Gesetzesanderung vom 8. Januar 2001,
in Kraft ab 1. Januar 2003

§ 21 Abs. 2 lit. a Steuergesetz

(Eigenmietwert)

"a)der Eigenmietwert ist unter Be-
ricksichtigung der Forderung von
Eigentumsbildung und Selbstvor-
sorge auf maximal 70 Prozent des
Marktwertes festzulegen;"

SCHILLER DENZLER DUBS RECHTSANWALTE
Dr. Jirg Dubs, Winterthur



Gesetzesanderung vom 8. Januar 2001,
in Kraft ab 1. Januar 2003

§ 39 Abs. 3 und 4 Steuergesetz

(Vermogenssteuerwert)

(Abs. 3) "... . Es kann eine schemati-
sche, formelmassige Bewertung vorge-
sehen werden, wobei jedoch den Quali-
tatsmerkmalen der Grundstiicke, die im
Falle der Verausserung auch den Kauf-
preis massgeblich beeinflussen wiirden,
angemessen Rechnung zu tragen ist. Die
Formel ist so zu wahlen, dass die am
oberen Rand der Bandbreite liegenden
Schatzungen nicht iliber dem effektiven
Marktwert liegen.”

(Abs. 4) "Fihrt in Einzelfallen die
formelmassige Bewertung dennoch zu ei-
nem hoheren Vermogenssteuerwert, ist
eine individuelle Schatzung vorzuneh-
men und dabei ein Wert von 90 Prozent
des effektiven Marktwertes anzustre-
ben."

SCHILLER DENZLER DUBS RECHTSANWALTE
Dr. Jirg Dubs, Winterthur



Weisung des Regierungsrates 2003
(Grundlagen der individuellen Schatzung)

Eigenmietwert

(Randziffer 83 der Weisung 2003)

"Fihrt die schematische, formelmas-
sige Ermittlung zu einem Eigenmiet-
wert, der uUber 70 % der Marktmiete
oder unter 60 % derselben liegt, so
ist eine individuelle Schatzung des
Eigenmietwertes vorzunehmen."

Vermogenssteuerwert

(Randziffer 79 der Weisung 2003)

"Fihrt die schematische, formelmas-
sige Ermittlung zu einem Vermogens-
steuerwert, der uber 100 % des Ver-
kehrswertes oder unter 70 % dessel-
ben liegt, so ist eine individuelle
Schatzung des Vermogenssteuerwertes
vorzunehmen. "

SCHILLER DENZLER DUBS RECHTSANWALTE
Dr. Jirg Dubs, Winterthur



Weisung des Regierungsrates 2003
(Grundlagen der individuellen Schatzung)

Eigenmietwert

(Randziffer 84 der Weisung 2003)

"Beli der individuellen Schatzung
des Eigenmietwertes ist in einem
ersten Schritt auf folgende Grund-
lagen abzustellen:

- auf fiur vergleichbare Objekte an
ahnlicher Lage bezahlte Mietprei-
se,

- auf ein nach anerkannten Bewer-
tungsgrundsatzen erstelltes Pri-
vatgutachten uUber die erzielbare
Marktmiete."

SCHILLER DENZLER DUBS RECHTSANWALTE
Dr. Jirg Dubs, Winterthur



Weisung des Regierungsrates 2003
(Grundlagen der individuellen Schatzung)

Vermogenssteuerwert

(Randziffer 80 der Weisung 2003)

"Beli der individuellen Schatzung
des Verkehrswertes ist in einem
ersten Schritt auf folgende Grund-
lagen abzustellen:

- auf den zeitnahen Kaufpreis der
Liegenschaft,

- auf den zeitnahen Anlagewert der
Liegenschaft,

- auf ein nach anerkannten Bewer-
tungsgrundsatzen erstelltes Pri-
vatgutachten.”

Weisung des Regierungsrates 2003
SCHILLER DENZLER DUBS RECHTSANWALTE
Dr. Jiirg Dubs, Winterthur



(Grundlagen der individuellen Schatzung)

Eigenmietwert und Vermogenssteuer-
wert

(Randziffern 81 und 85 der Weisung
2003)

"Ist auf Grund vorstehender Grund-
lagen keine gesicherte Individual-
schatzung moglich, so kann das kan-
tonale Steueramt in einem zweiten
Schritt fir die individuelle Er-
mittlung des Marktmietwertes/Ver-
kehrswertes die hedonische Methode
anwenden. Fir die Ermittlung des
Marktmietwertes/Verkehrswertes mit-
tels hedonischer Methode haben die
Steuerpflichtigen mitzuwirken, in-
dem sie insbesondere den zugestell-
ten Fragebogen vollstandig und
wahrheitsgetreu ausfiillen und zu-
sammen mit den verlangten Unterla-
gen fristgerecht einreichen. ...

SCHILLER DENZLER DUBS RECHTSANWALTE
Dr. Jirg Dubs, Winterthur



Fihrt auch die hedonische Methode
zu elnem unsicheren Ergebnis, das
nicht auf die Verletzung der Mit-
wirkungspflichten durch den Steu-
erpflichtigen zuriickzufihren ist,
so kann das kantonale Steueramt zur
Ermittlung des Marktmietwertes/Ver-
kehrswertes in einem dritten
Schritt ein amtliches Gutachten
anordnen. "

SCHILLER DENZLER DUBS RECHTSANWALTE
Dr. Jirg Dubs, Winterthur



