/12 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

3. Ertragswert

In der Regel ist kein Ertragswert zu ermitteln.

4. Katasterwert

Analog Basisobjekt

5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Ver- und Entsorgungsanlage, Objektart 34

1. Begriff

Ver- und Entsorgungsanlagen sind privat- und éffentlichrechtlich betriebene Infra-
strukturanlagen.

Offentlichrechtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind nur dann zu schatzen, wenn
sie besteuert werden. Andernfalls erfolgt die Schatzung gemass § 7 Absatz 2b SchG
auf Antrag und unter Kostenfolge.

Ver- und Entsorgungsanlagen sind insbesondere:

- Wasserversorgung (Fassung, Aufbereitung, Transport/Verteilung)

- Stromversorgung (Erzeugung, Aufbereitung, Transport/Verteilung)

- Gasversorgung (Fassung/Erzeugung, Aufbereitung, Transport/ Verteilung)
- Informationsnetz (Telefon, Kabelantenne UKW/TV)

- Fernheizanlage

- Abwasserreinigungsanlage

- Kehricht- und Klarschlammverbrennungsanlage

- Wiederaufbereitungs- und Ausschlacht-Anlagen

2. Realwert

Analog Basisobjekt

Nicht im Bauwert enthaltene Anlagen

Analog Basisobjekt

Es sind insbesondere Leitungsnetze, Masten, Regleranlagen, usw. zu erfassen.
Befinden sich solche auf fremdem Boden, sind sie in die Schatzung des Werkes,
denen sie zugehéren, einzubeziehen.

Landwert

Analog Basisobjekt
Landrichtwerte sind im Anhang (Kap. VI/4, Landwert) aufgeflihrt.
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3. Ertragswert

Es ist kein Ertragswert zu ermitteln.

4. Katasterwert

Bei Ver- und Entsorgungsanlagen wird der Katasterwert in der Regel nicht aus Real-
und Ertragswert, sondern auf der Basis des Realwertes ermittelt, wobei Standort,
Zweckmassigkeit, Infrastruktur, Auslastung und andere Verwendbarkeit angemessen
zu bertcksichtigen sind.

5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Offentliches Objekt, Objektart 30 - 33

1. Begriff

Zu dieser Kategorie gehéren Grundstlicke, welche 6ffentlichen bzw. kirchlichen
Zwecken dienen. Nach § 70 des Steuergesetzes (StG) sind von der Steuerpflicht und
somit auch von der Katasterschatzung befreit:

- der Bund und seine Anstalten nach Massgabe des Bundesrechts

- der Kanton und seine Anstalten mit Ausnahme ihrer gewerblichen und
industriellen Nutzung

- die Einwohner- und Birgergemeinden sowie die Gemeindeverbé&nde des
Kantons Luzern mit Ausnahme ihrer gewerblichen und industriellen Betriebe

Folgende Objekte der Gemeinwesen sind nur auf Antrag und gegen Gebiihr zu
schéatzen:

- Abfallentsorgung

- Abwasserreinigung

- Alters- und Pflegeheime

- Baulanderschliessung und -verkauf, sofern damit nicht eigentlich eine auf
Gewinnerzielung ausgerichtete Handelstatigkeit verfolgt wird

- Baurechtsland, sofern nicht unter § 70 Abs. 2 und 3 StG fallend
- Bibliotheken

- Feuerwehrwesen

- Gebaudeversicherung

- Militar- und Zivilschutzanlagen

- Parkhauser

- Parkplatze, die nach Gebihrenprinzip bewirtschaftet werden
- Schiessanlagen

- Schulen

- Spitéler

- Sportanlagen

- Verwaltungsgebéude des Kantons und der Gemeinden

- Wasserversorgungen
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- Werkhofe

- Wohn-/Geschaftshauser, sofern nicht unter § 70 Abs. 2 und 3 StG fallend
Unter den Begriff der gewerblichen und industriellen Betriebe im Sinn von § 70
Absatze 2 und 3 StG fallen grundsatzlich alle wirtschaftlichen Unternehmen, die

Guter herstellen (Produkte, Energie), Bodenschatze ausbeuten, Handel treiben oder
Dienstleistungen an Dritte erbringen.

Folgende Objekte der Gemeinwesen sind von Amtes wegen zu schéatzen:

- Baurechtsland, sofern geméass § 70 Abs. 2 und 3 StG zu Betrieb gehérend
- Elektrizitatswerke

- Gaswerke

- Kieswerke

- Landwirtschaftsbetriebe

- Restaurationsbetriebe, die auf eigene Rechnung betrieben werden (Ausnahmen:
Kantinen flr das Personal, Pachtbetriebe)

- Wohn-/Geschéaftshauser, sofern geméss § 70 Abs. 2 und 3 StG zu Betrieb
gehérend

Objekte der Kirchgemeinden und juristischen Personen, die kirchliche Zwecke
verfolgen, sind nur auf Antrag und gegen Geblihr zu schéatzen:

- Soweit das Vermdgen und Einkommen kirchlichen Zwecken dient.

2. Realwert

Analog Basisobjekt

3. Ertragswert

Ohne Einbezug des Ertragswertes
In der Regel wird kein Ertragswert ermittelt.
Mit Einbezug des Ertragswertes

Ist eine kommerzielle Nutzung méglich, so erfolgt die Bewertung analog entsprechen-
dem Objekt.
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4. Katasterwert

Analog Basisobjekt

5. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

6. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Baurechtnehmer
(Baurechtsbaute, Baurechtsnutzung)

1. Begriffe

Das Baurecht ist eine Dienstbarkeit und beinhaltet das Gbertragbare und vererbliche
dingliche Recht, auf einem Grundstlick ein Bauwerk zu errichten oder beizubehalten
(ZGB Art. 779 ff). Wenn das Baurecht selbstandig und dauernd ist (Mindestdauer 30
Jahre), kann es als eigenes Grundstiick im Grundbuch aufgenommen werden.

Der Berechtigte, d.h. der Eigentiimer der Bauten wird Baurechtnehmer genannt. Der
Eigentimer des baurechtbelasteten Grundstiicks wird als Baurechtgeber bezeichnet.

Im Baurechtsvertrag sind in der Regel die Baurechtsdauer sowie die Details zu
Baurechtszins und Heimfallentschadigung geregelt.

2. Schatzungsgrundsatz

Der Baurechtgeber sowie der Baurechtnehmer erhalten je einen eigenen Katasterwert.
Die Summe der beiden Katasterwerte entspricht grundsétzlich dem theoretischen
Katasterwert der ungeteilten Liegenschaft.

Wenn der Katasterwert des Baurechtnehmers neu festzulegen ist, wird in der Regel
auch der Katasterwert des Baurechtgebers neu berechnet und erhalt auf den gleichen
Zeitpunkt hin seine Gultigkeit.

Der Baurechtnehmer (Baurechtsbaute, Baurechtsnutzung) erhalt einen dem Gebaude
angepassten Objektarten-Code, z.B. EFH 10, StWE 11, MFH 20.

3. Bewertung

In der Regel wird erst der Katasterwert der ungeteilten Liegenschaft berechnet
(als ob kein Baurecht bestehen wiirde). Je nach Objektart wird die entsprechende
Bewertungsmethode angewendet.

Unter Einbezug der verbleibenden Baurechtsdauer, des aktuell falligen Baurechtszin-
ses und der Heimfallregelung wird danach der Wert der ungeteilten Liegenschaft auf
den Baurechtnehmer und Baurechtgeber aufgeteilt.

Baurechtnehmer: Katasterwert der ungeteilten Liegenschaft
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- abzuglich Rentenbarwert des aktuell falligen Baurechtzinses
- zuzlglich Barwert der Heimfallregelung
- abzuglich Barwert des Wertbeitrags nach Baurechtende

Fur die Berechnung der Barwerte wird der Basiszinssatz der theoretischen Kataster-
wertberechnung verwendet.

Wenn flr die gesamte Baurechtsdauer eine Einmalabgeltung bezahlt wurde und
demzufolge in der Zukunft kein periodischer Baurechtszins mehr féllig ist, kann
auch kein Rentenbarwert des Baurechtszinses abgezogen werden. Der Wert des
Baurechtnehmers berechnet sich somit aus dem Katasterwert der ungeteilten
Liegenschaft zuzlglich Barwert der Heimfallregelung, abziglich Barwert des
Wertbeitrags nach Baurechtsende. Der Wert des Baurechtnehmers ist héher, weil er
zukiinftig keine Baurechtszinse mehr zu bezahlen hat.

Wird nur eine Teilflache eines Grundstiicks im Baurecht abgegeben, so wird

diese Teilflache des baurechtsbelasteten Grundstiicks (Schatzeinheit) und der
dazugehérige Baurechtnehmer fir die Bewertung als ungeteilte Liegenschaft
betrachtet. Bei mehreren Teilflachen entstehen auf dem baurechtsbelasteten

Grundstiick mehrere Schéatzeinheiten mit dazugehérigen Baurechten.

Wird eine Restflache des Grundstiicks vom Baurechtgeber selber genutzt (ohne
Baurecht), so bildet diese immer eine separate Schatzeinheit.

Flr das unausgetlibte Baurecht (Baurechtsbaute noch nicht erstellt) wird in der Regel
kein Katasterwert festgesetzt, da die Bebauung eine Revisionsschatzung auslést.
Somit wird bei jeder massgebenden Verdnderung ein neuer Katasterwert festgelegt.

4. Baurechtsahnliche Verhaltnisse

Gemass § 1 Absatz 2 der Schatzungsverordnung sind Bauten auf fremden Boden,
welche auf Grunddienstbarkeiten beruhen, in die Schatzung des berechtigten
Grundstiicks einzubeziehen.

Bauten auf fremden Boden, welche auf Personaldienstbarkeiten beruhen, sind
grundsétzlich als selbstandige Gegenstande zu schatzen. Wobei Kleinbauten nur auf
Antrag als selbstandige Gegenstande geschéatzt werden.

Die getrennte Bewertung von Dauerbaute und Boden kann analog der Berechnung
von Baurechtnehmer und Baurechtgeber erfolgen.
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Unvollendetes Objekt

1. Begriff

Unvollendete Objekte sind Baukérper und Anlagen, die am Schatzungsstichtag noch
nicht oder noch nicht zur Hauptsache nutzbar sind. Auf der Schatzungsanzeige ist die
Erganzung ,unvollendetes Objekt" aufzufiihren. Der Stand reicht vom unvollendeten
Rohbau bis zum teilweise nutzbaren Objekt, insbesondere:

- Abbruchobjekt (Neubauruine)

- Objekt mit verwendbaren Bauteilen, ev. teilweise nutzbar

- zur Hauptsache nutzbares Objekt

2. Bewertung

Die Bewertung basiert in der Regel auf dem Realwert (§ 6 Abs. 2 SchV).

2.1 Abbruchobjekt

Analog nichtiiberbaute Grundstlicke, wobei Abbruchkosten und/oder wiederverwend-
bare Erschliessungs- oder Umgebungsbestandteile zu berlcksichtigen sind (BKP 4
und 5).

2.2 Objekt mit verwendbaren Bauteilen, ev. teilweise nutzbar

Realwert wie Basisobjekt unter Berticksichtigung der fehlenden Fertigstellung, des
Minderwertes fur eingetretene Schaden und der Kosten fir allfallige Umdispositionen.
Der Katasterwert betrédgt 75% des Realwertes.

2.3 Stockwerkeigentum

Bei Stockwerkeigentum wird im Stammgrundstlick in der Regel der Endausbau
berucksichtigt. Beim noch nicht voll ausgebauten Stockwerkeigentum werden im
Realwert die Fertigstellungskosten abgezogen.
Der Katasterwert betragt 75% des Realwertes.
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2.4 Teilweise genutztes Objekt

Wird ein ,unvollendetes Objekt" auf langere Zeit vermietet oder langere Zeit selbst
genutzt, erfolgt die Bewertung analog den Normen der entsprechenden Objektart,

3. Bereinigungen

Analog Basisobjekt

4. Subjektiv dingliche Rechte an Grundstiicken

Analog Basisobjekt
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Allgemeines

1. Grundsatz

Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke sowie Betriebe des produzierenden
Gartenbaus werden aufgrund der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zum Ertragswert
geschatzt.

2. Rechtliche Grundlagen

- Bundesgesetz uber das b&uerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1991 (BGBB).
- Verordnung Uber das bauerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1993 (VBB).

- Anhang | zur VBB, Anleitung fir die Schatzung des landwirtschaftlichen
Ertragswertes vom 26. November 2003.

- §§15und 16 SchG
- §10SchVv

3. Anwendungsbereich

3.1 Bundesrecht

Art. 11 und 17 BGBB Anrechnung landwirtschaftlicher Gewerbe in der Erbteilung zum
Ertragswert.

Art. 21 BGBB Anrechnung landwirtschaftlicher Grundstlicke in der Erbteilung zum
zweifachen Ertragswert.

Art. 42 und 44 BGBB Vorkaufsrecht der Verwandten an landwirtschaftlichen
Gewerben zum Ertragswert und an landwirtschaftlichen Grundstiicken zum doppelten
Ertragswert.

Art. 73 BGBB Belastungsgrenze, 135% des landwirtschaftlichen Ertragswertes plus
Ertragswert der nichtlandwirtschaftlichen Teile.

Art. 37 und 38 LPG Angemessene Verzinsung des Ertragswertes im Pachtzins.

Art. 3 Abs. 1 b IBG Investitionskredite fiir Darlehen, die den Ertragswert Uibersteigen.
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3.2 Kantonales Recht

- Bewertung landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstiicke zum Ertragswert fir
die Steuern gemass §§ 15 und 16 SchG

- Gemass § 9 der Perimeterverordnung (SRL Nr. 732) kann der Ertragswert als
Katasterwert fir die Festsetzung von Perimeterbeitragen mitbertcksichtigt
werden.
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Abgrenzung Landwirtschaft (L) /
Nichtlandwirtschaft (NL)

1. Grundsatz fiir die Zuordnung und Bewertung

Die Zuordnung, ob ein Schatzungsgegenstand nach landwirtschaftlichen oder
nichtlandwirtschaftlichen Normen zu schétzen ist, richtet sich im Grundsatz nach §
14 SchG.

14 SchG
Als landwirtschaftlich im Sinne dieses Gesetzes gilt ein Grundstiick, wenn sein
Erwerbspreis oder Anrechnungswert bei der letzten Handanderung durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung bestimmt wurde und wenn es landwirtschaftlich
genutzt wird.
2Wird die landwirtschaftliche Nutzung weniger als sechs Jahre unterbrochen, gilt das
Grundstiick weiterhin als landwirtschaftlich geméass Absatz 1.

Landwirtschaftliche Grundstiicke, welche dem Geltungsbereich des Bundesgesetzes
Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) unterstellt sind, erhalten eine Schatzung
gemass Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes vom 26.
November 2003.

Nach der Zuordnung zu landwirtschaftlichen oder nichtlandwirtschaftlichen Schat-

zungsobijekten gelten fur die Wertermittlung die entsprechenden Schatzungsnormen
und Weisungen.

2. Abgrenzungsfragen

2.1 Zustandigkeit

Gestlitzt auf den Aufgabenbereich und die gesetzlichen Grundlagen hat die flr die
Landwirtschaft zustandige Schatzungsbehérde in sdmtlichen Abgrenzungsfragen zu
entscheiden.
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2.2 Bewertung von landwirtschaftlichen Teilflaichen durch die
Schatzungsbehoérde fiir nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke

Die Bewertung von landwirtschaftlichen Fléachen als Teil eines Uberwiegend
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiickes ist bis zu einem Ausmass von ca. 10’000
m? durch die Schatzungsbehérde fiir nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke direkt
vorzunehmen.

Massgebende Ertragswertansitze (Stand Februar 2004)

gute Qualitat CHF/m? -.45
mittlere Qualitét CHF/m? -.30
Streuland CHF/m? -.15

In diesen Fallen ist unbedingt der Objektartencode 45 einzusetzen.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen ab ca. 10°000 m? sind zur Beurteilung der
Sachbearbeitung Landwirtschaft zuzustellen.
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Schatzungen gemass Anleitung fiir die Schatzung
des landwirtschaftlichen Ertragswertes
vom 26. November 2003

1. Umfang der Schatzungen

Die Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes vom

26. November 2003 hat gegenlber der alten Anleitung fur die Schétzung des
landwirtschaftlichen Ertragswertes vom 25. Oktober 1995 einige grundlegende
Anderungen erfahren. Bei Revisionsschatzungen nach der Anleitung vom 26.
November 2003 kann deshalb nicht ohne weiteres auf eine Schatzung nach der
Anleitung vom 25. Oktober 1995 abgestellt werden. Dies gilt insbesondere, falls
es sich bei dem zu schatzenden Objekt um ein Geb&dude handelt, welches mit der
Jauchegrube in Zusammenhang steht (Wohnhaus / Okonomiegebaude). In diesen
Fallen wird in der Regel eine Neuaufnahme gemacht (§ 4 Abs. 3 SchV).

2. Verkehrslage Wohnhaus

Im Kapitel 4.5 der Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes
vom 26. November 2003 wird unter Punkt K die Verkehrslage des Wohnhauses
bewertet. Dies geschieht aufgrund der Lage und der Grésse der Ortschaft, in welcher
sich das Wohnhaus befindet. Dabei sind folgende Punktzahlen zu verwenden:

Verkehrslage Wohnhausbewertung geméss Anleitung fiir die Schatzung des
landwirtschaftlichen Ertragswertes vom 26. November 2003

Gemeinde Punkte Gemeinde Punkte Gemeinde Punkte
Adligenswil 47 Hasle 35 Reiden 40
Aesch 30 Hergiswil 30 Retschwil 35
Alberswil 36 Herlisberg 35 Richental 40
Altbiiron 30 Hildisrieden 39 Rickenbach 39
Altishofen 35 Hitzkirch 35 Roggliswil 30
Altwis 30 Hochdorf 42 Rémerswil 35
Ballwil 39 Hohenrain 35 Romoos 25
Beromuinster 39 Honau 39 Root 39
Buchrain 47 Horw 47 Rothenburg 47
Buchs 36 Inwil 39 Ruswil 40
Buron 39 Knutwil 39 Sempach 42
Buttisholz 36 Kottwil 39 Sulz 35
Dagmersellen 39 Kriens 47 Sursee 45
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Gemeinde Punkte Gemeinde Punkte Gemeinde Punkte
Dierikon 47 Kulmerau 39 Schenkon 43
Doppleschwand |30 Langnau 40 Schlierbach 36
Ebersecken 30 Lieli 35 Schongau 30
Ebikon 47 Littau 47 Schétz 39
Egolzwil 36 Luthern 30 Schipfheim 35
Eich 39 Luzern 47 Schwarzenbach 39
Emmen 47 Malters 42 Schwarzenberg 30
Entlebuch 35 Marbach 25 Triengen 39
Ermensee 35 Mauensee 39 Udligenswil 39
Eschenbach 42 Meggen 47 Uffikon 36
Escholzmatt 31 Meierskappel 39 Ufhusen 30
Ettiswil 36 Menznau 39 Vitznau 30
Fischbach 30 Mosen 30 Wauwil 36
Flahli 24 Miswangen 35 Weggis 35
Gelfingen 35 Nebikon 35 Werthenstein 35
Gettnau 36 Neudorf 36 Wikon 42
Geuensee 43 Neuenkirch 42 Wilihof 39
Gisikon 39 Nottwil 42 Willisau-Land 40
Greppen 35 Oberkirch 45 Willisau-Stadt 40
Grossdietwil 30 Ohmstal 30 Winikon 36
Grosswangen 36 Pfaffnau 30 Wolhusen 40
Gunzwil 39 Pfeffikon 39 Zell 36
Hamikon 35 Rain 39
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Forstwirtschaft (nichtlandwirtschaftliche
Grundstiicke mit Waldanteil)

1. Schatzungstechnische Zuordnung

Bei Waldschatzungen ist grundsétzlich zu unterscheiden zwischen Waldflachen, die
durch einen amtlichen Feststellungsentscheid (zustéandig Volkswirtschaftsdeparte-
ment) der Forstgesetzgebung unterstehen und Flachen mit Waldb&umen und/oder
Waldstrauchern/Hecken ohne einen amtlichen Waldfeststellungsentscheid.

1.1 Flachen mit amtlichem Feststellungsentscheid

Solche Waldflachen sind in der Regel im Schatzungsprotokoll als Wald mit Flachen-
angabe aufgefiinrt. Sofern diese mit Objektartencode 50 - 53 gekennzeichnet sind,
darf angenommen werden, dass die vorliegenden Schatzungswerte im Rahmen der
generellen Neuschatzung geméass Regierungsratsbeschluss vom 21. November 1986
neu ermittelt und mit Beschluss des Finanzdepartementes vom 25. April 1997 bzw.
21. Juni 1999 angepass wurden.

In diesen Féllen kénnen die Schatzungswerte und Flachen unverandert belassen wer-
den. Waldflachen, die schon bisher im Schatzungsprotokoll aufgefihrt wurden, jedoch
nicht mit einer 50er Codierung gekennzeichnet und grésser als 800 m? sind, miissen
zur Neuschatzung mit dem offiziellen Waldformular an die Schatzungsbehérde
Landwirtschaft weitergeleitet werden.

Fir die Bewertung der Kleinflachen (bis ca. 800 m?) gelten die Ansatze und
Weisungen geméss 1.3

1.2 Flachen mit Waldbaumen und/oder Waldstrauchern ohne amtlichen
Feststellungsentscheid

Vorerst ist das Flachenmass zu ermitteln und der Objektartencode 54 einzusetzen.
Die Schatzungsakten sind zur Bearbeitung an die Schatzungsbehérde Landwirtschaft
weiterzuleiten (griines Meldeformular benutzen).
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1.3 Schatzungswerte fiir Wald

Anwendungsbereich: Kleinflachen bis 800 m? mit amtlichem Feststellungsentscheid

Art des Waldes CHF/m? (Stand Januar 2001)
(Abstufung je nach

Alter/Dichte/Qualitét)

a) geschlossene Bestockung mit Baumen oder nur geringem Anteil -.80 bis -.60

Laubbdumen

b) lockere Bestockung mit Nadelbdumen oder nur geringem Anteil -.60 bis -.60

Laubbdumen

c) geringe Bestockung mit Nadelbdumen oder nur geringem Anteil -.40 bis -.60

Laubbdumen

d) Bestockung mit Laubbaumen oder nur geringem Anteil Nadelbaumen -.40 bis -.60

e) Hecken, Straucher -.10 bis -.40
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1. Wohnbaukostenindex

Ziircher Baukosten-Index

Index 1939 = 100

Jahr Index Jahr Index Jahr Index
2010 1042,6 1.10.1994 856,4 1.10.1984 670,2
1.04.2009 1030,7 1.04.1994 853,1 1.04.1984 670,3
1.04.2008 1026,8 1.10.1993 856,0 1.10.1983 667,4
1.04.2007 987,4 1.04.1993 863,8 1.04.1983 670,2
1.04.2006 944,5 1.10.1992 874,2 1.10.1982 689,4
1.04.2005 929,5 1.04.1992 905,2 1.04.1982 698,4
1.04.2004 907,6 1.10.1991 903,0 1.10.1981 667,9
1.04.2003 899,2 1.04.1991 911,2 1.04.1981 654,1
1.04.2002 928,4 1.10.1990 866,5 1.10.1980 610,6
1.04.2001 929,3 1.04.1990 858,5 1.04.1980 600,0
1.04.2000 887,1 1.10.1989 802,4 1.10.1979 560,6
1.04.1999 854,4 1.04.1989 790,1 1.04.1979 549,2
1.10.1998 842,9 1.10.1988 756,7 1.10.1978 533,1
1.04.1998 843,8 1.04.1988 750,3 1.04.1978 531,3
1.10.1997 845,0 1.10.1987 723,4 1.10.1977 524,3
1.04.1997 847,4 1.04.1987 718,9 1.04.1977 515,1
1.10.1996 857,2 1.10.1986 708,4 1.10.1976 505,4
1.04.1996 861,1 1.04.1986 705,2 1.04.1976 500,4
1.10.1995 865,2 1.10.1985 685,0 1.10.1975 517,0
1.04.1995 874,2 1.04.1985 684,8 1.04.1975 535,5

(Quelle: www.gvz.ch)
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2. Definition Indexhaus Gebéaudeversicherung

Das Indexobjekt reprasentiert in seiner Grésse ein 8-Familienhaus. Es handelt sich
um ein Objekt an der Rosenberghalde 5, in Luzern.

Bauzeit April 1981 bis Februar 1982 (10 Monate)
Raumprogramm | UG Einstellhalle fiir 8 Personenwagen
Eingangshalle
Wasch- und Tréckneraum
Keller
Schutzraum
Heiz-/Tankraum
Veloraum
EG 2 x 4Y2-Zimmerwohnungen (je 105.3 m®NWF)
1 x 2%.-Zimmerwohnung (48.1 m? NWF)
1.0G do. EG
2.0G 1 x 5%-Zimmerwohnung (151.8 m? NWF)
1 x 4%2-Zimmerwohnung (105.3 m? NWF)
DG Estrich unterteilt (nicht ausgebaut) (144.0 m?)
Standard Der Standard der Wohnungsgrundrisse und der Ausbau sind als gehobenes Mittel
einzustufen.
Preisniveau Alle Devis zum Indexobjekt sind 1984/85 Uberarbeitet und auf den neusten Stand

gebracht worden. Das Indexobjekt ist zwar Bestandteil einer Gesamtliberbauung, die
Devis hierfiir und die Unternehmerkalkulation sind jedoch flr dieses 8-Familienhaus als
Einzelobjekt ausgefertigt. Mengenrabatte aus Gesamtauftrage sind also keine in Abzug

gebracht.

Konstruktion Fundation Beton-Bodenplatte
Grundmauern Beton
Aussenwand / Backstein/Aussenisolation, Verputz
Fassade
Decken/Treppen Beton
Bedachung Walmdach, Ziegel, Pavatexunterdach
Innenwande Backstein/Kalksandstein
Fenster/Schutz IV-Holzfenster/Rolladen, Lamellen
Heizung Ol/Gas-Bodenheizung
Warmwasser Boiler
Transport Lift (400 kg)
Waschen 3 Waschmaschinen, 1 Tumbler
Elektro Ublicher Standard, Turdffner und Gegensprechanlage

Zur Mietwerterhebung/Mietwertfestsetzung beachten Sie bitte die Definition im Register VI/5 (Definition Normobjekt).
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3. Richtwerte fiir die Bestimmung der Neubauwerte (2012)

Wohnbauten
Baukategorie' Baubeschrieb / Ausbau CHF je m® SIA 116
Konstruktion EHF MFH

1l einfachste analog Wochenend- 500 475
haus

\% durchschnittliche einfach 650 550

\Y einwandfreie gem. heutigen 750 650
Anforderungen

\i beste héchste Anspriiche 1’000 900

" Bauklassen nach SIA 102, Leistungs- und Honorarordnung fiir Architekten, Ausgabe 2003

Industrie und Gewerbe

Baukategorie'

Baubeschrieb / Konstruktion und Ausbau

CHF je m® SIA 116

| Werk- und Lagerhallen 100 - 125
Leichtbauweise, eingeschossig, nicht unterkellert, Raumhéhe tber 5
m
ohne Heizung oder mit Luftheizapparaten.

Il Lagerhallen 125 - 300
Massive Konstruktion, ein- oder mehrgeschossig, mit oder ohne
Unterkellerung,
ungeheizt oder temperiert.

1 Werkstattgebaude 250 - 350
Massive Konstruktion, ein- oder mehrgeschossig, mit oder ohne
Unterkellerung,
beheizt mit Infrastruktur fir Maschinen.

1\ Werkstattgeb&aude 300 - 400

Massive Konstruktion, ein- oder mehrgeschossig, mit oder ohne
Unterkellerung,

beheizt mit umfangreichen Installationen (Wasser, Licht, Kraft,
Ventilation, Lift, Hebebihne, Werkstatt-Blro, Spedition, etc.)

' Bauklassen nach SIA 102, Leistungs- und Honorarordnung fiir Architekten, Ausgabe 2003
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4. Beispiele m3-Werte von Bautypen

Einfamilienhaus Baujahr 1991

Aufwendige Mischbauweise

Sehr gute Dammung

Modernste Installationen

Hoher Komfort

Wirtschaftliches Alter ca. 5 Jahre

m3-Preis Neuwert: ca. CHF/m® 600.— bis 700.—
Reiheneinfamilienhaus |Baujahr 1946, laufend unterhalten

(Einseitig angebaut) Holzbalkenlagen, Einstein-Mauerwerk

Dachdammung

Einfache Installationen

Bescheidener Komfort

Wirtschaftliches Alter ca. 40 Jahre

m3-Preis Neuwert: ca. CHF/m® 450.— bis 500.—
Mehrfamilienhaus Baujahr 1971, Sanierung 1990

(Eigentumswohnungen) | Massivbau, Betonelemente

Nachisolation Fassade + Dach

Kichen + Bader erneuert

Mittelmassiger Komfort

Wirtschaftliches Alter ca. 15 Jahre

m?*-Preis Neuwert: ca. CHF/m® 450.— bis 500.—

Wohnhaus Baujahr 1912, einzelne frihe Umbauten

(3-Familienhaus) Holzbalkenlage, Riegelwénde

Keine Isolationen

Einfachste Installationen

Kein Komfort

Wirtschaftliches Alter ca. 60 Jahre

m?®-Preis Neuwert: ca. CHF/m® 400.— bis 500.—

Historische Bauten Bei historischen Gebauden mit aufwendiger Fassadengestaltung ist die
denkmalpflegerische Unterschutzstellung besonders zu beachten.
Kostenintensive historische Bauteile sind in der Regel nicht nach deren
Wiederbeschaffungskosten, sondern nach heutigem Nutzwert zu bewerten.

4. 01.01.2018



Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG VI/A1
5. Schwimmbad
Schwimmbad Grosse Ausmass Erstellungskosten in CHF
einfach mittel komfortabel
im Haus gross 5x10m 90°000.— 145'000.— 220'000.—
heizbar mittel 4x8m 70°000.— 125'000.— 180°000.—
klein 3x4m 40°000.— 80°000.— 125°000.—
im Freien gross 5x10m 40'000.— 90°000.— 145'000.—
heizbar mittel 4x8m 20'000.— 50°000.— 90'000.—
klein 3x4m 13'000.— 20°000.— 40°000.—
im Freien gross 5x10m 20°000.— 50°000.— 90°000.—
mittel 4x8m 13'000.— 40°000.— 50'000.—
klein 3x4m 7'000.— 13'000.— 20°000.—
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6. Tankstellen

Bei der Katasterschatzung von Tankstellen gilt im Rahmen der gesetzlich méglichen
Vereinfachung/Pauschalierung folgendes:

- Treibstoffsdulen und Kredit-/Notenautomaten, die im Besitze der

Grundeigentiimerschaft sind, werden erfasst.

- Ubrige Treibstoffsaulen und Kredit-/Notenautomaten werden als Mobilien
betrachtet und somit nicht erfasst.

- Treibstofftanks sind immer in die Schatzung miteinzubeziehen (RW und

MW/EW).

