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3. Urteil der II. 6ffentlichrechtlichen Abteilung vom 11. Dezember 1996 i.S. C. gegen Steuerverwaltung und
Steuerrekurskommission des Kantons Basel-Landschaft (Verwaltungsgerichtsbeschwerde)

Regeste (de):

Art. 4 BV und Art. 23 BdBSt; direkte Bundessteuer; Einkommen natiirlicher Personen. Abzug fiir Wohnungs-

miete?

Nach Art. 23 BdBSt kann die Wohnungsmiete vom reinen Einkommen nicht abgezogen werden. Verfassungs-
missigkeit dieser Regelung (E. 1 bis 3).

Festsetzung der Eigenmietwerte fiir die direkte Bundessteuer im Hinblick auf die rechtsgleiche Besteuerung
von Wohnungsmietern und Eigentiimern selbstbewohnter Liegenschaften (E. 4).
Regeste (fr):

Art. 4 Cst. et art. 23 AIFD; impdt fédéral direct; revenu des personnes physiques. Déduction du loyer?

Selon I'art. 23 AIFD, le loyer de I’appartement ne peut €tre déduit du revenu net. Constitutionnalité de cet-
te disposition (consid. 1 a 3).

Détermination de la valeur locative pour I'impdt fédéral direct, au regard de 1’égalité d’imposition entre lo-
cataires et propriétaires habitant leur propre immeuble (consid. 4).
Regesto (it):

Art. 4 Cost. e art. 23 DIFD; imposta federale diretta; reddito di persone fisiche. Deduzione della pigione?

Giusta I’art. 23 DIFD la pigione dell’appartamento non puo essere dedotta dal reddito netto. Costituziona-
lita di tale regolamentazione (consid. 1 a 3).

Determinazione del valore locativo per I’'imposta federale diretta, dal punto di vista della parita d’imposizione
tra locatari da un lato e proprietari che abitano in un immobile di loro proprieta dall’altro (consid. 4).
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In der Steuererkldrung fiir die direkte Bundessteuer 1991/92 machte C. einen Abzug fiir die von ihm zu privaten

Wohnzwecken gemietete Wohnung in der Hohe der bezahlten Mietzinse geltend. Zum Ausgleich verlangte er,
es sei ihm ein (von den Steuerbehorden zu schétzender) Betrag als “Eigenmietwert” aufzurechnen.
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Die Steuerverwaltung des Kantons Basel-Landschaft liess weder einen Wohnkostenabzug zu, noch rechnete
sie den "Eigenmietwert” der Wohnung auf. Mit Entscheid vom 6. Mai 1994 wies die Steuerrekurskommission
des Kantons Basel-Landschaft die Beschwerde des Steuerpflichtigen ab. Gegen den Entscheid der Steuerre-
kurskommission Basel-Landschaft vom 6. Mai 1994 fiihrt der Steuerpflichtige Verwaltungsgerichtsbeschwerde
mit den Antrdgen: ’1. Es sei ein Wohnkostenabzug fiir 1989 von Fr. 10°500.— und fiir 1990 von Fr. 11°040.—
zu gewihren. 2. Bei der Ermittlung des Eigenmietwertes sei das Marktwertprinzip anzuwenden, sofern eine
Vergleichsrechnung unter Beriicksichtigung des Eigenmietwertes gerichtlich angeordnet wiirde. 3. Es sei allen-
falls ein reduzierter Wohnkostenabzug zu sprechen, sofern sich dies aufgrund des festgestellten Marktwertes
aufdringen sollte.” Die Steuerrekurskommission und die Steuerverwaltung des Kantons Basel-Landschaft be-
antragen ebenso wie die Eidgendssische Steuerverwaltung die Abweisung der Beschwerde. Das Bundesgericht
weist die Beschwerde ab

Erwigungen

aus folgenden Erwigungen:

