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Steuerliche Bewertung von Liegenschaf-
ten und Festsetzung der Eigenmietwerte
— Was ist neu an der Weisung 20097

Der Regierungsrat des Kantons Zurich hat die bisherige Weisung 2003 Uber die Bewertung
der Liegenschaften und die Festsetzung der Eigenmietwerte durch die Weisung 2009 er-
setzt. Diese gilt bereits fur die Steuerperiode 2009 und enthalt neben den drastisch hohe-
ren Landwerten weitere Anderungen, welche zu deutlich htheren Steuerwerten fiihren.

Der Regierungsrat hat im Sommer 2007 eine
externe Firma beauftragt, um zu Uberprifen,
ob die bisherigen Steuerwerte unter Berlck-
sichtigung der Entwicklung auf dem Lie-
genschaftenmarkt noch den gesetzlichen
Grundlagen entsprechen, denn geméss Recht-
sprechung des Bundesgerichts dlrfen die
Vermogenssteuerwerte der Liegenschaften
nicht unter 70% des Verkehrswertes! und die
Eigenmietwerte nicht unter 60% der Markt-
mietwerte liegen.

Laut Regierungsrat ergaben die Abklarungen
der beauftragten Firma, dass sich das bishe-
rige Bewertungssystem zwar bewédhrt habe,
die Mindeststeuerwerte jedoch im Durch-
schnitt bei den Vermogenssteuerwerten klar
unterschritten bzw. bei den Eigenmietwerten
nur knapp Uberschritten wiirden. Anhand die-
ser Studie erarbeitete die Behorde die Wei-
sung 2009, bei welcher zwar die bisherige
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Systematik vollstdndig Ubernommen wurde,
jedoch zahlreiche Faktoren so verandert wur-
den, dass die Vermogenssteuerwerte im
Schnitt um rund 16% und die Eigenmietwerte
um 9% (Einfamilienhduser) und 4% (Stock-
werkeigentum) ansteigen.

Hohere Landwerte

Bei den Landwerten wurde das bisherige Sys-
tem mit einer fur jede Gemeinde festgelegten
Preisbandbreite unverandert beibehalten,
allerdings wurden praktisch alle steuerlich
massgebenden Landwerte erhoht, teilweise
sogar um mehrere hundert Franken. Die ho-
heren Landwerte basieren gemass den Ab-
klarungen der externen Firma auf den mitt-
leren kantonalen Landpreisen fur 2006 und
2007.

Ebenfalls erhnéhend wirkt sich aus, dass der bis-
herige Einschlag auf unbebautem Land, bei
welchem dem Umstand einer Uberbauung
Rechnung getragen wird, bei allen Bauland-
kategorien von 20% auf 10% gesenkt wurde.
Damit wurde unter Berufung auf die Erhebun-
gen die in der Weisung 2003 vorgenommene
Erhohung rickgangig gemacht.

Deutlich h6here Vermogenssteuer-
werte

Bei Uberbauten Grundsttcken wird ein vom
Basiswert der Gebdudeversicherung abhéngi-
ger Anteil der Grundstiicksflache zum steuer-
lich massgebenden Landwert dazugenommen,
d.h. je grosser das Gebaude ist, desto mehr
Land wird mit einbezogen. In der neuen Wei-
sung wird bei Einfamilienhdusern die oberste
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Limite des Basiswertes von bisher 90000 Fran-
ken auf 120000 Franken erhoht, was bei gros-
seren Gebauden eine zusétzliche Erhohung be-
wirkt. Sodann wurde der Neubauwert bei allen
Gebauden unter Berufung auf den steigenden
Baukostenindex von bisher 880% auf 1000%
der Basiswerte der Gebaudeversicherung fest-
gelegt.

Bei Mehrfamilienhdusern ist zur Ermittlung
des Ertragswertes der Ertrag der Liegenschaft
unverandert mit 705% zu kapitalisieren. Der
zu kapitalisierende Ertrag umfasst die Gesamt-
heit der von den Mietern geleisteten Entscha-
digungen zuziglich der vom Mieter tber-
nommenen, Ublicherweise vom Eigentiimer
bezahlten Unterhaltskosten und Abgaben. Die
Weisung halt neu zugunsten der Eigentimer
fest, dass nicht nur Vergltungen der Mieter
fur Heizung, Warmwasser, Treppenhausreini-
gung von der Zurechnung ausgenommen
sind, sondern auch EmpfangsgebuUhren flr
Radio und Fernsehen, Gebuhren flr die Keh-
richtentsorgung sowie Gebuhren flir Wasser,
Abwasser und fur die Abwasserreinigung.