Richtpreise (Marz 1995)

Treibstoffsdulen Einfachsaulen 12'000.—
Doppelsaulen 24°000.—
Zweistoffsaule 587 2/2 20'000.—
Zweistoffsaule 587 4/2 27°000.—
Dreistoffsaule 587 3/3 26°000.—
Dreistoffsaule 587 6/2 39'000.—
Vierstoffsaule 587 4/4 35’000.—
Vierstoffsaule 587 8/4 46’000.—

Kreditkarten-/Notenautomaten 50°000.—

Treibstoff- zylindrisch, erdverlegt, doppelwandig mit Leckwarngerat

tanks 10’000 Liter 1 Kammer 12°000.—
10’000 Liter 2 Kammern 15°000.—
20’000 Liter 3 Kammern 22'000.—
30’000 Liter 3 Kammern 26°000.—
40’000 Liter 3 Kammern 31°000.—
50’000 Liter 3 Kammern 34°000.—
60’000 Liter 3 Kammern 37°000.—
70’000 Liter 4 Kammern 43'000.—
80’000 Liter 4 Kammern 47°000.—
100’000 Liter 4 Kammern 54°000.—
+ Kosten fur Verlegung CHF 10°000.— bis CHF 60°000.—
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7. Liegenschaftsunterhalt, Energiespar- und
Umweltschutzmassnahmen
7.1 Aussenwénde
Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten | Unterhalts- | zusatzlich fir
kosten Energiespar-
massnahmen
7.1.1| Fassaden, Fenster, Balkone, Storen und Fensterldden im allgemeinen
a) | Neubemalung 11
b) | Fassadenreinigung (inkl. Versiegelung 11
c) | Reparatur 11
Fassadenrenovationen
a) | Uberdecken einer vorbestandenen Ver- 1/3 2/3
kleidung (auch Schindeln) durch Eternit,
Aluminium, Naturstein-Fassaden
b) | Ersatz einer vorbestandenen Verkleidung 11
c) | Warmedammungsmassnahmen (Isola- 1/2 1/2 1/2
tionen), Fassadenisolationsarbeiten inkl.
Verkleidung, Anpassen der Fensterban-
ke und Halterungen oder hinterliiftete
Warmeddmmung
Fenster
a) | Neueinbau 11
b) | Ersatz von Fenstern (inkl. Dachfenster) durch 11
energetisch bessere Fenster (2-fach und
3-fach Verglasung) als bestehend
c) | Reparatur oder gleichwertiger Ersatz 11
Fensterscheiben
Ersetzen gebrochener Glasscheiben (sofern nicht 11
durch Versicherung gedeckt)
Storen und Sonnenstoren
a) | Neueinbau 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
Fensterldden / Rollldden / Jalousien
a) | Neueinbau 11
b) | Reparatur oder Ersatz (inkl. elektr. Antrieb) 11
c) |Rollladen anstelle von Fensterladen 1/3 2/3
d) | Ersetzen von Fensterladen aus Holz durch 1/3 2/3
Laden aus Aluminium
Windfang
01.01.2018 7.



VI/A1 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- | zusatzlich fir
kosten Energiespar-
masshahmen
a) |Neuanbau 11 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
Balkone
a) | Auftragen einer Bodenfarbe auf Zementbo- il
den
b) | Bodenabdichtung 11
c) |Abdichten und Isolieren des Terrassenbo- 1/3 2/3 1/3
dens sowie Verlegen eines Bodenbelages
auf die Isolation
7.1.2| Geriistungen
Gerustkosten sind proportional nach den Anteilen teils teils teils
Unterhalts- und Anlagekosten aufzuteilen
7.1.3 | Betonsanierungen 11
7.1.4| Brandmauer
Erstellen von Brandmauern
(allfallige Subventionen sind abzuziehen)
a) | Erstellung 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
7.1.5| Wintergarten
a) | Erstellung 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
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Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG

VI/A

7.2 Dacher

Massnahmen

Staats- und Gemeindesteuern,

Direkte Bundessteuer

Direkte
Bundessteuer

Anlagekosten

Unterhalts-
kosten

zusétzlich fur
Energiespar-
massnahmen

7.2.1| Flach-, Steil- und Giebeldacher / Spenglerarbeiten / Blitzableiter

Im Allgemeinen

a

Erstellung

11

b

Reparatur oder Ersatz

11

c) |lIsolation Dach/Unterdach

1/2

1/2

1/2

Spenglerarbeiten

a) | Neueinbau

11

b) | Reparatur oder Ersatz

11

Blitzableiter

a

Neueinbau und Erweiterung infolge Anbau

11

b) | Reparatur oder Ersatz

11

7.2.2 | Estrichausbau

Einbau von Zimmern oder Wohnungen |

1/1 |

7.2.3 | Hausbock und Schwamm

Kosten fir deren Bekdmpfung (Holzbehandlung) |

11
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VI/A1 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

7.3 Wande im Innern / Decken

Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- zusitzlich fir
kosten Energiespar-
massnahmen

7.3.1 [ Maler- und Tapezierarbeiten / Wand- und Dachverkleidungen / Tiiren

Im Aligemeinen

a) |Auffrischen / Reparatur / gleichwertiger 11
Ersatz

b) |im Zusammenhang mit Umbauarbeiten und teils teils
Anbauarbeiten im Verhaltnis

c) | Erstbeschichtung oder -verkleidung 11

d) |Anbringen einer inneren Isolation an Wanden 11 11
oder Kellerdecken, inkl. Verkleidung und
Malerarbeiten

Wand- und Deckenverkleidungen als Ersatz
fur fallige Gipser- und Malerarbeiten

Verkleidung aus Holz oder schallddmmend inkl. 1/3 2/3 1/3
Malerarbeiten

Plattenarbeiten / Fliesen

a
b

Reparatur oder Ersatz 11

in Wohn- / Badezimmer oder Kiiche anstelle 1/2 1/2
von Malerarbeiten

Trennwénde erstellen

Ersteinbau (z.B. Alt 1 Zimmer, neu 2 Zimmer) 11

Tiren / Kipptore (Garagen)

a) |Ersteinbau infolge Um- und Anbau oder fir 11

Neubauten
b) | Reparatur oder Ersatz (inkl. elektr. Antrieb) 11
7.3.2| Treppen / Treppenhaus / Gelander

a) |Reparatur oder Ersatz 11
b) | Ersetzen einer Holztreppe durch eine 2/3 1/3

Betontreppe inkl. Folgekosten
7.3.3 | Aufziige / Lift

Ersteinbau 11
Reparatur oder Ersatz 11

a,
b
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Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG VI/A1
7.4 Bodenbelége
Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- | zusitzlich fiir
kosten Energiespar-
massnahmen
7.4.1 | Wohnflache (geheizt)
a) | Eratz mit gleichwertiger Qualitat Parkett, 11
Kunststoffbelage oder Spannteppiche
b) | bei besserer Qualitat 1/3 2/3
¢) |im Zusammenhang mit kleineren Umbau- 1/3 2/3
arbeiten, neu Verlegen auf bestehendem
Holzboden oder Inlaid, nur wenn die Raume
friiher bewohnbar waren
d) | wenn friiher nicht bewohnbar 11
e) |neu Verlegen infolge grésserer Umbauarbei- 11
ten oder Anbauten auf Zementunterlagsbo-
den
f) | Verlegen eines Parketts- oder Plattenbelages 1/3 2/3
anstellle vorbestandener anderer Belage
01.01.2018 S11-



VI /A

Weisungen SchG

Luzerner Steuerbuch Bd. 4

7.5 Wohneinrichtungen

Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- zusitzlich fiir
kosten Energiespar-
masshahmen
7.5.1 | Kiicheneinrichtunge
Im Alilgemeinen
a) |Ersteinbau 11
b) | Modernisierung / Gesamtumbau inkl. Gerate, 1/3 2/3
Kombination, Platten- und Malerkosten sowie
Installationen
c) |Reparatur oder Ersatz 11
Kochherd / Backofen
a) |Ersetzen eines alten Kochherdes durch einen 1/3 2/3
kombinierten Herd infolge Kiichenumbau
b) |Umstellen von Gas auf elektrisch oder 11
umgekehrt
Kiihischrank / Tiefkiihlschrank / andere
Kiichengerite
a) |Ersteinbau 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
7.5.2 | Badezimmer
Im Allgemeinen
a) |Ersteinbau 11
b) | Modernisierung / Gesamtumbau inkl. 1/3 2/3
sanitare Ersatzteile
c) |Reparatur oder Ersatz 11
7.5.3 | Waschmaschine / Tumbler
a) | Erstmalige Anschaffung 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
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Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG VI/A1
7.6 Heizungen / Liftungen
Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- | zusitzlich fiir
kosten Energiespar-
massnahmen
7.6.1| Verbrennung / Heizkessel
Ersetzen des Heizkessels oder Brenners
a) | Reparatur oder Ersatz durch teils modernere 1
Anlage
b) | Fassadenreinigung (inkl. Versiegelung) 11
c) |Reparatur 11
7.6.2 | Umstellung auf Gas- oder andere Systeme (bei gleichbleibendem Heizvolumen und ohne

zentralen Speicher)

Olofen oder Holz- und Kohleofen durch eine
Zentralheizung (O, Gas)

a) |bei bestehender Holz-, Kohle-, oder ia
Olzentralheizung
b) | Ersetzen einer Warmluftetagenheizung, 12 1/2

Umstellung auf Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien wie Einbau Warmepumpe (z.B.
Erdsonde), Holzfeuerungsanlagen (Pellets, Holzschnitzel), thermische Solaranlagen inkl.
Speicher, sanitdren Anpassungsarbeiten, Bewilligungen und einmaligen Anschlussgebiihren,
ohne Wérmeverteilung und ohne Radiatoren

Einbau thermische Solaranlagen
a) |Ersteinbau 11 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11

Ersatz bestehende Heizung

gleichem Heizmedium

a) |Pellets / Holz / Warmepumpe anstelle von 11
Ol, Gas, Elektroheizung
b) | Reparatur oder Ersatz ganzer Systeme mit 11

7.6.4 | Zusétzliche Installationen
a) |automatische Regulierung der Warmepro- 11 11
duktion
b) | Ersatz bestehender Heizkdrperventile durch 1
Thermostatenventile
c) |elektronische Heiz- oder Warmekostenvertei- 11 11
ler, Oldurchlauf- oder Betriebsstundenzahler,
Einrichtung zur Begrenzung von Stillstands-
verlusten
7.6.5 | Heizoltank
a) |Ersteinbau inkl. Tankraum 11
b) | Ersatz / Tanksanierung (Verkleidung) 11
7.6.6 | Hafnerarbeiten: Cheminée / Kamin / Schwedenofen

01.01.2018
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VI /A

Weisungen SchG

Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- zusitzlich fiir
kosten Energiespar-
massnahmen
a) |einfaches Cheminée umbauen in Warmluft- 1/2 1/2
cheminée
b) | Reparatur oder Ersatz 11
¢) |Kaminsanierung durch Einziehen eines 1
rostfreien Stahlrohres
7.6.7 | Fernwarmeheizung / Warmecontracting
a) |Ausserbetriebnahme einer bestehenden 11
Heizungsanlage
b) | Anschluss an eine Fernwarme-Heizzentrale 11
als Ersatz einer bestehenden Heizungsanla-
ge
c) |Leitungsbau und wiederkehrende Grundkos- 11
ten (Kapitalkosten, Reparaturen, Ersatzteile
jedoch exkl. Betriebs- und Energiekosten)
d) | Bei nichtaufteilbaren Grundkosten: hélf- 1/2
tige Aufteilung in Unterhalt und nicht
abzugsfahige Lebenshaltungskosten
7.6.8 | Warmwasseraufbereitung
Boiler
a) |Ersteinrichtung / Neuinstallation und 11
zusétzliche Einrichtung
b) | anstelle eines Durchlauferhitzers oder eines 1/2 1/2
Kleinboilers
c) | Reparatur oder Ersatz 11
7.6.9 | Liiftung / Klimaanlage / Dampfabzug
a) |Ersteinbau 11
b) |Reparatur oder Ersatz ahnlicher Installatio- 1
nen
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Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Weisungen SchG

VI/A

7.7 Sanitére und elektrische Installationen / Brandverhiitung

Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- | zusitzlich fiir
kosten Energiespar-
massnahmen
7.7.1| Leitung im Allgemeinen (Wasser, Heizung elektrisch oder Gas)
a) | Anpassen gemass Vorschrift an die Norm 1/3 2/3
b) | Entkalken von Warmwasserleitungen 11
c) | Verkabelung fur Telefon und Fernsehgeréate 11
d) | Einmalige Anschlussgebiihren 11
7.7.2| Sanitire und Heizungsverteilung / Wasser-Enthartungsanlagen
a) |Ersteinbau 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
7.7.3 | Elektrische Installationen
a) |Leitungsuménderungen, jedoch ohne 11
Erweiterung (Mehrwert) und ohne Beleuch-
tungskérper
b) | Stromsparmassnahmen an ortsfesten 1/2 1/2 1/2
Anlagen (z.B. Drehzahlregulierung von
Pumpen und Ventilatoren)
c) | Ersatz von Kupferleitungen (CKW, TV usw.) 1
auf Glasfaser usw.
7.7.4| Antennen
a) |Ersteinbau 11
b) | Reparatur oder Ersatz 11
7.7.5| Brand- und Einbruchschutzmassnahmen
a) |Ersteinbau von Alarm-, Uberwachungs- und 7
Léschanlagen
b) | Reparatur oder Ersatz 11
c) |Anschaffung und Ersatz der Handfeuerl- 1
scher (abzgl. evtl. Subventionen)
7.7.6 | Erzeugung von Elektrizitét: Photovoltaik-, Wind- und Biogasanlagen
a) | Photovoltaik-Aufdach: 1 11
Erstmalige Installation auf oder an
bestehenden Gebauden im Eigentum der
Grundeigentiimerschaft
b) | Photovoltaik-Indach: 3/4 1/4 1
Erstmalige Installation auf oder an
bestehenden Gebauden im Eigentum der
Grundeigentiimerschaft
c) | Abnahmegebihren 11 11
d) | Reparatur oder Ersatz 11
01.01.2018 -15-



VI/A1 Weisungen SchG

Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Massnahmen

Staats- und Gemeindesteuern,
Direkte Bundessteuer

Direkte
Bundessteuer

Anlagekosten Unterhalts-
kosten

zusitzlich fiir
Energiespar-
masshahmen

7.7.7 | Massnahmen zur Riickgewinnung von Warme

Alle zweckmassigen Anlagen zur Riickgewin-
nung von Warme, z.B. Warmertickgewinnung bei
klimatisierten Raumen, bei Cheminées, bei Kihl-
wasser, bei Abwasser oder bei warmer Abluft,
die Uber das gesetzlich vorgeschriebene Mass

hinausgeht.

1

1

-16-
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Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Weisungen SchG

VI/A

7.8 Umgebung

Massnahmen

Staats- und Gemeindesteuern,
Direkte Bundessteuer

Direkte
Bundessteuer

Anlagekosten

Unterhalts-
kosten

zusitzlich fiir
Energiespar-
masshahmen

7.8.1

Umgebungsarbeiten / Gartenunterhalt

a,

Erstmaliges Ansetzen / Anlegen

11

b

Grundsatz: Aufwendungen fir Erhalt
Garten in gebrauchsfahigem Zustand;
Pflege und Ersatz mehrjahriger Pflan-
zen/Straucher/Baume und Rasenunterhalt
(Rasen mé&hen, Schneiden, Hackseln,
Spritzen usw.) ohne Aufwendungen fir
Gewinnung von Friichten

1

Erstmalige Anschaffung Rasenméher
und Gartengerate fur Pflege mehrjahriger
Pflanzen, ohne andere Gartengerate wie
Schaufeln, Hacken, Besen usw.

1

Reparatur oder Ersatz (inkl. Rasenmé&hrobo-
ter)

14!

e)

Gesamtsanierung Garten/Umgebung

1/3

2/3

Feste Einfriedung, Stiitz- und Gartenmauern

Ersteinbau/erweiterung

11

Reparatur oder gleichwertiger Ersatz

11

bei besserer Qualitat oder Terraingewinnung

1/3

2/3

Ersatz von Béschungssicherungen aus Holz
oder Betonelementen durch Stitzmauer

1/3

2/3

Zufahrt / Gartenweg / Plétze

erster Belagseinbau (Teerung, Pflastersteine
Usw.)

14!

Reparatur oder Ersatz

11

Bodenverbesserungen

Drai

nage, Entwéssern, Humusieren, Stltzen,

usw.

1

7.8.2

Kanalisationen und Hauszuleitungen inkl. Aushub und Erdarbeiten

im Allgemeinen

a)

Ersteinbau

11

b)

Reparatur oder Ersatz

11

°)

Vergrdésserung/Erweiterung infolge Anbau

11

d)

einmalige Anschlussgeblihren

11

Kan

alisationen / Gruben / Schéchte

a)|

Anschluss

11

01.01.2018
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VI/A1 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten Unterhalts- zusitzlich fiir
kosten Energiespar-
massnahmen
b) | Reinigen (Kanalspllung) und Entleeren 11
c) |ausser Betrieb nehmen der Klargrube 11
Wasser-und Hauszuleitung
Anschliessen an ein anderes Verteilernetz n
(gemeinschaftliches Netz), nicht inbegriffen die
einmalige Anschlussgebihr
7.8.3 | Entfeuchten der Kellerwénde
a) |Erstellen oder Anbringen von Sickerleitun- 11
gen, Entfeuchtungsgeréaten, usw.
b) | Abdichtungsarbeiten am Gebaude, inkl. 11
Ersatz von fest installierten Entfeuchtungs-
geréaten, Drainagen und Entfeuchtungs-
massnahmen
7.8.4| Schwimmbad / Schwimmteich (Biotop)
a) | Ersteinbau, inkl. Abdeckung, Beheizung, 1
Pumpen
b) | Reparatur oder Ersatz 11
7.8.5 | Trennsystem
a) | Anschliessen des Oberflachenwassers an 1
Trennsystem
b) | Anschlussgeblhr 11
c) | Reparatur oder Ersatz 11
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Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Weisungen SchG

VI/A

7.9 Verschiedenes

Massnahmen

Staats- und Gemeindesteuern,
Direkte Bundessteuer

Direkte
Bundessteuer

Anlagekosten

Unterhalts-
kosten

zusétzlich far
Energiespar-
massnahmen

7.9.1

Rechtskosten / Anstosserbeitrage an Gemeinden

a

Anwalts- und Prozesskosten im Zusammen-
hang mit Mietangelegenheiten

11

Anwalts- und Prozesskosten fiir Abwehr
wertvermindernder Massnahmen (z.B.
Baueinsprachen, Umzonung usw.)

11

K2

Entgelt fir Rickzug Einsprache bei
Bauvorhaben (bei wertvermehrenden
Investitionen

1

=

Schuldbrieferrichtung

11

o

Vermessungen, Parzellierung, Beur-
kundungskosten, Grundbuchgebuhren,
Guterzusammenlegung, Feldregulierung,
Baulandumlegung

gl

Perimeterbeitrage, Anstdsserbeitrage

an Gemeinden flr Strassen, Gehsteige
(einmalige Beitrége), inkl. erste Teerung der
Strassen und Zufahrtspléatze

gl

Qe

Anwalts-, Notar- oder Gerichtskosten im
Zusammenhang mit Kauf/Verkauf

=

Beurkundungsgebihren, Handanderungsge-
biihren

Bei der Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuer
anrechenbare Gestehungs- oder Verkaufsunkosten

7.9.2| Architekten- und Ingenieurhonorare
a) |im Allgemeinen 11
b) |im Zusammenhang mit Renovationsarbeiten teils teils teils
c) | Umbauarbeiten / Anbauten / Neubau 11
d) | Studienhonorar fir die tatsachlich ausgefihr- ia! 11
ten Arbeiten im Sinne des Energiesparens
und des Umweltschutzes
e) | Kosten fur Grobananalysen 11 1/2
7.9.3| Baubewilligung / Bauprojektkosten
a) | Umbauarbeiten und Anbauten fir realisierte 11
Projekte
b) |fur energiesparende und Umweltschutz- 11 11
massnahmen
c) |Baugrunduntersuchung 11
d) | Quartierplanungskosten 11
e) |Energieberatungen 11 11

01.01.2018
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VI /A

Weisungen SchG

Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Massnahmen Staats- und Gemeindesteuern, Direkte
Direkte Bundessteuer Bundessteuer
Anlagekosten | Unterhalts- zusétzlich fiir
kosten Energiespar-
masshahmen
7.9.4| Abbrucharbeiten / Transport in Deponie / Deponiegebiihren / Entsorgung
a) | Abbruch einer Mauer, bisher 2, neu 1 Zimmer 2/3 1/3 1/3

b) | Abbruch im Zusammenhang mit Neubau

11

o

Abbruch; gleichwertiger Ersatz von Bauteilen

11

11

Q

11

()

)
) | Bauversicherungspramie
) | RGumungskosten bei Abbruch

11

=

Entsorgungskosten fur Altgerate

11

11

-20-
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Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Weisungen SchG

VI/A

7.10 Betriebs- und Verwaltungskosten

Massnahmen Vermietete Selbst genutzte/s EHF oder
Liegenschaf- Stockwerkseigentums-
ten (mit Wohnungen (inkl. selbst
Ausnahme genutzter Anteil der
des selbst | Eigentiimerschaft bei vermieteter
genutzten An- Liegenschaft)
teils der
Eigentiimer-
schaft)
abzugsfahige* | abzugsfégige | nicht abzugsfahi-
Betriebs- und | Betriebs- und ge
Verwaltungs- | Verwaltungs- | Lebenshaltungs-
kosten kosten kosten
7.10.] Kosten fiir Heizung und Warmwasseraufbereitung
a) [ Brennstoffe / Energie 11 11
b) | Elektrizitat zum Betrieb von Brennern und 11 11
Pumpen
c) | Entkalken Warmwasseranlage, Boiler, n gl
Leitungsnetz, Wasserenthartungsmittel
d) [ Kaminfegerarbeiten, Feuerungs-, Brenner- il 11
kontrolle
e) | periodische Revision der Heizungsanlage, il 11
einschliessliche des Oltanks
f) | Versicherungspréamien, soweit sie sich 11 11
ausschliesslich auf die Heizungsanlage
beziehen
g) | Verwaltungskosten im Zusammenhang mit il 11
dem Betrieb der Heizungsanlage
h) | Wartungskosten im Allgemeinen 11 11
7.10.] Kosten fiir Verwaltung
a) [ Entschadigung an die Liegenschaftsver- 1
waltung (nicht aber die Entschadigung fur
die eigene Arbeit)
b) | Entschadigung an die Verwaltung einer 11 11
Stockwerkeigentiimergemeinschaft, inkl.
Revision Abrechnung
c) | Inseratekosten 11
d) [ Mitglieder- und Kursbeitrage (Hauseigenti- il 11
merverband, Hausverein usw.)
e) | Porti, Telefon, Betreibungs- und Prozess- 1

kosten im Zusammenhang mit Einkommen
aus Liegenschaften

f

=

Stockwerkeigentlimergemeinschaft oder andere vergleichbare Formen von gemeinschaftlichem

Eigentum

01.01.2018
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VI/A1 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4
Massnahmen Vermietete Selbst genutzte/s EHF oder
Liegenschaf- Stockwerkseigentums-
ten (mit Wohnungen (inkl. selbst
Ausnahme genutzter Anteil der
des selbst | Eigentiimerschaft bei vermieteter
genutzten An- Liegenschaft)
teils der
Eigentiimer-
schaft)
abzugsfahige* | abzugsfégige | nicht abzugsfahi-
Betriebs- und | Betriebs- und ge
Verwaltungs- | Verwaltungs- | Lebenshaltungs-
kosten kosten kosten
fa)| Einlagen in Erneuerungsfonds, sofern il il
Einlagen der Stockwerkeigentimerschaft
unwiderruflich entzogen sind und nur zur
Deckung von kinftigen Unterhaltskosten
verwendet werden.
fb)| Gbrige gemeinschaftliche Unterhalts- und 11 11
Reparaturkosten, soweit nicht Nebenkosten
7.10.] Versicherungen, Liegenschaftssteuern, Perimeterbeitrage
a) [ Hausratversicherungen: nur fir moblierte 11 11
Mietwohnungen
b) [ kombinierte Versicherungen: abzugsbe- 11 11
rechtigt sind diejenigen Préamien, welche
das Gebaude betreffen
¢) | Sachversicherungspramien (Brand-, 11 11
Glasbruch- und Wasserschadenversiche-
rung, Gebaudehaftversicherung)
d) | Liegenschaftssteuer (LGVE 1988 Il Nr. 8) 11 11
e) [ Periodische Perimeterbeitrdge / Beitrdge 11 11
Strassengenossenschaft, soweit nicht fur
wertvermehrende Aufwendungen geleistet
(LGVE 1992 Il Nr. 12)
7.10.{ Nebenkosten
a) [ Alarmanlage: Abo flr Alarmierung, 11 11
Gebiihren fir Amtsleitung, Uberwachung,
Wartung
b) | Hauswartung 11 11
¢) | Reinigung von Gemeinschaftsrdumen, 11 11
Treppenhausern, Strassen, Gehsteigen
und Platzen
d) [ Schneerdumungsarbeiten, Anschaffung 11 11
und Betrieb Schneerdumungsmaschinen
e) [ Schwimmbad Betrieb (Wasser, Strom, ia! 1
Chemikalien, Filter, Reinigung, Wartung)
-22- 01.01.2018



Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Weisungen SchG

VI/A

Massnahmen Vermietete Selbst genutzte/s EHF oder
Liegenschaf- Stockwerkseigentums-
ten (mit Wohnungen (inkl. selbst
Ausnahme genutzter Anteil der
des selbst | Eigentiimerschaft bei vermieteter
genutzten An- Liegenschaft)
teils der
Eigentiimer-
schaft)
abzugsfahige* | abzugsfégige | nicht abzugsfahi-
Betriebs- und | Betriebs- und ge
Verwaltungs- | Verwaltungs- | Lebenshaltungs-
kosten kosten kosten
f) | Verbrauchskosten (inkl. Grundgebthren) 11 1
fur Strom, Kehricht, Wasser, ARA
(Abwasser)
9) | Aufwand fur Blumen- und GemUsegaérten, 1 11
Jaten, Kiespflege, Gewinnung von
Friichten, Beeren
h) | Werkzeuge fir Garten und Haushalt 11 11
(Schaufeln, Besen, Leitern, Laubblaser
usw.), Heimwerkergeréte
i) | wiederkehrende Betriebskosten und 11 11
Benltzungsgebuhren (Lift, Kabel-TV,
Alarmanlagen, Schwimmbad usw.)
j) | Wohnungsraumung 11 11
k) | Serviceabonnemente 11 11

* nur abzugsfahig, sofern die Kosten der Mieterschaft nicht weiterverrechnet werden.

01.01.2018

_23.-



VI /A

Weisungen SchG

Luzerner Steuerbuch Bd. 4

8. Promilleanteile an den Gebaudekosten BKP 2

Anteil Gebaude (BKP 2) an den Gesamtkosten = 888.3%. (= 100%)

Diese Tabelle gilt fur ein Mehrfamilienhaus mit mittlerem Standard, Baujahr 1993,

gemass SVKG/SEK-SVIT

BKP Arbeitsgattung

inkl. BKP 29 (Honorare)
%

20 Baugrube 2.30 2.50
21 Rohbau 1 35.00 39.10
22 Rohbau 2 11.00 12.30

Total BKP 20, 21, 22 48.30 53.90
23 Elektroanlagen 5.70 6.40
24 Heizungs- und Liftungsanlagen 4.20 4.70
25 Sanitaranlagen 8.40 9.40
26 Transportanlagen 0.70 0.80

Total BKP 23, 24, 25, 26 19.00 21.30
27 Ausbau 1 13.40 14.90
28 Ausbau 2 8.90 9.90

Total BKP 27, 28 22.30 24.80
29 Honorare 10.40 °

Total 100.00 100.00
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Umgebung und Baunebenkosten

Unter Nebenkosten sind alle Realwertbestandteile zu erfassen, die weder im
Gebaudeneuwert noch im Landwert enthalten sind und auch nicht unter ,Nicht im
Bauwert enthaltene Anlagen* berlicksichtigt wurden.

1. Umgebung (BKP 4)

Die Umgebungskosten, wie Werkleitungen, Gartenanlagen, Platze-Wege, werden in
der Regel pauschal in % des Neubauwertes geschétzt.

1.1 Hilfswerte

Umgebung einfach mittel aufwendig
Versiegelte Flachen CHF/m? (Hart- 40.— bis 50.— 60.— bis 80.— 100.— bis 350.—
platze, Wege, Treppen, usw.)

Griinanlage, Garten CHF/m? usw. 20.— bis 30.— 40.— bis 60.— 80.— bis 100.—
Werkleitungen CHF 6’000.— bis 8'000.—| 10°000.— bis 14’000.—| 17’000.— bis 22’000.—
zusatzliche Gebaude + CHF 4°000.— bis 9'000.—| 4’000.— bis 10°000.—| 5'000.— bis 12'000.—-

1.2 Umgebungskosten (Preisbasis 2004)

BKP-Nr. Arbeitsgattung | Kostenrahmen
41 ROH- UND AUSBAUARBEITEN
411 Baumeisterarbeiten

.10 Betonstiitzmauer

Sichtflache je m?

a) 20 cm CHF/m? 270.—| bis 300.—
b) 30 cm CHF/m2| 340.-| bis 370.—
1 Blockwurfmauer (Trockenmauer) 2. Klasse- CHF/m? 200.—| bis 400.—

Quader, formwild

Loffelsteine, Bollensteine halbiert CHF/m? 340.—( bis 400.—
A2 PalisadenwandeRundholz CHF/m? 300.—| bis 400.—
42 GARTENANLAGEN
421 Gartnerarbeiten
.10 RasenflaichenHumusieren, Planie, Ansden CHF/m? 12.-| bis 15—
11 Bdschungsbepflanzung CHF/m? 40.—| bis 50.—
Bodenbedecker ohne Boschungssicherung
111 Griinhecke, Thuja CHF/m'’ 70.—| bis 90.—
12 Biische, Straucher CHF/Stk 50—| bis 500.—
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BKP-Nr. Arbeitsgattung Kostenrahmen
13 Jungbdume CHF/Stk| 250.—[ bis 2'500.—
.20 Biotop, ca. 5 m? CHF 5°000.—| bis 12'000.—
422 Zaune, Einfriedungen
.10 Palisadenzaun, 100 cm hoch CHF/m'’ 250.—
A1 Hérnlihag, 80 cm hoch CHF/m'’ 120.—

12 Drahtgeflechtzaun
a) Geflechth6he 100 cm

- mit Holzpfosten CHF/m’ 70.—| bis 90.—
- mit Eisenpfosten CHF/m’ 80.—| bis 100.—
b) Geflechth6he 200 cm CHF/m'’ 80.—| bis 110.—

13 Knotengitterzaun

Geflechthéhe 120 cm

- mit Eichenpfosten CHF/m'’ 50.—| bis 80.—
- Rohrpfosten CHF/m’ 70— bis 90.—-
Zuschlage
131 | Turen, 1-fliglig CHF/Stk| 450.—| bis 600.—
132 | Turen, 2-fluglig CHF/Stk| 900.—| bis 1'200.—
.133 | Rohrabschluss oben CHF/m'’ 15— bis 20.—
.134 | Rohrabschluss oben + unten CHF/m'’ 30.—| bis 40.—
.135 |Betonriegel CHF/m'’ 100.—| bis 120.—
43 STRASSEN, PLATZE UND WEGE (mit Unterbau) / Kleinflichen bis 100 m?
430 a) Kiesflache
- Kofferung mit Wandkies CHF/m? 50.—| bis 70—
- Kofferung mit Rundkies CHF/m? 60.—| bis 80.—
b) Asphaltflache CHF/m? 80.—| bis 120.—
c) Betonflache CHF/m? 200.—| bis 240.—
430.2 Plattenbeldge, Pflasterungen, Treppenstufen
.21 Zementplatten, glatt CHF/m? 100.—
.22 Waschbetonplatten CHF/m? 120.—
.23 Natursteinplatten CHF/m? 200.—| bis 350.—
.24 Verbundsteine CHF/m? 100.—| bis 130.—
.25 Rasengittersteine CHF/m? 80.—| bis 100.—
.26 Natursteinpflasterung, mit Unterbau
a) Kleinformat CHF/m?| 350.—
b) Grossformat CHF/m? 320.—
c¢) Kopfstein/Kieselkopf CHF/m? 265.—| bis 325.—
.27 Betonstufen
a) Lange 50 cm lcHF/st]  100-| bis | 120
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BKP-Nr. Arbeitsgattung Kostenrahmen
b) L&nge 100 cm CHF/Stk| 140.—| bis 160.—
c) Lange 150 cm CHF/Stk 180.—| bis 210.—
.28 Waschbetonstufen
a) Lange 50 cm CHF/Stk 120.—| bis 150.—
b) Ldnge 100 cm CHF/Stk| 180.—| bis 220.—
c) Lange 150 cm CHF/Stk| 210.—| bis 250.—
46 SCHWIMMBECKEN INKL. FILTERANLAGE
460 | .1 Vorfabriziertes Becken CHF/Stk|20°000.—| bis 60°000.—
40 m®, 1 m versenkt CHF/m®| 500—| bis 800.—
.2 Betonbecken mit Anstrich CHF/Stk|25'000.—| bis 50’000.—
55 m°>, 1 m versenkt CHF/m®| 400.—| bis 650.—
48 WERKLEITUNGEN
481 Kanalisation CHF/m'’ 80.—| bis 100.—
483 Elektrozuleitung CHF/m'’ 80.—| bis 100.—
484 GA-Zuleitung/Telefonzuleitung CHF/m’ 50.—| bis 80.—
485 Wasserzuleitung CHF/m’ 90.—| bis 120.—
486 Zuschlag Strasse aufbrechen CHF/Stk| 1’500.—| bis 2'000.—
487 Schichte
A Einlaufschacht (ES)
a) ES, £30-40cm, T 60 cm CHF/Stk 350.—| bis 400.—
b) ES, A 60 cm, T 100 cm CHF/Stk| 650.—| bis 800.—
c)ES, £ 80 cm, T 100 cm CHF/Stk| 950.—| bis 1'200.—
Rinne mit Rostabdeckung CHF/m’ 150.—| bis 200.—
Kontrollschacht (KS)
a) KS, £80cm, T 100 cm CHF/Stk| 1°500.— bis 1'800.—
b) KS, £ 80 cm, T 200 cm CHF/Stk| 1'600.—| bis 2'000.—
4 Schlammsammler mit Benzinabscheider
a) bis 1 m® CHF/Stk| 2'300.-| bis 2'700.—
b) bis 2 m® CHF/Stk| 3'200.— bis 3'600.—
5 Hausklédranlage
a) 1-kammrig, @ 125 cm, T ca. 250 cm CHF/Stk| 2'300.— bis 2'700.—
b) 2-kammrig, @ 250 cm, T ca. 200 cm CHF/Stk| 5'500.—| bis 8'000.—
.6 Fakaliengrube CHF/m®| 250.-| bis 400.—
01.01.2018 3.
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1.3 Richtwerte fiir Sportplatze (Preisbasis 2004)

Belag

Grundausstattungskosten
je m’

Rasenplatze CHF 30.— bis 40.— Kein Planierungsaufwand, guter Unter-
grund, einfache Anlage fir Breiten- und
Schulsport

Verwendung: CHF 40.- bis 50.— Massiger Planierungsaufwand, leicht

- Ballspiele problematischer Untergrund, gute Anlage

- Leichtathletik fir Leistungssport

Arbeitsgattungen: CHF 40.- bis 50.— Zuschlage je m?

