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Regeste

Regeste Vermietung eines Einfamilienhauses zu einem V orzugsmietzins an einen nahen
Verwandten (Art. 4 BV; Willkurverbot). Fur die Einkommensbesteuerung muss der erzielte
Mietzins und nicht der Mietwert massgeblich sein, sofern nicht ein
Steuerumgehungsgeschéaft anzunehmen ist.

Erwagungen

E.2

a) Das Verwaltungsgericht des Kantons Zurich ist - in Anwendung von 8§ 19 lit. ¢, 8 20 Abs.
1 und § 24 lit. ades zlrcherischen Steuergesetzes - davon ausgegangen, der
Beschwerdefiihrer BGE 115 1a 329 S. 331 (bzw. seine Ehefrau) habe dem Sohn jenen
Betrag geschenkt, um den der unter Eltern und gemeinsamen Nachkommen als Ublich
anzunehmende jahrliche Mietzins (Mietwert von Fr. 13'570.--) den vereinbarten Mietzins
(Fr. 8400.--) Ubersteige. Das Gericht kam zum Schluss, dass beim Beschwerdefthrer im
Umfange der Differenz (Fr. 5'170.--) ein fur die Einkommenssteuer beachtlicher
Wertzufluss gegeben sei. b) Der BeschwerdefUhrer rlgt diese Betrachtungsweise als
willkurlich, indem er sich insbesondere auf BGE 71 | 129 beruft. Im betreffenden Fall - zur
Beurteilung stand die Vermietung eines Einfamilienhauses an einen Verwandten zu einem
Vorzugspreis - hat das Bundesgericht, wenn auch im Blick auf Art. 21 Abs. 1 lit. b WStB
(nunmehr BdBSY), als unzuléssig erklart, der Veranlagung anstelle des tatséchlich erzielten
Mietzinses ein erzielbares oder durchschnittliches Einkommen (Mietwert) zugrunde zu
legen. Dies musse solange gelten, als bei der Mietzinsfestsetzung nicht Motive der
Steuerumgehung entscheidend gewesen seien, ferner Indizien dafur fehlten, wonach die
Uberlassung zu den dem Sach- oder Wohnwert nicht entsprechenden Bedingungen das
Entgelt fur andere Gegenleistungen des Sachbeniitzers sei. Der geschétzte Wohnwert gebe
zwar wohl die Grundlage fur die Einkommensbesteuerung bei Eigengebrauch ab. Es sel
jedoch nicht angéngig, diese Regel auch im Falle der Vermietung oder V erpachtung
anzuwenden. Bel der Vermietung an einen Familienangehorigen sei das Abstellen auf den
Wohnwert héchstens dann mdéglich, wenn anzunehmen sei, es liege ein Eigengebrauch vor,
indem die Wohnung der Benltzung durch die eigene Familie erhalten werden solle. Bei der
Vermietung an einen Bruder mit Familie kdnne dies nicht gesagt werden. ¢) Diese
Rechtsprechung wurdein ASA 48 S. 478 ff. dahin erganzt, dass, wer eine Wohnung einem
nahen Verwandten unentgeltlich tGberlasse, das Objekt wohl nicht vermiete; er habe die
Wohnung auch nicht in der Weiseinne, dass er unmittelbarer Besitzer geblieben sai. Die
Zusage an einen Verwandten, eine Wohnung unentgeltlich auf unbestimmte Zeit zu
Uberlassen, qualifiziere sich als Gebrauchsleihe. Dabel wende der Eigentimer dem
Beliehenen unentgeltlich den Mietwert der Wohnung zu. Fur den Beliehenen entstehe
dadurch kein Einkommen, weil der Mietwert fur ihn den Charakter einer Schenkung habe.



Der Mietwert falle primér dem Eigentimer zu, auch wenn er ihn dem Beliehenen sofort
weitergebe. Wolle er sich dieser Besteuerung entziehen, BGE 115 1a 329 S. 332 muisse er
eine Nutzniessung bestellen, wodurch die Steuerpflicht auf den Nutzniesser Ubergehe.
Bestehe dagegen eine blosse Gebrauchsleihe, miisse aus der leichten AuflGsbarkeit dieses
Vertragsverhaltnisses der Schluss gezogen werden, dass der Eigentimer steuerrechtlich
gesehen immer noch als "Inhaber” des Objektes zu betrachten sei, obwohl es wéhrend der
Dauer der Leihe nicht mehr ihm unmittelbar zur Verfiigung stehe.

E.3

a) Ein Entscheid verletzt das Willkrverbot und steht in Widerspruch zu Art. 4 der
Bundesverfassung, wenn er offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in
klarem Widerspruch steht, eine Norm oder elnen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass
verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft ( BGE 114 la
27 E. 3b; mit Hinweisen). b) Esist grundsétzlich nicht ausgeschlossen, dass kantonale
Gerichte mit vertretbaren Griinden kantonale V orschriften anders auslegen als die
Bundesbehdrden entsprechende Bestimmungen des Bundesrechts. In Anbetracht der
vorliegend im Grundsatze mit den Bestimmungen der direkten Bundessteuer (Wehrsteuer)
durchaus vergleichbaren Vorschriften des zircherischen Steuergesetzes erscheint es jedoch
als offensichtlich unhaltbar, bel Mietverhaltnissen unter Verwandten ohne ausdrickliche
Gesetzesgrundlage die Differenz zwischen dem tatsachlich vereinnahmten Mietzins und
dem hoheren Mietwert dem Vermieter steuerlich als Einkommen zuzurechnen und beim
Mieter als Schenkung zu qualifizieren. Dafur, dass der in Frage stehende Mietzinsim Blick
auf eine Steuerumgehung oder in Verbindung mit andern, vom Sohn erbrachten oder noch
zu erbringenden Gegenleistungen niedriger als der Gebrauchswert der Wohnung angesetzt
worden ware, fehlen im dbrigen jegliche Anhaltspunkte. Das Verwaltungsgericht des
Kantons Zurich ist daher in Willktr verfallen, wenn es bei der gegebenen Sach- und
Rechtslage den Mietwert der Liegenschaft - ohne Ricksicht auf den vereinbarten Mietzins -
als steuerlich massgebend erachtet hat.
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