Teilweise hohere Eigenmietwerte

Da die Mietwerte nicht im gleichen Ausmass
wie die Verkehrswerte angestiegen sind, werden
die Umrechnungsfaktoren zur Berechnung der
Eigenmietwerte leicht gesenkt, bei den Einfami-
lienhdusern von 3,75% auf 3,5% und beim
Stockwerkeigentum von 4,75% auf 4,25%.
Ubersteigt der Basiswert einen bestimmten
Grenzwert, ist bei der Ermittlung des Eigenmiet-
wertes derjenige Teil, welcher den Grenzwert
Ubersteigt, mit 1% zu bertcksichtigen. Da die-
ser Grenzwert bei Einfamilienhausern von
90000 Franken auf 120000 Franken angeho-

ben wird, fuhrt dies bei grésseren Hausern zu
einem hoheren Eigenmietwert.

Sonderfall der kaufpreisnahen
Bewertung

Mit der neuen Weisung wird ein Argernis besei-
tigt, welches Kaufern von Liegenschaften regel-
massig einen Ubersetzten Eigenmietwert be-
scherte. Dies war dann der Fall, wenn das
Steueramt nach einem Kauf beim Vermogens-
steuerwert nicht auf den formelmassigen Wert
abstellte, sondern 70% des Kaufpreises einsetz-
te mit der Begriindung, der Kaufpreis entspre-
che dem steuerlich relevanten Verkehrswert.
Mit der Anwendung des schematischen Um-
rechnungsfaktors von (bisher) 3,75% bzw.
4,75% fuhrte dies regelmassig zu Ubersetzten
Eigenmietwerten. Das Steueramt hat dies er-
kannt, weshalb neu auch in diesen Fallen der
Eigenmietwert basierend auf dem schematisch
ermittelten Vermogenssteuerwert zu berechnen
ist. Konsequenterweise mussten die Steuerbe-
horden dies bereits bei Veranlagungen vor 2009
berticksichtigen.

Fazit

Das System der schematischen, formelmassigen
Bewertung kann mit einem Schrotgewehr vergli-
chen werden, da bei dessen Einsatz wie beim
Schiessen mit Schrot eine grosse Abweichung
vom anvisierten Ziel in Kauf genommen wird.
Angesichts des sehr heterogenen Liegenschaf-
tenmarktes ist dies ein sehr ambititses Unter-
fangen. Daher wird mit regelmaéssigen Stichpro-
ben jeweils Uberpriift, ob die Streubreite noch
gesetzeskonform ist. FUr den Steuerpflichtigen
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ist ein solches System intransparent, da es aus
zahlreichen Einzelfaktoren besteht, deren Wir-
kung auf das Gesamtsystem nicht nachvollzieh-
bar ist. So wurden zwar die Umrechnungsfakto-
ren bei den Eigenmietwerten reduziert, was fr
sich allein einen tieferen Steuerwert ergeben soll-
te; nachdem jedoch die zugrunde liegenden Ver-
mogenssteuerwerte angehoben wurden, resul-
tieren trotzdem hohere Eigenmieten.

Die Steueramter der Stadte und Gemeinden
werden den Steuerpflichtigen voraussichtlich
im Januar 2010 zusammen mit der Steuer-
erklarung 2009 eine neue Liegenschaften-
bewertung zukommen lassen. Da die neuen
Steuerwerte auch fur die folgenden Jahre Gel-
tung haben werden, ist es ratsam, die neue
Bewertung genau unter die Lupe zu nehmen
und zu kontrollieren, ob nicht der Vermo-
genssteuerwert den Verkehrswert und der
Eigenmietwert 70% des Marktmietwertes
Ubersteigen. Allfallige Einwédnde sind mit der
Steuererklarung 2009 einzureichen, idealer-
weise mit einer kurzen Begriindung.

www.steueramt.zh.ch
unter «Erlasse und Merkblatter»

1 Der Verkehrswert ist der Preis, den ein Kaufer nor-
malerweise zu zahlen bereit ist.
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