- Planieren Zell-System (Eingelegte Folie fiir bessere

- Drainage Feuchthaltung)

- Kofferung

- Aussaat

- Humusieren

Richtgréssen:

- Fussball 7000 - 9000 m?

- Leichtathletik 11000 m?

Lebensdauer:

- 15-40 Jahre

Tennenbelag (Naturbelag) Kein Planierungsaufwand, guter Unter-
grund, einfache Felder ohne Markierungen

Verwendung: CHF 70.— bis 90.— Méssiger Planierungsaufwand, leicht

- Ballspiel problematischer Untergrund, Felder mit

- Leichtathletik Randmarkierungen

- Tennis

Arbeitsgattungen: CHF 90.— bis 110.— Grosser Planierungsaufwand, sehr

- Planieren problematischer Untergrund, Tennis-

- Drainage oder andere Ballspielfelder mit allen

- Kofferung Markierungen, Wasseranschluss und

- Belagseinbau (Mergel oder Netzpfosten

Rotgrund
- Markieren

Richtgréssen:

- Fussball, Leichtathletik 3000 -
7000 m?

- Tennis 670 m?
je Einzelplatz

Lebensdauer: 5 - 12 Jahre

Kunststoffplatze

CHF 90.- bis 120.—

Asphaltbelag, einfache Anlage fiir Breiten-
und Schulsport

Verwendung: CHF 160.— bis 190.— Grossflachige Anlage fiir Ballsport und

- Ballspiele Leichtathletik in Kunststoff und/oder

- Tennis Gummigranulat

- Leichtathletik
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Arbeitsgattungen: CHF 120.— bis 180.— Tennisplatze mit Netzpfosten und
- Planieren Markierungen

- Kofferung

- Bindemittel

- Belagseinbau (Asphalt, Kunststoff
Gummigranulate, usw.)

- Markieren

Richtgrdéssen:

- Fussball, Leichtathletik 3000 -
7000 m?

- Tennis 670 m? je Einzelplatz

Lebensdauer: 10 - 15 Jahre

Einzdunungen

a) allgemeine Sportanlagen

Héhe Laufmeterpreis inkl. Montage Ausfiihrung Maschendraht
CHF

4m 70.— bis 75— verzinkt

12m 240.— bis 260.— verzinkt

4m 80.— bis 90.— griin plastifiziert

12m 300.— bis 340.— grin plastifiziert

b) Tennisplatze

Einzeltennisplatz ca. CHF 20'000.— verzinkt

ca. CHF 28'000.— griin plastifiziert
Doppeltennisplatz [ ca. CHF 30°000.— verzinkt

ca. CHF 40°000.— griin plastifiziert

Beleuchtungsanlagen inkl. Fundament

Material Hoéhe Leistung | Verwendung fiir Preis inkl. Montage je Mast
in KW CHF

Mast in Holz 10-12m|2 Trainingsanlagen 6°000.—

Halogenlampe

Beton / Stahl 10-12m|24 Tennisfeld Fussball-Einzelfeld |10°000.— bis 16’000.—

Halogenlampe 10-12m Leichtathletik 12°000.— bis 18°000.—

Beton / Stahl 15-20m|4 Fussballfeld 12°000.- bis 22'000.—

Halogenlampe Leichtathletik

Beton / Stahl 25-35m|8-12 Stadien 40°000.- bis 70°000.—

Quecksilber-

Dampflampen
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Richtwerte fiir Industriegeleise (Preisbasis 1995)

Industriegeleise mit Fahrleitung CHF/m'’ 900.—| bis 1'300.—
Industriegeleise ohne Fahrleitung CHF/m'’ 600.—| bis 900.—
Weichen CHF 60°000.—

Gleiswagen CHF 250°000.—

Drehscheiben CHF 60°'000.—| bis 130°000.—
Schiebebiihnen CHF 130°000.—| bis 250'000.—
Anschluss an das 6ffentliche Netz pauschal

Zu beachten sind Bodenpreisunterschiede mit/ohne Industriegeleise!

1.4 Golfanlagen
Die Anschaffungs- und Herstellungskosten héangen sehr stark ab von den Faktoren:

- Flachengrésse

- Konzept und Design

- Baustandard

1. Realwert Golfplatz (Spielbahnen, Greens, Abschlage, Einrichtungen, Zufahrten
usw.)
Realwert Gebaude mit Parkplatzen
Realwert Clubhauseinrichtungen

Wertminderung/Entwertung

Analog Basisobjekt

Golfplatze (Spielelemente), die nach anerkannten Regeln gebaut worden sind,
erfahren bei sach- und fachgerechter Pflege im Laufe der Jahre keine grosse
Wertminderung, sondern erreichen einen immer héheren Reifegrad. Dies sind
folgende Elemente:

- Besonders hergerichtete Abschlage, Ubungsflachen

- Spielbahnen -> Fairway

- Roughs (neben Spielbahn)

- Greens

- Spielbahnhindernisse -> Bunker
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Bei Einrichtungen (Betriebsvorrichtungen), wie etwa dem Bewdasserungssystem, wird
eine Lebensdauer von 15 bis 25 Jahren zu Grunde gelegt. Das entspricht auch den

tatsachlichen Wertverlusten, da das System in grossen Teilen erneuerungsbedurftig

ist. Einrichtungen kénnen sein:

Einfriedungen, soweit sie unmittelbar als Schutzvorrichtungen dienen
Abgrenzungseinrichtungen zwischen Spielbahn und Zuschauern
Anzeige- und Markierungseinrichtungen oder -gegensténde
Unterstehhduschen

Bewasserungsanlagen einschliesslich Brunnen und Pumpen

Drainagen, wenn sie ausschliesslich der Unterhaltung der fiir das Golfspiel
notwendigen Rasenflachen dienen
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2. Baunebenkosten (BKP 5)

Die Baunebenkosten, wie Geblhren, Abgeltungen, Finanzierungskosten, Begriin-
dungskosten, werden in der Regel pauschal in % des Neubauwertes geschatzt.

2.1 Hilfswerte

Baunebenkosten

Kostenanteile

Bewilligungen, Baugespanne, Versicherungen: 0,3% vom Gebaudeneuwert

Anschlussgeblhren wie ARA, Wasser, TV, usw.: je nach gliltigem Gebihrenreglement

Elektroanschluss: nach Werksangaben

Abgeltungen flr Schutzraum, Parkplatz, usw.: entfallt

Finanzierungskosten: pro Monat Bauzeit 0,25% vom Geb&audeneuwert

2.2 Kostenbeitriage beim Anschluss an das Verteilnetz der CKW

2.2.1 Erklarung der Begriffe

Die CKW erheben bei Neuanschliissen von Energieverbrauchern sowie bei
Verstarkung, Erweiterung, Anderung oder Ersatz von bestehenden Anschllissen Kos-
tenbeitrdge. Fur Anschlisse im Niederspannungsnetz setzt sich der Kostenbeitrag
aus dem Netzkostenbeitrag und dem Anschlusskostenbeitrag zusammen.

Der Netzkostenbeitrag muss fur einen angemessenen Teil der Groberschliessung
und den ganzen oder Uberwiegenden Teil der Feinerschliessung entrichtet werden.

Der Anschlusskostenbeitrag muss in der Regel fur alle Kosten der Zuleitung innerhalb
des Grundstlickes entrichtet werden.

2.2.2 Netzkostenbeitrag fiir Niederspannungsanschliisse

Neuanschliisse

Richtwerte
Objektart Anschlusswert Anschlusskosten |Hausanschluss Total

CHF CHF CHF
Einfamilienhaus 25 A 3'500.— 1'800.— 5'300.—
Mehrfamilienhaus |10 A pro Wohnung pro Woh- 1’800.—

nung 1°400.—

Gewerbegebaude |100 A 14°000.— 2'000.— 16°000.—
Lagerhalle 50 A 7°000.— 1'800.— 8'000.—

Berechnet werden die Anschlusskosten Ampére (A) a CHF 140.— plus Hausan-
schlusspauschale CHF 1’800.— ab 80 A CHF 2°000.-.

-8-
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Ansiatze fiir Netzkostenbeitrage (Gultig ab 1.1.97)

a) |Niederspannungsanschlisse
Spezifischer Netzkostenbeitrag in CHF/kV zu Grunde gelegter bzw. abonnierter | CHF/kVA 200.—
Leistung

Kunden/Kundinnen mit Industrietarifen, die das Niederspannungsnetz nicht
beanspruchen, erhalten eine Ermassigung von 20%.

b) | Mittelspannungsanschliisse
Spezifischer Netzkostenbeitrag in CHF/kVA abonnierter Leistung | CHF/kVA 80.—
c) |Hochspannungsanschlisse

Spezifischer Netzkostenbeitrag in CHF/kVA abonnierter Leistung | auf Anfrage

2.2.3 Anschlusskostenbeitrage fiir Niederspannungsanschliisse

Neuanschliisse im eingezonten Baugebiet

Die Bemessung des Anschlusskostenbeitrages erfolgt aufgrund des Kabelquerschnit-
tes, der Grésse des Hausanschlusskastens und der Lange des Anschlusskabels
innerhalb des Grundstlickes. Der Kabelquerschnitt wird aufgrund des zugeordneten
Leistungswertes durch die CKW nach den Regeln der Technik bestimmt.

Die Anschlusskosten umfassen das Anschlusskabel, den Hausanschlusskasten ohne
Uberstromunterbrecher, die Verbindungsarmaturen, die Montage, die Verlegung und
den Transport.

Innerhalb von Bauzonen wird der Anschlusskostenbeitrag geméass untenstehender
Tabelle verrechnet. Bis zu einer Kabelldnge von 25 m innerhalb des Grundstiickes
wird der Betrag mit einer Pauschale festgesetzt. Bei einer Kabellange von Uber 25 m
innerhalb des Grundstiickes wird ein Mehrlangenbeitrag verrechnet.
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Ansatze fir Anschlusskostenbeitrag (Giiltig ab 1.1.99)

Gebaudeart Hausanschlusskasten Kabelleitung Anschluss- Mehrléangenbei-
Querschnitt kostenbeitrag |trag gemass

bis 25m Ka- Ziffer 3

bellange

inkl. Hausan-

schlusskasten

Grosse max. zuldssige | mm? CHF CHF/m
Absicherung
(A)

Kleinanschl. 25A 25A 3x6/6 Cu 1'170.— 9.—
Wohnbau 60 A 63 A 3x25/25 Cu 1'510.— 13.—
Wohnbau 160 A 80 A 3x25/25 Cu 1'640.— 13.—
Wohnbau 160 A 125 A 3x50/50 Cu 1'910.— 19.—
Wohnbau 250 A 250 A 3x95/95 Cu 3'070.— 28.—
Wohnbau 400 A 400 A 3x150/150 Cu 3'950.— 40.—-
Gewerbe 60 A 40 A 3x25/25 Cu 1'510.— 13.—
Gewerbe 160 A 63 A 3x25/25 Cu 1'640.— 13—
Gewerbe 160 A 80 A 3x50/50 Cu 1'910.— 19.—
Gewerbe 250 A 200 A 3x95/95 Cu 3'070.— 28.—
Gewerbe 400 A 315 A 3x150/150 Cu 3'950.— 40.—
-10- 01.01.2018
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Wertminderung

1. Technische Altersentwertung

Altersentwertungstabelle (in Anlehnung an ,,Ross*)

Heutiges Gebaudealter* bei theoretischer Lebensdau- | Altersentwertungsabzug in %:

er: Unterhaltszustand

40 60 80 100 120 150 + sch sch/m |m m/g [¢]

Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

2 3 4 5 6 7.5 5 4 3 2 1

4 6 8 10 12 15.0 10 8 6 4 1

6 9 12 15 18 22.5 15 12 9 6 2

8 12 16 20 24 30.0 20 16 12 8 4

10 15 20 25 30 37.5 25 21 16 11 6

12 18 24 30 36 45.0 30 25 20 15 9

14 21 28 35 42 52.5 35 30 24 18 12

16 24 32 40 48 60.0 40 34 28 22 16

18 27 36 45 54 67.5 45 39 33 27 20

20 30 40 50 60 75.0 50 44 38 32 25

22 33 44 55 66 82.5 55 49 43 37 30

24 36 48 60 72 90.0 60 54 48 42 36

26 39 52 65 78 97.5 65 60 54 48 42

28 42 56 70 84 105.0 70 65 60 55 49

30 45 60 75 90 112.0 75 71 66 61 56

32 48 64 80 96 120.0 80 76 72 68 64

34 51 68 85 102 127.5 85 82 79 76 72

36 54 72 90 108 135.0 90 88 86 84 81

38 57 76 95 114 142.5 95 94 93 92 90

40 60 80 100 120 150.0 100 100 100 100 100

*mittleres wirtschaftliches Alter

Richtlinien fiir das Lebensalter einiger Gebaudearten

40 Jahre: Holz- und Kunststoffkonstruktionen flir Gewerbe und Industrie;

60 Jahre: Industrie- und Gewerbehallen in Elementbau und Backstein, Lagerhallen in Holz,
Heizwerke, Wasserwerke, Pumpwerke usw. in massiver Konstruktion;

80 Jahre: Wohnhéuser in Holz und Fachwerk, oder Elementbau, Industrie- und Gewerbegebaude
in Beton und Stahl;

100 Jahre: Wohnhé&user in vorwiegend massiver Bauart, massive Gewerbe-Wohnbauten,
Gasthauser einfacher Bauart;

120 Jahre: Massive Wohn- und Geschéaftshauser tiberdurchschn. Bauart;

150 Jahre: Monumentale Geb&ude mit aussergewdhnlich starken Mauern
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Altersentwertung nach ,,Hagi“

Bei alteren Gebauden (liber 150 Jahre) und in speziellen Fallen kann die Alterentwer-
tung nach der Formel ,H&gi“ vorgenommen werden.

(A + 20)
140

E= -2.86

E = Entwertung in Prozenten des Neubauwertes
A = Alter des Gebéaudes in Prozenten seiner voraussichtlichen Gesamtdauer

2. Bestimmung des mittleren wirtschaftlichen Alters

2.1 Hauptgruppen-Methode

Hauptgruppe Gewichtung geschétztes Alter Total
Rohbau 1 1 30 =30
Rohbau 2 2 25 =50
Ausbau 3 20 =60
Installationen 4 15 =60
mittleres wirtschaftl. Alter 10 200: 10 =20 Jahre

Die Gruppen beinhalten:

Rohbau 1 Grund- und Tragkonstruktion: Fassaden, Wande, Decken- und Dachkonstruktion,
Treppenanlagen, Natur- und Kunststeinarbeiten

Rohbau 2 Fenster, Aussentiiren, Tore, Glasabschlisse, Spenglerarbeiten, Bedachungen, Ge-
baudeisolationen, (Warme- und Schallisolationen, Wasserabdichtungen, Feuerschutz)

Ausbau Gipser-, Schlosser- und Schreinerarbeiten, Boden-, Wand- und Deckenbelage,
Plattenarbeiten, Malerarbeiten

Installationen Elektro-, Heizungs-, Liftungs-, Klima- und Sanitaranlagen (inkl. Apparate und
Kucheneinrichtungen), Transportanlagen
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2.2 Prozent-Methode

Die Bestimmung der Entwertung von Geb&uden mit unterschiedlich alten Bauteilen

nach der Prozentmethode.
Beispiel

Das durchschnittliche Gebaudealter

45% Baujahr 1952 = 41-jahrig 0.45 x 41 = 18.45
45% Baujahr 1969 = 24-jahrig 0.45x 24 = 10.80
10% Baujahr 1963 = 30-jahrig 0.10 x 30 = 3.00
Mittleres wirtschaftliches Alter 32.25
Aufgerundet 33 Jahre

Bewertung des Bauzustandes
Schlecht bis mittel (einzelne Bauschaden)

Lebensdauer der Bauten

Industriehalle/Gewerbehalle in Elementbau/Backstein = 60 Jahre

Bestimmung des Entwertungssatzes

Nach Tabelle Ross:

Lebensdauer 60 Jahre / mittl. wirtsch. Alter 33 Jahre / Zustand

49%

Zuschlag fur kleinere Schaden

1%

Entwertungssatz

50%
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3. Wertminderung von Bestandteilen

100% 80 % 20 % 0%
Zeitwert . .
nicht im
P
neu Realwert

von Bestandteilen erfassen

4. Wertminderung von Umgebung (BKP 4)

In der Regel werden die Umgebungskosten wie der Neuwert der Bauten entwertet.

Far die Entwertung der Umgebungskosten gilt in der Regel ein max. Entwertungsab-
zug von 35%.

5. Wertminderung von Baunebenkosten (BKP 5)

In der Regel werden die Baunebenkosten mit pauschal 1% entwertet.
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6. Lebensdauer von Baumaterialien, Apparaten und

Installationen

(nach Néageli/Hungerbuhler)

Hotels, Restaurants,

Biiro- und Wohnbauten

Ladenlokale (in Jahren) (in Jahren)
Spannteppiche 4 -10 8 - 20
Kunststoff-Bodenbelage 10 - 20 15 - 30
Gummi-Bodenbelage 15 - 25 20 - 30
Korkparkett B 15 - 25
Linoleum 10 - 15 15 - 30
Parkett 35 - 60 50 - 100
Tapeten, je nach Qualitét 4 - 15 6 - 20
Malerarbeiten innen 4 - 10 10 -20
Keramische Plattenbelage 30 - 60 70 - 100
Kihlschranke, Kiihlanlagen 15 - 20 20 - 30
Geschirrwaschmaschinen 5 - 12 8 - 15
Waschautomaten 6 - 12 10 - 20
Tumbler 8 - 15 12 - 20
Kochherde (Gas, Elektrisch) 15 - 25 20 - 35
Kaffeemaschinen, elektrisch 5-8 B
Zentralheizungskessel, Gusseisen 25 - 40 25 - 40
Kombikessel, Stahl 15 - 25 20 - 30
Olbrenner 12 - 15 12 - 20
Umwalzpumpen 10 - 25 10 - 25
Elektroboiler 10 - 20 18 - 25
Elektro-Ofen 15 - 25 15 - 35
Radiatoren, Gusseisen 50 - 80 50 - 80
Radiatoren, Stahl noch unbekannt noch unbekannt
Kacheldfen B 100 - 300
Zimmerafen, Olfeuerung ) 20 - 30
Oltanks, Stahl 15 - 30 15 - 30
Oltanks, Beton 20 - 40 20 - 40
Oltanks, Kunststoff noch unbekannt noch unbekannt
Fakalienpumpen 10 - 20 15 - 25
Wasserstrahlpumpen 20 - 40 25 - 40
Liftanlagen 18 - 30 20 - 35
Druckluft-Kompressoren 15 - 25 B
Klimaanlagen, maschineller Teil 15 - 30 20 - 35
Lamellenstoren 15 - 20 20 - 25
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Hotels, Restaurants,

Biiro- und Wohnbauten

Ladenlokale (in Jahren) (in Jahren)
Jalousieladen B 40 - 80
Rollladen 15 - 25 25 - 35
Sonnenstoren, Markisen in Stoff 5-8 8 - 15
Sonnenstoren, Markisen in Plastik 6 - 10 10 - 18
Spenglerarbeiten, Kupfer 70 - 100 70 - 100
Spenglerarbeiten, galv. Blech, 20 - 50 20 - 50

gestrichen

Spenglerarbeiten, Aluminium

noch unbekannt

noch unbekannt

Spenglerarbeiten, Chromstahl

noch unbekannt

noch unbekannt

Flachdachbelage, 3 x Pappe 15 - 30 15 - 30
Flachdachbelage, Kunststoff noch unbekannt noch unbekannt
Oblichter, Kunststoffkuppeln 15 - 25 20 - 30
Lichtreklamen, Transformer 10 - 20 -
Lichtreklamen, Neonréhre 5 - 10

Aussenputz 30 - 50 30 - 50
Malerarbeiten aussen 8 - 15 8 - 20
Fenster, Kiefernholz 40 - 60 40 - 60
Balkongeléander, Holz 8 - 16 10 - 20
Balkongelander, Eisen 50 - 100 50 - 100
Fahrbahnen in Makadam 15 - 25 25 - 35
Fahrbahnen in Gussasphalt 25 - 40 25 - 45
Elektrokabel, erdverlegt 25 - 50 25 - 50
Gas- u. Wasserleitungen, 20 - 60 20 - 60
erdverlegt
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Landwert

1. Berechnungen unter Beriicksichtigung der Nutzung

Alle Beispiele anhand zweigeschossiger Wohnzone, mit AZ 0.30 und Marktwert CHF
300.~/m?

Idealfall

Grundstiick ausgeniitzt

Grundstiick: 600 m?AGF zulassig: 180 m?

AGF beansprucht: 180 m?

AGE180 m? Landwert

600 m? & 300.—: CHF 180°000

Total: CHF 180°000

Kommentar

Grdst. voll ausgenutzt, gesamt Landflache als Bauland erfassen!

Grdst.600m?2

Unternutzung gréosserer Umschwung
Grundstick: 600 m?

AGF zulassig: 180 m?

AGF beansprucht: 150 m?

Landwert

500 m? & 300.—: CHF 150°000

100 m? & 300.— x 1/3: CHF 10’000

Total: CHF 160’000

Kommentar

Nur 500 m? als Bauland erfassen, erweiterter Umschwung zu
einem Drittel Landpreis!

AGF 150 m?

Beansprucht. 500 m?

Grdst. 600 m2

Umschwung 100 m?
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Unternutzung Restflache bebaubar
Grundstick: 1°000 m?

AGF zulassig: 300 m?

AGF beansprucht: 150 m?

AGE 150 m? Neues Grundstiick: 500 m?
Rest-AGF: 150 m?

Landwert

500 m? & 300.—: CHF 150000

500 m? & 300.—: CHF 150000

Total: CHF 300°000

Kommentar

Die nicht beanspruchte Landflache abtrennen und als
bebaubares Grundstiick erfassen!

Beanspruchte Fl. 500 m2

zulassige
AGF 150 m?

Selbstandiges Baugrdst.
abtrennbar 500 m2

Grdst. 1'000 m2
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Ubernutzung

Grundstiick: 600 m?

AGF zulassig: 180 m?

AGF beansprucht: 240 m?

AGF 240 m? Landwert

600 m? & 300.—: CHF 180°000
200 m? & 300.— x 2/3: CHF 40°000
Total: CHF 220’000

Kommentar

Das Grundsttick ist Ubernutzt und ist bewertungsmassig mit
AZ-Transfer zu berechnen!

Grdst. 600 m?

Fehlende Flache 200 m? |

2. Bewertung von Hofraum in der Landwirtschaftszone

BAUZONE
AZ 0.25 B

A
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Vi/4 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Beispiel A
Der Landwert des Hofraumes wird ahnlich bewertet, wie jener in der Bauzone.

Landwert: VW ca. CHF/m? 270.— (Reduktion CHF/m? 30.—, da bauliche Veranderun-
gen erschwert)

Beispiel B (max. 2’500 m?)
Der Landwert des Hofraumes wird &hnlich bewertet, wie jener gem. Beispiel A.

Berechnung Hofraum:
AGF 150 m? / AZ gem. Nachbar-Bauzone 0.25
Massgebender Landbedarf 150 : 0.25 = 600 m?

Landwert:

600 m? & CHF 240 - 300 = CHF 144’000 -180°000
400 m? a CHF 60 - 75= CHF 24’000 - 30’000

1000 m? & CHF 168 - 210 = CHF 168’000 - 210’000

Ubrige Flachen:
Diese sind wie bisher zu bewerten, so z.B. NL (Code 01) 1’200 m? & CHF/m? 40.—
= CHF 48°000.—

Beispiel C (max. 2’500 m?)
Sofern keine Vergleichspreise/-werte bestehen, ist der Landwert nach der Lageklas-
senmethode zu ermitteln.

Berechnung
Neuwert CHF Zeitwert CHF

Gebaude 500'000.— 400'000.—
Nebenkosten 100°000.— 80°000.—
Total 600°000.— 480°000.—
Provisorische Lageklasse der Gemeinde 2.8
Steigerungsfaktoren 10% fr: - Sicht/Besonnung

- Aussennutzung
Reduktionsfaktoren 30% fur: - Abgelegen 0.6

- Topographie

- Erschliessung
Definitive Lageklassenzahl 2.2
Landwert:

15.94% (LKZ 2.2) von CHF 600’000
80 -100% = CHF 76’500 - 95°600

Ubrige Flachen: geméss Beispiel B
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3. Abbruchkosten

Konstruktionsart 1988 1990 1992 1996 1998 2000 2004
CHF/m®| CHF/m®| CHF/m®| CHF/m®| CHF/m®| CHF/m*| CHF/m®
Reine Holzbauten 15.— 17— 22— 22— 21.— 22.— 22.—
Backsteinwande / Holzdecken 18.— 20.— 24— 24— 22.— 24— 24—
Backsteinwéande / Eisenbeton- 25.— 28.— 28.— 28.— 26.— 28.— 28.—
decken
Reine Eisenbetonbauten 30.— 32.— 32— 30.— 28.— 30.— 24—
Eisenbeton-Skelettbau 24.— 26.— 26.— 26.— 26.— 26.— 24—
Stahlstitzen / Eisenbetonde- 27— 27.— 27— 25.— 24 — 25— 22—
cken
Stahlbau verschraubt 20.— 20.— 23.— 20.— 19— 23.— 14—
Stahlbau verschweisst / 22.— 22.— 24— 22— 21— 25.— 14.—
genietet

In diesen Werten sind die durchschnittlichen Kosten fir Abbruch, Zerkleinern des
Abbruchmaterials, Abfuhr und allfallige Deponiegebuhr enthalten.

Achtung: Bei kontaminierten Bauteilen (asbesthaltige, dlige usw.) sind die Entsor-
gungskosten héher.

Spezialarbeiten Einheit 1990 1992 1996 1998 2000 2004
Brandmauersicherung aus CHF je 4000.—| 4'000.—| 4'000.—| 3500.—| 4000.— 4'300.-
DIN-Tragern Bund

Staubwand (Holzmasten mit CHF/m? 24— 30.— 30.— 27— 28.— 40.—
Bretterverschalung)

Abdeckplane an Gerlst CHF/m? 25—
Brandmauerabdeckung CHF/m? 27— 29.— 29.— 28.— 32— 32—
(Dachpappe/Isolation)

4. Pfahlungen

Wert pro Pfahl: CHF 800 / Stiick

Berechnung: Pro 4 m? Gebaudeflache wird ein Pfahl berechnet.

Bemerkung: Bei diesen Ansatzen handelt es sich um pauschalierte Werte geméass § 6 Absatz 1
Schatzungsverordnung.

Diese Berechnungen basieren auf dem Indexstand von 126,0 vom 1.10.91
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5. Erschliessungskosten

Preisstand 1998

1. Strassen

Tatsachliche Erstellungskosten eff. Strassen- und
Trottoirflache inkl.

- Unterbau / Abschliisse

- Entwésserung / Belag

- Strom/Telefon/TV-GA

- Strassenbeleuchtung

CHF/m?

150 bis 250

2. Wasser

Pro m? erschlossenes Baulandfiir Haupt- und Stichleitungen
inkl. Brandschutz

CHF/m?

2 bis 6

3. Kanalisation

Doppelleitungen im Trennsystem inkl. Schachte

CHF/m’

500

Erfahrungswerte

Komplette Erschliessungen (abgestiitzt auf Bauabrech-
nung)

@ CHF/m?

40

- glnstig

CHF/m?

30

- aufwendig

CHF/m?

