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Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

An den Grossen Rat | 16.5165.02 |

FD / P165165
Basel, 21. September 2016

Regierungsratsbeschluss vom 20. September 2016

Motion Michel Rusterholtz und Konsorten betreffend ,,Anpassung des
Eigenmietwertes* — Stellungnahme

Der Grosse Rat hat an seiner Sitzung vom 15. Juni 2016 die nachstehende Motion Michel Rus-
terholtz dem Regierungsrat zur Stellungnahme tberwiesen:

In 8 22 b) des Gesetzes Uber die direkten Steuern ist die Grundlage fur die Erhebung eines Eigen-
mietwertes fir selbstbewohnte Liegenschaften gegeben. Die Berechnung dieses Eigenmietwertes ist
in § 16 Abs. 1 sowie in 8 51 Abs. 1,2 und 3 der Verordnung zum Gesetz Uber die direkten Steuern
(Steuerverordnung, StV) geregelt.

Sinn der Erhebung des Eigenmietwertes ist ein steuerlicher Ausgleich zu den in Miete lebenden
Steuerzahlenden im Vergleich zu den Steuerzahlenden mit selbstbewohntem Wohneigentum. Es soll
ein Kompensationsposten zu den entfallenden Mietkosten entstehen. Es besteht also ein kausaler
Zusammenhang zwischen Mieten und Eigenmietwert im Steuerrecht.

In § 16 Abs. 1 der Steuerverordnung, StV ist festgelegt, dass fir selbstgenutzte Wohnliegenschaften
(Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen) ein Eigenmietwert von derzeit 4% des Vermdgens-
steuerwertes der Liegenschaft dem steuerbaren Einkommen anzurechnen sei.

In 8§ 51 Abs. 1, 2 und 3 der Steuerverordnung, StV ist die Berechnung des Vermdgenssteuerwertes
der Liegenschaften geregelt. Die Bewertung erfolgt zum Realwert (= Gebaudewert+ Landwert). Der
Gebaudewert entspricht dem indexierten Gebaudeversicherungswert abziglich einer zustandsab-
héngigen Altersentwertung gemass der Erhebung der Gebaudeversicherung. Der eingesetzte Land-
wert entspricht dem relativen Landwert (= absoluter Landwert gemass Bodenwertkatalog abziglich
einer prozentualen, altersabhéangigen Nutzungsintensitat).

Aufgrund der Bemessungsmethode des Vermogenssteuerwertes der Liegenschaften ist eine stetige
Anpassung des Steuerwertes an die sich ergebenen Wertsteigerungen der Immobilie gegeben.
Ebenso ist der Inflationsausgleich anhand des indexierten Gebaudeversicherungswertes gegeben.

Bei der Definition des Satzes von 4 % ist keine Variable vorgesehen sondern ein fixer Satz. Diese
Tatsache hat zur Folge, dass Mieter und Eigentimer von selbstbewohnten Liegenschaften steuerlich
ungleich behandelt werden. Die Hohe der Mieten hangt kausal mit dem vom Bundesrat bestimmten
Referenzzinssatz zusammen. Eine Verdnderung des Referenzzinssatzes um 0,25% bewirkt eine
Veranderung der Miete um 3 %. Seit 2009 ist der Referenzzinssatz von 3,5 % kontinuierlich auf ak-
tuell 1,75 % gesenkt worden, was massive Auswirkungen auf die Berechnung der Mietzinsen zur
Folge hat.

Im gleichen Zeitraum wurde der Satz fiir die Berechnung des Eigenmietwertes unverandert bei 4 %
belassen. Die Vermoégenssteuerwertbasis auf den Immobilien wurde hingegen standig angepasst.
Dies fuhrt schlussendlich zu einer steuerlichen Mehrbelastung der Eigentiimer von selbstbewohntem
Wohneigentum im Vergleich zu den Miete bezahlenden Steuerpflichtigen.

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 23. September 2016. Seite 1/9
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Aufgrund des vorab beschriebenen Sachverhaltes fordert der Motionéar den Regierungsrat auf, § 16
Abs. 1 der Steuerverordnung, StV wie folgt anzupassen:

Der Eigenmietwert fur selbstgenutzte Wohnliegenschaften (Einfamilienhauser und Eigentumswoh-
nungen) betragt 3 Prozent des Vermdgenssteuerwertes der Liegenschaft.

Die Anpassung hat auf den erstmdéglichen Termin zu erfolgen.