1. Wie die kantonalen Steuergesetze unterwirft auch der Bundesratsbeschluss vom 9. Dezember 1940 iiber die
Erhebung einer direkten Bundessteuer (SR 642.11; BdBSt) in Art. 21 Abs. 1 lit. b die Benutzung der eigenen
Liegenschaft zu Wohnzwecken der Einkommenssteuer. ERNST BLUMENSTEIN (System des Steuerrechts,
Ziirich 1971, S. 148) verwendete fiir diesen Wertfluss den Begriff “indirekte Einkunft”. Heute ist iiberwiegend
von einem Naturaleinkommen die Rede (ERNST KANZIG, Die direkte Bundessteuer, 2. Aufl. 1982, S. 227,
315; BLUMENSTEIN/LOCHER, System des Steuerrechts, 5. Auflage 1995, S. 156; ZUPPINGER/BOCK-
LI/LOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, Bern 1984, S. 57 {., 61 ff.). Die Anrechnung des Nutzungswer-
tes beim Eigentiimer eines selbstgenutzten Einfamilienhauses oder einer Eigentumswohnung gleicht den wirt-
schaftlichen Vorteil aus, den dieser deshalb geniesst, weil er Hypothekarschuldzinsen sowie Unterhaltskosten
fiir die Liegenschaft zum Abzug bringen kann (Art. 22 Abs. 1 lit. d BdBSt). Der Mieter ist aber nicht berechtigt,
die Miete von seinen Einkiinften abzusetzen (Art. 23 BdBSt).
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Der Beschwerdefiihrer erachtet diese Ordnung als verfassungswidrig. Nach seiner Auffassung fiihrt sie zu einer
Ungleichbehandlung zwischen Mieter und Wohneigentiimer, weil dem Mieter nicht gestattet ist, Wohnkosten
in Abzug zu bringen, wihrend der Eigentiimer einer selbstbenutzten Liegenschaft oder Wohnung nur die Diffe-
renz zwischen dem Eigenmietwert und den Hypothekarzinsen, Unterhalts- und Verwaltungskosten zu versteu-
ern brauche. Diese Ungleichbehandlung verletzt nach seiner Ansicht Art. 4 BV.

2. Die Riige der Verletzung verfassungsméssiger Rechte ist im Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwer-
de grundsitzlich zuldssig (BGE 122 IV 8 E. 1b; BGE 118 Ib 417 E. 2a). Dabei ist jedoch Art. 114bis Abs.
3 BV zu beachten. Danach ist es dem Bundesgericht verwehrt, einem Bundesgesetz mit der Begriindung, es
sei verfassungswidrig, die Anwendung zu versagen. Das schliesst die Anwendung allgemein anerkannter Aus-
legungsprinzipien, besonders der Regel, dass Bundesgesetze verfassungskonform auszulegen sind, nicht aus.
Art. 114bis Abs. 3 BV statuiert in diesem Sinne ein Anwendungsgebot, kein Priifungsverbot. Allerdings fin-
det die verfassungskonforme Auslegung - auch bei festgestellter Verfassungswidrigkeit - im klaren Wortlaut
und Sinn einer Gesetzesbestimmung ihre Schranke (BGE 122 V 85 S. 93 und dort zitierte Entscheide). Zur
Bundesgesetzgebung, die nach Art. 114bis Abs. 3 BV fiir das Bundesgericht verbindlich ist, gehort auch der
Bundesratsbeschluss vom 9. Dezember 1940 iiber die Erhebung einer direkten Bundessteuer, der seit 1950
durch sukzessive Annahme befristeter Verfassungszusitze iiber die Finanzordnung des Bundes von Volk und
Stdnden periodisch bestitigt bzw. abgeidndert worden ist (BGE 117 Ib 367 E. 1a; Urteil vom 5. Juli 1991, ASA



60 S. 608 E. 1b). Gemiss Art. 23 BdBSt konnen vom Einkommen insbesondere nicht in Abzug gebracht werden
”(...) die Kosten des Unterhaltes des Steuerpflichtigen und seiner Familie, mit Inbegriff der Wohnungsmiete.”
Wortlaut und Sinn dieser Vorschrift sind klar. Gemiss dieser Bestimmung ist der vom Beschwerdefiihrer be-
antragte Abzug der Wohnungsmiete ausgeschlossen. Dem Begehren des Beschwerdefiihrers kann schon aus
diesem Grund nicht stattgegeben werden.