50

Spezialaufwand

Zusatzlich zu berlcksichtigen sind:
- Bachverlegungen

- Hangsicherungen

- Baugrunderschwernisse

- Abgeltungen

- efc.
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6. Lageklassenzahlen

Zuteilung der provisorischen Lageklassenzahl (LKZ) der Gemeinden/Ortsteile
(fur Katasterschatzungen mit Wertbasis ab 01.01.2014)

Gemeinde/ LKZ |LKZ | Gemeinde/ LKZ |LKZ | Gemeinde/ LKZ |LKZ
Ortsteil 2004 | 2014 | Ortsteil 2004 | 2014 | Ortsteil 2004 (2014
Adligenswil 45 |5.0 |[Hamikon 3.0 |3.2 |Reiden 35 |35
Aesch 2.6 |3.3 |Hasle 2.4 |2.6 |Retschwil 23 |23
Alberswil 2.5 |2.5 |Hergiswil 2.6 |2.6 |Richenthal 1.9 |19
Altbiron 1.9 [1.9 |Herlisberg 2.1 |2.1 |Rickenbach 28 |28
Altishofen 2.9 (3.0 |Hildisrieden 4.4 |4.2 |Roggliswil 20 (2.0
Altwis 2.0 |2.4 |Hitzkirch 3.6 (3.6 |Romerswil 26 |26
Ballwil 4.0 |4.2 |Hochdorf 4.5 |4.6 |Romoos 1.0 |1.0
Beromiinster 3.6 |3.6 |Hohenrain 3.5 |3.5 |Root 4.0 |45
Buchrain 4.0 [4.6 |Honau 4.2 |4.3 |Rothenburg 55 |55
Buchs 21 |21 |Horw 56 |5.8 |Ruswil 36 |[3.9
Blron 3.3 (3.3 |Inwil 4.0 [4.5 |Sempach 45 |48
Buttisholz 3.1 3.1 |Knutwil 3.0 |3.0 |[Sulz 3.0 |3.0
Dagmersellen 3.5 |3.5 |Kottwil 25 |2.5 |Sursee 45 |5.0
Dierikon 4.0 |4.8 |Kriens 5.0 |5.1 |Schenkon 4.0 |4.6
Doppleschwand 21 |2.1 |Kulmerau 1.5 |[1.5 |Schlierbach 22 |22
Ebersecken 1.2 |1.2 |Langnau 25 |2.5 |Schongau 26 |32
Ebikon 4.5 |52 |Lieli 2.8 |2.8 |Schotz 35 |35
Egolzwil 29 |29 |Littau 4.5 |5.0 |Schupfheim 2.7 |3.0
Eich 45 |4.6 |Luthern 1.5 |1.5 |Schwarzenbach 23 |23
Emmen 5.0 |5.0 |Malters 4.0 [4.2 |Schwarzenberg 25 |25
Entlebuch 2.6 |2.8 |Marbach 2.0 [2.2 |Triengen 3.0 |3.0
Ermensee 2.3 |3.4 |Mauensee 3.0 |3.0 |Udligenswil 4.5 |47
Eschenbach 4.0 |4.4 |Meggen 5.7 |5.9 |Uffikon 25 |25
Escholzmatt 2.3 |2.5 |Meierskappel 3.5 |4.4 |Ufhusen 23 |23
Ettiswil 3.0 (3.0 |Menznau 2.7 |2.7 |Vitznau 35 |38
Fischbach 1.9 (1.9 |Mosen 2.6 |29 |Wauwil 29 |29
Flahli Dorf 22 (2.2 |Miswangen 25 |29 |Weggis 45 |45
FlGhli Sérenberg 2.7 |2.7 |Nebikon 3.2 |3.2 |Werthenstein 3.1 |31
Gelfingen 3.0 |3.4 |Neudorf 3.2 |3.2 |Wikon 28 |28
Gettnau 2.8 |2.8 |Neuenkirch 3.8 |4.2 |Wilihof 1.9 |19
Geuensee 3.5 |3.5 |Nottwil 3.6 |3.6 |Willisau-Land 32 |34
Gisikon 4.0 |4.5 |Oberkirch 4.5 4.5 |Willisau-Stadt 3.9 |41
Greppen 5.0 |5.0 |Ohmstal 2.4 |2.4 |Winikon 20 |20
Grossdietwil 1.9 |1.9 |Pfaffnau 2.2 |2.2 |Wolhusen 34 |36
Grosswangen 2.6 |2.6 |Pfeffikon 3.2 |28 |Zell 26 |26
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Gemeinde/ LKZ |LKZ |Gemeinde/ LKZ |LKZ | Gemeinde/ LKZ |LKZ
Ortsteil 2004 | 2014 | Ortsteil 2004 | 2014 | Ortsteil 2004 | 2014
Gunzwil 3.2 (3.2 |Rain 4.0 (4.2

Luzern Stadt, linkes und rechtes Ufer

- Periphere Stadtgebiete / sekundare Wohnlagen ( Die im Enzelfall anzuwendende LKZ ist mit |5.0 |5.0
derjenigen der angrenzenden Gemeinde abzugleichen)

- Lockere Bebauung / Aussenquartiere / Wohngebiete 6.0 |6.0
- Dichtere Bebauung / Geschéfts- und Wohnzonen / Quartierzentren 8.0 |8.0
- Stadtkern / Citybereich / Altstadt / Hauptgeschaftszone 10.0 {10.0
Zuteilung der provisorischen Lageklassenzahl (LKZ) der Gemeinden
Lageklassenzahl Bodenmittelwert (LKZ-LRW) Stand 1994

Gemeinde/ LKZ |LKZ | Gemeinde/ LKZ |LKZ | Gemeinde/ LKZ (LKZ
Ortsteil LRW Ortsteil LRW |88 [Ortsteil LRW |88
Adligenswil 3.4 |5.0 |H&mikon 2.8 |3.0 |Reiden 22 4.0
Aesch 2.8 |3.0 |Hasle 1.3 [2.5 [Retschwil 1.9 (25
Alberswil 1.6 |25 [Hergiswil 1.3 |2.5 [Richenthal 19 (25
Altblron 1.0 |2.0 |Herlisberg 1.6 |2.5 |Rickenbach 2.8 (3.0
Altishofen 1.9 |3.0 |Hildisrieden 3.4 [4.5 |Roggliswil 1.3 2.0
Altwis 1.9 |3.0 |Hitzkirch 3.1 |4.0 [Romerswil 22 |4.0
Ballwil 3.1 |4.5 |Hochdorf 3.4 |45 |Romoos 1.0 (15
Beromuinster 2.8 |4.0 |Hohenrain 2.8 |3.5 |Root 3.1 |45
Buchrain 3.4 |45 |Honau 3.1 |5.0 |Rothenburg 40 |55
Buchs 1.9 |25 |Horw 4.9 |6.0 |Ruswil 22 [4.0
Blron 3.1 3.5 |Inwil 3.4 |4.5 |Sempach 3.4 [5.0
Buttisholz 1.9 |[3.5 [Knutwil 3.1 |4.0 |Sulz 2.2 |3.0
Dagmersellen 2.8 |4.0 |Kottwil 1.9 |25 [Sursee 3.7 |5.0
Dierikon 3.4 |[5.0 |Kriens 4.3 |[5.5 |Schenkon 3.4 |45
Doppleschwand 1.3 [2.0 [Kulmerau 1.3 [2.0 [Schlierbach 19 (25
Ebersecken 1.0 |2.0 |Langnau 2.2 |3.0 |Schongau 2.8 [3.0
Ebikon 34 |5.0 |[Lieli 25 |[3.0 |Schotz 22 |35
Egolzwil 1.9 |3.5 |Littau 3.1 [5.0 |Schupfheim 16 |25
Eich 3.1 [4.5 |Luthern 1.0 |2.0 |Schwarzenbach 16 (25
Emmen 3.4 |5.0 |Malters 2.8 |5.0 |Schwarzenberg 1.9 |35
Entlebuch 1.6 |25 [Marbach 1.3 [2.0 [Triengen 3.1 [3.0
Ermensee 2.2 |4.0 |Mauensee 3.1 |4.0 |Udligenswil 3.4 |5.0
Eschenbach 3.4 |5.0 |Meggen 5.2 |6.0 |Uffikon 22 [38.0
Escholzmatt 1.3 |2.5 |Meierskappel 3.4 |5.0 |Ufhusen 1.3 |25
Ettiswil 2.2 |3.0 [Menznau 1.9 |3.0 |Vitznau 28 |4.0
Fischbach 1.3 |2.0 |Mosen 3.1 |3.0 |Wauwil 28 [4.0
Flahli Dorf 1.6 |3.0 |Miswangen 2.8 (2.5 |Weggis 3.4 (45
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Gemeinde/ LKZ |LKZ | Gemeinde/ LKZ |LKZ | Gemeinde/ LKZ (LKZ
Ortsteil LRW Ortsteil LRW |88 |Ortsteil LRW |88
Fluhli Sérenberg 2.2 |3.0 |Nebikon 2.2 |3.5 |Werthenstein 1.6 [3.0
Gelfingen 1.9 |[3.5 [Neudorf 25 |3.5 |Wikon 19 |35
Gettnau 1.6 [2.5 [Neuenkirch 3.1 |4.5 |Wilihof 19 |25
Geuensee 3.1 |4.0 |Nottwil 3.1 |5.0 |Willisau-Land 22 |35
Gisikon 3.1 |5.0 |Oberkirch 3.1 |5.0 |Willisau-Stadt 22 |45
Greppen 3.7 |5.0 |Ohmstal 1.3 [2.0 [Winikon 16 |25
Grossdietwil 1.0 [(2.0 [Pfaffnau 1.6 |25 [Wolhusen 22 |35
Grosswangen 1.9 |3.0 |Pfeffikon 25 |35 |Zell 1.3 |25
Gunzwil 2.2 |38.5 |[Rain 28 |45

Luzern Stadt, linkes und rechtes Ufer

- Periphere Stadtgebiete / sekundére Wohnlagen (Die im Einzelfall anzuwendende LKZ ist mit 4.8
derjenigen der angrenzenden Gemeinde abzugleichen)

- Lockere Bebauung / Aussenquartiere / Wohngebiete 52 |6.0
- Dichtere Bebauung / Geschéfts- und Wohnzonen / Quartierzentren 71 |8.0
- Stadtkern / Citybereich / Altstadt / Hauptgeschéftszonen 9.1 [10.0

Korrektur der provisorischen Lageklassenzahl

Je nach Art, Lage und besonderer Situation des Objektes kann die provisorische
Lageklassenzahl eine Korrektur nach oben oder unten von bis zu 35 Prozent erfahren.
In der Folge werden einige Steigerungs- und Reduktionskriterien aufgefihrt.

Steigerungsfaktoren max. 50%
Optimale Erschliessung und Zufahrt bis 10%
Vorteilhafte Wohn- oder Geschaftslage(Besonnung, Sicht/ Ecklage, Passantenverkehr) bis 25%
Optimale Aussennutzung (Umgebung) bis 15%
Reduktionsfaktoren max. 60%
Grundstick (Baugrund, Topografie, Form) bis 10%
Erschliessung (Verkehr, Werkleitungen) bis 10%
Schlechte Wohn- oder Geschéftslage(Besonnung, Sicht / abgelegen / Immissionen) bis 25%
Fehlende, unglinstige Aussennutzung bis 15%

Vorgehen bei der Berechnung des Zuschlages oder der Reduktion:

- Plus und Minusfaktoren sind miteinander zu verrechnen.
- Die Korrektur darf nicht mehr als 35% betragen.

- Der ermittelte Korrekturwert ist zur provisorischen Lageklassenzahl der
entsprechenden Gemeinde zu addieren oder zu subtrahieren.

- Das Ergebnis ist die definitive Lageklassenzahl.
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Berechnung des Landwertes fiir den massgebenden Landbedarf
Vorgehen:

Prozentsatz in nachstehender Tabelle ablesen in % vom Neuwert (NW)

2. Landwert vom Total der Neuwerte berechnen fir massgebenden Landbedarf
oder Grundstuckflache sofern nicht grésser als massgebenden Landbedarf

3. Der Landwert betrégt 80 - 100% des Tabellenwertes.

Landwerttabelle fiir den massgebenden Landbedarf

LKZ % LKZ % LKZ % LKZ % LKZ %
v.NW v.NW v.NW v.NW v.NW

1.0 6.67 3.5 28.00 6.0 60.00 8.5 113.33 11.0 220.00
1.1 7.38 3.6 29.03 6.1 61.62 8.6 116.22 | 11.1 226.53
1.2 8.11 37 30.08 6.2 63.27 8.7 119.18  |11.2 233.33
1.3 8.84 3.8 31.15 6.3 64.95 8.8 122.22 |11.3 240.43
1.4 9.59 3.9 32.23 6.4 66.67 8.9 12535 |11.4 247.83
1.5 10.34 4.0 33.33 6.5 68.42 9.0 128.57 |11.5 255.56
1.6 11.11 441 34.45 6.6 70.21 9.1 131.88 |11.6 263.64
1.7 11.89 4.2 35.59 6.7 72.04 9.2 135.29 |11.7 272.09
1.8 12.68 4.3 36.75 6.8 73.91 9.3 138.81 11.8 280.95
1.9 13.48 4.4 37.93 6.9 75.82 9.4 142.42  |11.9 290.24
2.0 14.29 4.5 39.13 7.0 77.78 9.5 146.15 |12.0 300.00
2.1 15.11 4.6 40.35 71 79.78 9.6 150.00 12.1 310.26
2.2 15.94 4.7 41.59 7.2 81.82 9.7 153.97 |12.2 321.05
2.3 16.79 4.8 42.86 7.3 83.91 9.8 158.06 |12.3 332.43
2.4 17.65 4.9 4414 7.4 86.05 9.9 162.30 12.4 344.44
2.5 18.52 5.0 45.45 7.5 88.24 10.0 166.67 |12.5 357.14
2.6 19.40 5.1 46.79 7.6 90.48 10.1 17119 |12.6 370.59
2.7 20.30 5.2 48.15 7.7 92.77 10.2 175.86  |12.7 384.85
2.8 21.21 5.3 49.53 7.8 95.12 10.3 180.70 12.8 400.00
2.9 22.14 5.4 50.94 7.9 97.53 10.4 185.71 12.9 416.13
3.0 23.08 5.5 52.38 8.0 100.00 |10.5 190.91 13.0 433.33
3.1 24.03 5.6 53.85 8.1 102.53 |10.6 196.30 13.1 451.72
3.2 25.00 5.7 55.34 8.2 105.13 |10.7 201.89 [13.2 471.43
3.3 25.98 5.8 56.86 8.3 107.79 |10.8 207.69 [13.3 492.59
3.4 26.98 5.9 58.42 8.4 110.53 |10.9 213.73 13.4 515.38
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Mietwert

1. Jahresmietwert Wohnen

1.1 System

Die Bewertung von Wohnrdumen, Nassrdumen und anderen bewohnbaren Neben-
rdumen erfolgt nach der ,Nettowohnflachenmethode*.

Der Jahresmietwert wird mittels Nettowohnflache, Normmietwert und Objekt-
artenzuschlag ermittelt. Zur Kontrolle dient die Realwertzinsberechnung des
Mindestmietwertes.

1.2 Normmietwerte

Die massgebenden Normmietwerte der Klein- und Familienwohnungen basieren
auf einem Hypothekarzins von 4.5% (gultig fur Bewertungen ab 01.01.2004) und
gelten fur das Normobijekt. Sie sind fiir jede Gemeinde ermittelt und in der Tabelle
~,Normmietwerte 2004" aufgelistet.

1.3 Jahresmietwert Zweitobjekte (Objektart 13 und 14)

Grundsatzlich ist die Marktmiete wie beim Einfamilienhaus oder beim Stockwerkei-
gentum zu ermitteln.

Nicht ganzjahrig nutzbare Objekte

Bei Objekten, die zufolge fehlender technischer Einrichtungen, besonders leichter
Bauweise, aussergewdhnlich ungunstiger Verkehrsverhéltnisse oder zeitweilig
auftretender Gefahren nicht ganzjahrig nutzbar sind, ist der Jahresmietwert auf die
Anzahl der nutzbaren Wochen umzurechnen.

JMW x Anzahl nutzbaren Wochen
52

Massgebender Jahresmietwert (JMW) =

Wo die Beheizung mit einfachen Mitteln (Elektrostrahler, Gasofen) méglich ist, wird der
Mietwert fir das volle Jahr eingesetzt. Der Mangel der nicht optimalen Beheizbarkeit
wird bei der Mietwertfestsetzung im Kriterium ,Haustechnik” bericksichtigt.
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Dauermiete

Wenn ein Objekt auf Dauer an Dritte vermietet ist, kann der vertragliche Jahresmietzins
Ubernommen werden, wenn dieser als marktlblich gelten kann. Sind im vereinbarten
Zins Nebenkosten oder/und Miete fliir Mobiliar und Wasche enthalten, sind diese wie
folgt vom Jahresmietzins in Abzug zu bringen:

Heizung/elektrischer Strom 10 - 20%
Méblierung 10 - 20%
Wésche 5-10%
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Normmietwerte 2004

(fir Katasterschatzungen mit Wertbasis ab 1.01.2004) Basis 4,5%

Gemeinde EK Familien-Wohnung | Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?
1 Adligenswil 3 134 156
2 Aesch 2 100 130
3 Alberswil 1 110 130
4 Altbiiron 1 104 114
5 Altishofen 4 108 136
6 Altwis 2 100 120
7 Ballwil 3 113 146
8 Beromiinster 2 113 146
9 Buchrain 3 122 147
10 Buchs 4 95 122
11 Biiron 2 109 137
12 Buttisholz 1 113 134
13 Dagmersellen 4 109 138
14 Dierikon 3 122 162
15 Doppleschwand 1 90 100
16 Ebersecken 1 94 112
17 Ebikon 3 133 160
18 Egolzwil 4 112 138
19 Eich 2 126 146
20 Emmen 2 118 138
21 Entlebuch 1 95 115
22 Ermensee 2 114 127
23 Eschenbach 3 122 146
24 Escholzmatt 1 93 109
25 Ettiswil 1 104 127
26 Fischbach 1 101 114
27 FlGhli 1 94 104
28 Gelfingen 2 100 135
29 Gettnau 1 104 122
30 Geuensee 2 118 140
31 Gisikon 3 131 170
32 Greppen 3 137 160
33 Grossdietwil 1 95 113
34 Grosswangen 1 104 122
35 Gunzwil 2 100 120
36 Hamikon 2 94 118
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Gemeinde EK Familien-Wohnung| Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?

37 Hasle 1 90 105
38 Hergiswil 1 100 118
39 Herlisberg 2 106 117
40 Hildisrieden 2 119 146
41 Hitzkirch 2 114 149
42 Hochdorf 2 122 129
43 Hohenrain 2 104 133
44 Honau 3 114 160
45 Horw 1 127 150
46 Inwil 3 118 150
47 Knutwil 4 114 142
48 Kottwil 1 104 127
49 Kriens 4 128 146
50 Kulmerau 2 100 110
51 Langnau 4 104 130
52 Lieli 2 100 120
53 Littau 4 118 142
54 Luthern 1 90 104
56 Malters 1 122 137
57 Marbach 1 93 109
58 Mauensee 4 113 143
59 Meggen 3 151 184
60 Meierskappel 3 114 150
61 Menznau 1 105 122
62 Mosen 2 115 130
63 Muiswangen 2 105 122
64 Nebikon 4 112 134
65 Neudorf 2 110 154
66 Neuenkirch 2 122 146
67 Nottwil 2 122 133
68 Oberkirch 2 126 153
69 Ohmstal 1 93 115
70 Pfaffnau 1 105 120
71 Pfeffikon 2 104 127
72 Rain 2 122 136
73 Reiden 4 109 134
74 Retschwil 2 118 122
75 Richenthal 4 109 126
76 Rickenbach 2 106 126
77 Roggliswil 1 98 115
-4- 01.01.2018



Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG VI/5

Gemeinde EK Familien-Wohnung| Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?
78 Rémerswil 2 117 122
79 Romoos 1 88 95
80 Root 3 119 154
81 Rothenburg 2 128 162
82 Ruswil 1 114 131
83 Sempach 2 133 154
84 Sulz 2 110 132
85 Sursee 4 122 151
86 Schenkon 4 118 140
87 Schlierbach 2 100 115
88 Schongau 2 110 130
89 Schotz 1 110 126
90 Schipfheim 1 102 126
91 Schwarzenbach 2 104 113
92 Schwarzenberg 1 110 124
93 Triengen 2 109 127
94 Udligenswil 3 134 151
95 Uffikon 4 102 135
96 Ufhusen 1 91 116
97 Vitznau 3 120 149
98 Wauwil 4 107 132
99 Weggis 3 142 170
100 Werthenstein 1 104 133
101 Wikon 4 109 133
102 Wilihof 2 109 127
103 Willisau-Land 1 107 125
104 Willisau-Stadt 1 107 125
105 Winikon 2 105 133
106 Wolhusen 1 115 146
107 Zell 1 104 118
356 Luzern |. Ufer 1 130 170
357 Luzern r. Ufer 2 130 170
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Normmietwerte 1995/96

(fr Katasterschatzungen in Kraft ab 1.1.1995 bis 31.12.2003) Basis 6%

Gemeinde EK Familien-Wohnung | Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?
1 Adligenswil 3 133 156
2 Aesch 2 104 137
3 Alberswil 1 100 122
4 Altbiron 1 109 113
5 Altishofen 4 95 133
6 Altwis 2 104 133
7 Ballwil 3 113 146
8 Beromiinster 2 113 146
9 Buchrain 3 122 134
10 Buchs 4 95 122
11 Biiron 2 109 137
12 Buttisholz 1 113 146
13 Dagmersellen 4 109 137
14 Dierikon 3 122 160
15 Doppleschwand 1 90 100
16 Ebersecken 1 85 100
17 Ebikon 3 122 160
18 Egolzwil 4 100 127
19 Eich 2 122 137
20 Emmen 2 118 137
21 Entlebuch 1 95 118
22 Ermensee 2 104 122
23 Eschenbach 3 122 146
24 Escholzmatt 1 90 109
25 Ettiswil 1 104 127
26 Fischbach 1 100 113
27 Flahli 1 100 118
28 Gelfingen 2 100 133
29 Gettnau 1 104 122
30 Geuensee 2 118 133
31 Gisikon 3 118 156
32 Greppen 3 137 160
33 Grossdietwil 1 109 113
34 Grosswangen 1 104 118
35 Gunzwil 2 100 120
36 Hamikon 2 95 118
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Weisungen SchG
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Gemeinde EK Familien-Wohnung | Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?
37 Hasle 1 90 104
38 Hergiswil 1 100 118
39 Herlisberg 2 90 109
40 Hildisrieden 2 113 133
41 Hitzkirch 2 109 133
42 Hochdorf 2 122 133
43 Hohenrain 2 104 133
44 Honau 3 104 160
45 Horw 1 127 146
46 Inwil 3 118 156
47 Knutwil 4 113 142
48 Kottwil 1 109 133
49 Kriens 4 127 146
50 Kulmerau 2 100 108
51 Langnau 4 104 137
52 Lieli 2 109 118
53 Littau 4 118 142
54 Luthern 1 95 118
56 Malters 1 122 146
57 Marbach 1 85 104
58 Mauensee 4 113 137
59 Meggen 3 151 184
60 Meierskappel 3 142 169
61 Menznau 1 104 122
62 Mosen 2 85 113
63 Miswangen 2 85 122
64 Nebikon 4 104 133
65 Neudorf 2 104 146
66 Neuenkirch 2 122 146
67 Nottwil 2 122 133
68 Oberkirch 2 122 133
69 Ohmstal 1 90 109
70 Pfaffnau 1 95 113
71 Pfeffikon 2 104 127
72 Rain 2 122 133
73 Reiden 4 109 133
74 Retschwil 2 80 113
75 Richental 4 90 113
76 Rickenbach 2 104 117
77 Roggliswil 1 95 113
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Gemeinde EK Familien-Wohnung | Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?

78 Rémerswil 2 95 122
79 Romoos 1 80 95
80 Root 3 118 151
81 Rothenburg 2 127 142
82 Ruswil 1 109 127
83 Sempach 2 133 151
84 Sulz 2 90 118
85 Sursee 4 122 151
86 Schenkon 4 113 133
87 Schlierbach 2 118 133
88 Schongau 2 95 118
89 Schotz 1 100 122
90 Schupfheim 1 100 122
91 Schwarzenbach 2 104 113
92 Schwarzenberg 1 109 142
93 Triengen 2 109 127
94 Udligenswil 3 133 151
95 Uffikon 4 100 133
96 Ufhusen 1 90 104
97 Vitznau 3 133 151
98 Wauwil 4 104 142
99 Weggis 3 142 160
100 Werthenstein 1 104 133
101 Wikon 4 104 133
102 Wilihof 2 95 127
103 Willisau-Land 1 104 127
104 Willisau-Stadt 1 104 118
105 Winikon 2 109 133
106 Wolhusen 1 109 146
107 Zell 1 104 118
356 Luzern |. Ufer 1 127 169
357 Luzern r. Ufer 2 127 169
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Normmietwerte 1993/94

(fir Katasterschatzungen in Kraft ab 1.1.1993 bis 31.12.1994) Basis 6%

Gemeinde EK Familien-Wohnung | Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?
1 Adligenswil 3 129 152
2 Aesch 2 101 133
3 Alberswil 1 97 119
4 Altbiiron 1 106 110
5 Altishofen 4 92 129
6 Altwis 2 101 129
7 Ballwil 3 110 142
8 Beromiinster 2 110 142
9 Buchrain 3 119 130
10 Buchs 4 92 119
11 Biiron 2 106 133
12 Buttisholz 1 110 142
13 Dagmersellen 4 106 133
14 Dierikon 3 119 156
15 Doppleschwand 1 87 97
16 Ebersecken 1 83 97
17 Ebikon 3 119 156
18 Egolzwil 4 97 124
19 Eich 2 119 133
20 Emmen 2 115 133
21 Entlebuch 1 92 115
22 Ermensee 2 101 119
23 Eschenbach 3 119 142
24 Escholzmatt 1 87 106
25 Ettiswil 1 101 124
26 Fischbach 1 97 110
27 Fluhli 1 97 115
28 Gelfingen 2 97 129
29 Gettnau 1 101 119
30 Geuensee 2 115 129
31 Gisikon 3 115 152
32 Greppen 3 133 156
33 Grossdietwil 1 106 110
34 Grosswangen 1 101 115
35 Gunzwil 2 97 117
36 Hamikon 2 92 115
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Gemeinde EK Familien-Wohnung | Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?

37 Hasle 1 87 101
38 Hergiswil 1 97 115
39 Herlisberg 2 87 106
40 Hildisrieden 2 110 129
41 Hitzkirch 2 106 129
42 Hochdorf 2 119 129
43 Hohenrain 2 101 129
44 Honau 3 101 156
45 Horw 1 124 142
46 Inwil 3 115 152
47 Knutwil 4 110 138
48 Kottwil 1 106 129
49 Kriens 4 124 142
50 Kulmerau 2 97 105
51 Langnau 4 101 133
52 Lieli 2 106 115
53 Littau 4 115 138
54 Luthern 1 92 115
56 Malters 1 119 142
57 Marbach 1 83 101
58 Mauensee 4 110 133
59 Meggen 3 147 179
60 Meierskappel 3 138 165
61 Menznau 1 101 119
62 Mosen 2 83 110
63 Muiswangen 2 83 119
64 Nebikon 4 101 129
65 Neudorf 2 101 142
66 Neuenkirch 2 119 142
67 Nottwil 2 119 129
68 Oberkirch 2 119 129
69 Ohmstal 1 87 106
70 Pfaffnau 1 92 110
71 Pfeffikon 2 101 124
72 Rain 2 119 129
73 Reiden 4 106 129
74 Retschwil 2 78 110
75 Richental 4 87 110
76 Rickenbach 2 101 114
77 Roggliswil 1 92 110
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Weisungen SchG

VI/5

Gemeinde EK Familien-Wohnung | Klein-Wohnung
CHF/m? CHF/m?
78 Rémerswil 2 92 119
79 Romoos 1 78 92
80 Root 3 115 147
81 Rothenburg 2 124 138
82 Ruswil 1 106 124
83 Sempach 2 129 147
84 Sulz 2 87 115
85 Sursee 4 119 147
86 Schenkon 4 110 129
87 Schlierbach 2 115 129
88 Schongau 2 92 115
89 Schotz 1 97 119
90 Schipfheim 1 97 119
91 Schwarzenbach 2 101 110
92 Schwarzenberg 1 106 138
93 Triengen 2 106 124
94 Udligenswil 3 129 147
95 Uffikon 4 97 129
96 Ufhusen 1 87 101
97 Vitznau 3 129 147
98 Wauwil 4 101 138
99 Weggis 3 138 156
100 Werthenstein 1 101 129
101 Wikon 4 101 129
102 Wilihof 2 92 124
103 Willisau-Land 1 101 124
104 Willisau-Stadt 1 101 115
105 Winikon 2 106 129
106 Wolhusen 1 106 142
107 Zell 1 101 115
356 Luzern |. Ufer 1 124 165
357 Luzern r. Ufer 2 124 165
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Weisungen SchG

Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Korrekturfaktoren Mietwert

Fir Mietwerterhebungen / Mietwertfestsetzungen
Die Normmietwerte entsprechen der Bewertung N.

(Nordlage)
keine Sicht in Landschaft

Kriterium/Normobjekt Bewertung Bemerkungen
WOHNLAGE + 9% beworzugtes Villenquartier Mitberiicksichtigen:
Zone-Quartier - Verkehrsfiihrung
+ 6% EFH-Quartier Ring-/Durchgangsstrasse
- Ecklage/Quartiereingang
mittelmassig + 3% reines MFH-Wohnquartier - Offentliche Dienste
- mehrheitlich MFH-Quartier Entsorgung/Winterdienst
- nicht stérendes Gewerbe/ N mittelmassig - Kehrplatz/Sackgasse/
Geschéfte sind moglich Besucherplatze
-3% Gewerbe - Quartiergrosse/-entwicklung
(moglich/absehbar)
-6%  Gewerbe/lndustrie
-9% Industrie
BESONNUNG / SICHT + 9% ganztags wlle Besonnung Mitberiicksichtigen:
Dauer, Aussicht (SO/SW-Lage) - Besonnung im Jahresablauf
Sicht auf See und Berge (geografisch bedingte
Hindernisse)
+ 6% ¥-Tag-Besonnung inkl. Abend|- Bedeutung miteinbeziehen
(SW-Lage) (Plusfaktoren sind fur Villa
Sicht auf See oder Berge wichtiger)
zufriedenstellend + 3% gut besonnt ohne Abendsonne|
- 2/3 Besonnung (Sudlage)
(ganzer Vormittag oder freie Sicht in Landschaft
¥% Nachmittag)
- 1/3 Sicht N zufriedenstellend
(keine unmittelbare
Beeintrachtigung) -3% wvorwiegend Morgensonne
(S/SO-Lage)
reduzierte Sicht in Landschaft
-6% wvorwiegend Morgensonne
(Ostlage)
wenig Sicht in Landschaft
-9% minimale Besonnung

-12-
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Kriterium/Normobjekt Bewertung Bemerkungen
VERKEHRSLAGE + 9% in 4 Minuten erreichbar - Die Minutenangaben sind reine
Distanzen, Erschliessung Hilfsmittel zur Beurteilung,
+ 6% in 6 Minuten erreichbar daher nicht stur festhalten
und Uberbewerten!
bis 12 Minuten / normal + 3% in 9 Minuten erreichbar - Als Zentrum kann eine Kernzo-
- Marschzeit, resp. Fahrzeit mit ne nach Bau- und Zonenreg-
offentlichen Verkehrsmittel N in 12 Minuten / normal lement angenommen werden.
- normale Zufahrt fir PW Wichtig sind: Schule, Einkauf
- Wertung: -3% in 15 Minuten erreichbar (gross und klein), Gemeinde-
2/3 Gemeindezentrum haus und &ffentliche Ver-
1/3 Quartierzentrum -6% in 20 Minuten erreichbar kehrsmittel
- Erschliessungsgrad mitberiick-
-9% mehr als 20 Minuten sichtigen (z.B. ganzjahrig mit

PW befahrbar)

- Ubergeordnete Vekehrstrager
(Hauptstrassen, Autobahn,
Bedeutung des Bahnhofs,

Bus/Ortsbus)
IMMISSIONEN + 9% absolut ganzjahrig ruhig Mitberticksichtigen:
Larm, Luft - Verkehrsmenge/-dichte
+ 6% zeitweise in geringem Masse | (ewl. in Abhangigkeit vom
storend Wochentag)
- Unterschiedliche Immissionen
zumutbar + 3% zeitweise massig storend Tag/Nacht (Nachtstérungen
- Verkehr: leicht wahrnehmbar sind belastender)
- Geruch: selten, kaum storend |N zumutbar - Art des Verkehrs
(Suchverkehr/Schwerverkehr/
-3% zeitweise starker stérend Toffli)
- Fluglarm nach eff. Beléstigung
-6% oft starker stérend (abhéngig von Zeit und
Intensitéat)
-9% dauernd stéarker storend
WIRTSCHAFTLICHES ALTER |+ 9% neu Bestimmungsbeispiel:
Abnitzung, Veralterung Lebensdauer: 100 Jahre
+ 6% bis 6 Jahre Effekt. Alter: 18 Jahre
(gesamthaft)
+ 3% bis 12 Jahre 1 x Rohbau 1 18 J* =18
mittel abgenitzt 2 x Rohbau 2 18 J* = 36
- Alter: ca. 18 Jahre N mittel abgenitzt 3 x Ausbau 9 =27
- Wertung: 2/3 Wohnung _4 x Installationen 10 J* = 40
1/3 Gebaude -3% bis 36 Jahre 10 ergibt @ 12.1 Jahre aus 121
-6% bis 72 Jahre * entspricht dem tatséchlichen
Alter

-9% uber 72 Jahre
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Kriterium/Normobjekt Bewertung Bemerkungen
HAUSTECHNIK +9% Lift ab 2 StW, 1 Waschkiiche [Mitberiicksichtigen:
Heizung, Lift, Elektro, Waschen je WG, Heizung autom. - Heizungs- und Steuerungssys-
Einzelsteuerung tem (z.B. autom. Einzel-
steuerung)
+ 6% Lift ab 3 StW, 1 Waschkuche [- Elektr. Installationen
flr 2 Wohnungen (Art, Reichhaltigkeit, Qualitat)
- Leitungsmaterialien Sanitar
Ublicher Standard + 3% Lift ab 4 StwW, 1 Waschkiche | (z.B. alte Gussrohre)
- Heizung: autom. System fir 4 Wohnungen - Schwachstromanlage
- Warmwasser: Zentral- oder (TV-Uberwachung, Funk-
Einzelboiler N ublicher Standard steuerungen wie Tore, Storen,
- Waschen: 1 Waschkiiche Dachfenster)
fur 6 Wohnungen|- 3%  Lift ab 6 StW, 1 Waschkiiche |- Schreckbeleuchtung
- Lift: ab 5 Stw, ohne fir 10 Wohnungen - Bewéasserungsanlagen
UG - Klima-/Luftungsanlagen

-6% 1 Waschkiiche fir 12 WG,
Etagen- od. Einzel-
Ofenheizung

-9% 1 Waschk. fir mehr als 12
WG, 1 Einzel-Ofenheizung

BAD/WC + 9% zahlreiche luxuriése Mitberticksichtigen:
Anzahl Nasszellen, WC/Dusche/Bad - Art und Qualitat der Apparate
Apparatebestiickung und der Armaturen (autom.
+ 6% Bad/WC + Dusche/WC Anlagen, Dusch-WC, Gross-
ab 4-ZWO badeanlagen/-wannen, Gegen-
strom, Hebewannen)
+3% Bad/WC + sep. WC - "Ausgefallenheit”
Uiblicher Standard ab 3-ZWO (Demodierung)
ausreichend, der Wohnungs-
grosse entsprechend, z.B. N ublicher Standard

- 3%-ZIWO: Bad, WC, Lavabo
- 4%-ZIWO: Bad, WC, Lavabo + [-3% WC \eraltet, Bad \eraltet,
WC, Lavabo kein zusétzl. WC ab 4-ZIWO

-6% WC/Dusche veraltet oder zu
wenig Raume

-9% keine Badezimmer, WC
veraltet
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Kriterium/Normobjekt Bewertung Bemerkungen
KUCHE + 9% luxuridse, reichhaltige Kiiche
Austattung
+ 6% GWA und Grill, Granitabde-
ckung, Einbaumdbel bester
Qualitat
+3% GWA oder HBO, eul.
Ublicher Standard Granitabdeckung
ausreichend, der Wohnungs-
grosse entsprechend, z.B. N Ublicher Standard
3Y2-14Y%-ZIWO:
Einbaukombination, 3-PI-Herd |-3% 3-Pl-Herd, BO, KS, einfache
oder GK-Platte, BO und KS Installation
-6% \eralteter Herd, freistehende
Apparate
-9% sehr wenig Komfort
WOHNRAUME / WOHNWERT [+ 9% Schlaftrakt sep. und sehr Mitberiicksichtigen:
Raumeinteilung, Ausstattung, gunstiger Grundriss - Wohnraume tber mehrere
Ausmasse Stockwerke (Maisonette,
+ 6% Schlaftrakt sep. oder sehr halbgeschossig versetzt)
gunstiger Grundriss
zeitgemass/normal + 3% glnstiger Grundriss
funktioneller Grundriss, Raume
geeignet fur Standardmaoblie- N zeitgemass/normal
rung, Raumhéhen um ca. 2.30 m|
-3% ungunstiger Grundriss, enge
Verkehrsflachen
-6% teilw. gefangene Raume,
ungunstige Raumanordnung
-9%  sehr unginstige Raumanord-
nung, zahlreiche gefangene
Réaume
01.01.2018 -15-
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Kriterium/Normobjekt Bewertung Bemerkungen
ZUSATZNUTZUNG + 9% Cheminée, grosse Terrasse |Mitberiicksichtigen:
Balkon, Garten, Cheminée Aussencheminée - Die nebenstehenden Kriterien
beziehen sich auf Wohnungen
+ 6% Cheminée, grosse Terrasse im Mehrfamilienhaus

- Anspruche an EFH und StWE
+ 3% Cheminée-Ofen oder grosserer| sind strenger zu bewerten, da
Balkon oder Gartensitzplatz selbstverstandlich(er).

ubliche Anlagen, Balkon - Zusétzliche Anlagen miteinbe-
angemessen, der Wohnungs- [N ubliche Anlagen, Balkon ziehen (ged. Sitzplatz, vorge-
grosse entsprechend lagerte Rasenflache, Seiten-
-3% kleiner Balkon, gut besonnt estriche, bezlglich Grosse
und Anzahl beigemessene
-6% kleiner Balkon, schlecht Nebenraume und Anlagen).
besonnt

-9% kein Balkon

Berechnung der Nutzflachen
Nettonutzflache (NeNF)

Bei Wohn- und Arbeitsbauten entspricht die Nettonutzflache der Summe der Flachen
aller abgeschlossenen Raume, welche sich objektiv fir diesen Zweck eignen. Erfasst
werden die tatsachlichen Raumflachen einschliesslich der internen Verkehrsflachen
(Korridore, Treppen, Aufzlige usw.) sowie der festen Einbauten (Kiicheneinrichtungen,
Wandschranke, Cheminée usw.).