Michel Rusterholtz, Katja Christ, Beatrice Isler, Thomas Strahm, Christophe Haller

Wir nehmen zu dieser Motion wie folgt Stellung:

1. Zur rechtlichen Zuldssigkeit der Motion

In der am 9. September 2015 geanderten und am 24. April 2016 wirksam gewordenen Fassung
bestimmt § 42 GO uber die Motion:

§ 42. In der Form einer Motion kann jedes Mitglied des Grossen Rates oder eine standige
Kommission den Antrag stellen, es sei der Regierungsrat zu verpflichten, dem Grossen Rat
eine Vorlage zur Anderung der Verfassung oder zur Anderung eines bestehenden oder zum
Erlass eines neuen Gesetzes oder eines Grossratsbeschlusses zu unterbreiten.

185 |n der Form einer Motion kann zudem jedes Mitglied des Grossen Rates oder eine stéan-
dige Kommission den Antrag stellen, es sei der Regierungsrat zu verpflichten, eine Mass-
nahme zu ergreifen. Ist der Regierungsrat fur die Massnahme zustandig, so trifft er diese
oder unterbreitet dem Grossen Rat den Entwurf eines Erlasses gemass Abs. 1, mit dem die
Motion umgesetzt werden kann.

Z Unzuléssig ist eine Motion, die auf den verfassungsrechtlichen Zustéandigkeitsbereich des
Regierungsrates, auf einen Einzelfallentscheid, auf einen in gesetzlich geordnetem Verfah-
ren zu treffenden Entscheid oder einen Beschwerdeentscheid einwirken will.

® Tritt der Rat auf die Motion ein, so gibt er dem Regierungsrat Gelegenheit, innert drei Mo-
naten dazu Stellung zu nehmen, insbesondere zur Frage der rechtlichen Zulassigkeit des
Begehrens.

Im Vergleich zur bisherigen Fassung von § 42 GO ist die Motion neu sowohl im Kompetenzbe-
reich des Grossen Rates wie auch in demjenigen des Regierungsrates zuléassig. Ausserhalb der
verfassungsrechtlichen Kompetenzaufteilung (vgl. 8 42 Abs. 2 GO) ist der betroffene Zustandig-
keitsbereich somit keine Voraussetzung der rechtlichen Zulassigkeit mehr. Die Frage nach der
Zustandigkeit ist im Rahmen der inhaltlichen Umsetzung eines Motionsanliegens aber nach wie
vor von entscheidender Bedeutung, da sie die Art der Umsetzung vorgibt. Es gilt, das Gewalten-
teilungsprinzip zwischen Grossem Rat und Regierungsrat zu beachten, denn beide sind gestiitzt
auf das Legalitatsprinzip an Erlasse gebunden, die die Entscheidungsbefugnisse auf die Staats-
organe aufteilen. Je nach betroffenem Kompetenzbereich richtet sich die Umsetzung entweder
nach 8 42 Abs. 1 GO oder nach § 42 Abs. 1bis GO. Liegt die Motion im Zustandigkeitsbereich
des Grossen Rates, wird sie mit einer Verfassungs-, Gesetzes- oder Beschlussvorlage erfullt
(8 42 Abs. 1 GO). Eine Motion, die auf eine Materie im Kompetenzbereich des Regierungsrates
zielt, wird mit einer Verordnungsanderung respektive mit einem anderen Mittel der Exekutive er-
fullt (8 42 Abs. 1bis GO), oder aber dem Grossen Rat wird ein Gesetzesentwurf vorgelegt, der die
Kompetenzverteilung zugunsten des Grossen Rates verandert (8 42 Abs. 1bis Satz 2 GO).
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Mit der vorliegenden Motion soll der Regierungsrat beauftragt werden, die Verordnung zum Ge-
setz Uber die direkten Steuern (Steuerverordnung, StV, SG 640.110) in der Art zu andern, dass
der in 8§ 16 Abs. 1 StV festgelegte Eigenmietwert fir selbstgenutzte Wohnliegenschaften (Einfa-
milienh&user und Eigentumswohnungen) von 4 auf 3 Prozent des Vermogenssteuerwertes der
Liegenschaft gesenkt wird.

Bis zum 31. Dezember 2015 wurde der Eigenmietwert aus dem Vermdégenssteuerwert abgeleitet
und mit Hilfe eines fixen Prozentfaktors, der bis dahin 4 % betrug, berechnet. Im Zusammenhang
mit einer im Kanton Basel-Stadt durchgeflihrten generellen Neubewertung der selbstgenutzten
Liegenschaften hat der Regierungsrat 8 16 Abs. 1 StV per Steuerperiode 2016 revidiert und fur
die Berechnung des Eigenmietwerts fir selbstgenutzte Wohnliegenschaften ein neues System
eingefuhrt: Anstelle eines fixen Prozentsatzes setzt sich der Eigenmietwertsatz heute aus dem
Referenzzinssatz des Bundes fur Hypotheken (gegenwartig 1.75 %) und einem Zuschlag von
1.75 % zusammen. Der Regierungsrat hat diese Revision der Steuerverordnung am 3. Mai 2016
beschlossen und auf den 1. Januar 2016 wirksam erklart.