3. Von einer Verfassungswidrigkeit der vom Beschwerdefiihrer beanstandeten Ordnung kann auch nicht die Re-
de sein. a) Der in Art. 4 BV enthaltene Gleichheitssatz verlangt, dass Gleiches nach Massgabe seiner Gleichheit
gleich und Ungleiches nach Massgabe seiner Ungleichheit ungleich zu behandeln ist. Die Rechtsgleichheit ist
verletzt, wenn zwei Sachverhalte, die miteinander verglichen
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werden konnen, ohne sachlichen Grund unterschiedlich behandelt werden (BGE 119 Ia 123 E. 2b; 118 Ia 1
E. 3a; 117 Ib 257 E. 3b). Die sich aus der Besteuerung der Nutzung der eigenen Wohnung oder Liegenschaft
ergebenden Probleme sind vielfiltiger Natur. Im Vordergrund steht dabei sicher die Frage der rechtsgleichen
Behandlung - im Sinne der Steuergerechtigkeit - zwischen Eigenheimbesitzer und Mieter. Nach der in der
Schweiz geltenden Ordnung kann der Eigentiimer einer selbstbewohnten Liegenschaft oder Wohnung einen er-
heblichen Teil der Wohnkosten steuerlich zum Abzug bringen (Hypothekarzinsen, Unterhalt und Abgaben). Ein
solcher Abzug fiir Wohnkosten ist dem Mieter gidnzlich verwehrt. Dennoch hat er diese Auslagen, weil er die
Wohnungsmiete bezahlen muss. Bei gleichen Einkiinften und gleichen Abziigen wiirde der Mieter mit einem
hoheren steuerbaren Einkommen veranlagt als der Wohnungseigentiimer oder Eigenheimbesitzer. Diese mit
einer rechtsgleichen Behandlung der Steuerpflichtigen unvereinbare Konsequenz muss mit der Aufrechnung
eines Eigenmietwerts, der im Prinzip nach dem ortsiiblichen Mietzins zu schitzen ist, korrigiert werden (ZUP-
PINGER/BOCKLI/LOCHER/REICH, a.a.0., S. 64). Die Besteuerung des Eigenmietwerts beim Eigentiimer
einer selbstgenutzten Liegenschaft oder Wohnung dient damit gerade dem verfassungsrechtlich notwendigen
Ausgleich. b) Unter dem Gesichtswinkel des Art. 4 BV liesse sich das Postulat der Rechtsgleichheit zwischen
Mietern einerseits und Haus- bzw. Wohnungseigentiimern andererseits dem Grundsatz nach auch durch andere
Losungen verwirklichen. Das Bundesgericht hat sie nicht ausgeschlossen. Es hat lediglich die undifferenzierte
Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung - ohne gleichzeitig ausgleichende Massnahmen - als verfassungs-
widrig erklirt (BGE 112 Ia 240 ff. und dazu PETER BOCKLI, Die Besteuerung der Eigenmiete im Lichte von
Steuer- und Verfassungsrecht, "recht” 5/1987 S. 14 ff.; vgl. ferner BGE 116 Ia 321 E. 3d; DANIELLE YERSIN,
L’impot sur le revenu, Etendue et limites de I’harmonisation, ASA 61 S. 304).