Mietwert von Nettonutzflachen

Der Normmietwert von Wohn- und Arbeitsbauten wird anhand der berechneten
NeNF und dem zugehérigen Jahresmietwert ermittelt. Als Jahresmietwert wird der
Referenzwert in CHF pro m? NeNF eines Normobjektes vor Ort bezeichnet, welcher
mit Korrekturfaktoren dem zu bewerteten Objekt angepasst wird.

Die Berechnungsart der Flachen richtet sich grundsatzlich nach der SIA-Norm 416
mit geringfuigigen Abweichungen (Cheminée, Mindestraumhdhe) sowie sinngemaéss
nach der baurechtlichen Anrechnungspflicht.

Grenznutzen
Um dem Festkostenanteil eines Geb&audes bei aussergewdhnlichen Abmessungen

auszugleichen, gelten fiir Wohnbauten sogenannte Grenznutzen. Die Ubergrossen
Flachen werden reduzierte erfasst:
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Bis 200 m? NeNF: gesamte tatsachliche Flachen
201 m? bis 300 m? NeNF: Mehrflache von 100 m? zu 1/2
301 m? bis 400 m? NeNF: Mehrflache von 100 m? zu 1/4
ab 401 m? NeNF: Mehrflache nach Ermessen
Zusatznutzen

R&ume, welche nur eine beschrankte Wohn- und Arbeitsnutzung zulassen (Winter-
garten, Hobbyraum, Gartenhaus, Garage usw.), sowie nicht abgeschlossene Raume
(Carport, Gerateunterstand, offener Fahrzeugabstellplatz) werden separat erfasst.
Massgebend fir die Erfassung als Zusatznutzen ist eine eingeschrankte Nutzung
(nur ausserhalb Heizsaison) oder fehlende Infrastruktur (ungenligende natirliche
Belichtung).

Mietwert von Zusatznutzen

Der Mietwert wird entweder pauschal (Garagenmiete) oder mit der massgebenden
Flache und dem entsprechend angepassten Jahresmietwert (Wintergarten) ermittelt.

Bewertung des Objektes aus dem Normmietwert

Zu diesem Zweck werden 10 Kriterien untersucht und fir jedes Kriterium eine
Korrektur von maximal + 9% vorgenommen. Der Normmietwert entspricht 100%.

Die 7 Stufen werden wie folgt umschrieben:

+9% sehr gut

+ 6% gut

+ 3% Ubermittelmassig

N Norm (mittelmassig)
-3% untermittelméssig

- 6% schlecht

- 9% sehr schlecht

Es sind auch Zwischenwerte méglich.

Die 10 Kriterien betreffen Wohnlage, Besonnung/Sicht, Verkehrslage, Immissio-
nen, wirtschaftl. Alter, Haustechnik, Bad/WC, Kiiche, Wohnraume/Wohnwert und
Zusatznutzung. Die Detailbeschreibungen der Bewertungskriterien sind in der Ta-
belle ,Korrekturfaktoren Mietwert“ enthalten. Das Total der Korrekturen ergibt den
Prozentsatz zur Berechnung des Umrechnungsfaktors.
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Berechnung des Umrechnungsfaktors

Besser als Norm (+): Schlechter als Norm (-):
100% 100%

+ X% Korrekturen - X% Korrekturen

= Umrechnungsfaktor = Umrechnungsfaktor
Berechnungsformel

Normmietwert x Nettowohnflache x Umrechnungsfaktor
100

Jahresmietwert =

Objektartenzuschlag

Mit der Mietwertfestsetzung mittels der Nettowohnflachenmethode erhélt man
den Vergleichsmietwert der zu bewertenden Wohnung im Mehrfamilienhaus des
Norm-objektes.

Mit dem Objektartenzuschlag werden die Vorteile des Wohnens im eigenen Objekt,
die vorhandene Umgebung usw. mitbertcksichtigt. Der Objektartenzuschlag gilt auch
fur die Mietwertfestsetzung spezieller Wohnungen im Mehrfamilienhaus.
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Einfamilienhaus

Art des Einfamilienhauses Zuschlége in %
zweiseitig angebaut 8-12

einseitig angebaut (Eckhaus) 12-18
freistehend, einfache Umgebung 18-24
freistehend, grossziigige Umgebung 24 - 60

Stockwerkeigentum

Art des Stockwerkeigentums Zuschlége in %
Miethausstandard 2-6

mittlerer Standard 6-10

guter Standard 10-20
gehobener Standard 20-60

Mindestmietwert fiir Einfamilienhduser und Stockwerkeigentum

Im Einzelfall fihrt die NeNF-Methode zu Mietwerten, die nicht einer ,mittleren
ortsiblichen Marktmiete” entsprechen. Zur Uberprifung der gerechneten Werte ist
deshalb ein ,Kontrollinstrument* einzusetzen.

Einfamilienhaus

Realwertzins (RWZ2) als Kontrolle.
Der Realwertzins errechnet sich in Prozenten des Realwertes.

Realwert in CHF Hypothekarzins

3.5% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0%

- 400'000.— 3.6 3.8 4.0 4.2 4.4 4.6

- 600°000.— 3.4 3.6 3.8 4.0 4.2 4.4

- 800°000.— 3.2 3.4 3.6 3.8 4.0 4.2

- 1°000'000.— 2.9 3.1 3.3 3.5 3.7 3.8

- 1'200°000.— 2.7 2.8 3.0 3.2 3.3 3.5

+ 1'200°000.— 2.4 2.5 2.7 2.9 3.0 3.1

Nach Abschluss der Mietwertfestsetzung nach der Ublichen Nettowohnflachen-
Methode wird der errechnete Mietwert mittels der Realwertzins-Methode Uberprift.
Liegt der Realwertzins unter dem festgesetzten Mietwert, ist keine Korrektur
notwendig. Liegt der Realwertzins Uber dem festgesetzten Mietwert, ist dieser zu
Uberprifen. Der mit den Gemeinden vereinbarte Normmietwert darf nicht verandert
werden!
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Stockwerkeigentum

Realwertzins (RWZ) als Kontrolle. Der Realwertzins errechnet sich in Prozenten
des Realwertes.

Realwert in CHF Hypothekarzins

3.5% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0%

- 400°000.— 4.0 4.2 4.5 4.8 5.0 5.2

- 600'000.— 3.8 4.1 4.3 4.6 4.8 5.0

- 800'000.— 3.6 3.8 4.0 4.2 4.4 4.6

- 1°000°000.— 3.3 3.5 3.7 3.9 4.1 4.3

- 1'200°000.— 2.9 3.1 3.3 3.5 3.7 3.8

+ 1'200'000.— 2.7 2.8 3.0 3.2 3.3 3.5

Nach Abschluss der Mietwertfestsetzung nach der Ublichen Nettowohnflaéchen-
Methode wird der errechnete Mietwert mittels der Realwertzins-Methode Uberpriift.
Liegt der Realwertzins unter dem festgesetzten Mietwert, ist keine Korrektur
notwendig. Liegt der Realwertzins Uber dem festgesetzten Mietwert, ist dieser zu
Uberprifen. Der mit den Gemeinden vereinbarte Normmietwert darf nicht verandert
werden!

2. Jahresmietwert von Geschifts-, Gewerbe- und librigen
Flachen

2.1 System

Die Bewertung von Laden-, Biro-, Gewerbe-, Lager- und andern Flachen wird in der
Regel aufgrund der vorhandenen Nettoflache vorgenommen. Garagen, Einstell- und
Abstellplatze werden je Personenwagenplatz bewertet.

2.2 Richtwerte

Die in den angefligten Tabellen enthaltenen Richtwerte basieren auf einem Hypothe-
karzins von 5.0%.
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3. Durchschnittsmietwerte (Stand 2004) - Basis 5%
(fur Katasterschatzungen mit Wertbasis ab 1.01.2004)
3.1 Werk-/Lagerflachen im Freien oder liberdacht
Gruppe |Gemeinden/Ortsteile Nutzungsstufen
Mietwerte CHF/m?
1.1 1.2 1.3 1.4 1.5
1 Altbiron, Ebersecken, Grossdietwil, 4.— 7.— 10— 13.— 16.—
Luthern, Romoos
2 Doppleschwand, Escholzmatt, Fischbach, 5.—- 9.— 13- 16.— 19—
Hasle, Hergiswil, Kulmerau, Marbach,
Ohmstal, Roggliswil, Ufhusen, Zell
3 Alberswil, Entlebuch, Flihli Dorf, Gettnau, 6.— 11— 16.— 19.— 22—
Herlisberg, Pfaffnau, Schipfheim,
Schwarzenbach, Werthenstein, Winikon
4 Altishofen, Altwis, Buchs, Buttisholz, 7.— 13— 19.— 22.— 25—
Egolzwil, Gelfingen, Grosswangen,
Kottwil, Menznau, Retschwil, Richenthal,
Schwarzenberg, Wikon, Wilihof
5 Ermensee, Ettiswil, Fltihli Sérenberg, 8.— 15.— 22.— 25.— 28.—
Gunzwil, Langnau, Nebikon, Reiden,
Rémerswil, Ruswil, Sulz, Schétz, Uffikon,
Willisau-Land, Willisau-Stadt, Wolhusen
6 Neudorf, Lieli, Pfeffikon 9.—- 17— 24— 27.— 31.—-
7 Aesch, Beromunster, Dagmersellen, 10— 19.— 26.— 29.— 33.—
Hamikon, Hohenrain, Malters, Miswangen,
Rain, Rickenbach, Schongau, Vitznau,
Wauwil, Schlierbach
8 Ballwil, Biron, Eich, Geuensee, Gisi- 12— 21.— 28.— 31.— 35.—
kon, Hitzkirch, Honau, Knutwil, Littau,
Mauensee, Mosen, Neuenkirch, Nottwil,
Oberkirch, Root, Triengen
9 Adligenswil, Buchrain, Dierikon, Ebikon, 14— 23.— 30.— 33.— 38.—
Emmen, Eschenbach, Hildisrieden,
Hochdorf, Inwil, Meierskappel, Sempach,
Schenkon, Udligenswil, Weggis
10 Greppen, Sursee 16.— 25.— 32.- 36.— 44—
11 Rothenburg 18.— 27.— 34.— 40.— 48.—
12 Kriens 20.— 29.— 36.— 43.—- 52.—
13 Horw 20.— 29.— 36.— 43.— 52.—
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Gruppe |Gemeinden/Ortsteile Nutzungsstufen
Mietwerte CHF/m?

1.1 1.2 1.3 1.4 1.5
14 Meggen 20— 29.— 36.— 43.— 52.—
15 Luzern 26.— 36.— 44 — 52.— 62.—

1.1 Rohkofferung, nicht iberdacht

1.2 Hartbelag oder tiberdacht

1.3 Hartbelag, tberdacht

1.4 Hartbelag, Uberdacht, gute Zufahrt
1.5 Hartbelag, tiberdacht, Industriegeleise

3.2 Werk-/Lagerflachen in geschlossenen Rdumen

Gruppe |Gemeinden/Ortsteile Nutzungsstufen
Mietwerte CHF/m?
2.1 2.2 2.3 2.4 2.5
1 Altbiron, Ebersecken, Grossdietwil, 24 — 28.— 36.— 39.— 42 —
Luthern, Romoos
2 Doppleschwand, Escholzmatt, Fischbach, 27— 32— 41— 46.— 50.—

Hasle, Hergiswil, Kulmerau, Marbach,
Ohmstal, Roggliswil, Ufhusen, Zell

3 Alberswil, Entlebuch, Flihli Dorf, Gettnau, 30.— 36.— 45— 51.— 58.—
Herlisberg, Pfaffnau, Schipfheim,
Schwarzenbach, Werthenstein, Winikon
4 Altishofen, Altwis, Buchs, Buttisholz, 33.— 40.— 50.— 57.— 65.—
Egolzwil, Gelfingen, Grosswangen,
Kottwil, Menznau, Retschwil, Richenthal,
Schwarzenberg, Wikon, Wilihof

5 Ermensee, Ettiswil, Flthli Sérenberg, 37— 45— 55.— 63.— 71—
Gunzwil, Langnau, Nebikon, Reiden,
Roémerswil, Ruswil, Sulz, Schétz, Uffikon,
Willisau-Land, Willisau-Stadt, Wolhusen
6 Neudorf, Lieli, Pfeffikon 42— 49.— 60.— 68.— 76.—
Aesch, Berominster, Dagmersellen, 45— 53.— 64.— 71— 81.—
Hamikon, Hohenrain, Malters, Miiswangen,
Rain, Rickenbach, Schongau, Vitznau,
Wauwil

8 Ballwil, Buron, Eich, Geuensee, Gisi- 48.— 55.— 68.— 79.— 89.—
kon, Hitzkirch, Honau, Knutwil, Littau,
Mauensee, Mosen, Neuenkirch, Nottwil,
Oberkirch, Root, Triengen

9 Adligenswil, Buchrain, Dierikon, Ebikon, 50.— 59.— 72— 85.— 95.—
Emmen, Eschenbach, Hildisrieden,
Hochdorf, Inwil, Meierskappel, Sempach,
Schenkon, Udligenswil, Weggis
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Gruppe |Gemeinden/Ortsteile Nutzungsstufen
Mietwerte CHF/m?

2.1 2.2 2.3 2.4 2.5
10 Greppen, Sursee 52.— 62.— 76.— 90.— 101.—
11 Rothenburg 54.— 72~ 80.— 94— 115.—
12 Kriens 56.— 76.— 84.— 98.— 120.—
13 Horw 56.— 76.— 84.— 98.— 120.—
14 Meggen 56.— 76.— 84.— 98.— 120.—
15 Luzern 60.— 86.— 94— 115.— 125.—

2.1 unbeheizbar, keine Transportanlagen, nicht ebenerdig

2.2 unbeheizbar, ebenerdig oder nicht ebenerdig mit Transportanlagen

2.3 beheizbar, keine Transportanlagen, nicht ebenerdig

2.4 Heizung/Luftung, Transportanlagen oder ebenerdig, einfache Infrastruktur

2.5 Heizung/Luftung, Transportanlagen oder ebenerdig, gute Infrastruktur

Diese Werte geltenbis Raumhéhe von 4.5 m. Bei Uberhéhe gelten folgende
Zuschlage:

bis 5.5 m: + 20%
bis 6.5 m: + 40%
ab 6.5 m: + 60%
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3.3 Ateliers, Praxen, Biiros

Gruppe [ Gemeinden/Ortsteile Nutzungsstufen
Mietwerte CHF/m?
3.1 3.2 3.3 3.4 3.5
1 Altbtiron, Ebersecken, Grossdietwil, Luthern, 55.— 72— 90.— 110—| 130.—
Romoos
2 Doppleschwand, Escholzmatt, Fischbach, 60.— 80.— 95.— 115~ 135.—
Hasle, Hergiswil, Kulmerau, Marbach,
Ohmstal, Roggliswil, Ufthusen, Zell
3 Alberswil, Entlebuch, Flthli Dorf, Gett- 70.— 85.— 100.— 120 140.—
nau, Herlisberg, Pfaffnau, Schupfheim,
Schwarzenbach, Werthenstein, Winikon
4 Altishofen, Altwis, Buchs, Buttisholz, 80.— 95.— 110.— 130.-| 150.—
Egolzwil, Gelfingen, Grosswangen,
Kottwil, Menznau, Retschwil, Richenthal,
Schwarzenberg, Wikon, Wilihof
5 Ermensee, Ettiswil, Flihli Sérenberg, 90.— 105.— 120.— 140.—- 160.—
Gunzwil, Langnau, Nebikon, Reiden,
Romerswil, Ruswil, Sulz, Schétz, Uffikon,
Willisau-Land, Willisau-Stadt, Wolhusen
Neudorf, Lieli, Pfeffikon 95.— 110.— 125.— 145~ 165.—
Aesch, Beromunster, Dagmersellen, 100.— 115.— 130.— 150 170.—
Hamikon, Hohenrain, Malters, Miiswangen,
Rain, Rickenbach, Schongau, Vitznau,
Wauwil
8 Ballwil, Buron, Eich, Geuensee, Gisikon, 105.— 120.— 140.— 160.—| 180.—
Hitzkirch, Honau, Knutwil, Littau, Mauensee,
Mosen, Neuenkirch, Nottwil, Oberkirch,
Root, Triengen
9 Adligenswil, Buchrain, Dierikon, Ebikon, 110.— 130.— 150.— 170.— 190.—
Emmen, Eschenbach, Hildisrieden,
Hochdorf, Inwil, Meierskappel, Sempach,
Schenkon, Udligenswil, Weggis
10 Greppen, Sursee 120.— 140.— 160.— 180.—| 200.—
11 Rothenburg 130.— 150.— 170.— 190—-| 210.—
12 Kriens 140.— 160.— 180.— 200.—| 220.—
13 Horw 140.— 160.— 180.— 200.—| 220.-
14 Meggen 140.— 160.— 180.— 200.—| 220.—
15 Luzern 150.— 170.— 190.— 210.—| 240.—-

3.1 einfache Ateliers

3.2 Buros oder Praxen an schlechter Lage

3.3 Buros oder Praxen, gut ausgebaut, an guter Lage

3.4 Buros oder Praxen, gut ausgebaut mit Lift, an guter Lage

3.5 Bros oder Praxen, gut ausgebaut mit Lift, an bester Lage
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3.4 Ladengeschifte
Gruppe |Gemeinden/Ortsteile Nutzungsstufen
Mietwerte CHF/m?
4.1 4.2 4.3 4.4 4.5
1 Altbtiron, Ebersecken, Grossdietwil, Luthern, 85.— 97— 110.— 125.—-| 140.-
Romoos
2 Doppleschwand, Escholzmatt, Fischbach, 89.— 100.—- 120.— 150.—-| 165.—
Hasle, Hergiswil, Kulmerau, Marbach,
Ohmstal, Roggliswil, Ufthusen, Zell
3 Alberswil, Entlebuch, Flthli Dorf, Gett- 92.— 107.— 130.— 155.—-| 180.—
nau, Herlisberg, Pfaffnau, Schipfheim,
Schwarzenbach, Werthenstein, Winikon
4 Altishofen, Altwis, Buchs, Buttisholz, 97 — 115.— 140.— 165.—| 190.—
Egolzwil, Gelfingen, Grosswangen,
Kottwil, Menznau, Retschwil, Richenthal,
Schwarzenberg, Wikon, Wilihof
5 Ermensee, Ettiswil, Flihli Sérenberg, 100.— 125.— 150.— 180.—| 210.—
Gunzwil, Langnau, Nebikon, Reiden,
Romerswil, Ruswil, Sulz, Schétz, Uffikon,
Willisau-Land, Willisau-Stadt, Wolhusen
6 Neudorf, Lieli, Pfeffikon 105.— 130.— 155.— 185—-| 215.—
7 Aesch, Beromunster, Dagmersellen, 110.— 135.— 160.— 190.—-| 210.—
Hamikon, Hohenrain, Malters, Miiswangen,
Rain, Rickenbach, Schongau, Vitznau,
Wauwil
8 Ballwil, Burron, Eich, Geuensee, Gisikon, 115.— 145.— 170.— 200.—| 230.—
Hitzkirch, Honau, Knutwil, Littau, Mauensee,
Mosen, Neuenkirch, Nottwil, Oberkirch,
Root, Triengen
9 Adligenswil, Buchrain, Dierikon, Ebikon, 125.— 150.— 180.— 210.—| 240.-
Emmen, Eschenbach, Hildisrieden,
Hochdorf, Inwil, Meierskappel, Sempach,
Schenkon, Udligenswil, Weggis
10 Greppen, Sursee 140.— 175.— 200.—- 220.—| 260.—
11 Rothenburg 150.— 185.— 215.—- 235.—-| 280.—
12 Kriens 150.— 185.— 215.— 235—-| 280.—
13 Horw 150.— 185.— 215.—- 235.—| 280.—
14 Meggen 150.— 185.— 215.— 235—-| 280.—
15 Luzern 180.— 250.— 320.— 480.—| 580.—

4.1 Ladengeschafte, einfach, an ungtinstiger Lage

4.2 Ladengeschafte, einfach, an guter Lage

4.3 Ladengeschafte, gut ausgebaut, an guter Lage

4.4 Ladengeschafte, sehr gut ausgebaut, an bester Lage

4.5 Spezialgeschéfte, sehr gut ausgebaut, an bester Lage
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3.5 Verwendung

Diese Durchschnittsmietwerte dienen in erster Linie der Mietwertfestsetzung von
selbstgenutzten Flachen und Raumen. In zweiter Linie der Uberprifung von
Mietzinsen von vermieteten Objekten. - Im Einzelfall diirfen abweichende Werte
verwendet werden. In diesem Fall ist eine Begriindung anzufligen. Insbesondere bei
Neuvermietungen sind die Ansatze angemessen zu erhéhen.

3.6 Jahresmietwert Gastgewerbe (Objektart 22)

Begriff

In den Ertragswert eingeschlossen werden alle Einklinfte, die direkt aus dem Betrieb
zu erzielen sind, insbesondere fir:

- Abgabe von Speisen und Getranken

- Logis

- Warenverkauf

Einnahmen aus Unterhaltungsautomaten (Kegelbahnen, Billard, Computerspiele,
Musikautomaten, usw.) werden in der Regel nicht in die Ertragswertberechnung

einbezogen. Solche Geréate sind Mobiliar und kénnen jederzeit in oder ausser Betrieb
genommen werden und sind somit mit dem Grundstiick nicht fest verbunden.

Andere Ertrage:

Personalzimmer sind nach den Ansatzen der AHV einzubeziehen:

CHF/Mt.
derzeit gilt der Ansatz pro Zimmer 200.—
abzuglich enthaltene Méblierung/Wésche 50.—
in den Ertrag einzubeziehen 150.—

Wirtewohnungen sind nach den Festsetzungsnormen einzubeziehen, wobei die
allféllige schlechtere Qualitét oder das Fehlen einer Kiiche zu beachten sind.

Jahresmietwert

Als Jahresmietwert gilt der mittlere, ortsiibliche, fiir die Mieterschaft tragbare
Bruttomietzins, der fir Verzinsung, Amortisation, Unterhalts- und Betriebskosten
aufzubringen ware.

Vertraglich ausgewiesene Mietzinse sind auf Ortsublichkeit zu prifen. Beim
Vergleich mit vermieteten Laden sind die héheren Kosten (Sanitér, Liftung, Ausbau)
aufzurechnen.
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Als Hilfsmittel wird das folgende Benotungssystem eingesetzt.
Jahresmietwerte fiir Abgabe von Speisen und Getrénken

System

Der Jahresmietwert wird auf Grund der Anzahl der Sitzplatze aus dem erzielbaren

Umsatz ermittelt.

Benotungssystem fiir Gastgewerbebetriebe

Allgemeines

Note 7 sehr gut

Note 6 gut

Note 5 Ubermittelméssig
Note 4 mittelmassig
Note 3 untermittelmassig
Note 2 schlecht

Note 1 sehr schlecht

Es sind auch halbe Noten méglich

Betriebsart

Kriterien

Noten

Sehr einfacher Beherbergungs- oder Gastwirtschaftsbetrieb, Saalbetrieb

Einfaches Hotel mit Einsaisonbetrieb oder einfacher Gastwirtschaftsbetrieb

Mittelklassehotel mit Einsaisonbetrieb oder einfaches Hotel mit Zweisaisonbetrieb,
Tea-Room/Café mit Kiiche, Ausflugrestaurant, mittlerer Gastwirtschaftsbetrieb

Einfaches Ganzjahreshotel oder Mittelklassehotel mit Zweisaisonbetrieb, gehobener
Gastwirtschaftsbetrieb

Mittelklasshotel mit Ganzjahresbetrieb, Spezialitdtenrestaurant, Bergrestaurant

Gehobenes Hotel mit Saisonbetrieb, gehobenes Spezialitdtenrestaurant

Gehobenes Hotel mit Ganzjahresbetrieb, Garni-Hotel, Dancing, Nachtclub, Tea-
Room/Café ohne Kiiche, Schnellimbissrestaurant

01.01.2018
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Bauqualitdt und Komfortstufe

Kriterien

Noten

Ungeeignete Materialien, mangelhafte Bauart, Bauschéden, mangelhafte Ausbauqua-
litdt, schlechte Warme- und Schallddmmung, ungenigende Haustechnik. Sanitare
Anlagen und Kicheneinrichtung schlecht, fehlende Transportmittel, ungiinstige
Raumeinteilung.

Sehr gute Materialien, einwandfreie Bauart, keine Bauschaden, solider Ausbau,
gute Warme- und Schallddmmung, Haustechnik auf dem neuesten Stand. Sanitare
Anlagen auf bestem Stand, modernste Kiiche samt Nebenrdumen, gut ausgebaute
Transportmittel.

Standort/Lage innerhalb der Gemeinde

Kriterien

Noten

Unattraktive Gegend, Abgelegen, Verkehrsimmissionen

Attraktive Gegend, Aussichts- oder Passantenlage, Immissionsarm

Lage nach Gebiet

Kriterien

Noten

Schlecht erschlossene landliche Gemeinde

Normal erschlossene landliche Gemeinde

Gemeinde, durchmischt mit Landwirtschaft, Gewerbe, Handel

Regional bedeutende Gemeinde

Vorortsgemeinde mit minderer Wohnqualitat/landl. Kleinstadt

Vorortsgemeinde mit hoher Wohnqualitat/Kleinstadt

Stadt Luzern und Touristikorte

N|ojoa|s~|[w]|N (=

Als Note dient der Durchschnitt der Noten aller 4 Kriterien.

Sitzplatzberechnung

Sind die Sitzplatzzahlen fir die einzelnen Lokale nicht bekannt, werden sie aus der
vorhandenen Bewirtschaftungsflaiche anhand des nachfolgenden Schemas ermittelt.

Katego- | Nutzungsart Normfléche je

rie Sitzplatz

1. Restauration, Dancing, Kegelstube 1.0-1.5m?
Saal, Sitzungszimmer 1.0-1.2m?
Garten, Salon, Halle 1.5-25m?

-28- 01.01.2018



Luzerner Steuerbuch Bd. 4 Weisungen SchG VI/5

Die Rahmenzahlen lassen einen Spielraum offen. Es ist zu beachten, dass in
gehobenen Lokalen den Gasten mehr Flache zur Verfligung steht als in einfachen.

Berechnung des Jahresumsatzes

Ermittlung der Anzahl Sitzplatze fir die einzelnen Betriebsarten

2. Festlegung der Belegung in Prozenten flr die einzelnen Betriebe aufgrund der
effektiven Betriebstage pro Jahr (360 Tage = 100%).

3. Berechnung der Zahl der beniitzten Sitzplatze aus 1. + 2.

Benotung fiir Betriebsart, Bauqualitat, Komfortstufe, Standort innerhalb
Gemeinde und Standort in der Region mit Teilnoten von 1 - 7

5. Umsatz je Sitzplatz und Betriebstag, aufgeteilt nach Gastwirtschaftskategorien
aufgrund nachstehender Tabelle:

Betriebsart / Benotung Sitzplatzumsatz je Tag in CHF

1 2 3 4 5 6 7
1. Quartierrestaurant/Gasthof 21 24 27 30 33 36 39
2. Speiserestaurant 24 26 30 33 35 39 41
3. Tea Room, Café 14 15 18 19 21 23 25
4. Spezialititenrestau- 31 34 39 42 46 50 54
rant/Pizzeria
5. Schnellimbiss/Fast-Food 38 43 48 53 57 63 68
6. Bergrestaurant 10 13 16 18 21 24 27
7. Pub/Bar/Nachtclub @ Tagesumsatz x Betriebstage
8. Saalbetrieb @ Umsatz x Anzahl Anlasse

6. Platzumsatz je Lokal (Berechnung: Sitzplatze x Betriebstage x Umsatz je Platz)
Mietzinsansétze
Der Mietzinsansatz gilt fir alle Lokale eines Betriebes. Er hangt von der Betriebsart

und den damit verbundenen Einrichtungen ab und basiert auf einem mittleren
Zinssatz.

Betriebsart Ansatz

1. Quartierrestaurant/Gasthof 7 -9%
2. Speiserestaurant 8-10%
3. Tea Room/Café 9-12%
4. Spezialitatenrestaurant/Pizzeria 9-12%
5. Schnellimbiss/Fast-Food 10 - 14%
6. Bergrestaurant 8-18%
7. Pub, Bar, Nachtclub 12 -18%
8. Saalbetrieb 4-8%
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Die Werte sind mittlere Richtwerte und Erfahrungszahlen aus durchschnittlich frequen-
tierten Betrieben (Zinsbasis 5.0%). Die Tabellenwerte gelten bei Mietwertfestsetzung
und zur Kontrolle bei Mietertragen. Darin sind die Mieten fiir Gross- und Kleininventar
nicht enthalten.

Jahresmietwert aus Logis

System
Der Jahresmietwert wird aufgrund der vorhandenen Bettenzahl, der Betriebsart, der
Anzahl Betriebstage und der durchschnittlichen Bettenbelegung ermittelt.