Der Motionstext bezieht sich dem Gesagten zufolge auf eine Fassung von 8§ 16 Abs. 1 StV, die
heute nicht mehr wirksam ist. Indessen kann das Kernanliegen der Motion, das grundsétzlich
eine Senkung des Eigenmietwertsatzes auf 3 % des Vermdgenssteuerwertes verlangt, dem Moti-
onsantrag deutlich entnommen werden.

Nach Art. 7 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 uber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (Steuerharmonisierungsgesetz, StHG; SR 642.14)
unterliegen der Einkommenssteuer alle wiederkehrenden und einmaligen Einkiinfte, insbesonde-
re solche aus unselbstandiger und selbstandiger Erwerbstétigkeit, aus Vermdgensertrag, einge-
schlossen die Eigennutzung von Grundstiicken, aus Vorsorgeeinrichtungen sowie aus Leibren-
ten. Mit dieser Regelung ist den Kantonen die Besteuerung des Eigenmietwerts von
Grundstuicken ausdriicklich vorgeschrieben. Wahrend bei der direkten Bundessteuer ausschliess-
lich der objektive Marktwert massgebend ist (der sich jedoch innerhalb einer gewissen Bandbreite
bewegen darf; vgl. BGE 123 Il 9 E. 4b), kann der Eigenmietwert fir die von der Motion betroffe-
nen kantonalen Steuern tiefer angesetzt werden (BGE 116 la 321 E. 3g), sofern er im Einzelfall
die verfassungsrechtliche Untergrenze von 60% der Marktmiete nicht unterschreitet
(BGE 1241 145 E. 4d).

Nach der vorstehend erwéhnten Revision der Steuerverordnung und der Senkung des Eigen-
mietwertsatzes von 4 % auf aktuell 3,5 % machen die Eigenmietwerte nach Erhebungen der
Steuerverwaltung trotz der generellen Neubewertung der Vermogenssteuerwerte im Durchschnitt
lediglich 63 % der Marktmiete aus und liegen damit nur knapp tber der nach der bundesgerichtli-
chen Rechtsprechung zulassigen Untergrenze von 60%. Eine weitere Senkung des Eigenmiet-
wertsatzes auf 3 % des Vermogenssteuerwertes flihrt damit nach Berechnungen der Steuerver-
waltung zu einer Unterschreitung der vom Bundesgericht festgelegten Untergrenze. Die
Eigenmietwerte wirden dann im Durchschnitt lediglich 54 % der Marktmiete ausmachen. Eine
derartige Regelung verstdsst gegen die bundesgerichtliche Rechtsprechung.

Die Motion ist aufgrund dieser Erwagungen rechtlich unzulassig.

2. Zum Inhalt der Motion

Die allgemeinen Bemerkungen im Abschnitt 2.1 sind in allen Stellungnahmen zu den finf Motio-
nen betreffend den Eigenmietwert (Motionen Strahm, Rusterholtz, Isler, Christ und Haller) iden-
tisch. Auf die Besonderheiten der einzelnen Motionen wird jeweils in einem separaten Abschnitt
2.2 naher eingegangen.
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2.1 Allgemeine Bemerkungen
2.1.1 Die Besteuerung des Eigenmietwerts

Das Bundesrecht sieht eine Besteuerung des Eigenmietwerts vor (Art. 7 Abs. 1 StHG und
Art. 21 Abs. 1 Bst. b DBG). Auch das kantonale Recht sieht eine entsprechende Besteuerung des
Eigenmietwertes vor (8§ 22 Abs. 1 lit. a und b StG).

Ziel der Eigenmietwertbesteuerung ist die steuerliche Gleichbehandlung insbesondere von Mie-
tern und Eigenheimbesitzern.

Der Eigenmietwert (Mietwert der eigenen Wohnung) stellt kein fiktives, sondern ein echtes (Natu-
ral-)Einkommen in der Hohe des Mietzinses dar, den der Eigentimer bei der Vermietung seiner
Liegenschaft erzielen kénnte. Der Grundeigentimer, der sein Haus oder seine Wohnung selber
bewohnt, spart auf diese Weise Mietkosten. Der geldwerte Vorteil oder Nutzen, der ihm zukommt,
liegt in der Miete, die er als Mieter fur eine gleichwertige Liegenschaft entrichten musste oder die
er fur seine Liegenschaft als Vermieter verlangen kénnte. Der Bruttowert der Eigennutzung sollte
deshalb der Marktmiete entsprechen.

