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Neubewertung der Liegenschaften im Kanton Aargau: Hinter-
griinde, Auswirkungen und Perspektiven

Der Kanton Aargau befindet sich in
einer Phase tiefgreifender Veran-
derungen bei der Bewertung von
Liegenschaften. Mit der Steuerge-
setzrevision und der flachendecken-
den Neubewertung per 2025 wer-
den Steuerwerte, Eigenmietwerte
und Vermdgenswerte auf eine
neue, marktndhere Basis gestellt.
Fir viele Eigentiumerinnen und Ei-
gentumer flihren die neuen Verfi-
gungen zu spurbaren Wertkorrek-
turen —und zu vielen Fragen.

Ausgangslage: Steuerwerte auf
Basis von 1998

Bis vor kurzem stitzten sich die
Steuerwerte im Kanton Aargau
noch auf das Basisjahr 1998. Das
galt sowohl fur den Landwert wie
auch fur den Gebaudewert, der
Uber die Aargauische Gebaudever-
sicherung ermittelt und auf 1998
zurtickindexiert wurde. Auch poten-
zielle Mietertrage wurden auf die-
ses Jahr zurickgerechnet.

Aus diesen Gréssen wurde ein so-
genannter Verkehrswert abgeleitet.
Auf diesen Wert kam ein Unsicher-
heitsabschlag (z.B. —20%), und zu-
satzlich ein weiterer pauschaler
Abschlag, um den tieferen Steuer-
wert zu bestimmen. Dieses System
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fuhrte dazu, dass die steuerliche
Bewertung vieler Liegenschaften
weit hinter der tatsachlichen Markt-
entwicklung zurlickblieb — bei stark
gestiegenen Immobilienpreisen.

REALIT TREUHAND AG
Ausgabe Dezember 2025

Die Neubewertung der Liegenschaften im Kanton Aargau
ab 2025 ersetzt die seit 1998 unverédnderte Basis durch

aktuelle Marktwerte.

Bisheriges und neues Bewer-
tungsmodell

Friher kam eine Kombination aus
Sachwert (Land- und Gebaudewert)
und einem nur schwach gewichte-
ten Ertragswert zum Einsatz. Die
Gerichte haben dieses Vorgehen
inzwischen als nicht mehr haltbar
beurteilt. Der Grosse Rat passte
daher das Steuergesetz an: Neu
soll der Steuerwert einer Liegen-
schaft grundsatzlich dem tatsachli-
chen Verkehrswert entsprechen.
Pauschale Abschlage wie bisher
sind nicht mehr zulassig; einzig
statistische Unsicherheiten dirfen
noch zugunsten der Steuerpflichti-
gen berucksichtigt werden.

Im neuen System wird der Markt-
wert aus aktuellen Landwerten,
Gebdudesachwerten sowie Ver-
gleichsdaten zu Transaktionsprei-
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sen und Mieten abgeleitet. Daraus
wird ein Mietwert ermittelt, aus
dem wiederum der steuerliche Ei-
genmietwert berechnet wird — im
Aargau standardisiert bei rund 62
Prozent der Marktmiete. Der Kan-
ton gibt Uber das neue Bewer-
tungsverfahren auf der Webseite
im Detail Einblick.

Warum die Werte jetzt so stark
steigen

Die teils deutlichen Aufwartskor-
rekturen sorgen haufig fur Unmut.
Dabei gerat oft in Vergessenheit,
dass sich die Immobilienpreise im
Kanton Aargau seit 1998 im
Durchschnitt mehr als verdoppelt
haben — je nach Region und Objekt-
typ sogar noch deutlich starker.

Die Steuergesetzrevision, Uber die
2025 abgestimmt wurde, hatte ge-
nau diesen Effekt im Blick: Die
Neubewertung sollte steuerlich ab-
gefedert werden, damit die hohere
Bewertung nicht eins zu eins in eine
unverhaltnismassige Mehrbelastung
mindet. Gleichzeitig verlangt das
Bundesrecht, dass Eigenmietwerte
und Steuerwerte den tatsachlichen
Nutzungsvorteil und den Verkehrs-
wert realistisch abbilden.

Konkrete Folgen fiir Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer

Die neuen Verfigungen zur Neu-
einschatzung fuhren in vielen Fal-
len zu deutlich héheren Vermo-
genssteuerwerten und zu einem
héheren Eigenmietwert. Das kann
sich auf die Einkommens- und Ver-
mogenssteuer auswirken, je nach:

e Einkommen und Abzugsmag-
lichkeiten

e Hohe der Hypothek und Schuld-
zinsen

e Artund Lage der Liegenschaft

Wichtig ist, dass héhere Steuer-
werte nicht automatisch bedeuten,
dass alle Haushalte massiv mehr
Steuern zahlen. Der Kanton kann
die Auswirkung Uber Steuersatze
und mit Ubergangsregelungen
steuern.

Regelmassige Neuschitzungen:
Weniger Spriinge, mehr Trans-
parenz

Eine wichtige Neuerung: Kinftig
sollen die Neuschatzungen im
Kanton Aargau im Abstand von
rund funf Jahren erfolgen. Dadurch
werden grosse Spriinge wie jetzt
deutlich seltener, und die Steuer-
werte bleiben ndher an der tat-
sachlichen Marktentwicklung. Ei-
gentimerinnen und Eigentimer er-
halten damit eine transparentere
und besser planbare Grundlage fir
ihre mittel- und langfristige Finanz-
und Immobilienplanung.

Fir den Markt insgesamt bedeutet
das: Steuerliche Uberlegungen rii-
cken noch naher an die reale
Marktsituation heran — sei es bei
Sanierungen, Nutzungsanderun-
gen, Erbschaften oder beim Ver-
kauf.

Fazit

Die Neubewertung der Liegen-
schaften im Kanton Aargau ist kei-
ne blosse Formalitat, sondern ein
grundlegender Systemwechsel:
Weg von stark veralteten, pau-
schal gekirzten Werten, hin zu
marktnahen Verkehrswerten mit
klarerer Herleitung.

Gerne setzen wir unser regiona-
les Know-how ein, um lhre Lie-
genschaften richtig einzuordnen,
Verfiigungen gemeinsam zu prii-
fen und lhre Liegenschaft unter
den neuen Rahmenbedingungen
optimal zu vermarkten.

Unsere Biiros sind iiber Weihnach-
ten / Neujahr wie folgt geschlossen:
24. bis 28. Dezember 2025 sowie

31. Dezember 2025 bis 4. Januar 2026.

Ab Montag, 5. Januar 2026 sind wir
gerne wieder fir Sie da.

Unsere Notfallnummer wahrend
der Festtage: 062 885 88 01

Wir wiinschen Ihnen eine stimmungs-
volle Adventszeit und ein gesundes,
erfolgreiches neues Jahr!
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Bauernhaus in Lenzburg

Idyllisches und stadtnahes Bauern-
haus mit grossziigiger Wohnflache,
vielseitigen Okonomiebauten und
weitlaufigem Umschwung an ruhiger,
sonniger und unverbaubarer Sud-
westlage in der Landwirtschaftszone.
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