Bettenzahl

Massgebend ist die vorhandene Anzahl der Betten, nicht die Zimmerzahl. Es ist
zu beachten, dass heute oft Doppelzimmer an Einzelpersonen abgegeben werden
missen, besonders an Geschéftsleute. Der Preis liegt dort je Bett héher als bei
Zimmern mit 2 oder mehr Betten.

Betriebsart

Bei den Zimmerpreisen wird unterschieden zwischen Zimmer mit und ohne Fruhstick.
Zimmer mit Frihstiick sind um CHF 12.— bis CHF 15.— (Buffet) teurer. Dafiir ist die
Miete in Prozenten des Umsatzes dort entsprechend tiefer.

Betriebstage
Es ist auf die Anzahl der effektiven Betriebstage abzustellen, wobei je Monat 30 Tage
gerechnet werden.

Durchschnittliche Bettenbelegung
Der Prozentsatz der durchschnittlichen Bettenbelegung bezieht sich auf die Anzahl
Betriebstage. Im Einzelfall ist die durchschnittliche Bettenbelegung zu erfragen.

Vorgehen bei Ermittlung des JahresumsatzesAusgewiesene Werte:Wo eine
Buchhaltung Uber die Logiseinnahmen geflihrt wird, ist bei gleichgebliebener
Betriebsgrésse auf die durchschnittliche Umsatzzahl der letzten 2 Jahre abzustellen.
Keine Werte ausgewiesen:

Es ist auf Grund der vorbeschriebenen Kriterien die Umsatzzahl zu errechnen, wobei
der durchschnittliche Preis je Bett zu erfragen oder aus Vergleichswerten anderer
Betriebe zu ermitteln ist.

Abziige von den Logiseinnahmen

Da die Miete von Gross- und Kleinmobiliar wie auch das Frihstick nicht Bestandteil
der Ertragswertberechnung fur den Logisteil sind, werden diese Kosten wie folgt
ausgeschieden:
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Mobiliar

Betriebskategorie Abzug fiir Mobiliar
luxuriése Méblierung 23 - 25%
gehobene Moblierung 20 - 23%
durchschnittliche Méblierung 18 - 20%

sehr einfache Mdblierung 15-18%
Frihstick

Je nach Qualitat und Preisklasse ist ein Betrag von CHF 12.— bis CHF 15.— (Buffet)
in Abzug zu bringen und den Einnahmen fur Restauration zuzurechnen.

Mietzinsansétze

Betriebskategorie Mietzins in % des Nettoertrages (abziiglich
Mobiliar / Friihstiick)
Luxushotel (5-Stern) 25-35%
Gehobenes Hotel (4-Stern) 20-30%
Mittelklasshotel (3-Stern) 15-25%
Einfaches Hotel (bis 2-Stern), gute Pension 10-15%
einfache Pension 8-15%
Garni-Hotel 30-40%
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4. Mietwert fir Tierhaltungsraume in CHF/m?, Basis 5%

4.1 Schweine-, Gefliigel- und Pferdestélle unter Beriicksichtigung des
Ausbaustandards

Note fiir Verkehrslage

Die Qualitat der Zufahrt zu den Betriebsgebauden ist bestimmend flr die Note der

Verkehrslage. Bei der Beurteilung der Zufahrt ist die schlechteste Teilstrecke zu
wdrdigen.

Qualitét der Zufahrt (schlechteste Teilstrecke) Note
mit Lastwagen befahrbare Strasse

nur mit Traktor oder Transporter befahrbarer Weg
Seilbahn

Fuss- und Saumweg

ES IR AN N

4.2 Einfache Schweinestille

Die Mietwerte fiir Schweinestalle sind in CHF pro m? Stallflache (Liegeflache, Mist-
und Futtergadnge) angegeben. Inbegriffen in den Ansatzen ist die Futterkiiche sowie
der Futterlagerraum bis zu 20% der Gesamtflache.

Note 4 Note 3 Note 2 Note 1
CHF/m? CHF/m? CHF/m? CHF/m?
unzweckmaéssig 2-5-8 2-4-7 1-3-6 1-3-5
(dunkel, schlecht belliftet, schlecht zuganglich)
mittel 11-14-17| 9-12-15 | 8-10-12 6-8-10
zweckmassig 20-23-26|17-20-22 | 14-16-18 | 12-14-16
(hell, gut bellftet, gut zugénglich)
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4.3 Moderne, spezialisierte Mastschweine-, Remonten- und
Galtschweinstélle
Bewertungseinheit: Stallflache mit Futtergang (m?)
Note 4 Note 3 Note 2 Note 1
CHF/m? CHF/m? CHF/m? CHF/m?
Kaltstalle (Offenfront)
Einraum 27-32-38|23-27-32|19-23-27 | 16-20-23
Zweiraum 28-34-40|24-29-34|20-24-28|17-20-24
Warmegeddmmte Stalle
Teilspaltenboden 45-54-64 | 38-46-54 | 31-38-45 | 27-32-38
Vollspaltenboden 48-58-68 | 40-49-58 | 34-41-48|29-35-41
Legehennenstélle (Volieren) 37-45-53 | 31-38-45| 26-32-37 | 22-27-32
4.4 Moderne, spezialisierte Jagerstalle
Bewertungseinheit: Stallflache mit Futtergang (m?)
Note 4 Note 3 Note 2 Note 1
CHF/m? CHF/m? CHF/m? CHF/m?
Kaltstélle
Tiefstreue 29-36-42|25-31-36|20-25-29 | 18-21-25
Warmestalle
Teilspaltenboden 51-62-73|43-52-62 | 36-43-51|31-37-44
Flachbatterien 55-66-78 | 47 -56-66 | 38 -46-55 | 33-40-47
4.5 Moderne, spezialisierte Abferkelstélle
Bewertungseinheit: Stallflache mit Futtergang (m?)
Note 4 Note 3 Note 2 Note 1
CHF/m? CHF/m? CHF/m? CHF/m?
ohne Fixierung der Muttersau 45-55-65|39-47-55|32-39-45|27-33-39
eingestreuter Nestbereich, Entmistung von Hand
mit Kastenstanden 51-62-73 | 43-53-62 | 36-43-51 | 31-37-44
Schwemmkanal oder Kotgraben

01.01.2018

-33-



VI/5 Weisungen SchG

Luzerner Steuerbuch Bd. 4

4.6 Gefliigelstalle

Bewertungseinheit ist die m? Bruttoflache (Stallraum und Vorraume). Bei modernen
Stallen sind die mechanischen Einrichtungen fiir Fltterung, Tranke, Entmistung sowie
fir die Nester und Eiersammlung in Legehennenstallen inbegriffen.

Note 4 Note 3 Note 2 Note 1
CHF/m? CHF/m? CHF/m? CHF/m?
einfache Hihnerh&uschen
unpraktisch 4-6-8 4-6-7 -5 -
zweckmassig 9-10-11 8-9-10 -8 5-6-7
moderne Gefliigelstélle mit Zwangsbeliftung
Masthallen 20-24-28|17-20-24 | 14-17-20 | 12-14-17
Legehennenstalle (Boden-Rosthaltung) 23-28-33|20-24-28|17-20-23|14-17-20
Legehennenstalle (Volieren) 37-45-53 | 31-38-45|26-32-37|22-27-32

4.7 Pferdestille

Die nachfolgenden Normen finden bei der Schatzung von Pferdestéllen Anwendung,
die Teil eines Landwirtschaftsbetriebes sind und der Haltung von Pferden dienen, die
ganz oder weitgehend auf betriebseigener Futterbasis gehalten werden.

Note 4 Note 3 Note 2 Note 1

CHF/m? CHF/m? CHF/m? CHF/m?
unzweckmassige 8-13-18 | 7-11-15 6-9-13 5-8-11
mittlere 23-28-33|20-24-28|16-20-23 | 14-17-20
zweckmassige 38-43-48 | 33-37-41|27-30-34 | 23-26-29

Fir kommerzielle Pensionsstélle, welche diese Voraussetzungen erfillen, gelten

folgende Mietwerte:

CHF/m?
Pensionsstalle 80- 150- 200
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5. Mietzinsindex Wohnen (Stand November 2010)
Landesindex der Konsumentenpreise

Aug. 1939 Mai 1993 = 100 Mai 2000 = 100 Mai 2005 = 100 AY
=100 %

Jahr Mai| Nov.| Feb.| Mai| Aug.| Nov.| Feb.| Mai| Aug.| Nov.| Feb.| Mai| Aug.| Nov.
1951| 113.4| 116.8 3.9
1952| 118.7| 118.7 5.1
1953| 120.8| 120.8 1.7
1954| 123.0| 124.8 2.1
1955| 127.8| 127.8 3.4
1956| 131.0| 131.0 24
1957| 134.1] 134.1 25
1958| 141.1| 141.1 4.3
1959| 145.5| 1455 37
1960| 148.8| 148.8 26
1961| 153.3| 157.4 3.2
1962| 161.4| 161.4 5.0
1963| 168.2| 173.1 4.2
1964| 179.3| 1793 6.2
1965| 190.8| 190.8 5.5
1966| 206.1| 2135 8.1
1967| 223.8| 230.8 9.5
1968| 239.9| 246.3 7.4
1969| 254.9| 261.3 6.3
1970| 271.2| 281.3 6.5
1971| 295.1| 370.9 8.6
1972| 3819.7| 328.9 8.5
1973| 339.9 3514 6.6
1974| 364.8| 385.6 7.6
1975| 404.2| 413.0 9.8
1976| 418.0| 420.9 4.3
1977| 4225 4223 1.3
1978| 424.3| 4223 0.3
1979| 422.8| 424.3 -0.1
1980| 427.5| 4345 1.1
1981| 447.1| 467.7 4.4
1982| 494.8| 509.2 9.4
1983| 516.6| 522.1 5.5
1984| 529.0| 536.2 2.5
1985| 546.4| 556.3 3.2
1986| 567.1| 575.5 3.7
1987| 583.4| 591.1 3.0
1988| 600.3| 608.0 2.8
1989| 619.0| 650.7 3.7
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Aug. 1939 Mai 1993 = 100 Mai 2000 = 100 Mai 2005 = 100 AY
=100 %

Jahr| Mai| Nov.| Feb.| Mai| Aug.| Nov.| Feb.| Mai| Aug.| Nov.| Feb.| Mai| Aug.| Nov.
1990| 677.1| 713.0 8.6
1991| 749.2| 773.3 9.9
1992| 796.5| 818.5 6.9
1993| 839.6] 837.0 | 100.0{ 100.4| 99.7 5.1
1994 | 833.6( 838.2( 100.6| 99.3| 99.6| 99.8 0.6
1995| 847.1| 854.8( 100.0| 100.9]| 101.5| 101.8 1.1
1996| 857.6| 862.3[ 101.9| 102.1] 102.5| 102.7 1.3
1997| 861.7| 862.4[ 103.0| 102.6] 102.8| 102.7 0.5
1998| 862.5| 863.4[ 102.9| 102.7| 102.9| 102.8 0.1
1999| 867.9| 871.7| 103.2| 103.4| 104.1| 103.8 0.7
2000| 880.6| 897.7| 104.4| 104.9] 105.3| 106.9 100.0| 100.4| 101.9 1.5
2001| 908.5| 913.4| 107.5| 108.2| 108.4| 108.8]| 102.5| 103.2| 103.4| 103.7 2.8
2002| 916.9| 918.3| 109.0| 109.2| 109.3| 109.4| 104.0| 104.1| 104.3| 104.3 1.0
2003| 918.1| 921.3| 109.3| 109.4[ 109.7| 109.7| 104.3| 104.3| 104.6| 104.6 0.3
2004| 927.2| 940.5[ 110.1| 110.4| 111.4| 112.0| 105.0| 105.3| 106.2| 106.8 1.2
2005| 941.5| 949.7| 112.1] 112.1| 112.5| 113.1] 106.9| 106.9| 107.3| 107.8 1.4
2006| 962.4| 970.4| 114.1| 114.6| 115.1| 115.6| 108.8| 109.3| 109.7| 110.2| 100.9| 101.3| 101.7| 1022 2.0
2007| 986.7| 990.7| 116.7| 117.5] 117.5| 118.0 111.3] 112.0| 112.0{ 112.5| 103.2| 103.9| 103.8| 104.3| 2.3
2008| 1009.2| 1021.2| 118.8| 120.2| 120.9| 121.6| 113.2| 114.6| 115.2| 116.0| 105.0| 106.3| 106.9| 107.5| 2.4
2009| 1035.2| 1036.4| 122.9| 123.3| 123.2| 123.4| 117.1| 117.6| 117.5| 117.7| 108.6| 109.0| 109.0| 109.1| 2.5

2010| 1045.6| 1050.7| 124.3| 124.5[ 124.3| 125.1| 118.6| 118.7| 118.5| 119.3| 109.9| 110.1| 109.9| 110.6

A'Y = Jahresveranderung in % (Jahresmittel)
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6. Mietzinserhohung/-senkung aufgrund von
Hypothekarzinsveranderungen

Uberwilzungssitze giiltig ab 1. Juli 1990 nach Art. 13 VMWG

Eine Hypothekarzinserhéhung von einem viertel Prozent berechtigt in der Regel zu
einer Mietzinserhéhung von héchstens:

- 2% bei Hypothekarzinssatzen von mehr als 6%
- 2,5% bei Hypothekarzinssatzen zwischen 5% und 6%
- 3% bei Hypothekarzinssétzen von weniger als 5%

Bei Hypothekarzinssenkungen sind die Mietzinse entsprechend herabzusetzen.

Kumulierte Senkungssétze
Der Hypothekarzins sinkt in % auf:

von 6.00%5.75%) 5.50% | 5.25% | 5.00% | 4.75% 4.50%| 4.25% | 4.00% | 3.75% 3.50% | 3.25% | 3.00%
6.25% 1.96| 4.31)| 6.54| 8.68| 10.71] 13.04| 15.25| 17.36| 19.35| 21.26| 23.08| 24.81| 26.47
6.00% 244| 4.76| 6.98| 9.09| 11.50| 13.79[ 15.97| 18.03| 20.00| 21.88| 23.66| 25.37
5.75% 2.44| 4.76] 6.98| 9.50( 11.89| 14.16]| 16.32| 18.37| 20.32| 22.18| 23.95
5.50% 244| 4.76| 7.41| 9.91| 12.28| 14.53| 16.67| 18.70| 20.63| 22.48
5.25% 244| 5.21| 7.83| 10.31| 12.66] 14.89| 17.01| 19.03| 20.95
5.00% 291| 5.66| 8.26| 10.71| 13.04]| 15.25| 17.36| 19.35
4.75% 291| 5.66| 8.26[ 10.71| 13.04| 15.25|17.36
4.50% 291| 566 8.26| 10.71| 13.04| 15.25
4.25% 291| 5.66| 8.26| 10.71|13.04
4.00% 291 5.66] 8.26]10.71
3.75% 291| 5.66] 8.26
3.50% 291| 5.66
3.25% 2.91
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Kumulierte Erh6hungssitze
Der Hypothekarzins steigt in % auf:

von 3.25%3.50%| 3.75%| 4.00%| 4.25%| 4.50%| 4.75% | 5.00%| 5.25% | 5.50%| 5.75% | 6.00% | 6.25%

3.00f 6.00] 9.00| 12.00| 15.00| 18.00| 21.00| 24.00| 26.50| 29.00| 31.50| 34.00|36.00
3.25% 3.00/ 6.00] 9.00| 12.00| 15.00| 18.00| 21.00| 23.50| 26.00| 28.50| 31.00|33.00
3.50% 3.00f 6.00] 9.00| 12.00| 15.00| 18.00| 20.50| 23.00| 25.50| 28.00|30.00
3.75% 3.00f 6.00f 9.00| 12.00| 15.00| 17.50| 20.00| 22.50| 25.00|27.00
4.00% 3.00| 6.00] 9.00| 12.00| 14.50| 17.00| 19.50| 22.00)|24.00
4.25% 3.00) 6.00] 9.00| 11.50| 14.00| 16.50| 19.00|21.00
4.50% 3.00| 6.00| 8.50| 11.00| 13.50| 16.00]18.00
4.75% 3.00/ 5.50| 8.00| 10.50| 13.00|15.00
5.00% 2.50| 5.00| 7.50| 10.00{12.00
5.25% 2.50| 5.00f 7.50| 9.50
5.50% 2.50| 5.00] 7.00
5.75% 2.50| 4.50
6.00% 2.00
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7. Mietwerte von identischen Wohneinheiten

Gleiche Hauser einer Siedlung (auch gleiche Eigentumswohnungen)

Identische Objekte an gleicher Lage (Siedlung)

- Bauwert
- Alter
- Nutzung

- usw.

Haus A vermietet CHF/Jahr 28'000.—
Haus B vermietet CHF/Jahr 20'000.—
Haus C Eigennutzung CHF/Jahr 26’000.— (Mietwertfestsetzung)

Regel
Identische Objekte einer Siedlung haben in etwa

- den gleichen Mietwert (Unterschiede anhand Mietwertfestsetzungsformular)
- den gleichen Katasterwert
Massgebend fiir die Berechnung des Katasterwertes ist die Mietwertfestsetzung und

nicht der effektiv bezahlte Mietzins! Im obigen Beispiel somit CHF/Jahr 26'000.—. Bei
vermieteten Objekten ist eine Mietwerterhebung zu erstellen!
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8. Mietwert Schwimmbad / Sauna

Objekt Grosse Ausmass Mietwert pro Jahr in CHF
einfach mittel komfortabel
Schwimmbad im Haus, gross 5x10 m 5'000.— 8'000.— 12’000.—
heizbar mittel 4x8 m 4000.— 7°000.— 10°000.—
klein 3x4 m 2'000.— 4°000.— 7°'000.—
Schwimmbad im Freien, |Qgross 5x10 m 2'000.— 5000.— 8'000.—
heizbar mittel 4x8 m 1°000.— 3°000.— 5°000.—
klein 3x4 m 500.— 1’000.— 2'000.—
Schwimmbad im Freien | 9ross 5x10 m 1’000.— 3'000.— 5'000.—
mittel 4x8 m 500.— 2'000.— 3'000.—
klein 3x4 m 200.— 500.— 1'000.—
Sauna 2-3 Personen 300.— 500.— 700.—
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Kapitalisierung
1. Zinssétze der Luzerner Kantonalbank ab 1975
I. Hypotheken fiir Wohnbauten und Landwirtschaft
Altbesténde o Neubestande Altbestande Neubesténde
% % % %
Datum Datum Datum Datum
01.01.1975 6 |01.01.1975 6% |01.04.1990 6
0 |01.04.1975 6% 29.08.1990 8
0 |01.09.1975 6% |01.01.1991 7 101.01.1991 8
0 |01.12.1975 6 26.02.1991 8
01.07.1976 5% |01.07.1976 5% 13.10.1992 7%
01.01.1977 5% |01.01.1977 5% 28.10.1992 7%
01.04.1977 5% |01.04.1977 5% 01.01.1993 7
01.07.1977 5 |01.07.1977 5 25.02.1993 6%
01.07.1978 4% |01.07.1978 4
01.01.1979 4% [01.01.1979 4 01.07.1993 6
01.03.1979 4 |01.08.1993 6%
01.07.1979 4 01.10.1993 6
01.04.1980 4% 01.11.1993 5%
01.01.1980 4% |01.01.1994 5%
01.10.1980 5 |01.03.1994 5%
01.03.1981 5
01.04.1981 5% 27.09.1995 5%
15.05.1981 6
01.08.1981 5% 22.11.1995 5
30.09.1981 6% |01.01.1996 5%
01.03.1982 6 01.04.1996 5
01.04.1983 5% |01.04.1983 5% |01.01.1997 4% [01.01.1997 4%
04.11.1986 5% |01.07.1997 4% |01.05.1997 4%
01.04.1987 5% 01.10.1997 4 |26.08.1997 4
01.05.1988 5 |01.06.1998 4 |15.01.1998 4
01.08.1988 5 01.08.1999 3% [12.04.1999 3%
17.02.1989 5% ]01.02.2000 4 |29.10.1999 4
10.05.1989 6 |01.08.2000 4 v |06.06.2000 4%
01.06.1989 5% 01.07.2001 4 4 |27.03.2001 4
01.07.1989 6% |01.03.2002 4 30.10.2001 4
01.10.1989 6 01.11.2002 3% |06.08.2002 3%
06.12.1989 7 101.04.2003 3% [27.01.2003 3%
01.02.1990 7 % |01.07.2003 3%
31.07.2005 3
01.01.2007 3%
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Altbestinde Neubestédnde Altbestiande Neubestédnde
% % % %
Datum Datum Datum Datum
01.03.2008 3%
29.04.2009 2%
01.07.2009 2.45
(Quelle: www.lukb.ch)

Il. Hypotheken fiir Geschéft/Gewerbe

Es ist der objektspezifische Hypothekarzinssatz anzuwenden.

2. Kapitalkosten

Der Zinssatz fur die Kapitalkosten entspricht dem Zinsatz fur I. Hypotheken
Altbesténde der Luzerner Kantonalbank. Er korrespondiert geméss Mietrecht mit dem
massgebenden Mietwert.

Bei festgesetzten Jahresmietwerten gelten die der Festsetzung zugrunde gelegten
Kapitalkosten:

- Wohnen: 4,5%

- Geschaft, Gewerbe: 5,0%

Handelt es sich um Objekte mit bevorzugter, zinsglnstiger Finanzierung (Sub-
ventionen, Sonderkonditionen, Genossenschaftsanteile, Stiftungen usw.) sind die

Besonderheiten entsprechend zu berticksichtigen (kleinerer Kapitalkostensatz,
tieferer Ertragswertfaktor usw.).
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3. Bewirtschaftungskosten (Zuschlage zu den
Kapitalkosten)

Bewirtschaftungskosten sind diejenigen Kosten, welche durch die ordnungsgemaésse
Bewirtschaftung entstehen und die dem Mieter nicht direkt Uberbunden werden
kénnen (Eigentimerlasten). Sie beinhalten: Betriebs-, Unterhalts- und Verwaltungs-
kosten, Risiko fur Mietzinsausfalle, Abschreibungen.

Bei der Festlegung des Kapitalisierungssatzes sind besonders zu ber(cksichtigen:

- Markt (Nachfrage, Wirtschaftslage)
- Lage

- Objektart

- Mieterstruktur / Mieterqualitat

- Bauart

- Alter

- usw.

Kriterien fur einen héheren oder tieferen Kapitalisierungszuschlag:

Besonderheiten Zuschlag beim Kapitalisierungssatz

viele Kleinwohnungen + Unterhaltskosten / Mietzinsrisiko /

(Mieterstruktur! reger Mieterwechsel!) Amortisation / Verwaltungskosten

Mietzinse eher unter den Quartieriiblichen B Unterhaltskosten / Mietzinsrisiko / Verwaltungskos-
(langjéhrige Mieten) ten

Mietzinse eher Uber den Quartierliblichen + Unterhaltskosten / Mietzinsrisiko /

(reger Mieterwechsel! Mieterstruktur!) Amortisation / Verwaltungskosten

hoher Landwert Der Boden muss nicht unterhalten und nicht

(sehr gute Lage, hohe Lageklassenzahl) amortisiert werden.

Ein grosser Teil des Mietertrages wird fur die
Verzinsung des Landwertes (analog Baurecht)
gebraucht.

Altere Liegenschaften + Unterhaltskosten / Amortisation / Verwaltungskosten

(aufgestauter Unterhalt)

Unterhaltskosten / Amortisation /
Verwaltungskosten / Betriebskosten

Parkplatze, Garagen

Bauten mit wenig Installationen und geringem |~ Unterhaltskosten / Amortisation /
Ausbau Verwaltungskosten / Betriebskosten

Allféllige Abweichungen bei der Wahl des Kapitalisierungssatzes gegeniber den
Vorgaben sind zu begriinden!
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Kapitalisierungszuschlag fiir Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshaus

Art der Baute mittleres wirtschaftliches Alter

bis10J. |bis30J. |bis60J. |&lter

% % % %
1. Wohnbauten
Leicht oder gemischt 1.7-25 21-27 24-33 3.0-3.6
bis 4 Wohnungen
Leicht oder gemischt 1.9-26 22-29 26-3.5 3.2-3.8
Uber 4 Wohnungen
Massiv 1.2-1.8 1.4-21 18-26 |[25-3.3
bis 6 Wohnungen
Massiv 1.3-2.0 1.6-25 22-3.1 28-3.5
bis 15 Wohnungen
Massiv 15-22 18-29 |(26-33 3.0-35

Uber 15 Wohnugen
2. Geschaft, Gewerbe

Leicht oder 20-27 |23-33 |29-38 [34-44
gemischt

Massiv 1.3-2.1 16-26 |[2.1-3.1 26-3.7
vorwiegend Geschaft

Massiv 1.7-26 |21-33 |28-37 |[3.2-4.0

vorwiegend Gewerbe

Kapitalisierungszuschlag fiir Einfamilienhaus und Eigentumswohnung

Bauart, Bauzustand mittleres wirtschaftliches Alter
Qualitét, Ausbau bis10J. |bis30J. |bis60J. |élter

% % % %
Leicht 1.2-1.8 1.4-2.0 16-22 1.8-24

Schlechte Qualitat
Einfacher Ausbau
Leicht 1.1-1.8 1.3-2.0 15-22 1.7-24
Gute Qualitat
Guter Ausbau
Gemischt 1.0-1.6 12-18 1.4-2.0 1.6-22
Schlechte Qualitat
Einfacher Ausbau
Gemischt 09-15 11-17 1.3-1.9 1.5-21
Gute Qualitat
Guter Ausbau
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Bauart, Bauzustand

mittleres wirtschaftliches Alter

Qualitat, Ausbau bis10J. |bis30J. |bis60J. |ilter
% % % %

Massiv 07-13 [09-15 [11-17 [13-1.9

Schlechte Qualitat

Einfacher Ausbau

Massiv 06-12 |08-14 [10-16 [12-18

Gute Qualitat
Guter Ausbau

Kapitalisierungszuschlag fiir Gastgewerbe

Zuschlage fir den gastgewerblichen Anteil.

Sind im gleichen Objekt andere Bewertungsanteile wie Laden, Blro, Wirtewohnung
usw. so sind die entsprechenden Kriterien anzuwenden.

Bauart mittleres wirtschaftliches Gebaudealter in Jahren

bis 15 bis 25 bis 40 bis 75 liber 75
leicht 24-26 26-28 28-3.0 3.0-34 3.4-40
gemischt 22-24 24-26 26-2.8 28-32 | 3.2-38
massiv 20-22 22-24 24-26 26-28 | 28-36

Allféllige Abweichungen bei der Wahl des Kapitalisierungssatzes gegeniber den

Vorgaben sind zu begriinden!
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Katasterwert

1. Katasterwert mit Einbezug des Ertragswertes

Der Katasterwert wird aus Real- und Ertragswert ermittelt, darf jedoch nicht tiefer sein
als der Ertragswert.

Bei der Wahl des Ertragswertfaktors EWF ist der Markt entscheidend. Es ist
nicht einfach aufgrund der Abweichung zu interpolieren. Sind hohe Mietertrage
berlcksichtigt oder ist ein grosses Objekt (mehrere Millionen) zu beurteilen, so ist
eher der héhere Wert zu berucksichtigen. Bei kleineren Renditeobjekten oder tiefen
Mietzinsen gilt eher der tiefere EWF.

Kumulation von Korrekturen
In der Regel ist es nicht angebracht, allféllig gerechtfertigte Korrekturen an verschie-
denen Positionen (also mehrmals) zu berucksichtigen.

Falsch ist: Tiefe Mietzinse / hoher Kapitalisierungssatz und hoher EWF.

Eine Kumulation der Anpassungen ergibt sonst einen falschen Katasterwert.

1.1 Ertragswertfaktor Einfamilienhaus / Eigentumswohnung

Die Gewichtungszahl des Ertragswertes ist abhangig vom Marktwert eines Objektes.
Die Spanne reicht in der Regel von 0.0 bis 1.0.

Marktgangige Objekte weisen eine tiefere Gewichtungszahl auf als ausgefallene.
Dies wird damit begriindet, dass sich der Realwert bei einer Verdusserung eines
marktgéngigen Objektes eher realisieren lasst als bei einem ausgefallenen.

Bei luxuriésen Objekten gilt eine tiefere Gewichtungszahl. Renditeniiberlegungen
sind sekundér.

Der Ertragswertfaktor kann aufgrund der Kriterien Wohngemeinde, Verkehrserschlies-
sung, Besonnung/Sicht, Aussere Gestaltung und Funktion ermittelt werden, wobei
jedes Kriterium mit 0.0 - 0.2 bewertet wird. Die Addition der Notenwerte aller flinf
Kriterien ergibt die Gewichtungszahl.

Kriterien Ertragswertfaktoren

0.0 0.1 0.2
Wohngemeinde / Lage bevorzugt gunstig ungunstig
Verkehrserschliessung sehr giinstig mittelmassig ungunstig
Besonnung / Sicht sehr guinstig mittelmassig unguinstig
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Kriterien Ertragswertfaktoren

0.0 0.1 0.2
Aussere Gestaltung sehr gefallig ansprechend ausgefallen
Wohnwert hoch mittel tief

1.2 Ertragswertfaktor Mehrfamilienhaus, Geschifts- und

Gewerbeobjekt
EW tiefer als RW: 2 Einheiten 3 Einheiten Basisobjekt Renditenobjekt
(EW = 100%) 1 1l L} [\
bis 30% 0.3-0.5 0.4-0.7 05-1.0 1.0-3.0
bis 60% 0.5-0.7 0.7-1.0 1.0-1.5 1.5-35
bis 90% 0.7-0.9 1.0-1.3 1.5-2.0 2.0-4.0
bis 120% 0.9-1.1 1.3-1.6 20-25 (2.5-4.0)*
Uber 120% 1.1-13 1.6-1.9 25-3.0 (3.0 - 4.0)*
*Bitte Grundlagenwerte wie Landwert, Mietwert und Kapitalisierungssatz priifen!

Die obigen Gewichtungsfaktoren gelten wie folgt:

1) - Wohnhaus mit 2 gleichwertigen Wohnungen (Zweifamilienhaus)
- Geschafts- oder Gewerbeobjekt mit 2 in sich abgeschlossenen Raumkomplexen

[1)] - Wohnhaus mit 3 gleichwertigen Wohnungen (Dreifamilienhaus)
- Geschafts- oder Gewerbeobjekt mit 3 in sich abgeschlossenen Raumkomplexen

1) - Wohnhaus mit mehr als 3 gleichwertigen Wohnungen
- Geschafts- oder Gewerbeobjekt mit mehr als 3 in sich abgeschlossenen Raumkomplexen

V) - Grossere vermietete Wohn-, Geschéfts- oder Gewerbeobjekte sind Renditenobjekte

1.3 Ertragswertfaktor Zweitobjekte

Gewichtung des Ertragswertfaktors grundsatzlich analog Einfamilienhaus mit

folgender Ausnahme:

Beim Kriterium ,Wohngemeinde/Lage” wird die Attraktivitat des Touristikgebietes

bewertet und zwar wie folgt:

gut erschlossen, Zwei-Saisonbetrieb

0.0

gut erschlossen, Ein-Saisonbetrieb

0.1

wenig erschlossen, wenig Infrastruktur

0.2
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1.4 Ertragswertfaktor Gastgewerbe

Ertragswert tiefer als Realwert: Ertragswertfaktor
(Ertragswert = 100%)

bis 60% 1.5-25

bis 90% 2.0-3.0

bis 120% 25-35

bis 150% 3.0-4.0

lber 150% 3.5-5.0

2. Bewertung ohne Einbezug des Ertragswertes

Wird der Katasterwert ohne Einbezug des Ertragswertes ermittelt, so betragt der
Katasterwert 50 — 100% des Realwertes.

2.1 Private Anlage fiir Freizeit und Sport

2.1.1 Allgemeine Anlagen

Fur Standort, Zweckmassigkeit, Infrastruktur, Auslastung und andere Verwendbarkeit
werden Abzlige von je 0 - 10% festgesetzt.