Fur die Festsetzung des Mietwertes nach Marktwerten spricht auch das Gebot der rechtsgleichen

Behandlung aller Steuerpflichtigen:

— Der Mieter muss fur seine Wohnung eine Marktmiete entrichten. Die steuerliche Gleichbe-
handlung fordert ein Gleiches fur den Eigentimer, umso mehr, als dieser die mit der Liegen-
schaft verbundenen Schuldzinsen und Unterhaltskosten abziehen kann.

— Der Eigentiimer, der sein Haus einem Dritten vermietet, hat die aus der Vermietung erzielten
Mietertrage voll zu versteuern. Eine Mietwertfestsetzung unterhalb des Marktwertes wirde
somit eine Privilegierung der selbst nutzenden Eigentimer bedeuten.

— Die Vermdgensertrage von Besitzern beweglicher Werte sind voll steuerbar; daher sollte auch
das Grundeigentum mit einer angemessenen Verzinsung zur Besteuerung herangezogen
werden.

Im schweizerischen Steuerrecht werden die Eigenmietwerte meist tiefer angesetzt als die auf
dem Wohnungsmarkt erhéltlichen Mieten. Zum einen soll damit verhindert werden, dass es auf-
grund von Schatzungsungenauigkeiten zu tbersetzten Eigenmietwerten kommt. Zum anderen
wird damit auch den Anliegen der in Art. 108 BV verankerten Wohneigentumsférderung Rech-
nung getragen.

Die Eigenmietwerte dirfen allerdings nicht zu tief angesetzt werden, wenn die Wohneigentimer
nicht Gbermassig beglinstigt werden sollen bzw. eine rechtsgleiche Besteuerung der Mieter und
Wohneigentiimer gewahrleistet bleiben soll. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung dir-
fen die Eigenmietwerte im Einzelfall 60% der Marktmiete nicht unterschreiten (BGE 124 | 145;
BGE 124 | 193; BGE 125 | 65; BGer. 3.11.2000 = Pra 2001, 582; BGer. 10.7.2002 = ASA 72,
239).
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2.1.2 Bestimmung des Vermdgenssteuerwerts

Da selbstbewohnte Hauser nicht oft verkauft werden, kann der Verkehrswert nicht aus dem effek-
tiven Verkaufspreis abgeleitet werden. Aus diesem Grund greift die Steuerverwaltung auf eine
Praktikermethode zurlick, mit welcher der Realwert der Liegenschaften formelmassig mit Hilfe
verschiedener Parameter — Gebaudeversicherungswert, Altersentwertung, absoluter Bodenwert,
relativer Landwert — berechnet wird. Diese sog. Realwertmethode ist im Schatzungswesen aner-
kannt und ist auch von der Rechtsprechung als sachgerecht bestatigt worden. Auf eine individuel-
le Schatzung jedes Hauses und jeder Wohnung wird verzichtet.

Der Realwert setzt sich zusammen aus dem Geb&udewert und dem Landwert. Als Gebaudewert
gilt der (indexierte) Gebaudeversicherungswert unter angemessener Berucksichtigung der zu-
standsabhéngigen Altersentwertung gemass Gebaudeversicherung. Die Altersentwertung betragt
maximal 50% des Gebaudeversicherungswerts. Der Landwert entspricht dem relativen Landwert.
Der relative Landwert leitet sich aus dem absoluten Landwert gemass Bodenwertkatalog ab und
bertcksichtigt die altersabhéangige Nutzungsintensitat des Grundstiicks durch einen prozentualen
Einschlag. Der Bodenwertkatalog enthalt die auf den Erhebungen des kantonalen Grundbuch-
und Vermessungsamts basierenden absoluten Landwerte. Diese richten sich nach dem Durch-
schnitt der Immobilienpreise, welche bei vergleichbaren Verhaltnissen in derselben Gegend und
Bauzone in den letzten zwei Jahren vor der Bewertung bezahlt wurden. Zum Ausgleich von
Schwankungen und Spitzenwerten wird auf diesem Mittelwert ein Abschlag von 10% gewahrt.

Dazu ein konkretes Bewertungsbheispiel:

Sachverhalt: Kauf im Jahre 2014, Kaufpreis Fr. 1°000°000, Gebaudeversicherungswert Fr. 530°000, Baujahr 1953, Schatzjahr der
Gebaudeversicherung 2009, Grundstiicksflache 340 m?

