Ziircher Steuerbuch Nr. 41/401

Erbschafts- und Schenkungssteuer
Verkehrswert von Liegenschaften

Weisung der Finanzdirektion

iiber die Ermittlung des Verkehrswertes
von Liegenschaften fiir die Erbschafts-
und Schenkungssteuer

(vom 20. September 2005)

Die Steuerbehorden werden angewiesen, bei der Veranlagung der
Erbschafts- und Schenkungssteuer den Verkehrswert von Liegen-
schaften wie folgt zu bewerten:

A. Allgemeine Grundsitze

Die nicht land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke werden 1
zum Verkehrswert bewertet. Massgebend ist der Verkehrswert im
Zeitpunkt der Entstehung des Steueranspruches.

Der Verkehrswert kann nach dem Anlagewert (Erwerbspreis zu- 2
zliglich Aufwendungen), dem Anrechnungswert des Erbvorbezuges,
dem Ubernahmepreis in der Erbteilung, dem nach dem Bewertungs-
stichtag realisierten Verkaufspreis, der Verkehrswertschédtzung durch
die Grundsteuerbehorden oder an Hand von Privatgutachten ermittelt
werden.

Bei schenkungs- und erbrechtlichen Ubergéngen von Liegenschaf- 3
ten werden die latenten Grundstiickgewinnsteuern in Abzug gebracht.

Bei Handdnderungen, fiir die infolge Erbvorbezuges oder Schen- 4
kung ein Aufschub der Grundstiickgewinnsteuer beantragt ist, ent-
spricht der fiir die Veranlagung der Schenkungssteuer massgebliche
Verkehrswert wenigstens den um einen Drittel erhohten Leistungen
des Erwerbers.

Falls die erwédhnten Kriterien zu keiner gesetzméssigen Bewertung 5
fiihren, ist der Verkehrswert nach den folgenden Vorschriften zu er-
mitteln; zur Verkehrswertermittlung kann auch ein Gutachten einge-
holt werden.

B. Uniiberbaute Grundstiicke

Der Verkehrswert von uniiberbauten Grundstiicken ist aufgrund 6
der in den letzten drei Jahren fiir vergleichbare Objekte erzielten Ver-
kaufspreise zu ermitteln.
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Als vergleichbar gelten Preise, die vor oder unmittelbar nach dem
Bewertungsstichtag fiir Grundstiicke erzielt worden sind, die dem
Schitzungsgrundstiick lage-, zonen-, form-, ausniitzungs- und er-
schliessungsmassig gleich oder dhnlich sind.

Als massgebender Verkehrswert gilt das angemessene Mittel der
Vergleichspreise.

Extrem tiefe (Vorzugspreise) oder extrem hohe Preise (Liebhaber-
preise) gelten nicht als Vergleichspreise.

Stehen nur wenige oder gar keine Vergleichspreise zur Verfiigung,
so ist der Landwert unter Beriicksichtigung der Grundstiickeigen-
schaften wie Lage, Form, Ausniitzung, Erschliessungsgrad, Besonnung
und Aussicht zu schétzen.

Abbruchobjekte gelten als uniiberbaute Grundstiicke. Zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes ist der Landwert abziiglich der Abbruchko-
sten massgebend.

C. Wohn- und Geschiiftsliegenschaften sowie Stockwerkeigentum
1. Grundsatz
Der Verkehrswert von Wohn- und Geschéftsliegenschaften sowie

Stockwerkeigentum ist in der Regel nach folgenden Formeln zu be-
werten:

Einfamilienh&user: Land- + Bauwert
Stockwerkeigentum: Land- + Bauwertanteil
Mehrfamilienhduser

und vermietete 1 x (Land- + Bauwert) + (Ertragswertfaktor x Ertragswert)
Geschiftsliegen-

schaften: (Ertragswertfaktor + 1)

Der Ertragswertfaktor betrigt fiir
Zweifamilienhduser 1
Drei- und Vierfamilienhduser
Grossere Mehrfamilienhduser und vermietete Geschéftshauser 3
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2. Landwert

Als Landwert gilt der Verkehrswert des Bodens, der nach den fiir 14
uniiberbaute Grundstiicke geltenden Bestimmungen zu schitzen ist.

Als Landwert in die Formelbewertung einzubeziehen ist die Ge- 15
baudegrundfliche sowie der unmittelbare Umschwung. Weiteres Land
ist zum Erbschafts- oder Schenkungssteuerwert fiir uniiberbautes
Land zum Gesamtergebnis hinzuzuzédhlen. Die Fliache einer Privater-
schliessungsstrasse fillt fiir die Bewertung ausser Betracht.

In der Regel gelten dabei als Gebdudegrundfldche zuziiglich Um- 16
schwung:

bis zu 1500 m? fiir Zweifamilienhduser
bis zu 2000 m? fiir Drei- und Vierfamilienhduser
Fiir grossere Mehrfamilienhduser und Geschéftshiuser ist eine 17

entsprechend angemessene Landfliche in die Formelbewertung einzu-
beziehen.

Fiir die Bewertung von Stockwerkeigentum wird der Wert des Bo- 18
dens im Verhiltnis der Wertquoten (Art. 712 e ZGB) aufgeteilt.

