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Beat Elmiger
Leiter Bewertung Vermogen 10. Januar 2022
stevern.lu.c/

Dienststelle Steuern

Motion M 372 Beat | Botschaft B55 Leistungen |
Ineichen _und Strukturen vom 5. |
- Vereinfachung Juli 2012:
Schatzungswesen - Zusammenlegung GVL
und Abteilung IB DSt
Postulat P 407 Erwin erneut Thema
Arnold
=>Zusammenlegung GVL
und Abteilung 1B der DSt 5. Juli 2013:

RR bricht das Projekt
"Zusammenlegung" ab

—19-Aprit 2016 KP17:———|

KR Uiberweist Bemerkungen zur |
Vereinfachung des
Schatzungswesens (ohne
Zusammenlegung mit GVL)
—->-zwingende Voraussetzung:
Revision Schatzungsgesetz!

Machbarkeitsstudie | Neuer RR-Auftrag: |
@ Zusammenlegung GVL Schatzungswesen im Kick-Off
o und Abteilung IB der DSt Rahmen des geltenden Projekt
=2 - Synergieeffekt kleiner Rechts vereinfachen LuVal im
als erwartet —>-keine-Konsens-im 2017
- GVL klar gegen eine RR, Ablehnung durch
Zusammenlegung RRim 2014
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Flyer Gewerbe-Treuhand "KMU-Treff"
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Fihrt die Vereinfachung des Schatzungsverfahrens zu héheren Kataster- und
Eigenmietwerten?
Dienststelle Stevern | Si‘euel‘n.lu.ch
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Stichwort bis 2021 ab 2022

Methode Mischwert
. aufwand|g & kompliziert
* mit Augenschein

Was ist neu?

Real- oder Ertragswert
. eff|2|ent&transparent
* ohne Augenschein

Landwerte * interne Festlegung » externe Datenanalyse
» "geheim"  Offentlich
Mietwertindexierung ¢ jahrlich  fallt weg
Rechtsmittel + einmalig gegen Katasterwert -+ jahrlich gegen Kataster- und
\ + jahrlich gegen Mietwert Mietwert
hﬁ—““’ + im Veranlagungsverfahren
= Schatzungsanzeige anfechtbare Verfligung nur zur Information
steuerneutral Anpassung an aktuelle Marktverhaltnisse
Neuschatzung periodisch alle 15 Jahre Berechnung & Priifung
Parameter alle 5 Jahre
Gesetze SchG und SchV integriert in StG und StV
SRL Nr. 626 und 627 SRL Nr. 620 und 621
Bewertungsiibersicht n
Objektkategorie Real- Ertrags-
wert wert
Einfamilienhauser (EFH)
Zwei- und Dreifamilienhauser X
Stockwerkeigentumseinheiten (StWE) X
gemischte Wohn- und Geschéftshauser (bis 3 Einheiten) X
industriell und gewerblich genutzte Objekte (Gewerberaume, X
s Lagerflachen, etc.)
X
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Luzi

unbebautes Land
Mehrfamilienhauser (ab 4 Wohneinheiten)
StWE zu Geschaftszwecken

reine Geschaftshduser (Ladenlokale, Biros, Ateliers, Praxen, etc.)

gemischte Wohn- und Geschéaftshauser (ab 4 Einheiten)

X X X X

Dienststelle Steuern Steuern.lu.ch
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Eckwerte Einfamilienhaus (EFH)

= Objektart:

= Baujahr:

= Alter heute:

= Grundstuckflache:
= Gemeinde:

= Gebaudeversicherungswert: CHF 531°000

konkretes Beispiel

Einfamilienhaus (EFH)
1990

32 Jahre

525 m?

Ebikon (Landwertzone 2)

Dienststelle stevern | STEUGKN. I U. Ch

Landwert

Gebaude-
versicherungswert
(Neubauwert)

Zeitbe}uwert

Alter: 32 Jahre = 30%
Altersentwertung

Bewertung EFH -

Gemeinde Ebikon
Landwertzone 2 = 820.00/m?

Landwert
820.00 x 525 m2=430'500

Katasterwert

= Realwert

Zeitbauwert
531'000 ./.159'300 = 371'700

Katasterwert 802'200
X
Mietwertansatz

steuvern.lu.ch
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Landwerte n
Modellierung
Breite Anzahl Landwerte
Landwertzonen StWE

“Landwerte pro
Gemeinde

Landwert pro
Parzelle

Einteilung in
Landwertzonen

t
Siedlungs- Berechnung Bestimmung
gebiet Lagefaktoren Lagequalitat

Dienststelle Steuern S'l‘euel'n . I U .Ch
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Beispiele relevanter Lagekriterien

Geldnde Hangneigung, Exposition, Seesicht, Bergsicht, Aussicht, Sonnenscheindauer

Infrastruktur Nahversorgung, Distanz zum Zentrum, Distanz zur Schule, Distanz zu
Einkaufsméglichkeiten, Distanz zur Haltestelle, OV-Giiteklasse, Nahe zu
Siedlungsgebiet

Erholung Distanz zu Erholungsraum, Distanz zu See, Distanz zu Fluss

Immissionen Bahnlarm, Strassenlarm, Fluglarm, Distanz zu Hauptstrasse, Distanz zu
Sendeanlage, Distanz zu Hochspannungsleitung, Distanz zu Atomkraftwerk,
Distanz zu Schlachthof, Distanz zu Entsorgungsanlage

Dienststelle Steuern Si‘euern ° I U .Ch




11.01.2022

Ein- bis Dreifamilienhauser

Ein-, Zwei- und
Dreifamilienhduser

Landwertzonen

Gemeinde

1 2 3| 4 5 6| 7| 8| 9 10
Hochdorf 700 630 560 490 420 350
Luzern 2210| 2010 1810 1610, 1410, 1210 1010| 810| 610 410|
Schiipfheim 340| 280 220| 160|
Sursee 850 770| 690| 610) 530 450|
Willisau 560 500 440 380 320 260