Gebéaudeversicherungswert Einfamilienhaus 530°000.--

Altersentwertung™ (= 44.5 % des Gebaudeversicherungswerts [= 28% Altersentwertung - 235'850.-- 294'150.--
geméss Gebaudeversicherung + 14% Zuschlag fir Zusatzeinflisse und Zeitspanne zwi-

schen Versicherungsschatzung + 2.5% Geb&udeversicherungsindexierung])

Relativer Landwert®
340 m2 a Fr. 1°000.-/m? (= 62.5 % des absoluten Landwertes von CHF 1'600.--/m2) 340°000.--
Realwert = Vermdgenssteuerwert per 31.12.2016 (gerundet) 634'000.--

Die Vermdgenssteuerwerte sollten an sich den Verkehrswert einer Liegenschaft reprasentieren,
doch ist notorisch, dass sie meist deutlich unter dem Verkehrswert bzw. unter dem Preis liegen,
den der Eigentimer bei einem Verkauf der Liegenschaft erzielen kdnnte. Das liegt daran, dass
die Bewertungsparameter vorsichtig angesetzt sind, damit es nicht zu Ubermassigen Vermogen-
steuerwerten oder gar zu Uberbewertungen kommt. Die vorsichtige Bewertung bedeutet aller-
dings auch, dass es vermehrt zu Unterbewertungen kommen kann.

Wie hoch der Vermdgenssteuerwert einer Liegenschaft im Verhéltnis zum effektiven Verkehrs-
wert liegt, kann nur dann genau beziffert werden, wenn eine (zeitnahe) Verédusserung vorliegt und
ein Kaufpreis bekannt ist.

Bei allen Liegenschaften, die in der naheren Vergangenheit verkauft wurden, lasst sich der Ver-
kehrswert mit dem Verkaufspreis ziemlich exakt bestimmen. An diesen Liegenschaften lasst sich

! Die Altersentwertung ist vom Zustand des Geb&udes abhangig und wird von den Schatzungsexperten der Gebaudeversicherung
anlasslich von periodisch durchgefuhrten Revisionsschatzungen festgestellt. Um bei der Bestimmung der Altersentwertung nicht nur
der Bausubstanz, sondern auch anderen Einflissen wie 6konomischen Aspekten Rechnung zu tragen, wird die von der Gebaudever-
sicherung geschétzte Altersentwertung mit 50% zusétzlich gewichtet. Ausserdem wird die Zeitspanne seit der letzten Revisionsschat-
zung bis zum Bewertungsstichtag per 31.12.2014 (= Indexierungszeitpunkt) beim Geb&udeversicherungswert mit 0.5% pro Kalender-
jahr berucksichtigt.

2 Der relative Landwert leitet sich aus dem absoluten Landwert ab. Er tragt dem Nutzungspotential einer Liegenschaft Rechnung und
nimmt deshalb mit zunehmendem Geb&udealter ab und ist am tiefsten bei Gebauden mit einem Alter zwischen 30 bis 70 Jahren. Bei
noch &lteren Liegenschaften steigt er infolge der zunehmenden Neubauwahrscheinlichkeit wieder etwas an.
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die Praktikermehthode auch testen und man sieht, wie stark die errechneten steuerlichen Vermo-
genssteuerwerte von den effektiven Marktwerten abweichen. Diese Uberpriifung hat ergeben,
dass die heutigen Steuerwerte im Durchschnitt nur noch 45% des Verkehrswerts ausmachen und
dass auch die neuen Vermdgenssteuerwerte nach der Neubewertung mit 61% immer noch deut-
lich unter dem Verkehrswert liegen werden.

Bei diesen Prozentséatzen handelt es sich um Durchschnittswerte. Im Einzelfall liegen die Vermo-
genssteuerwerte tUber oder unter dem Durchschnittswert. Ein Vergleich der Vermdgensteuerwerte
mit den Verkaufspreisen von rund 100 verkauften Einfamilienhausern und Stockwerkeigentums-
wohnungen zeigt folgendes Bild:

— Bei 13 Liegenschaften (13.5%) liegt der Vermégenssteuerwert zwischen 25 und 50% des Verkaufspreises;

—  bei 27 Liegenschaften (28.1%) liegt er zwischen 50 und 60%;

— bei 39 Liegenschaften (40.6%) liegt er zwischen 60 und 70%;

—  bei 17 Liegenschaften (17.7%) liegt er zwischen 70 und 86%;

— Liegenschaften mit einem Vermoégenssteuerwert von mehr als 86% des Verkaufspreises wurden keine festgestellt.

Im Durchschnitt betragen die Vermdgensteuerwerte 61% des Verkehrswertes. Die meisten Lie-
genschaften liegen im Streubereich zwischen 50% und 70%. Diese Streuung lasst sich bei einer
formelméssigen Berechnung der Vermdgensteuerwerte nicht vermeiden. Zu Streuungen kdme es
aber auch bei anderen Bewertungsmethoden und auch bei individuellen Schatzungen.