Diskutiert wird etwa die Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung unter gleichzeitigem Verzicht auf Abzug
der Hypothekarzinsen, Unterhalts- und Verwaltungskosten. Der Wohnbereich, der zur privaten Lebenshaltung
gehort, wiirde auf diese Weise strikt steuerneutral behandelt mit der Folge freilich, dass der Eigentiimer, der
seine selbstbewohnte Liegenschaft mit eigenen Mitteln finanziert hat, gegeniiber dem Hauseigentiimer mit ei-
nem hohen Anteil an Fremdinvestitionen, aber auch gegeniiber dem Mieter, der den Ertrag
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auf seinem Vermogen voll zu versteuern hat, bevorteilt wire (vgl. CAROLINE RUSCONI, L’imposition de
la valeur locative, Diss. Lausanne 1988, S. 48 ff.; ferner MEN RAUCH, Die Besteuerung des Eigenmietwerts,
Diss. Ziirich 1986, S. 89 f.). In Frage kdime moglicherweise auch eine Ordnung, die - unter Beibehaltung der
Abziige fiir Zinsen, Unterhalts- und Verwaltungskosten - einerseits auf die Aufrechnung eines Eigenmietwerts



beim Eigenheimbesitzer verzichtet und anderseits beim Mieter den Mietzins zum Abzug zuldsst. Aber auch
die vom Beschwerdefiihrer vertretene Variante, beim Mieter einer Wohnung einen Eigenmietwert anzurechnen
bei gleichzeitigem Abzug der bezahlten Miete, konnte unter Umstinden den verfassungsrechtlich notwendigen
Ausgleich bringen, sofern der "Mietwert” der vom Mieter benutzten Wohnung nach den gleichen Kriterien fest-
gesetzt wird wie der Eigenmietwert der vom Eigentiimer bewohnten Liegenschaft. Welcher Losung der Vorzug
zu geben ist, hiingt u.a. von finanzpolitischen und administrativen Uberlegungen ab. Gerade im Bereich der
Praktikabilitdt schneidet der Vorschlag des Beschwerdefiihrers indessen schlecht ab: Die Aufrechnung eines
Eigenmietwerts, der aufgrund einer Schitzung zu ermitteln ist, wire im Hinblick auf die grosse Zahl der ver-
mieteten Wohnungen besonders aufwendig. Sie wiirde zu einer erheblichen Mehrbelastung der mit der Veran-
lagung betrauten Behorden fiihren. Dafiir besteht keine Notwendigkeit. Das geltende Prinzip der Anrechnung
eines Eigenmietwerts bei Selbstnutzung und der Verzicht auf Abzug der Wohnungsmieten ist einfacher. Nur
rund 30% aller Liegenschaften sind im schweizerischen Durchschnitt vom Hauseigentiimer bewohnt.