Stockwerkeigentumswohnungen (StWE)

(inkl. Differenzierung nach Ausnutzungsziffer, Beispiel 0.80)

- memgenss
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Landwertzonen
1 2 3| 4 5 6 7| 8 9 10
Hochdorf 1230 1110 990 860 740 610
Luzern 3900 3550 3200 2840 2490 2140 1780 1430 1070 720]
Schiipfhei 600 490 380 280
Sursee 1500 1360 1220 1070 930 790
Willisau 990 880 770 670 560 450

Einfamilienhaus
Katasterwert Katasterwert Mietwertansatz | kumuliert | kumuliert
von (in CHF) bis (in CHF) pro Stufe (in CHF)
0 250'000 4,50 % 11'250 4.50%
250'001 500'000 4,00 % 21'250 4.25%
500'001 750'000 3,50 % 30'000 4.00%
750'001 1'000'000 3,00 % 37'500 3.75%
1'000'001 1'250'000 2,50 % 43'750 3.50%
5000011750000 T50% | szeo0| agow|  CegressiverVerauf
= 7SO0 705 "/Z = infolge sinkendem
- Grenznutzen und
. fehlenden Marktmieten
lyw
Stockwerkeigentum
= Katasterwert | Katasterwert | Mietwertansatz | kumuliert | kumuliert steuerbar bei
von (in CHF) bis (in CHF) pro Stufe (in CHF) Selbstnutzung 70%
0 250'000 4,75 % 11875 4.75% (§ 28 Abs. 2 StG)
250'001 500000 4,00 % 21'875 4.38%
500'001 750000 3,25 % 30'000 4.00%
750001 1'000"000 2,50 % 36'250 3.63%
1'000'001 1'250'000 1,75 % 40'625 3.25%
ab 1'250'001 1,00 %
Dienststelle Steuern Si‘euern.lu.ch
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1'500'000

Quoten:

150/1000 / W nawer

250/1

Katasterwert 4.5 Mio.

quotale Verteilung

150/1000: 675'000

250/1000: 1'125'000

=
[
% Gebaude- .
m 250/1000 é versicherungs 250/1000: 1'125'000
C§)§ 3 -wert
350/1000 350/1000: 1'575'000
]
3'000'000 gesamt:  4'500'000
Dienststelle Stevern S'l‘euel'n.lu.ch
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Berechnung Flache Unternutzung:
(Toleranzbereich +/- 20%)
Flache = 1'100 m2
Nettonutzflache (NNF) = 200 m?
m» anrechenbare Geschossflache (aGF)
=211 m? (NNF /0.95
m ‘ )
Ausnutzungsziffer (AZ) 0.25
)
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massgebender Landbedarf
=aGF /AZ==842m?

d.h. 1100 m?2 ./. 842 m2 = 258 m?
= rechnerisch zu viel vorhandene
Flache (diese multiplizieren um 1/3
des Landwertes und zum
Katasterwert addieren)
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Aufschaltung Landwerte pro Parzelle

(1. Quartal 2022)
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Mietertrage
-
16'000

24'500
> 94'500/5.25% = 1'800°'000

24'000
= Katasterwert
= Vermoégenssteuerwert

29'000

o

Gomtane )

Dienststelle stevern | STE@UEIN. I U.C h
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besondere Objekte

= gemischte Objekte (Wohnen mit Gewerbe)
= Uberwiegende Nutzung massgebend
= selbstandiges Miteigentum
z.B. AEH-Platz => absoluter Wert (KW = CHF 35’000 / MW = CHF 1°200)

= Grundstiicke mit Landreserven

= unselbstandiges Miteigentum
z.B. Spielplatz, Umgebungsgrundstiicke = Bertcksichtigung reduzierter
Landwert
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= landwirtschaftliche Grundstiicke = keine Anderung in der Wertermittlung
(Ubergeordnetes Bundesrecht)

Dienststelle stevern | STEUGKN. I U. Ch

bisher:
[ahrliche Mietwertindexierung

alle 15 Jahre neue Schatzung

" neu:
Anpassung Parameter (z.B. Landwe{@;é;:
Mietzinsansatze) Prifung durch F%i
gremium alle 5 Jahre, Entscheid bei
Regierung
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Rechtsmittelverfahren

= bisher: - Katasterwert nurim Schatzungsverfahren
- Mietwert im jahrlichen Veranlagungsverfahren

" neu: - Katasterwerte und Mietwerte im jahrlichen
Veranlagungsverfahren

- Er6ffnung Schatzungsanzeige nur zur Information
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Ubergangsrecht
= alte Schatzung (Index Stand 2021) bleibt gultig bis zur neuen
= bis 2026 alle Grundstucke neu bewertet

Dienststelle stevern  STEUEIN. I U .Ch

Recht

Inhalt
= Eigentumer, Details Grundstick
= Gebaudeversicherungswert
= Landwert

= Entwertungsabzug

= Mietwertansatz bzw.
Mietertrage mit Kapitali-
sierungszinssatz

= Mietwert

= Kataster- bzw.
Ertragswert

= gultig ab - Datum
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Schatzungsanzeige
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Kommunikation

verschiedene Infokanale @ @

g
= HelpDesk bzw. Hotline +41 41 228 57 50
= www.steuern.lu.ch/schatzungswesen
-- Fragen/Antworten (FAQ)

-- Erklarvideos
» Versand Flyer zusammen mit Schatzungsanzeige

= Web-Tool Landwerte (www.geoportal.lu.ch) im 1. Quartal 2022
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