In Fallen, bei denen es ungewonhlicherweise doch zu Uberbewertungen mit Vermdgenssteuer-
werten Uber dem Verkehrswert kommen sollte, wird die Steuerverwaltung nach Lésungen suchen
und entsprechende Korrekturen vornehmen.

Die letzte generelle Neubewertung fand im Kanton Basel-Stadt im Jahre 2001 statt (Stichtag

31. Dezember 2001, wirksam ab Steuerperiode 2001). Seither haben sich - wie die nachstehende
Abbildung zeigt - die Verkaufspreise flr Eigenheime im Kanton Basel-Stadt beinahe verdoppelt:
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Quelle: Basler Kantonalbank, BKB-Eigenheimindex, Februar 2016

Da seit 2001 keine generelle Neubewertung mehr vorgenommen wurde und die Vermégenssteu-
erwerte seither unverandert geblieben sind, ist die Kluft zwischen ihnen und den Immobilienprei-
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sen immer grosser geworden. Heute machen die Vermégenssteuerwerte im Durchschnitt nur
noch 45% des Verkehrswerts aus. Eine Anpassung der Vermdgenssteuerwerte an die tatsachli-
chen Wertverhéaltnisse ist deshalb unumgénglich und auch gesetzlich geboten. Art. 14 Abs. 1 des
Steuerharmonisierungsgesetzes verlangt, dass das Vermodgen zum Verkehrswert bewertet wird.
§ 55 Abs. 2 StV sieht deshalb vor, dass die selbstgenutzten Liegenschaften einer allgemeinen
Neubewertung zu unterziehen sind, wenn sich aufgrund periodisch durchzuflihrender statistischer
Erhebungen zeigt, dass die Vermdgenssteuerwerte in einer erheblichen Zahl von Fallen im
Durchschnitt in wesentlichem Ausmass von den tatséachlich erzielbaren Verkehrswerten abwei-
chen.

Die Neubewertung der selbstgenutzten Einfamilienhduser und Stockwerkeigentumswohnungen
fuhrt gemass den Auswertungen der Steuerverwaltung im Durchschnitt zu einer Erhéhung der
Vermoégenssteuerwerte gegeniber bisher von 35.1%. Im Einzelfall fallen die Wertsteigerungen
aber unterschiedlich aus und es bestehen dafir auch ganz unterschiedliche Griinde. Die haupt-
sachlichsten Ursachen dafir sind die Entwicklung der Landpreise in den verschiedenen Quartie-
ren und Gevierten und die Vornahme von wertvermehrenden Investitionen bei Umbauten und
Renovationen. Auch Umzonungen und Bauverdichtungen kdnnen ein Grund fur eine Wertveran-
derung sein.

Eine Auswertung der 13687 selbstgenutzten Liegenschaften in der Stadt und in Bettingen (ohne
Riehen, wo die Bewertungsarbeiten noch im Gange sind) zeigt, wie sich die Vermdgensteuerwer-
te aufgrund der generellen Neubewertung verandert haben:

— Bei 349 Liegenschaften (2.5%) kommt es zu keiner Erh6hung oder zu einer Senkung des Vermdgenssteuerwerts;

— bei 6538 Liegenschaften (47.8%) kommt es zu einer Erhéhung des Vermdgenssteuerwerts zwischen 1% und
30%;

—  bei 5242 Liegenschaften (38.3%) kommt es zu einer Erhéhung zwischen 31% und 60%;

— bei 1'315 Liegenschaften (9.6%) kommt es zu einer Erh6hung zwischen 61% und 100%;

— bei 243 Liegenschaften (1.8%) betragt die Erhéhung mehr als 100%.

Im Durchschnitt betragt die Erhéhung der Vermogensteuerwerte 35.1%.
2.1.2 Bestimmung des Eigenmietwerts

Wie beim Vermdgenssteuerwert erfolgt auch beim Eigenmietwert eine formelmassig Berechnung,
indem der Vermdgenssteuerwert mit einem bestimmten Prozentsatz, dem Eigenmietwertsatz,
multipliziert wird.

