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GERICHTSVERFAHREN
DATUM: 05.09.2022
ELIA HEER

Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Wohnungsbau und -eigentum

Das Bundesgericht fallte im August 2022 ein Urteil betreffend Hartefallklauseln beim
Eigenmietwert. Der Eigenmietwert wird auf selbstbewohntem Wohneigentum erhoben
und entspricht dem Betrag, den die Hauseigentimerschaft bei Fremdvermietung durch
Mieteinnahmen erwirtschaften wirde. Dieser Betrag wird in der Schweiz als Einkommen
versteuert. Das Bundesgerichtsverfahren geht auf eine Hartefallregelung beim
Eigenmietwert im Tessiner Steuergesetz zurlck. Diese Regelung sah vor, dass der
steuerbare Eigenmietwert bei Personen mit einem steuerbaren Vermogen von weniger
als CHF 500'000 hoéchstens 30 Prozent der Bareinkinfte betragen darf. Damit sollten
Personen entlastet werden, welche im Verhaltnis zum Geldeinkommen hohe Steuern
auf den Eigenmietwert zahlen mussen und dadurch in Liquiditdtsschwierigkeiten
kommen. Dies kénnten beispielsweise Rentnerinnen und Rentner sein, die zwar ein
Haus besitzen, aber kein hohes Geldeinkommen haben. Gegen diese Regelung hatten
zwei Tessiner SP-Kantonsrate Beschwerde eingereicht. Das Bundesgericht gab ihnen
nun Recht. Das Richtergremium kam in seinem Urteil zum Schluss, dass die
Héartefallbestimmungen die durch den Eigenmietwert angestrebte Rechtsgleichheit
zwischen Mieterinnen und Mietern und Wohneigentlimerinnen und Wohneigentimer
verletze. Der Eigenmietwert diirfe deshalb nur an die marktibliche Miete gekoppelt sein
und die Kantone mussten mindestens 60 Prozent des marktublichen Mietzinses als
Eigenmietwert festlegen. Héartefallregelungen blieben geméss NZZ zwar zuldssig, aber
nur wenn der Eigenmietwert auch mit ihnen in jedem Fall mindestens 60 Prozent der
Marktmiete betragt.

Neben dem Kanton Tessin kennen noch acht weitere Kantone &hnliche
Hartefallregelungen. Gestutzt auf eine Zusammenstellung des Bundes vom Herbst 2021
berichtete die NZZ, dass die Hartefallregelungen von zwei der acht Kantone (LU und SG)
eine Bestimmung enthalten, wonach der Eigenmietwert auch mit Sonderabzug nicht
unter 60 Prozent der Marktmiete fallen darf. Die anderen sechs Kantone (GE, GR, OW,
SH, VD, ZH) missten ihre Hartefallregelungen nun aufgrund des Bundesgerichtsurteils
wohl anpassen, so die NZZ. Im Ubrigen ist die Hartefallldsung auch auf Bundesebene als
mogliche Variante fur die Umsetzung einer parlamentarischen Initiative zu einem
Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung (Pa.lv. 17.400) im Gespréch. '

1) Bundesgerichtsurteil 2C_605/2021; TA, 16.8.22; NZZ, 5.9.,7.9.22
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