- Standort (Verkehrserschliessung, Lage, Immissionen, Sicht/Besonnung)

- Zweckmassigkeit der Anlage

- Infrastruktur (Parkraum, sanitare Anlagen, Werkanschllsse)

- Auslastung der Anlage

- Andere Verwendbarkeit der Anlage

2.1.2 Golfanlagen

Fur Standort, Zweckmassigkeit, Auslastung, Wirtschaftlichkeit und Marktlage werden
Abzlge von je 0 - 10% festgesetzt.
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Standort

Lage (Mikro-, Makrolage)

Erschliessung (Wege, Zufahrten, Parkplatzméglichkeiten, Werkanschllsse)
Immissionen

Sicht / Besonnung

Zweckmassigkeit

Betriebskonzept

Funktionalitat

Qualitat (The Leading Golf Courses)

Unterhaltsbedarf

Potenzial (Ausgestaltungsmdglichkeiten, Nutzungsméglichkeiten)

Auslastung

Mitgliederzahlen (friher und heute)
Anderweitige Turnierangebote
Nachfragepotenzial
Spielbetriebdauer

Wirtschaftlichkeit

Ertragssituation

Pachtvertrage und Entschadigungen
Ruckstellungen / Rekultivierung

Golfshop-, Restaurant- oder Logierumsatze
Personal- und Pflegeaufwand

Marktlage

Zukunftsaussichten
Angebot und Nachfrage

2.1.3 Prozentabziige vom Realwert

sehr gut

0%

gut

2%

befriedigend

4%

unbefriedigend

6%

schlecht

8%

sehr schlecht

10%

Es sind auch Zwischenwerte zul&ssig und im Einzelfall dirfen héhere Prozentabziige
vorgenommen werden. Solche sind jedoch zu begriinden.

Berechnung des Katasterwertes

Realwert 100%
abzuglich Total der Korrekturen 0 - 50%
Katasterwert 50 - 100%

2.2 Industrie und Grossgewerbe

Kann der Mietwert nicht zuverlassig ermittelt werden, ist der Katasterwert auf
der Grundlage des Realwertes zu schatzen, wobei Standort und Funktionalitét
angemessen zu berlcksichtigen sind.
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Berechnung der Korrekturen

Der Realwert entspricht 100%. Fur Mangel bezlglich Standort und Funktionalitét
gelten folgende Prozentabzuge:

keine Méngel sehr gut 0%
kaum Méngel gut 1%
leichte Méangel befriedigend 2%
mittlere Mangel unbefriedigend 3%
erhebliche Mangel schlecht 4%
schwere Méngel sehr schlecht 5%
Kriterien

Fur jedes der nachfolgend aufgeflihrten Kriterien werden die Prozentabziige von 0
bis 5% angewendet:

Standort

1. Arbeitsmarkt (Rekrutierung der Arbeitnehmerschaft aller Stufen)
2. Absatzmarkt (Distanz zu Verbraucherunnen und Verbrauchern)
3. Zonenzugehdrigkeit (Industriezone)

4. Umgebung (Akzeptanz in der Region)
Verkehrserschliessung fiir Giitertransport

5. Bahnen (Gleisanschluss, Guterbahnhof)

6. Strasse (Autobahnanschluss)

Verkehrserschliessung fiir Personal

7. Bahn/Bus (Bahnhof- und/oder Busstation)

8. Privatverkehr (gute Zubringerstrassen)

Andere Verwendbarkeit

9. Grundstiick (Baugrund, Form, Topografie)
10. Gebaude (Produktion, Lager, Biros)

Berechnung des Katasterwertes

Realwert 100%
abzuglich Total der Korrekturen 0 - 50%
Katasterwert 50 - 100%

2.3 Transportanlagen

Der Katasterwert wird bei Transportanlagen nicht aus Real- und Ertragswert, sondern
auf der Basis des Realwertes ermittelt, wobei Standort, Zweckmassigkeit der Anlage,
Infrastruktur, Auslastung der Anlage und Zugehdrigkeit zu einem Regionalkonzept
angemessen zu berlcksichtigen sind.
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Berechnung der Korrekturfaktoren

Je Kriterium wird ein Abzug von 0 — 10% festgesetzt. Dieser richtet sich nach

folgender Skala:

Prozentabziige vom Realwert

sehr gut

0%

gut

2%

befriedigend

4%

unbefriedigend

6%

schlecht

8%

sehr schlecht

10%

Es sind auch Zwischenwerte zulassig.

Kriterien

1. Standort

Region
Touristische Attraktivitat
Verkehrserschliessung/Zufahrt

2. Zweckmassigkeit der Komfort

Anlage Kapazitat
Technik/Sicherheit

3. Infrastruktur Parkraum

Sanitéranlagen

4. Auslastung der Anlage

Nachfrage/Frequenz
Betriebsdauer (Saison)

5. Regionalkonzept

Anschluss an weitere Transportanlagen (Verkehrsverbund)

Berechnung des Katasterwertes

Realwert 100%
abzuglich Total der Korrekturen 0 - 50%
Katasterwert 50 - 100%

2.4 Ver- und Entsorgungsanlagen

Der Katasterwert wird bei Ver- und Entsorgungsanlagen nicht aus Real- und
Ertragswert, sondern auf der Basis des Realwertes ermittelt, wobei Standort,
Zweckmassigkeit, Infarstruktur, Auslastung und andere Verwendbarkeit angemessen

zu berUcksichtigen sind.
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Berechnung der Korrekturfaktoren

Je Kriterium wird ein Abzug vom Realwert von 0 - 10% festgesetzt. Dieser richtet sich
nach folgender Skala:

Prozentabziige vom Realwert

sehr gut 0%
gut 2%
befriedigend 4%
unbefriedigend 6%
schlecht 8%
sehr schlecht 10%

Es sind auch Zwischenwerte zulassig.

Kriterien
1. Standort - Verkehrserschliessung (Personal/Gliter)
- Zonenzugehdrigkeit
2. Zweckmassigkeit der Anlage - Funktionalitat
3. Infrastruktur - Parkraum
- Sanitaranlagen
- Werkanschlisse
4. Auslastung der Anlage - Nachfrage/Frequenz
5. Andere Verwendbarkeit - Grundstiick
- Gebaude/Anlagen

Berechnung des Katasterwertes

Realwert 100%
abzlglich Total der Korrekturen 0 - 50%
Katasterwert 50 - 100%
2.5 Offentliches Objekt

Wird die Anlage nicht komerziell betrieben, so wird der Katasterwert ohne Einbezug
des Ertragswertes auf Basis des Realwertes ermittelt, wobei Standort, Zweckmassig-
keit, Infrastruktur, Auslastung und andere Verwendbarkeit des Objektes angemessen
zu bertcksichtigen sind.

Berechnung der Korrekturfaktoren

Je Kriterium wird ein Abzug vom Realwert von 0 -10% festgesetzt. Dieser richtet sich
nach folgender Skala:
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Prozentabziige vom Realwert

sehr gut 0%
gut 2%
befriedigend 4%
unbefriedigend 6%
schlecht 8%
sehr schlecht 10%
Es sind auch Zwischenwerte zulassig.
Kriterien
1. Standort - Verkehrserschliessung

- Lage

- Immissionen

- Sicht/Besonnung
2. Zweckmassigkeit der Anlage - Funktionalitéat
3. Infrastruktur - Parkraum

- Sanitaranlagen

- Werkanschlisse
4. Auslastung der Anlage - Nachfrage/Frequenz
5. Andere Verwendbarkeit - Grundsttick

- Gebaude/Anlagen
Berechnung des Katasterwertes
Realwert 100%
abzuglich Total der Korrekturen 0 - 50%
Katasterwert 50 - 100%
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Ergédnzende Weisungen

1. Weisung fiir die Neuschatzung der
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicke ohne Bauten
(Nichtiiberbaute NL-Grundstiicke)

1.1 Grundsiétzliches

Zu schatzen sind alle nichtlandwirtschaftlichen, nichtliberbauten Grundstiicke. Die
Abteilung Immobilienbewertung hat die entsprechenden Listen der Objektarten
Codes 01, 02, 03 ausgedruckt. Die Schatzer/innen erhalten nach dem Versand der
Fragebogen an die Eigentimer/innen die Schatzungsprotokolle der entsprechenden
Grundstiicke. Gemass Weisungen vom 19.9.89 werden die Grundstiicke mit
Tiefbauten (Code 03) erst spater geschéatzt. Diese Protokolle sind der Abteilung
Immobilienbewertung mit entsprechendem Vermerk zurtickzugeben. Dasselbe gilt
far Grundstlicke, die gem. § 25 SchG zusammen mit anderen Grundstiicken als
Betriebseinheit zu schétzen sind.

1.2 Zusammengesetzte Schatzungsgegenstinde

Bei zusammengesetzten Schatzungsgegenstanden gemass § 24 SchG ist die
Neuschatzung aufgrund der vorherrschenden Hauptnutzungsart vorzunehmen. Diese
wird aufgrund des héchsten Anteils am Katasterwert bestimmt. Es ist zu beachten,
dass das ganze Grundstlick als Schatzungsgegenstand gilt. Entweder wird demnach
das ganze Grundstlck jetzt neu geschatzt, oder aber die Neuschatzung wird in einem
spéateren Zeitpunkt vorgenommen.

Bei zusammengesetzten Schatzungsgegensténden sind alle Teilflachen und/oder
Teilwerte separat auszuscheiden. Wichtig ist die korrekte Gliederung und Auflistung
der verschiedenen Grundstickteile.

1.3 Abgrenzung landwirtschaftliche/nichtlandwirtschaftliche
Grundstiicke

1. Bisher landwirtschaftlich geschéatzte Grundstiicke (Codes 40 - 49)
Bisher landwirtschaftlich geschatzte Grundstiicke bleiben weiterhin
landwirtschaftlich geschatzt (landw. Ertragswert). Dies gilt insbesondere fiir
Grundstuckteile, die im Detailprotokoll geschatzt waren, jedoch im
Schatzungsentscheid nicht ausgeschieden waren. Hier ist die Korrektur auf
Seite 1 anzubringen und der Code zu prézisieren (Bewertung nach Register V).
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2. Bisher nicht landwirtschaftlich geschéatzte Grundstiicke in einer
Landwirtschaftszone
Wenn das Grundstlick heute in einer Landwirtschaftszone liegt und die
Bewertung als nichtlandwirtschaftliches Grundstiick vor der
Planungsmassnahme erfolgte, ist das Grundstlick oder die entsprechende
Flache davon neu landwirtschaftlich zu schatzen.

Der/Die Schatzer/in geht folgendermassen vor:

- Bei ganzem, selbstdndigem Grundstiick Rickweisung mit griinem
Meldeformular,

- Bei Teilflache eines nichtlandwirtschaftlichen Grundstlickes Bewertung durch
den Schéatzer nach den Ansatzen und Normen des Registers V.

Wenn das Grundstiick heute in einer Landwirtschaftszone liegt, der Grund far
eine nichtlandwirtschaftliche Schatzung jedoch nach der Planungsmassnahme in
Kraft trat, ist das Grundstlick weiterhin nichtlandwirtschaftlich zu schatzen. Der neu
festgesetzte Katasterwert darf nicht tiefer sein als der bisherige.

2. Weisung iliber Grundstiicke, die sich in Uberbauung
befinden

2.1 Problemstellung

Bei den Vorbereitungsarbeiten oder bei der Schatzung der nichtiberbauten Grund-
stlicken zeigt es sich, dass einzelne Grundstlicke sich in Uberbauung befinden oder
bereits Uberbaut sind.

Es stellt sich die Frage, ob in diesen Fallen zwei Schatzungen nétig sind, namlich 1.
als nichtliberbautes und 2. als Uberbautes Grundstiick.

2.2 Lésung

Wenn aus den Akten (Fragebogen) oder aus Auskiinften der Gemeindefachleute
hervorgeht, dass das Inkraft-ab-Datum der Neuschatzung als uniberbautes
Grundstiick und als Gberbautes Grundstiick im gleichen Jahr liegen wiirde, kann
auf die Neuschatzung als untberbautes Grundstiick verzichtet werden. In diesen
Fallen unterbindet die Abteilung Immobilienbewertung die Neuschatzung bei Erhalt
des Fragebogens oder der/die Schatzer/in schickt die Schatzungsunterlagen mit
entsprechendem Hinweis auf dem Formular ,Riickweisung von Schatzungsakten an
Schatzer mba zwecks Abklarung/Information” zurick.
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In berechtigten Einzelfallen kann die Abteilung Immobilienbewertung, der/die
Eigentlimer/in oder eine Behérde die Schatzung als nichtliberbautes Grundstlick
verlangen.

2.3 Weisungen

Grundstlicke, die sich in Uberbauung befinden oder bereits Uiberbaut sind, erhalten
keine Neuschatzung als nichtliberbautes Grundstiick, wenn das Inkraft-ab-Datum der
Neuschatzung als nichtiiberbautes Grundstlick und als Uberbautes Grundstiick im
gleichen Jahr liegen wirde.

In berechtigten Ausnahmeféllen kann die Abteilung Immobilienbewertung, der/die
Eigentlimer/in oder eine Behdrde die Schatzung als nichtliberbautes Grundstlck
verlangen.

3. Weisung iiber Bewertung von nichtiiberbautem Land im
»ubrigen Gemeindegebiet*

3.1 Sachverhalt
Das Verwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 7. September 1993 festgestellt:

- Die Weisungen zum Schatzungsgesetz, Register 11/2, dirfen nicht in jedem
Falle angewandt werden.

- Der Verkehrswert sei nur dann als Bauland zu schétzen, wenn die mégliche
kiinftige Nutzung als Bauland mit einem Rechtsanspruch verbunden sei oder mit
erheblicher Wahrscheinlichkeit zu erwarten sei.

- Die Wahrscheinlichkeit der kiinftigen besseren Nutzung sei im Einzelfall zu
prufen.

- Wenn die kiinftige bessere Nutzung nicht nachgewiesen sei, kénne der
Katasterwert (Verkehrswert) nicht als ,Spekulationswert” festgelegt werden. Dies
gelte auch dann, wenn der/die Erwerber/in seinerzeit einen héheren als einen
landwirtschaftlichen Verkehrswert bezahlt habe.

3.2 Wie schatzt die Abteilung Immobilienbewertung solche
Grundstiicke inskiinftig?

Generell dlrfen die Weisungen zum Schatzungsgesetz angewandt werden, wenn die
Zuordnung zu einer Bauzone in den nachsten 20 Jahren wahrscheinlich ist.
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Im Einzelfall ist eine Stellungnahme des Gemeinderates einzuholen.

Wenn der Gemeinderat die kiinftige Nutzung als Bauland verneint, ist der Katasterwert
aufgrund der heutigen Nutzung festzulegen, beispielsweise als:

- landwirtschaftlicher Verkehrswert (Fr/m? 10.— bis 20.-)
- Lagerplatz fir Gewerbe oder Industrie

- Anlage fir Freizeit und Sport (z.B. bei Badeplatz, Pferdesportanlage, usw.)

In allen diesen Fallen darf kein landwirtschaftlicher Objektarten-Code verwendet
werden, sondern je nachdem Codes 01, 02, 03.

4. Weisung uber die Schatzungspraxis bei selbsténdigen
Miteigentumsgrundstiicken

4.1 Ausgangslage

Seit einiger Zeit vergeben die Grundbuchamter bei Grundstliicken im Miteigentum je
Miteigentumsanteil eine separate Grundbuchnummer im Bereich ab 50000. Diese
Miteigentumsgrundstiicke miissen zwingend einen eigenen Katasterwert aufweisen.
Der Liegenschaftsbeschrieb sieht ahnlich aus wie bei Stockwerkeigentum, z.B.:
Stammgrundstiick

Grundstlick Nr. 5312

- Fidernstrasse
- Stammgrundstiick zu Miteigentum
- Autoeinstellhalle

Miteigentumsgrundstiick
Grundstuick Nr. 50247

- Fildernstrasse
- Miteigentum an GRDST 5312 1/14 Anteil
- Autoeinstellplatz
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4.2 Betreffend die Schatzung von selbsténdigen
Miteigentumsgrundstiicken gilt deshalb folgende Weisung:

Miteigentumsgrundstiicke ohne Zuweisung einer Sondernutzung

- Flr das Stammgrundstiick wird der Katasterwert nach den Richtlinien der
betreffenden Objektart festgesetzt.

- Der festgesetzte Katasterwert wird im Stammgrundstick auf ,Null“ gesetzt.

- Die Miteigentumsgrundstlcke erhalten den anhand des Miteigentumsanteils
vom Katasterwert des Stammgrundstiicks abgeleiteten Katasterwert.

- Weder beim Stammgrundstiick noch beim Miteigentumsgrundstiick werden die
Bewertungsgrundlagen ausgedruckt.

Miteigentumsgrundstiicke mit Zuweisung einer Sondernutzung

- FOr das Stammgrundstlck wird lediglich - analog StWE - der Realwert
festgesetzt.

- Der festgesetzte Realwert wird im Stammgrundstiick auf ,Null“ gesetzt. Der
Katasterwert der Miteigentumsgrundstiicke wird analog der
Stockwerkeigentumsgrundstiicke festgesetzt. Es ist das Einlageblatt
~Miteigentum* zu verwenden. Dieses ist &hnlich demjenigen
~Stockwerkeigentum®.

- Alifallige Mehr- oder Minderwerte (Mitanteilskorrekturen, Ausbauten, usw.) sind
im Realwert zu ber(cksichtigen.

5. Erganzende Weisung zum Beschlussprotokoll der
Besprechung vom 6. April 1989 betreffend ,,Vorgehen bei
der Neuschatzung zusammengesetzter
Schatzungsgegenstéande*

5.1 Problematik
In diesem Beschlussprotokoll wurde festgehalten,

1. Jedes Grundstlck, das gemass § 24 ein Schatzungsgegenstand ist, muss in
seiner Gesamtheit der Neuschatzung unterzogen werden.

2. Separate Neuschatzung einzelner Grundstuckteile und separate Verwaltung der
entsprechenden In-Kraft-ab-Daten ist nicht erlaubt. Dies gilt auch fur
Grundstiicke, die landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Anteile
aufweisen.
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3. Beider Feststellung, ob bei einer Revisionsschatzung die Abweichung weniger
als 30% betragt und somit keine Neuschatzung auszulésen ist, ist als Vergleich
der Wert des Gesamtgrundstiickes heranzuziehen.

Diese Weisung wurde fir die Neuschatzung der nichtlandwirtschaftlichen Grundsti-
cke ab dem Jahre 1989 erlassen. Sie hat heute grundsétzlich noch Giiltigkeit.

Nach Auskunft des Rechtsdienstes der Dienststelle Steuern lasst sich allerdings keine
gesetzliche Bestimmung herleiten, dass die verschiedenen Schatzungsgegenstande
innerhalb eines Grundstiickes zwingend gleichzeitig geschatzt werden mussten.
Eine Lockerung dieser Regelung ist daher aus verwaltungs-6konomischen Griinden
angebracht.

Insbesondere werden bei der landwirtschaftlichen Neuschatzung nichtlandwirtschaft-
liche Schatzungsgegensténde nur dann neu geschatzt, wenn Revisionsgriinde oder
Zweckanderungen vorliegen.

5.2 Weisung

Ein zusammengesetzter Schatzungsgegenstand wird auf Grund der Hauptnutzungs-
art als ganzes geschatzt. Wobei bei Neuschatzung rechtskraftige Teilwerte, die noch
aktuell sind, lbernommen werden kénnen.

Die Hauptnutzungsart wird wie folgt bestimmt:

- Bei landwirtschaftlichen Betrieben gilt als Hauptnutzungsart der
Objektartencode 40 auch dann, wenn eine andere Nutzung den hdchsten Anteil
am Katasterwert einnimmt.

- Beiden ubrigen Grundstiicken wird die Hauptnutzung aufgrund des héchsten
Anteils am Katasterwert bestimmt.

Die Inkraftsetzung der Katasterschatzung erfolgt nach der Regelung des Schatzungs-
grundes:

- Neuschatzung gemass § 8 SchG: Datum der Verfahrenseréffnung
- Revisionsschatzung gemass § 9 SchG: Eintritt des Revisionsgrundes

- Berichtigung gemass § 10 SchG: Datum der Verfahrenseréffnung

Bereits vorliegende Teilwerte werden ibernommen, so fern deren Aktualitat
offensichtlich ist. Der Entscheid liegt beim Schatzungsexperten / Schatzer.

Luzern, 10. Mai 2000 Ge/PI
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6. Weisung betreffend WEG / KWE Bauten

6.1 Ausgangslage

Bei WEG/KWE Liegenschaften sind die vorgegebenen Kostenmieten gemass
Lastenplan des Bundesamtes fur Wohnungswesen am Markt heute meist nicht mehr
realisierbar. Der Bund verbilligt zwar die Wohnungen mittels eines riickzahlbaren
und verzinslichen Darlehens, um die sogenannte Grundverbilligung. Selbst diese
grundverbilligten Mietzinse akzeptiert der heutige Markt teilweise nicht mehr. Die
ausbezahlte Grundverbilligung, dies halt der Bund ausdricklich fest, ist ein Darlehen.
Die Grundverbilligung ist deshalb kein Ertrag aus Mieten im Ublichen Sinne.

Bei bisheriger Praxis wird die Katasterschatzung auf Grund der Kostenmiete
vorgenommen. Daraus ergeben sich ausschliesslich Ertragswertschatzungen. Diese
sind in der Regel héher als die vom Bundesamt genehmigten Anlagekosten. Dies
kann aber nicht im Sinne des Gesetzgebers sein.

6.2 Neue Praxis

Es drangt sich deshalb eine Praxisdnderung bei der Bewertung dieser Liegenschaften
auf. Zukunftig gilt folgende Bewertungspraxis:

1. Realwert

Neubauten

Fur die Berechnung des Realwertes sind die vom Bundesamt fur Wohnungswesen
(BWO) genehmigten Anlagekosten inkl. Landwert massgebend. Ausnahmen missen
begriindet werden.

Bestehende Objekte
Gemass Basisobjekt
2. Ertragswert

Neubauten

Zur Berechnung des Ertragswertes werden die grundverbilligten Mieten im Durch-
schnitt der ersten zehn Jahre herangezogen und der ausgewiesene Hyposatz geméss
Lastenplan BWO bericksichtigt.

Bestehende Objekte

Bauten bis zu einem Alter von 10 Jahren werden wie Neubauten berechnet. Allféllige
vom BWO genehmigte Systierungen im Anstieg der Mieten sind zu bericksichtigen.
Bauten ab dem 11 Jahr werden bis zur Entlassung aus dem WEG / KWE nach den
aktuellen Jahresmietzinsen am Bewertungsstichtag berechnet.
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6.3 Revisionsgriinde

Fur alle WEG / KWE-Objekte gelten grundsatzlich die Revisionsgriinde geméss § 9
SchG und § 3 SchV.

Bei Objekten die von der Entschuldungsaktion des Bundes betroffen sind, ist zu
Uberprufen ob sich daraus ein Revisionsgrund ergibt.

Eine Entlassung von Bauten aus dem WEG / KWE ist ein zwingender Revisionsgrund.

6.4 Bewertung

Entlassene und / oder eventuell auch entschuldete Objekte sind als Ubliche
Renditeobjekte geméss geltender Schatzungspraxis zu bewerten.

6.5 Organisation
Ab sofort werden alle WEG / KWE Bauten durch Spezialschatzer geschétzt.

Luzern, 29. September 2000 Ge/PI
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Listen / Verzeichnisse
1. Landesindex der Konsumentenpreise
Totalindex
Basis Dezember 2005 = 100

. . . . . J- | Ay
Jahr| Jan. | Febr. | Marz | April | Mai | Juni | Juli | Aug.|Sept.| Okt. | Nov. | Dez. .

mittel | %

2006| 99.8 | 100.1{100.0/100.9|101.1]101.0/ 100.4|100.5(100.3| 100.7 | 100.6| 100.6 | 100.5| 1.1
2007| 99.9 | 100.1{100.2|(101.3| 101.6|101.7|101.1|101.0|/ 101.1] 101.9|102.4| 102.6 | 101.2| 0.7
2008]102.3|102.5[102.8|103.6| 104.5| 104.6| 104.2|103.9|/ 104.0| 104.6 | 103.9| 103.4 | 103.7 | 2.4
2009(102.5/102.7|102.4|103.3| 103.5|103.6| 103.0| 103.1/ 103.1| 103.7 | 103.9| 103.6 | 103.2 | -0.5
2010{103.5|103.7 [ 103.8|104.7| 104.6 | 104.2| 103.4|103.4| 103.4| 103.9| 104.2| 104.2| 103.9| 0.7
2011{103.8|104.2|(104.9/105.0| 105.0| 104.7| 103.9|103.6/ 103.9| 103.8 | 103.6| 103.4 | 104.1| 0.2
2012{103.0/103.3|103.9/103.9| 103.9] 103.6| 103.1|103.1| 103.4] 103.6| 103.2| 103.0 | 103.4 | -0.7
2013 102.7|103.0{ 103.3/103.3| 103.3| 103.5| 103.1|103.1| 103.4] 103.3| 103.3| 103.1 | 103.2 | -0.2
2014/ 102.8|102.9]/103.3|103.3| 103.6 [ 103.6| 103.2 | 103.1]/ 103.3| 103.3| 103.2| 102.7| 103.2| 0.0
2015{102.3|102.0{ 102.4|102.2| 102.4]|102.5| 101.8|101.7/101.8| 101.9/101.8| 101.4 | 102.0 | -1.1
2016/ 101.0/101.2|101.5|101.8]| 102.0| 102.1| 101.6]|101.5/101.6| 101.7| 101.5| 101.4 | 101.6 | -0.4
2017{101.3]101.8{102.0{102.3| 102.4] 102.3| 102.0| 102.0{ 102.3

A'Y = Veranderung in % zu Vorjahr (Jahresmittel)
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Basis Mai 2000 = 100

J.- AY
mittel | %
2000 | 99.6 |100.0|100.0/100.0|100.0|100.4] 100.4]100.2| 100.7| 100.6] 101.1[101.0| 101.0| 1.6
2001 [100.9|100.8|100.9/101.2] 101.8/102.0| 101.8101.2| 101.4]101.2] 101.4[ 101.3| 101.3| 1.0
2002 [(101.4{101.4|101.5|102.3| 102.4]102.3| 101.8|101.7{ 101.9(102.5| 102.3] 102.2] 102.0 | 0.6
2003 [102.3|102.4|102.8(103.0| 102.8102.9] 102.0| 102.3| 102.4| 102.9] 102.8 | 102.8| 102.6 | 0.6
2004 [102.5|102.5/102.7|103.6] 103.8| 104.0] 102.9|103.3| 103.3| 104.3| 104.4 [ 104.2| 103.4| 0.8
2005 [103.7|103.9/104.2( 105.0{ 104.9[{104.7]| 104.1|104.3| 104.7| 105.7| 105.4[ 105.2| 104.7 | 1.2
2006 [ 105.0| 105.4|105.3| 106.2| 106.4| 106.3]| 105.6 | 105.8| 105.6| 105.9] 105.9| 105.9| 105.8 | 1.1
2007 [105.2|105.4|105.4|106.6| 106.9|107.0| 106.4 | 106.3| 106.4( 107.3| 107.8] 108.0| 106.5| 0.7
2008 [107.7|107.9/108.2{109.11109.9(110.1] 109.6 | 109.4| 109.5| 110.1) 109.3[ 108.8| 109.1 | 2.4
2009 (107.9|108.1/107.8(108.7|108.9/109.1]| 108.4|108.5| 108.5| 109.1] 109.3[ 109.1 | 108.6 | -0.5
2010]109.0/109.1]109.3| 110.2({ 110.1/109.6]| 108.8| 108.8| 108.8 [ 109.3[ 109.6 | 109.5| 109.4 | 0.7
2011[109.3|109.7|/110.4/110.5]110.5/110.2]| 109.3]109.0| 109.3]| 109.2] 109.0| 108.9| 109.6 | 0.2
2012[108.4|108.7/109.3/109.4]| 109.4|109.1]| 108.5]|108.5| 108.8| 109.0)| 108.6 [ 108.4 | 108.8 | -0.7
2013 [108.1|108.4|108.7(108.7|108.8/108.9]| 108.5]|108.5| 108.8| 108.7)| 108.6 [ 108.5| 108.6 | -0.2
2014 [108.2|108.3|108.7[108.7]|109.1|109.0| 108.6|108.5| 108.7| 108.7) 108.6 | 108.1 | 108.6 | 0.0
2015(107.6|107.4|107.7(107.5|107.8{ 107.8]| 107.2|107.0| 107.1| 107.2] 107.1 [ 106.7 | 107.4 | -1.1
2016 [106.3|106.5/106.8( 107.1]107.3|107.4]| 107.0]| 106.9]| 106.9]| 107.0| 106.8 [ 106.7 | 106.9 | -0.4
2017 [106.6|107.2|/107.4/107.6]|107.8[ 107.7] 107.3|107.4| 107.6
A'Y = Verénderung in % zu Vorjahr (Jahresmittel)

Jahr | Jan. | Febr.| Marz | April | Mai | Juni | Juli | Aug.| Sept. | Okt. [ Nov. | Dez.
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Basis Mai 1993 = 100

Jahr

Jan.

Febr.

Marz

April

Mai

Juni

Juli

Aug.

Sept.

Okt.

Nov.

Dez.