Bis Steuerperiode 2015 bestand der Eigenmietwertsatz aus einem festen Prozentsatz von 4%. Im
Zusammenhang mit der laufenden Neubewertung der selbstgenutzten Liegenschaften und mit
Blick auf die stetig gefallenen Hypothekarzinsen hat der Regierungsrat mit Beschluss vom
3. Mai 2016 den Eigenmietwertsatz an den Referenzzinssatz des Bundes fir die Miete von
Wohn- und Geschaftsraumen gekoppelt und die Steuerverordnung entsprechend angepasst. Die
Koppelung des Eigenmietwertsatzes an den Referenzzinssatz ermdglicht eine dynamische An-
passung der Eigenmietwerte an die aktuellen Verhéaltnisse auf dem Wohnungs- und Hypothekar-
markt. Der Eigenmietwertsatz besteht neu nicht mehr aus einem festen Prozentfaktor, sondern
aus dem Referenzzinssatz bei Beginn der Steuerperiode und einem Zuschlag von 1.75% und
darf héchstens 4.5% betragen (8 16 Abs. 1 StV). Fir die Steuerperiode 2016 betragt der Eigen-
mietwertsatz somit noch 3.5% (Referenzzinssatz 1.1.2016 von 1.75% plus Zuschlag von 1.75%).
Sollte der Referenzzinssatz sinken, was angesichts der Entwicklungen auf dem Hypothekarmarkt
nicht unwahrscheinlich ist, wiirden auch die Eigenmietwerte abnehmen.

Der Eigenmietwertsatz reprasentiert die Ertragsquote, die Ublicherweise bei Vermietung einer
Liegenschatft erzielt werden kann und die angibt, ob der Liegenschaftsertrag die Liegenschafts-
kosten zu decken vermag. Die Ertragsquote setzt sich zusammen aus dem Zinssatz fiir Bankhy-
potheken und einem pauschalen Prozentzuschlag zur Abgeltung der Unterhaltskosten. Um einen
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angemessenen Ertrag zu ermdglichen, sollte dieser Zuschlag mindestens 2% des Verkehrswerts
der Liegenschaft betragen (Felix Escher, Die steuerliche Bewertung von privatem Grundeigentum
im Kanton Basel-Stadt, BJM 1978, S. 71 ff.).

Infolge des knappen Angebots an Wohnraum und der hohen Nachfrage haben nicht nur die Im-
mobilienpreise, sondern auch die Mietzinsen zugenommen. Gemass den Erhebungen der Steu-
erverwaltung, bei welchen die effektiven Mietzinsen von vermieteten Einfamilienhdusern und
Stockwerkeigentumswohnungen mit dem formelmassig ermittelten Eigenmietwert verglichen
wurden, machen die heutigen Eigenmietwerte vor der Neubewertung im Durchschnitt noch
54% der Marktmieten aus. Auch nach der Neubewertung werden die Eigenmietwerte mit durch-
schnittlich 63% der Marktmiete weiterhin moderat bleiben.

Bei diesen Prozentsatzen handelt es sich um Durchschnittswerte. Im konkreten Einzelfall liegen
die Eigenmietwerte tber oder unter dem Durchschnittswert. Ein Vergleich der Eigenmietwerte mit
den Mieten von rund 150 vermieteten Einfamilienh&usern und Stockwerkeigentumswohnungen
zeigt folgendes Bild:

— Bei 80 Liegenschaften (54%) liegt der Eigenmietwert unter 60% der Miete;
— bei 42 Liegenschaften (28%) liegt er zwischen 60% und 80%;

— bei 23 Liegenschaften (15%) liegt er zwischen 80% und 100%;

— bei 5 Liegenschaften (3%) liegt er Giber 100%.

Im Durchschnitt machen die Eigenmietwerte 63% der Marktmiete aus.

In Fallen, bei denen es ausnahmsweise zu Eigenmietwerten Uber der Marktmiete flr vergleichba-
re Objekte kommt, wird die Steuerverwaltung Korrekturen vornehmen. Auch in Hartefallen sind
Losungsmaoglichkeiten anzustreben.

Die neuen Eigenmietwerte erhéhen sich nach den Auswertungen der Steuerverwaltung gegen-
Uber bisher im Durchschnitt um 18.2%. Im Einzelfall fallen die Werterh6hungen aber unterschied-
lich aus. Eine Auswertung der 13'687 selbstgenutzten Liegenschaften in der Stadt und in Bettin-
gen (ohne Riehen, wo die Bewertungsarbeiten noch im Gange sind) zeigt, wie sich die
Eigenmietwerte aufgrund der generellen Neubewertung verandert haben:

— Bei 1'751 Liegenschaften (12.8%%) kommt es zu keiner Erhéhung oder zu einer Senkung des Eigenmietwerts;
—  bei 3'619 Liegenschaften (26.4%) kommt es zu einer Erhéhung des Eigenmietwerts zwischen 0.1% und 10%;
— bei 3055 Liegenschaften (22.3%) kommt es zu einer Erhéhung zwischen 10.1% und 18%;

—  bei 2'563 Liegenschaften (18.7%) kommt es zu einer Erhéhung zwischen 18.1% und 30%;

— bei 2'138 Liegenschaften (15.6%) kommt es zu einer Erhéhung zwischen 30.1% und 60%;

— bei 437 Liegenschaften (3.2%) kommt es zu einer Erhéhung zwischen 60.1% und 100%;

— bei 124 Liegenschaften (0.9%) betragt die Erh6hung mehr als 100%.