4. Der Beschwerdefiihrer geht offenbar davon aus, dass die im Kanton Basel-Landschaft fiir die direkte Bundes-
steuer geltenden Eigenmietwerte, weil zu niedrig, die Mieter benachteiligen. Er beanstandet damit die Praxis
der mit der Festsetzung der Eigenmietwerte betrauten Behorden als verfassungswidrig. a) Das Bundesgericht
hatte sich verschiedentlich mit der Frage eines geniigenden Eigenmietwerts unter verfassungsrechtlichen Ge-
sichtspunkten zu befassen. Bei der Beurteilung des von einem Mieter aus Griinden der Rechtsgleichheit ver-
langten Steuerabzuges betrachtete es eine im Kanton Ziirich bestehende Regelung, wonach fiir die Bestimmung
des Eigenmietwerts bei Eigentumswohnungen und selbstbeniitzten Wohnungen gegeniiber dem Marktmietwert
ein Abzug von 30% gemacht wird, als mit Art. 4 BV noch vereinbar. In
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diesem Entscheid hat das Bundesgericht auch Griinde angefiihrt, die einen Abzug gegeniiber dem Marktmiet-
wert bei der Festsetzung des Eigenmietwerts zu rechtfertigen vermogen (BGE 116 Ia 321). In zwei den Kanton
Waadt betreffenden Fillen erachtete das Bundesgericht sowohl den - aus Griinden der Wohneigentumsforde-
rung - auf dem Eigenmietwert gewéhrten Abzug (Urteil vom 13. April 1983, ASA 53 S. 383, 391 ff.) wie auch
die aufgrund des spiteren Rechts eingefiihrte Regelung, dass der Eigenmietwert im Zeitpunkt des Erwerbs der
Liegenschaft geschitzt und anschliessend unverindert bleibt (Urteil vom 20. November 1987, StR 43/1988 S.
598, 600 ft.), nicht als verfassungswidrig. Immerhin darf eine solche Ordnung nicht dazu fiihren, dass die Ei-
genmietwertbesteuerung an sich ausgehohlt wird oder systematisch zu niedrige Eigenmietwerte zur Folge hat.
Anderseits hiess das Bundesgericht die staatsrechtliche Beschwerde eines Mieters aus dem Kanton Bern gut,
der fiir das von ihm gemietete Einfamilienhaus, dessen Eigenmietwert nur etwa 27% des effektiv bezahlten
Mietzinses betrug, vergeblich einen entsprechenden Abzug geltend gemacht hatte; massgebend war fiir das
Bundesgericht unter anderem, dass das (damalige) kantonale Steuergesetz die Bemessung des Eigenmietwerts
zum Marktwert vorschrieb (Urteil vom 9. November 1990, ASA 59 S. 733). Schliesslich betrachtete das Bun-
desgericht im Falle einer gegen den Kanton Solothurn gerichteten staatsrechtlichen Beschwerde aufgrund der
besonderen Umsténde es als vorldufig zuldssig, dass gegeniiber den Marktmietwerten bei der Festsetzung der
Eigenmietwerte ein Einschlag von iiber 40% gemacht wird (Urteil vom 17. Mérz 1995, ASA 64 S. 668 E. 2a
und 3; Ubersicht zur bundesgerichtlichen Rechtsprechung bei YERSIN, a.a.O., S. 303 {f., 306). b) Diese Pra-
xis bezieht sich indessen auf die kantonalen Einkommenssteuern und kann auf die direkte Bundessteuer nicht
ibertragen werden. Grundlage fiir die Bemessung des Eigenmietwerts bei dieser Steuer bildet nach stindiger
Rechtsprechung der objektive Marktwert und nur dieser (vgl. etwa die Urteile vom 21. April 1993, ASA 63 S.
819 E. 3b, und vom 25. April 1986, ASA 55 S. 620 E. 3). Eine “massvolle” Eigenmietwertbesteuerung, wie
sie der kantonale Steuergesetzgeber nach der Rechtsprechung unter gewissen Voraussetzungen vorsehen kann,
hat deshalb im Recht der direkten Bundessteuer keinen Platz. Diese Auslegung von Art. 21 Abs. 1 lit. b BdBSt
entspricht auch der Losung, wie sie der Bundesgesetzgeber im Gesetz iiber die direkte Bundessteuer vom 14.
Dezember 1990 nun ausdriicklich verankert hat (Art. 21 Abs. 2 DBG und dazu
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Agner/Jung/Steinmann, Kommentar zum Gesetz tiber die direkte Bundessteuer, N. 6 zu Art. 21). Der Miet-
