Amt fur Immobilienbewertung
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Ufficio per le valutazioni immobiliari
14 Jan. 2025

Gemeindeprasidium

Post CH AG
P.P. & A-PRIORITY
Politische Gemeinde Vaz/Obervaz
Gemeindeverwaltung _
Plam dil Roisch 2 at,
7078 Lenzerheide/Lai
Datum Verfugung 09.01.2025
Bewertungsgrund Revision
Adresse Grundstiick Vaz/Obervaz / Vaz/Obervaz, Zorten, Zorten
Grundsticksnummer 252
Objekt Stall und Nebenbauten
Eigentumsart Alleineigentum
Eigentimer/in Politische Gemeinde Vaz/Obervaz Gemeindeverwaltung
Verfiigung iiber ein landwirtschaftliches Grundstiick
Total
CHF
Neuwert 726'756
Zeitwert 426'233
Mietwert 1'591
Ertragswert 16'201
Belastungsgrenze 21'871
Verkehrswert 90'000

Rechtsmittelbelehrung

Die Eigentiimerinnen und Eigentimer oder bei Stockwerkeigentum die Verwaltung fir die Immobilie als Ganzes sind
gestitzt auf Art. 19 des Gesetzes Uber die amtlichen Immobilienbewertungen (IBG) befugt, gegen die Bewertung und
gegen die Gebihrenrechnung innert 30 Tagen seit Mitteilung beim Amt fiir Immobilienbewertung, Amtsleitung,
Hartbertstrasse 10, 7001 Chur, schriftlich Einsprache zu erheben. Die Einsprache muss einen Antrag und eine
Begriindung enthalten. Sie ist in Original zu unterzeichnen (kein Scan, keine E-Mail) und unter Beilage der verfiigbaren
Beweismittel einzureichen.

Amt fir Immobilienbewertung Tel. 081 257 53 40
Feldstrasse 4 thusis@aib.gr.ch
7430 Thusis www.aib.gr.ch



Neu- und Zeitwert
Geb.-Nr. Bezeichnung

252 Stall
252-A Remise
252-B Schopf
Total

Sachwert

Bezeichnung

Gebaude
Zusatzkosten
Landwert, absolut
Total

Miet- und Ertragswert Landwirtschaft
Geb.-Nr. Bezeichnung

252 Stall
252 Remise
252-A Garage
252-A Lager
252-B Lager

LW Zone
Total
Belastungsgrenze (BLG)

Bezeichnung

Landwirtschaftliche Bestandteile
Nichtlandwirtschaftliche Bestandteile
Total

Verkehrswert
Bezeichnung

Stall und Nebenbauten
Nicht nutzbar: LW Zone
Total
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Investitionsbetrag: CHF 24200

SIA Norm 116

Baujahr Renoviert Volumen Neuwert Wertmind. Zeitwert CHF
m?3 CHF %

1900 1984 2'048 529'086 45 290'997

1984 456 173'341 29 123'072

1960 83 24'329 50 12'164

726'756 426'233

Flache m? Landwert CHF/m? Sachwert CHF

426'233

75'766

820 20.00 16'400

820 518'399

Geschoss Raumeinheit Mietart Mietwert Ertragswert

CHF CHF

654 6'112

231 1'638

576 6'776

90 1'062

40 287

326

1'591 16'201

Ertragswert CHF BLG

CHF

16'201 21'871

0 0

16'201 21'871

Flache m?* Verkehrswert

CHF

85'017

3'833 4'983

90'000

Verteiler: Gemeinde, Grundbuchamt, Kantonale Steuerverwaltung

Amt fir Immobilienbewertung
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www.aib.gr.ch
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Verfiigung liber ein (nicht)landwirtschaftliches Grundstiick —
Haufig gestellte Fragen

Warum erhalte ich eine Verfiigung des Amtes fiir Inmobilienbewertung?
Bewertungsgrund "Revision": Die Uberbauten Grundstticke in Ihrer Gemeinde werden vom Amt fur Immobi-
lienbewertung neu bewertet. Diese Revisionsbewertungen finden rund alle 10 Jahre statt. Sie dienen als
Grundlage fiir die Gebaudeversicherung Graubiinden, die kantonalen und kommunalen Steuerbehdérden,
die Grundbuchamter sowie die Gemeinden.
Bewertungsgrund "Antrag": Auf Antrag mit oder ohne Bewertungspflicht erfolgt eine Verfligung der Werte
unabhéangig von einer Revision in Ihrer Gemeinde.
Bei einer Revisionsbewertung werden nicht alle Liegenschaften besichtigt. Falls keine Besichtigung ihres
Objekts stattgefunden hat, beruht die Bewertung auf den Aufnahmen der letzten Besichtigung, unter Be-
riicksichtigung der erhaltenen Informationen auf dem Fragebogen und den hinterlegten Versicherungserho-
hungen bei der Geb&udeversicherung Graubiinden.

Welche Werte sind zu ermitteln und zu verfiigen?

Neuwert: Der Neuwert entspricht den heutigen Kosten fiir die Erstellung eines Gebéaudes glei-
cher Art, gleicher Grésse und gleichen Ausbaus am gleichen Standort. Aufgrund des
Neuwerts und des Zeitwerts legt die Gebaudeversicherung den Versicherungswert
fest.

Zeitwert: Der Zeitwert entspricht dem Neuwert abziiglich der Wertminderung, die infolge Alter,
Abnitzung, Witterungseinfliisse, Bauschaden, Baumangel oder durch andere Griinde
eingetreten ist. Liegt der Zeitwert eines Gebdudes unter 50 Prozent des Neuwerts,
wird es bei der Gebdudeversicherung héchstens zum Zeitwert versichert.