Im Durchschnitt betragt die Erhéhung des Eigenmietwerts 18.2%.

Das weiterhin niedrige Niveau der Eigenmietwerte ist nicht unproblematisch, denn nach der bun-
desgerichtlichen Rechtsprechung dirfen die Eigenmietwerte wie schon mehrfach gesagt im Ein-
zelfall nicht unter 60% der Marktmiete zu liegen kommen. Die 60% stellen keinen Richtwert dar,
sondern eine Untergrenze, die auch im Einzelfall nicht unterschritten werden darf (BGE 124 | 145;
BGE 124 | 193; BGE 125 | 65; BGer. 3.11.2000 = Pra 2001, 582; BGer. 10.7.2002 = ASA 72,
239).

Mit der neuen Regelung zur Bestimmung des Eigenmietwertsatzes ist der Regierungsrat den
Wohneigentimern sehr weit entgegengekommen. Da die 63% einen Durchschnittswert darstel-
len, werden die Eigenmietwerte in vielen Fallen unter den bundesgerichtlichen Mindestwert von
60% zu liegen kommen. Fur weitere Eigenmietwertsenkungen besteht deshalb kein Spielraum.
Wirde man den Eigenmietwertsatz noch weiter senken, bspw. auf 3%, wirden die Eigenmietwer-
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te im Durchschnitt deutlich unter 60% der Marktmiete fallen, was mit der bundegerichtlichen
Rechtsprechung nicht mehr vereinbar ware und zu einer nicht gerechtfertigten Benachteiligung
der Mieter fuhren wirde. Im Gegensatz zu den Wohneigentimern, die ihre Wohnkosten (Schuld-
zinsen, Liegenschaftsunterhaltskosten effektiv oder pauschal) voll vom Einkommen abziehen
kénnen und die deswegen unter Umstanden gar von einem negativen Nettoertrag profitieren,
kénnen die Mieter ihre Wohnkosten (Miete) nicht abziehen.

Dass die Eigenmietwerte im Kanton Basel-Stadt massvoll sind, verdeutlichen auch die Umrech-
nungsfaktoren der Eidgendssischen Steuerverwaltung zur Bestimmung des Eigenmietwerts fir
die direkte Bundessteuer. Die Eidgendssische Steuerverwaltung verlangt von gewissen Kantonen
einen Zuschlag auf den kantonalen Eigenmietwerten, um eine richtige und angemessene Be-
steuerung der Eigenmiete bei der direkten Bundessteuer sicherzustellen. Fur Basel-Stadt betragt
dieser Zuschlag 15%.

2.2 Zur Motion Rusterholtz im Besonderen

Die Motion ist rechtlich unzulassig und darf deshalb nicht Gberwiesen werden. Zwar ist es zutref-
fend, dass der Referenzzinssatz seit seiner Einflihrung stetig gefallen ist und seit 2. Juni 2015 nur
noch 1.75% betragt. Dem hat der Regierungsrat mit der Anderung der Steuerverordnung am
3. Mai 2016 Rechnung getragen und den Eigenmietwertsatz nunmehr an den Referenzzinssatz
gekoppelt. Aufgrund dieser Anderung betragt der Eigenmietwertsatz neu fir die Steuerperiode
2016 noch 3.5%.

Bei einem Eigenmietwertsatz von 3.5% betragen die Eigenmietwerte der Einfamilienhauser und
Stockwerkeigentumswohnungen, die die Steuerverwaltung untersucht und bei denen sie die
Mietzinsen mit dem formelma&ssig ausgerechneten Eigenmietwert verglichen hat, im Durchschnitt
nur 63% der Marktmieten. Wirde der Eigenmietwertsatz, so wie die Motion will, auf 3% herabge-
setzt, wirden die Eigenmietwerte durchschnittlich nur noch 54% der Marktmiete betragen, was
mit der bundesgerichtlichen Mindestlimite von 60% nicht vereinbar ware.

3. Antrag

Auf Grund dieser Stellungnahme beantragen wir, die Motion Michel Rusterholtz betreffend ,An-
passung des Eigenmietwertes” nicht zu Gberweisen.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

i E- Apps #eet

Dr. Guy Morin Barbara Schipbach-Guggenbuhl
Prasident Staatsschreiberin
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