wert der selbstgenutzten Wohnung oder Liegenschaft muss deshalb bei der direkten Bundessteuer nach dem
Marktwert festgelegt werden. Das bedeutet indessen nicht, dass bei der Bestimmung des Marktmietwertes keine
Spannweite bestiinde, innerhalb welcher dieser nach objektiven Kriterien festgelegt werden kann. Der Markt-
mietwert einer Liegenschaft muss geschitzt werden. Solche Schitzungen fithren zu Abweichungen. Zudem
handelt es sich beim objektiven Marktmietwert um einen auslegungsbediirftigen Begriff, welcher der Konkre-
tisierung bedarf. Der Marktmietwert ist ein anderer, je nachdem ob der Schitzung die zuletzt erzielten Hochst-
preise zugrunde gelegt werden oder ob fiir die Schitzung die Mietzinse fiir Altwohnungen herangezogen wer-
den; der durchschnittliche Mietwert in Ortschaften oder Quartieren mit einem grossen Anteil an Neuwohnungen
ist deshalb notgedrungen hoher als in solchen mit einem hohen Altwohnungsbestand, wenn nicht bereits die
Schitzungsmethode so angelegt ist, dass derartige Unterschiede ausgeglichen werden. Bekanntlich variieren
zudem die Mietzinse von Region zu Region. Fiir die Hohe des Mietzinses spielt oft auch eine Rolle, wann
der Mieter die Wohnung gemietet hat. Deshalb sind die Anfangsmieten in der Regel hoher als Mietzinse fiir
Wohnungen, die seit Jahren vom gleichen Mieter bewohnt werden (vgl. YERSIN, a.a.O., S. 306 f.). Solche
Unterschiede sind sogar bei Mietzinsen fiir Wohnungen in ein und demselben Gebidude zu beobachten. Auch
fiir die direkte Bundessteuer besteht deshalb eine gewisse Bandbreite, innerhalb welcher sich der - durchaus
nach objektiven Kriterien geschitzte - Marktmietwert bewegen kann. Dazu kommt, dass die Eigenmietwerte
fiir die direkte Bundessteuer gestiitzt auf die kantonalen Steuerwerte festgelegt werden. Daraus ergeben sich
zwangsldufig in den verschiedenen Kantonen unterschiedliche Werte. Die Eidgenossische Steuerverwaltung
versucht diesen Mangel zu beheben, indem sie in den Kantonen stichprobenweise Erhebungen durchfiihrt. Sie
geht dabei in ihrer Praxis zur direkten Bundessteuer von einer unteren Grenze des Eigenmietwerts von 70% des
Marktmietwertes aus. Wird dieser Wert unterschritten, so erhoht sie die kantonal festgelegten Mietwerte fiir
die direkte Bundessteuer. Dem gleichen Zweck dienen auch die Kreisschreiben der Eidgendssischen Steuerver-
waltung vom 25. Mirz 1969 betreffend die Ermittlung des steuerbaren Mietertrages von Wohnliegenschaften
(ASA 38 S. 113 ff.) und vom 20. Februar 1987
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betreffend die Regeln fiir die Bewertung der Grundstiicke in der Veranlagungsperiode 1991/92 (ASA 59 S.
532 ff.; siehe dazu auch Urteil vom 21. April 1993, ASA 63 S. 820 E. 4b und c). Auch so lésst sich indessen ei-
ne absolute Gleichbehandlung zwischen Mietern und Wohnungseigentiimern nicht erzielen. Das liegt jedoch in
der Natur der Sache und muss, bis zu einem gewissen Grad, hingenommen werden. ¢c) Nach dem Gesagten kann
deshalb von einer verfassungswidrigen Begiinstigung nicht gesprochen werden, solange die Eigenmietwerte fiir
die direkte Bundessteuer von diesen Prinzipien nicht abweichen. Der Beschwerdefiihrer legt nicht dar, dass die
von der Eidgendssischen Steuerverwaltung festgelegten Ansitze diese Grundsitze nicht beachten oder dass die
Verhiltnisse im Kanton Basel-Landschaft derart ungeniigend beriicksichtigt worden seien, dass von einer sys-
tematischen Benachteiligung der Mieter gesprochen werden muss. Er rdumt selbst ein, dass die Differenz auch
zuungunsten des Eigentiimers ausschlagen kann. Unter diesen Umstidnden kann nicht angenommen werden,
dass die fiir die direkte Bundessteuer geltenden Eigenmietwerte den Beschwerdefiihrer in verfassungswidriger
Weise benachteiligen.