3. Bauwert

Der Bauwert wird aufgrund des von der Gebidudeversicherung des 19
Kantons Ziirich festgelegten Neuwert-Basiswertes und des Bauko-
stenindexes sowie unter Beriicksichtigung der Altersentwertung er-
mittelt.

Neubauwert ist nach der folgenden Formel zu berechnen: 20
Basiswert x Baukostenindex

100

Vom Neubauwert ist die Altersentwertung mit einem Abzug vonin 21
der Regel 1% pro Jahr Gebédudealter zu berticksichtigen. Der maxi-
male Altersabzug betrigt dabei in der Regel 30%.

Befinden sich in einem Gebédude gemeinschaftlich genutzte, meh- 22
reren Gebduden dienende Anlagen und Einrichtungen, wie Heizun-
gen, Autoeinstellriume usw., so ist der Wert dieser gemeinsamen An-
lagen und Einrichtungen auf die beteiligten Bauten aufzuteilen. Der
Basiswert von solchen gemeinsamen Anlagen und Einrichtungen ist in
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den Schitzungsprotokollen der Gebdudeversicherung des Kantons
Ziirich separat ausgewiesen.

Bei Stockwerkeigentum ist zur Berechnung des Bauwertanteils der
Basiswert der Bauten im Verhéltnis der Wertquoten (Art. 712e ZGB)
aufzuteilen.

4. Ertragswert

Zur Ermittlung des Ertragswertes ist der Ertrag der Liegenschaft
zu kapitalisieren, wobei in der Regel folgende Ansitze zu beachten
sind:

Alter des Gebéudes in Jahren Kapitalisierung des Ertrages zu
0-14 6,50%
15-29 6,75%
30-49 7,00%
50 und mehr 7.25%

Der Ertrag bestimmt sich nach den von den Mietern als Mietzinsen
effektiv geleisteten Entschdadigungen. Wurden Mieter vertraglich zur
Ubernahme von iiblicherweise vom Eigentiimer zu tragenden Unter-
haltskosten und Abgaben verpflichtet, so ist der Wert dieser Leistun-
gen zum vereinbarten Mietzins hinzuzuzihlen. Ausser Betracht fallen
Vergiitungen der Mieter fiir Heizung, Warmwasser und Treppenhaus-
reinigung.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes von nicht an Dritte vermie-
teten Grundstiicken oder Grundstiickteilen ist von jenem Mietzins
auszugehen, der bei der Vermietung an einen Dritten im gewohnlichen
Geschiftsverkehr durchschnittlich erzielbar wire. Verwandte des
Grundstiickeigentiimers und mit ihm eng befreundete Personen gelten
nicht als Dritte im erwédhnten Sinne.

Bei Geschiftsrdumen, die nicht an Dritte vermietet sind, wird der
massgebende Mietwert durch Vergleich mit den Mietertrdgen gleich-
artiger Rdume ermittelt. Dabei sind die bestehenden Erfahrungszah-
len zu beriicksichtigen.
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Ublich sind folgende Ansétze:

Branche durchschnittlicher Mietwert
in Prozenten des Umsatzes

Béckereien 4

Metzgereien 3

Lebensmittel-Detailhandel 2-3

Drogerien, Apotheken 3

Autogaragen 2

Alkoholfiihrende Wirtschaften

a) mit iiberwiegendem Kiichenaufwand 7-8

b) mit {iberwiegendem Getrankeaufwand 9-10

Alkoholfreie Wirtschaften

a) mit tiberwiegendem Kiichenaufwand 89

b) mit tiberwiegendem Getrankeaufwand 10-12

D. Industrielle und gewerbliche Liegenschaften

Der Verkehrswert von industriellen und gewerblichen Liegen-
schaften entspricht in der Regel der Summe von Land- und Bauwert.

Als Landwert gilt der Verkehrswert des Bodens, der nach den fiir
uniiberbaute Grundstiicke geltenden Bestimmungen zu schétzen ist.

Der Bauwert wird aufgrund des von der Gebaudeversicherung des
Kantons Ziirich festgelegten Neuwert-Basiswertes und des Bauko-
stenindexes sowie unter Beriicksichtigung der Altersentwertung er-
mittelt.

Der Neubauwert ist nach der folgenden Formel zu berechnen:
Basiswert x Baukostenindex

100

Vom Neubauwert ist die Altersentwertung mit einem Abzug von in
der Regel 2% pro Jahr Gebidudealter bei normaler Abniitzung und 3%
pro Jahr Gebdudealter bei besonders starker Abniitzung zu beriick-
sichtigen. Der maximale Altersabzug betridgt dabei in der Regel 60
bzw. 90%.
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33 Der Ansatz bei besonders starker Abniitzung ist in erster Linie Be-
trieben der chemischen Industrie und der Schwerindustrie zu gewéih-
ren.

E. Inkrafttreten

34 Diese Weisung ersetzt die Weisung vom 12. Juli 1989. Sie gilt ab 1.
Januar 2005 und ist auf alle noch offenen Verfahren anzuwenden.

Ziirich, den 20. September 2005 Finanzdirektion

Dr. Hans Hollenstein
Regierungsrat
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