Mietwert: Als Mietwert gilt der Mietzins ohne Nebenkosten, welcher jahrlich fur die Beniitzung
von Grundstiicken und baulichen Anlagen erzielbar ist. Inhalt des Mietwertes ist die
Summe der erzielbaren Ertrage fur eigen- oder fremdgenutzte Rdume und Anlagen.
Der Eigenmietwert ist der Mietwert von selbstgenutzten Nutzungseinheiten (Rdume)
und somit der Betrag, der bei Vermietung unter normalen Verhaltnissen an unabhén-
gige Dritte erzielt werden kénnte (Marktmiete auf Basis von Vergleichswerten qualit-
tatsbereinigter vermieteter Objekte).

Ertragswert: Der Ertragswert entspricht dem kapitalisierten Ertrag der nutzbaren Vermdégenswerte.
Er errechnet sich aus den Ertrdgnissen von Gebauden, tiberbauten Grundfldchen und
betriebsnotwendigem Umschwung.

Der Kapitalisierungssatz setzt sich zusammen aus dem Kapitalzinssatz und den pro-
zentualen Zuschlagen der Bewirtschaftungskosten.
Nettomietertrag

Kapitalisierungssatz

Verkehrswert: Der Verkehrswert entspricht den bei gleichen oder dhnlichen Grundstiicken unter nor-
malen Verhéltnissen erzielten Verkaufspreisen. Verkehrswerte sind daher abhingig
vom aktuellen Marktumfeld und kénnen sich auch ohne getétigte Investitionen erho-
hen.

Ertragswert =

Welche Werte werden sonst noch ausgewiesen und warum?
Auf der Verfiigung sind je nach Verfligungs- und Objektart weitere Hilfswerte aufgefihrt, welche fir sich
allein nicht angefochten werden kénnen. Die Ermittlung dieser Hilfswerte kann Anderungen erfahren, allen-
falls werden sie kunftig nicht mehr ausgewiesen.
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Sachwert/Landwert: Der Sachwert inklusive Landwert ist auf der Verfligung rein informativ aufgefthrt.
Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Zeitwert (Zustandswert) aller baulichen
Anlagen auf dem Grundstick, den in den aufgefuhrten Zusatzkosten zusammenge-
fassten Aufwénden fir Aushub, Erschliessung, Umgebung und Baunebenkosten so-
wie dem Landwert.

Belastungsgrenze: Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken wird eine Belastungsgrenze geméss Vorgaben
des Bundesgesetzes tber das bauerliche Bodenrecht festgelegt.

Wie leitet sich der Steuerwert her?
Der Steuerwert wird in der Verfugung nicht aufgefiihrt. Fr die Ermittlung des Steuerwertes sind Ertrags-
und Verkehrswert massgebend. Die Gewichtung der beiden Werte richtet sich nach dem Steuergesetz.
Grundsatzlich gilt:

- Wohnhauser, Geschéftshauser und Eigentumswohnungen:
(2 x Ertragswert) + Verkehrswert
3
- Mehrheitlich gewerblich genutzte Liegenschaften:
Ertragswert + Verkehrswert
2
- Weitere Informationen finden Sie unter www.stv.gr.ch.

Steuerwert =

Steuerwert =

Was ist der Unterschied zwischen einem landwirtschaftlichen und einem nichtlandwirt-
schaftlichen Grundstiick?
Bei Verfligungen tber ein landwirtschaftliches Grundsttick werden der Ertragswert und die Belastungs-
grenze auf Grund des Bundesgesetzes tber das bauerliche Bodenrecht ermittelt (Anleitung fur die Schét-
zung des landwirtschaftlichen Ertragswertes 2018).

Haben Sie Fragen zur Verfiigung oder sind Sie mit dieser nicht einverstanden?
Bei Verstandnisfragen und Unklarheiten: Wir empfehlen, sich per Telefon oder E-Mail beim zustandigen
Bewertungsbiro zu melden. Sie finden die Kontaktangaben in der Fusszeile der Verfugung.
Bei Fragen zur aufgefiihrten Zimmeranzahl bei Stockwerkeigentum/Miteigentumsanteilen: Die Wohnungs-
bezeichnung (zum Beispiel "3.5 Zi-Whg Nr. 10 im 2. OG") basiert auf dem Grundbuchauszug und wird vom
Amt fur Immobilienbewertung (AIB) tbernommen. Die gemass Weisungen des AlB festgelegte Zimmeran-
zahl ist im Abschnitt "Miet- und Ertragswert" aufgefiihrt und kann von der vorerwahnten Bezeichnung ab-
weichen.
Bei Fragen zur Gebuhrenrechnung: Die rechtliche Grundlage fur die Gebuhren finden Sie in Art. 37 der
Verordnung Uiber die amtlichen Immobilienbewertungen.
Sie sind mit der Bewertungsverfiigung oder der Gebiihrenrechnung nicht einverstanden: Die Rechtsmittel-
belehrung ist im unteren Bereich der ersten Seite der bzw. Riickseite der Verfligungen aufgefihrt. Das Ein-
spracheverfahren wird zuerst verwaltungsintern beim Amt fir Immobilienbewertung durchgefiihrt. Ein allfél-
liger Entscheid kann beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden angefochten werden.

Wo erhalte ich weitere Informationen?
- www.aib.gr.ch
- In der Fusszeile der Verftigung finden Sie die Telefonnummer und E-Mail-Adresse des zusténdigen
Bewertungsburos.

Gesetzliche Grundlagen
- Gesetz tiber die amtlichen Immobilienbewertungen (IBG; BR 850.100)
- Verordnung tber die amtlichen Immobilienbewertungen (VAIB; BR 850.110)
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