J.-
mittel

AY
%

1993

98.5

99.1

99.6

99.9

100.0

100.0

99.9

100.4

100.3

100.4

100.3

100.4

99.9

3.3

1994

100.5

100.9

100.9

101.0

100.4

100.5

100.5

100.9

100.9

100.9

100.8

100.8

100.8

0.9

1995

101.5

102.5

102.5

102.6

102.4

102.6

102.5

102.9

103.0

102.8

102.8

102.8

102.6

1.8

1996

103.1

103.3

103.4

103.5

103.2

103.4

103.2

103.5

103.5

103.7

103.5

103.6

103.4

0.8

1997

103.9

1041

104.0

1041

103.8

103.9

103.7

104.0

104.0

104.0

103.9

104.0

103.9

0.5

1998

104.0

104.1

104.0

104.1

103.8

104.0

103.8

104.1

104.0

104.0

103.8

103.8

104.0

0.0

1999

104.0

104.4

104.5

104.7

104.4

104.6

104.6

105.1

105.3

105.3

105.2

105.6

104.8

0.8

2000

105.7

106.1

106.0

106.1

106.1

106.5

106.6

106.3

106.8

106.7

107.2

1071

106.4

1.6

2001

1071

106.9

1071

107.4

108.0

108.2

108.0

107.4

107.5

107.4

107.5

107.5

107.5

1.0

2002

107.6

107.6

107.6

108.6

108.7

108.5

107.9

107.9

108.1

108.7

108.5

108.4

108.2

0.6

2003

108.5

108.6

109.1

109.3

109.1

109.1

108.2

108.5

108.6

109.2

109.1

109.1

108.9

0.6

2004

108.7

108.7

109.0

109.9

1101

110.3

109.2

109.6

109.6

110.6

110.7

110.5

109.7

0.8

2005

110.0

110.3

110.5

111.4

111.3

1111

110.5

110.6

1111

1121

111.8

111.6

111.0

1.2

2006

111.4

111.8

111.7

112.6

112.8

112.8

112.0

112.2

112.0

1124

112.3

112.3

112.2

1.1

2007

111.6

111.8

111.9

1131

113.4

113.5

112.8

112.7

112.8

113.8

114.3

114.6

113.0

0.7

2008

114.3

1144

114.8

115.7

116.6

116.8

116.3

116.0

116.1

116.7

116.0

1154

115.8

2.4

2009

114.4

114.7

114.3

115.3

1155

115.7

114.9

1151

115.1

115.8

116.0

115.7

115.2

-0.5

2010

115.6

115.8

115.9

116.9

116.8

116.3

115.4

1154

1154

116.0

116.3

116.3

116.0

0.7

2011

115.9

116.3

1174

117.2

117.2

116.9

116.0

115.6

115.9

115.9

115.7

115.5

116.3

0.2

2012

115.0

115.3

116.0

116.1

116.0

115.7

115.1

115.1

115.5

115.6

115.2

115.0

115.5

-0.7

2013

114.7

115.0

115.3

115.3

115.4

115.6

11541

1151

1154

115.3

115.3

115.1

115.2

-0.2

2014

114.8

114.9

115.3

115.4

115.7

115.6

115.2

1151

115.3

115.3

115.3

114.7

115.2

0.0

2015

114.2

113.9

114.3

1141

114.3

114.4

113.7

113.5

113.6

113.7

113.7

113.2

113.9

-1.1

2016

112.7

113.0

113.3

113.7

113.8

114.0

113.5

113.4

113.4

113.5

113.3

113.2

113.4

-0.4

2017

11131

113.7

113.9

114.2

114.4

114.2

113.9

113.9

114.2

A'Y = Verénderung in % zu Vorjahr (Jahresmittel)
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2. Objektarten-Codes

Code Objektart Umschreibung / Beispiele
Nichtiiberbaute NL-Grundstiicke
01 nichtiiberbautes Grundstiick Bauland
02 nichtiiberbaubares Grundsttick Park, Spielplatz, Uferanlage
03 Grundstlck mit Tiefbauten Parkplatz, Sportanlage, Lagerplatz, Kiesgrube
04 Bestockte Flache ehemals Wald ohne amtl. Feststellung
05 Baurechtgeber baurechtsbelastetes Grundstiick
Wohnobjekte
10 Einfamilienhaus (ev. mit Anteil Kleinwohnung oder Gewerbe ')
11 StWE fiir Wohnzwecke Eigentumswohnung, Terrassenwohnung, ev.
Reiheneinfamilienhaus
12 Mehrfamilienhaus / Wohn- und Geschéfts- | (ev. mit Anteil Geschaft/Gewerbe 2)
haus
13 Zweitobjekt Wohnhaus Ferienhaus, Wochenendhaus
14 Zweitobjekt StWE Eigentumswohnung fir Ferien/Wochenende
15 Nebenbaute Garage, Einstellhalle, Wasch-, Holzhaus, Garten-
haus
16 Nebenbaute StWE Garage, Einstellhalle, Bastelraum
Geschaft / Gewerbe / Industrie
20 Geschéftshaus / Wohn- und Geschaftshaus | ev. mit Anteil Wohnungen®
21 StWE fir Geschaftszwecke Biro, Laden, Gewerberaum, Atelier, Praxis
22 Gastgewerbebaute Hotel, Restaurant, Café
23 Private Anlage flr Freizeit und Sport Tennishalle, Campinganlage, Vereinshaus
24 Gewerbebaute (ev. mit Anteil Wohnungen*, Parkhaus
25 Industrie- und Grossgewerbebaute (ev. mit Anteil Wohnungen®
26 Nebenbaute Lagergebéude, Betriebsgeb&dude, Garage, Einstell-
halle
27 Gartnerei alle Betriebsarten, Baumschule
Offentliche Objekte
30 Verwaltungsbaute Gemeindehaus, Gerichtsgebdude, Werkhof
31 Schulbaute Kindergarten, Berufsschule, Universitat
32 Ubrige 6ffentliche Baute offentl. + privates Heim, Klinik, Kurhaus, Jugendhaus
33 kirchliche Baute nur fir Kultuszwecke (Kirche, Kapelle)
34 Ent- und Versorgungsanlage ARA, Wasserversorgung, Stromversorgung, Gas,
Telekommunikation
Landwirtschaftliche Objekte
40 Landwirtschaft allgemein Sammelcode fiir Grdst mit mehreren landw.
Nutzungsarten
41 Wohnhaus Bauernhaus, ev. mit Zusatzwohnungen
42 spezialisiertes Okonomiegebaude Intensivbetriebe (Rinder-, Schweinemast-, Legehen-
nenstall)
4. 01.01.2018
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Code Objektart Umschreibung / Beispiele

43 tibriges Okonomiegeb&ude Scheune, Remise, Hihnerhaus, Weidstall

44 Hofraum und Geb&udeplatz Gebaudegrundflache, Verkehrsflache

45 Acker, Wiese, Weide (auch fur FreilandgemUseanbau)

46 Alpweide

47 Streueland Feldgehdlz

48 Intensivobstanlage Kirsch-, Apfelkultur

49 Reben Weinberg, Rebland
Wald

51 Wald (Wald im Eigentum von NP)

53 offentlicher Wald (Wald im Eigentum von JP)
Rechte

60 Rechte Korporationsrecht, Holzgerechtigkeit, Viehauftriebs-

recht

61 Baurechtsland BGBB unterstellt Land z.G. Baute in L-Zone und BGBB unterstellt
tibrige nichtiiberbaute Grundstiicke

70 Verkehrsflache Strasse, Platz, Weg

71 Gewasser See, Fluss, Bach, Teich

72 unkultiviertes Gebiet Feld, Sumpf, Geschiebe, Geroll

" Anteil Kleinwohnung oder Gewerbe darf nicht mehr als 1/3 (Jahresmietwert) betragen, ansonsten Code 12 oder 24
2 Anteil Geschaft/Gewerbe (Jahresmietwert) darf nicht mehr als 1/3 der Liegenschaft betragen, ansonsten Code 20

3 Anteil Wohnen (Jahresmietwert) darf nicht tiber 2/3 der Liegenschaft beanspruchen, ansonsten Code 12

“Anteil Wohnen (Jahresmietwert) darf nicht iber 2/3 der Liegenschaft beanspruchen, ansonsten Code 10 oder 12

5Anteil Wohnen (Jahresmietwert) darf nicht iber 2/3 der Liegenschaft beanspruchen, ansonsten Code 10 oder 12
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3. Abkiirzungen im Schatzungsprotokoll

Position Abkilrzung
KONSTRUKTION / AUSBAU

BETON B
KALKSANDSTEIN MK
BACKSTEIN MB
STAHL ST
HOLZ H
ZWEI-SCHALEN-MAUERWERK 2S-MW
AUSSENDAMMUNG AD
UNTERDACH ub
GLAS GL
EINFACHVERGLASUNG EV
DOPPELVERGLASUNG DV
ISOLIERVERGLASUNG v
LAMELLENSTOREN LAM
ROLLLADEN ROL
JALOUSIEN/KLAPPLADEN JL/KL
GASZENTRALHEIZUNG GAS-ZH
OELZENTRALHEIZUNG OEL-ZH
WARMEPUMPE WP
SANITAR

BADEWANNE BAD
DUSCHE DU
DAMPFDUSCHE D-DU
WASSERKLOSETT wcC
DUSCH WC WC-AUT
PISSOIR PIS
BIDET BI
WASCHTISCH LAV
DOPPELWASCHTISCH D’LAV
BOILER BOIL
WASCHKUCHE

WASCHMASCHINE WM
TUMBLER TU
TROG TR
WASCHETROCKNER WTR
KUCHE

ELEMENTE E
GRANITABDECKUNG GA
WANDSCHRANK WS
6- 01.01.2018
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Position Abkilirzung
PLATTEN-HERD PL-H
HERD MIT GLASKERAMIK GK
GLASKERAMIK-RECHAUD GKR
DAMPFABZUG DA
HOCHBACKOFEN HBO
STEAMER ST
MIKROWELLE MW
GESCHIRRWASCHAUTOMAT GWA
KUHLSCHRANK KS
TIEFKUHLSCHRANK TK
FOOD-CENTER FC
KOCHINSEL KI
ZUSATZNUTZUNG

CHEMINEE CH
KACHELOFEN KO
WINTERGARTEN WG
GARTENSITZPLATZ GS
PERGOLA PG
BALKON BK
TERRASSE TER
WHIRLPOOL WP
SCHWIMMBECKEN SB
ALARMANLAGE AA
ZENTRALE STAUBSAUGERANLAGE zZs
PHOTOVOLTAIKANLAGE PVA
01.01.2018 -7-
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Steuerrecht

1. Mietwertverordnung

vom 31. Oktober 2000*

Der Regierungsrat des Kantons Luzern,gestiitzt auf § 28 Absatze 1b sowie 2-4 des
Steuergesetzes vom 22. November 1999, auf Antrag des Finanzdepartementes,
beschliesst:

l. Berechnung des Mietwertes

§ 1 Ordentliche Bemessung

' Der steuerbare Mietwert von selbstgenutzten nichtlandwirtschaftlichen Liegen-
schaften bemisst sich nach den gemass Anhang 1 dieser Verordnung festgelegten
Prozenten des Mietwertes, der dem letzten rechtskréftigen und von Grund auf neu
ermittelten Katasterwert gemass Schatzungsgesetz vom 27. Juni 19612 zugrunde
liegt.

2 Der steuerbare Mietwert von selbstgenutzten Betriebswohnungen selbstbewirt-
schafteter landwirtschaftlicher Gewerbe bemisst sich nach den geméss Anhang 2
dieser Verordnung festgelegten Bestimmungen.®

3 Der steuerbare Mietwert von selbstgenutzten nichtlandwirtschaftlichen Liegen-
schaften im Baurecht bemisst sich nach Absatz 1 unter Abzug der geleisteten
Baurechtszinsen.

§ 2 Ausserordentliche Bemessung

' Die Veranlagungsbehérde hat den steuerbaren Mietwert durch Vergleich mit
Mietzinsen oder Mietwerten flr &hnliche Objekte in gleicher Lage oder durch
Schatzung zu ermitteln, wenn

a. Steuerpflichtige glaubhaft machen, dass der nach § 1 berechnete Mietwert 70
Prozent der mittleren Marktmiete in der Steuerperiode Ubersteigt,

b. der nach § 1 berechnete Mietwert offensichtlich von 70 Prozent der mittleren
Marktmiete in der Steuerperiode abweicht,

c. Steuerpflichtige eine Wohnung im eigenen Mehrfamilienhaus nutzen.
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2 Wird der steuerbare Mietwert durch Schatzung ermittelt, sind die Lage und das Alter
des Gebaudes, die Anzahl, Grésse und Ausstattung der Rdume sowie der zu dem
Gebaude gehérende Umschwung angemessen zu bericksichtigen.

§ 3 Herabsetzung des Mietwertes

' Der steuerbare Mietwert einer Liegenschaft nach § 1 Absatze 1 und 3, die eine
steuerpflichtige Person an ihrem Wohnsitz dauernd selbst bewohnt, wird auf Antrag
herabgesetzt, soweit er 25 Prozent der Bruttoeinkinfte (Einkiinfte vor Abzigen
gemass Steuerveranlagung) ohne den Mietwert Ubersteigt und bei Alleinstehenden
unter 18’000 Franken (25’600 Franken Marktmiete) sowie bei Personen, denen
der Tarif gemass § 57 Absatz 2 des Steuergesetzes zusteht, unter 25’200 Franken
(36’000 Franken Marktmiete) liegt. Der steuerbare Mietwert betragt mindestens 60
Prozent der mittleren Marktmiete.

2 Die Herabsetzung des Mietwertes entfallt, sofern das steuerbare Vermégen bei
Alleinstehenden 55’000 Franken und bei Personen, denen der Tarif geméss § 57
Absatz 2 des Steuergesetzes zusteht, 110’000 Franken (ibersteigt.

3 Die Herabsetzung des Mietwertes wird jedoch auch gewéhrt, wenn das steuerbare
Vermdgen die in Absatz 2 genannten Betrage Ubersteigt, sofern der Steuerwert des

am Wohnsitz dauernd selbstgenutzten Wohneigentums 75 Prozent des Steuerwertes
aller Vermdgenswerte (Aktiven vor Abzug der Schulden) geméass Steuerveranlagung
Ubersteigt.

* Die Pauschale der Liegenschaftsunterhaltskosten wird vom herabgesetzten
steuerbaren Mietwert berechnet.
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Il. Schlussbestimmungen

§ 4 Aufhebung eines Erlasses

Die Verordnung Uber den steuerbaren Mietwert von selbstgenutzten Liegenschaften
ab Steuerperiode 1995/96 (Eigenmietwertverordnung) vom 25. November 1994* wird
aufgehoben.

§ 5 Inkrafttreten
Die Verordnung tritt am 1. Januar 2001 in Kraft. Sie ist zu veréffentlichen.

*G 2000 335

"SRL Nr. 620. Auf dieses Gesetz wird im Folgenden nicht mehr hingewiesen

2SRL Nr. 626

3Fassung gemass Anderung vom 14. Dezember 2004, in Kraft seit dem 1. Januar 2005 (G 2004 623).
4G 1994 445 (SRL Nr. 625)
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Anhang 1

Gemeindegruppen ab 2018

Gemeinde Gruppe Gemeinde Gruppe Gemeinde Gruppe
Adligenswil 4 Gisikon 5 Reiden 8
Aesch 8 Greppen 6 Rickenbach 8
Alberswil 8 Grossdietwil 8 Roggliswil 8
Altblron 8 Grosswangen 8 Roémerswil 8
Altishofen 8 Hasle 8 Romoos 9
Altwis 8 Hergiswil 9 Root 3
Ballwil 7 Hildisrieden 8 Rothenburg 3
Beromuinster 8 Hitzkirch 8 Ruswil 8
Buchrain 3 Hochdorf 7 Schenkon 6
Blron 8 Hohenrain 8 Schlierbach 8
Buttisholz 8 Honau 5 Schongau 9
Dagmersellen 8 Horw 2 Schétz 8
Dierikon 3 Inwil 7 Schupfheim 8
Doppleschwand 8 Knutwil 8 Schwarzenberg 8
Ebersecken 9 Kriens 2 Sempach 6
Ebikon 2 Luthern 9 Sursee 1
Egolzwil 8 Luzern 1 Triengen 8
Eich 6 Malters 8 Udligenswil 4
Emmen 3 Mauensee 8 Ufhusen 9
Entlebuch 8 Meggen 11 Vitznau 10
Ermensee 8 Meierskappel 6 Wauwil 8
Eschenbach 7 Menznau 8 Weggis 10
Escholzmatt-Marbach |8 Nebikon 8 Werthenstein 8
Ettiswil 8 Neuenkirch 7 Wikon 8
Fischbach 8 Nottwil 7 Willisau 8
Flahli 8 Oberkirch 6 Wolhusen 8
Gettnau 8 Pfaffnau 8 Zell 8
Geuensee 8 Rain 8
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Mietwertansatze Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen ab 2018
(§ 1 Absatz 1)

Gemeinden Gruppe 1:
Luzern, Sursee

Gebaude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des

geschatzt amtlich geschatzten amtlich geschétzten amtlich geschatzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 131.2 122.7 :

1997/1998 129.9 121.6 )

1999/2000 126.5 118.7 N

2001 122.5 115.5 B

2002 121.4 115.6 B

2003 120.1 117.5 )

2004 117.5 117.2 3

2005 116.9 118.1 )

2006 114.2 114.0 116.0

2007 111.7 112.3 1141

2008 108.6 109.3 112.0

2009 106.9 106.8 107.1

2010 106.1 106.1 105.8

2011 104.6 104.6 103.5

2012 103.4 103.4 102.6

2013 103.2 103.2 101.9

2014 101.6 101.6 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 2:
Ebikon, Horw, Kriens

Gebaude erstellt: 1989 oder friiher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des| aktueller Mietwert in %

geschatzt amtlich geschétzten amtlich geschéatzten des amtlich geschétzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 131.0 122.3 N

1997/1998 130.0 121.3 B

1999/2000 126.3 118.4 B

2001 122.3 114.9 )

2002 1211 1151 B

2003 119.7 117.0 )

2004 1171 116.7 3

2005 116.4 117.5 )

2006 113.8 113.6 116.6

2007 111.2 111.6 114.5

2008 108.0 108.7 112.4

2009 106.2 106.2 107.2

2010 105.4 105.4 105.9

2011 103.9 103.9 103.5

2012 103.3 103.3 102.6

2013 101.8 101.8 101.9

2014 100.7 100.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 3:
Buchrain, Dierikon, Emmen, Root, Rothenburg

Gebaude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des

geschatzt amtlich geschatzten amtlich geschétzten amtlich geschétzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 130.2 121.5 B

1997/1998 129.2 120.5 B

1999/2000 125.4 117.6 N

2001 121.5 114.2 B

2002 120.3 114.4 -

2003 118.9 116.3 B

2004 116.4 115.9 B

2005 115.6 116.8 B

2006 113.1 112.9 116.6

2007 110.5 110.9 114.5

2008 107.3 108.0 112.4

2009 105.5 105.5 107.2

2010 104.7 104.7 105.9

2011 103.3 103.3 103.5

2012 102.1 102.1 102.6

2013 101.3 101.3 101.9

2014 99.7 99.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.

01.01.2018 7.




VI/10 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

Gemeinden Gruppe 4:
Adligenswil, Udligenswil

Gebéude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des| aktueller Mietwert in %

geschatzt amtlich geschétzten amtlich geschatzten des amtlich geschéatzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 133.1 121.0 N

1997/1998 132.0 119.8 B

1999/2000 128.3 116.8 B

2001 124.4 113.4 B

2002 123.0 113.5 )

2003 121.6 1155 3

2004 118.6 115.1 )

2005 117.8 116.1 )

2006 114.9 112.5 116.0

2007 112.0 110.9 1141

2008 108.4 108.3 112.0

2009 106.5 105.9 107.1

2010 105.6 105.3 105.8

2011 103.9 103.9 103.5

2012 103.3 103.3 102.6

2013 101.8 101.8 101.9

2014 100.7 100.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 5:
Gisikon, Honau

Gebaude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des

geschatzt amtlich geschéatzten amtlich geschétzten amtlich geschétzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 132.3 120.2 )

1997/1998 131.1 119.0 B

1999/2000 127.5 116.1 B

2001 123.6 112.6 )

2002 122.2 112.7 )

2003 120.8 114.8 )

2004 117.8 114.4 -

2005 1171 115.3 )

2006 114.2 111.8 116.0

2007 111.3 110.2 1141

2008 107.7 107.6 112.0

2009 105.8 105.2 107.1

2010 104.9 104.6 105.8

2011 103.3 103.3 103.5

2012 102.1 102.1 102.6

2013 101.3 101.3 101.9

2014 99.7 99.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 6:
Eich, Greppen, Meierskappel, Oberkirch, Schenkon, Sempach

Gebéude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des| aktueller Mietwert in %

geschatzt amtlich geschétzten amtlich geschatzten des amtlich geschéatzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 1321 123.3 N

1997/1998 130.9 122.3 B

1999/2000 127.3 119.2 B

2001 123.4 115.7 B

2002 122.1 115.8 )

2003 120.7 1175 3

2004 117.9 117.3 )

2005 117.2 118.1 )

2006 114.4 113.9 118.1

2007 111.6 111.9 115.9

2008 108.2 108.9 113.5

2009 106.4 106.2 107.6

2010 105.5 105.5 106.1

2011 103.9 103.9 103.5

2012 103.3 103.3 102.6

2013 101.8 101.8 101.9

2014 100.7 100.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 7:
Ballwil, Eschenbach, Hochdorf, Inwil, Neuenkirch, Nottwil

Gebaude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des

geschatzt amtlich geschéatzten amtlich geschétzten amtlich geschétzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 132.5 122.9 B

1997/1998 131.0 121.7 B

1999/2000 127.0 118.6 B

2001 122.5 115.3 )

2002 121.1 1154 B

2003 119.8 117.2 )

2004 117.0 116.9 -

2005 116.3 117.6 )

2006 113.6 113.4 118.7

2007 110.8 111.4 116.3

2008 107.5 108.3 113.9

2009 105.6 105.6 107.8

2010 104.8 104.8 106.2

2011 103.3 103.3 103.5

2012 102.1 102.1 102.6

2013 101.3 101.3 101.9

2014 99.7 99.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 8:

Aesch, Alberswil, Altbiron, Altishofen, Altwis, Berominster, Biron, Buttisholz,
Dagmersellen, Doppleschwand, Egolzwil, Entlebuch, Ermensee, Escholzmatt-
Marbach, Ettiswil, Fischbach, Flihli, Gettnau, Geuensee, Grossdietwil, Grosswangen,
Hasle, Hildisrieden, Hitzkirch, Hohenrain, Knutwil, Malters, Mauensee, Menznau,
Nebikon, Pfaffnau, Rain, Reiden, Rickenbach, Roggliswil, Rdmerswil, Ruswil,
Schlierbach, Schétz, Schipfheim, Schwarzenberg, Triengen, Wauwil, Werthenstein,
Wikon, Willisau, Wolhusen, Zell

Gebaude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des

geschatzt amtlich geschétzten amtlich geschétzten amtlich geschétzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 132.4 122.8 )

1997/1998 131.0 121.7 B

1999/2000 126.9 118.6 N

2001 122.4 115.3 )

2002 121.1 115.4 3

2003 119.7 1171 )

2004 116.9 116.8 3

2005 116.2 117.5 )

2006 113.5 113.3 118.7

2007 110.7 111.4 116.3

2008 107.4 108.3 113.9

2009 105.6 105.6 107.8

2010 104.7 104.7 106.2

2011 103.2 103.2 103.5

2012 101.8 101.8 102.6

2013 100.9 100.9 101.9

2014 100.7 100.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 9:
Ebersecken, Hergiswil, Luthern, Romoos, Schongau, Ufhusen

Gebaude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des

geschatzt amtlich geschatzten amtlich geschétzten amtlich geschétzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 131.0 124.3 N

1997/1998 129.4 123.2 B

1999/2000 125.0 119.9 B

2001 120.1 116.4 B

2002 118.9 116.5 )

2003 117.8 118.2 3

2004 115.4 117.9 )

2005 114.8 118.6 )

2006 112.3 114.0 119.6

2007 109.9 111.9 117.0

2008 106.9 108.6 114.4

2009 105.4 105.7 108.0

2010 104.5 104.9 106.4

2011 103.2 103.2 103.5

2012 101.8 101.8 102.6

2013 100.9 100.9 101.9

2014 100.7 100.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.
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Gemeinden Gruppe 10:
Vitznau, Weggis

Gebéude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater
1990 und 2005

Von Grund auf neu aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des | aktueller Mietwert in % des

geschatzt amtlich geschéatzten amtlich geschatzten amtlich geschétzten
Wertes Wertes Wertes

1995/1996 131.7 125.9 B

1997/1998 130.3 124.8 B

1999/2000 126.9 121.6 B

2001 123.0 117.8 B

2002 121.7 117.9 )

2003 120.3 119.6 B

2004 117.7 119.2 )

2005 116.9 120.0 )

2006 114.2 115.2 120.2

2007 111.5 113.0 117.5

2008 108.1 109.5 114.8

2009 106.3 106.5 108.1

2010 105.5 105.6 106.5

2011 103.9 103.9 103.5

2012 103.3 103.3 102.6

2013 101.8 101.8 101.9

2014 100.7 100.7 100.5

ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar
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Gemeinden Gruppe 11:

Meggen

Gebaude erstellt: 1989 oder friher zwischen 2006 oder spater

1990 und 2005

Von Grund auf neu
geschatzt

aktueller Mietwert in %
des amtlich geschatzten

aktueller Mietwert in %
des amtlich geschatzten

aktueller Mietwert in %
des amtlich geschéatzten

Wertes Wertes Wertes
1995/1996 131.2 124.9 -
1997/1998 130.1 123.9 )
1999/2000 126.6 120.6 -
2001 122.7 117.2 -
2002 121.5 117.3 -
2003 120.1 119.0 -
2004 117.4 118.7 -
2005 116.7 119.4 -
2006 114.0 114.8 117.4
2007 111.3 112.6 115.2
2008 108.0 109.3 113.1
2009 106.3 106.4 107.4
2010 105.5 105.6 106.0
2011 103.9 103.9 103.5
2012 103.3 103.3 102.6
2013 101.8 101.8 101.9
2014 100.7 100.7 100.5
ab 2015 100.0 100.0 100.0

Von den Mietwerten sind 70 Prozent steuerbar.

Anhang 2

(Mietwertansatze landwirtschaftliche Betriebswohnungen) s. SRL Nr. 625 bzw. LU
StB Bd. 2 Weisungen StG § 25 Nr. 5.

01.01.2018

-15-



VI/10 Weisungen SchG Luzerner Steuerbuch Bd. 4

2. Steuereinheiten

s. Ubersicht in LU StB Weisungen StG §§ 2/236 Nr. 1

3. Steuerliche Auswirkungen der Schatzung

3.1 Vermobgens- und Einkommenssteuern bei Privatliegenschaften
natiirlicher Personen

Insbesondere zwei Schatzungswerte haben diesbezliglich steuerliche Wirkungen:

a.

Katasterwert

Der Vermdgenssteuerwert von Liegenschaften im Eigentum natirlicher
Personen (inkl. Einzelfirmen und Personengesellschaften) entspricht 75% des
Katasterwerts, wenn die steuerpflichtige Person die Liegenschaft an ihrem
Wohnsitz dauernd selbst bewohnt und flr diese geméass Schatzungsgesetz ein
Verkehrswert festgesetzt ist, und dem Katasterwert in allen tbrigen Féllen (§ 48
StG). Bei einem Steuerfuss von 4,2 (Durchschnittswert) und dem Steuersatz von
1,3 bis 1,5 %. je Steuereinheit betrégt die Gesamtbelastung 5,46 bis 6,3 %., d.h.
auf CHF 10’000.— Vermdégen (nach Abzug von Grundpfandschulden und
Sozialabzuigen) fallt ein Vermégenssteuerbetrag von CHF 54.60 bis CHF 63.—
an.

Mietwert

Im Rahmen der Katasterschatzung bildet dieser ,nur einen Teilwert fir die
Berechnung des Verkehrswerts. Der fir die Einkommenssteuer massgebende
Mietwert betragt 70% der mittleren Marktmiete (§ 28 Abs. 2 StG), wobei in der
Regel davon ausgegangen wird, dass der im Schatzungsverfahren ermittelte
Mietwert der mittleren Marktmiete entspreche. In Harteféllen ist eine
Herabsetzung des Mietwerts von selbst bewohnten Liegenschaften méglich (§
28 Abs. 4 StG). Bei einer Grenzsteuerbelastung von 12,6% bis 24,78%
(Steuerfuss 4,2 und Steuersatz 3 bis 5,9%) bei Staat und Gemeinden und 1 bis
11,5% beim Bund betragt die Einkommenssteuerbelastung auf CHF 10°000.—
Eigenmiete zwischen CHF 1’360.— und CHF 3'628.—, wobei hier die
Schuldzinsen und Unterhaltskosten zu beriicksichtigen sind.

Der im Schatzungsverfahren ermittelte Mietwert gelangt grundsétzlich in der
Steuerperiode des Schatzungsjahres erstmals zur Anwendung. Fir die weiteren
Steuerperioden muss der Regierungsrat jeweils entscheiden, wieweit diese
Mietwerte anzupassen sind (Anpassung an die aktuellen Verhéltnisse). Dabei
findet keine Neuschatzung statt, sondern es erfolgt eine allgemeine Anpassung
der Mietwerte, die die unterschiedliche Mietpreisentwicklungen je nach
regionaler Lage (Gemeindetypen) und Alter der Objekte berticksichtigt (§ 28
Abs. 3 StG).
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3.2 Vermbgens- und Einkommenssteuern bei Geschéftsliegenschaften
nattirlicher Personen

Der Vermoégenssteuerwert bemisst sich gleich wie jener der Liegenschaften des
Privatvermdgens.

Steuerlich massgebender Ueberflihrungswert ist der Verkehrswert der Liegenschaft.
Demnach unterliegt die Differenz zwischen dem Buchwert und dem Verkehrswert der
Einkommenssteuer (Liquidationsgewinnsteuer).

Der Mietwert ist bei Geschaftsliegenschaften fir die Einkommenssteuer von anderer
Bedeutung. Der Mietwert stellt gleichzeitig sowohl Geschéftsaufwand als auch
Einkommen des Steuerpflichtigen dar. Er betragt steuerlich per Saldo demnach
Null. Von Interesse kann der geschéatzte Mietwert als Erfahrungszahl flr eine
Betriebsanalyse sein. Im Weiteren stellt er ein Kriterium fir die Zuweisung von
Liegenschaften zum Geschafts- oder Privatvermégen dar.

3.3 Liegenschaften juristischer Personen

Bei diesen spielt die Schatzung steuerlich eine eher untergeordnete Rolle. Bedeutsam
ist der Steuerwert - ausser flr die Liegenschaftssteuer (vgl. Ziff. 4) - insbesondere
fur die Minimalsteuer gemass § 95 StG. Diese kommt zur Anwendung, wenn der
Steuerbetrag aus Gewinn- und Kapitalsteuer tiefer liegt als der Minimalsteuerbetrag
- letzterer betragt 2 %. des Steuerwerts der Liegenschaft. Ausgenommen von der
Minimalsteuer sind Grundstiicke von Kapitalgesellschaften und Genossenschaften,
welche die Voraussetzungen fir die Bundeshilfe geméass Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetz (Art. 51 und 52 WEG) erflllen, sowie Grundstiicke, auf denen sich
zur Hauptsache (Uber 75%) der Betrieb eines nach kaufménnischer Art gefuhrten
Unternehmens der Eigentimerin oder einer diese beherrschenden naturlichen oder
juristischen Person abwickelt, sofern letztere mindestens 25% des Steuerwerts des
Grundstiicks selber als Kapital eingelegt hat.

Ohne Einfluss ist der Kataster- oder Steuerwert auf die Kapitalsteuer, weil Kapital-
gesellschaften nicht Vermdgen, sondern einbezahltes Eigenkapital und Reserven
versteuern.

In Einzelféllen ist fir die Gewinnermittlung sowohl eine Verkehrswert- wie auch
eine Mietwertschatzung von Bedeutung. Beispielsweise ist bei der Entnahme einer
Liegenschaft aus der Gesellschaft ins Privatvermégen des Mehrheitsaktionéars die
Angemessenheit des Entnahmepreises zu prifen. Im Falle einer Mietpreiszahlung
der Gesellschaft an Aktionar/innen und Liegenschaftsbesitzer/innen kann der
Schatzungswert etwas (iber die Angemessenheit der Miete aussagen.

Bei Vereinen, Stiftungen und Korporationen verhalt sich Nutzen und Anwendung der
Schatzung ahnlich wie bei den natirlichen Personen.
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Massgeblich ist der Verkehrswert der Liegenschaften bei der Bewertung von
Wertpapieren ohne Kurswert. Bei dieser Bewertung wird neben dem Ertragswert
der Substanzwert des Unternehmens eingesetzt, wobei fir die Liegenschaften der
Katasterwert herangezogen wird. Bei Immobiliengesellschaften wird ausschliesslich
der Substanzwert verwendet.

3.4 Handanderungssteuer

Bei der Handénderungssteuer, welche grundsétzlich bei der Verdusserung eines
Grundstiicks erhoben wird, kann der Katasterwert fir die Bestimmung des Hand-
anderungswerts von Relevanz sein. Grundsatzlich besteht der Handédnderungswert
aus den fur den Erwerb des Grundstlcks erbrachten Leistungen des Erwerbers.
Ist der Erwerbspreis jedoch nicht feststellbar, ist die Handanderungssteuer bei
Grundstiicken mit einer land- oder forstwirtschaftlichen Ertragswertschatzung vom
dreifachen Katasterwert, bei den Gbrigen Grundstiicken vom einfachen Katasterwert
zu berechnen. Das Gleiche gilt, wenn der vereinbarte Erwerbspreis diese Werte
nicht erreicht (§ 7 Abs. 2 HStG) und es sich bei den Vertragsparteien um einander
nahe stehende Personen handelt. Liegt aber in diesen Fallen der in Kraft stehende
Katasterwert weit Uber jenem Preis, der fir die Liegenschaft unter unabhangigen
Dritten verniinftigerweise erzielt werden kann, ist auf den aktuellen Verkehrswert im
Zeitpunkt der Handanderung abzustellen. Dieser muss unter Umstanden durch die
Abteilung Immobilienbewertung ermittelt werden.

3.5 Grundstiickgewinnsteuer

Dieser unterliegen grundsétzlich Gewinne aus der Verdusserung von Liegenschaften
des Privatvermdgens sowie Liegenschaften ausserkantonaler Liegenschaftshénd-
ler/innen. Im Fall von Altbesitz (letzter steuerbegriindender Erwerb der verausserten
Liegenschaft liegt mehr als 30 Jahre zuriick) gilt in der Regel die vor 30 Jahren
bestehende Katasterschatzung mit einem Zuschlag von 25% als Erwerbspreis (§ 11
GGStG).

Die Verdusserung von Liegenschaften des Geschéaftsvermdgens unterliegt nicht der
Grundstickgewinn-, sondern der Einkommenssteuer (Ausnahme landwirtschaftlich

geschétzte Grundstlcke: Wertzuwachsgewinn unterliegt der Grundstiickgewinnsteu-
er, wiedereingebrachte Abschreibungen unterliegen der Einkommenssteuer). Damit
hat der Katasterwert bei der Verdusserung solcher Grundstlicke keine Relevanz.

3.6 Erbschaftssteuer

Fur die Bestimmung des erbschaftssteuerpflichtigen Werts von vererbten Liegen-
schaften ist der im Todeszeitpunkt geltende Vermégenssteuerwert gemass § 48 StG
massgebend (abzlglich allfélliger Schulden; § 7 EStG).
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Bewerter von speziellen Objekten

Objektart Bewerter Stellvertreter
Abbaugrundsticke Daniel Aregger Franz Boog
Golfanlagen Franz Boog Daniel Aregger
Wald Heini Walthert Daniel Aregger
Gartenbau René Hodel Franz Boog
Obstbau Daniel Aregger Pius Hafliger
Pferdehallen Franz Boog Daniel Aregger
Rebbau Daniel Aregger Franz Boog
Sémmerung Franz Boog Daniel Aregger
Spezialfélle (Biogas, ...) Franz Boog Daniel Aregger
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