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Erwagungen

E.1

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist geméass Art. 73 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 14.
Dezember 1990 Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden
(Steuerharmonisierungsgesetz, StHG; SR 642.12) zulassig, da es um eine im dortigen
zweiten Titel geregelte Materie geht (vgl. Art. 14 StHG , Bewertung des Vermogens). Das
gilt auch fur dieim Kanton Schwyz verselbstandigte, mit eigenem Rechtsmittel verfahren
verbundene Grundstiicksbewertung (vgl. Urteil 2A.402/2003 vom 16. Juli 2004, E. 1.1).
Die kantonale Steuerverwaltung ist beschwerdebefugt ( Art. 72 Abs. 2 StHG in Verbindung
mit 8§ 168 des Steuergesetzes des Kantons Schwyz vom 9. Februar 2000).

E.2

Nach Art. 14 StHG wird das Vermégen zum Verkehrswert bewertet (Abs. 1 Satz 1). Dabei
kann der Ertragswert angemessen berticksichtigt werden (Abs. 1 Satz 2). Die land- und
forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke werden zum Ertragswert bewertet (Abs. 2).
Dementsprechend ist das Schwyzer Steuergesetz vom 9. Februar 2000, das mit Ablauf der
inArt. 72 Abs. 1 StHG genannten Frist am 1. Januar 2001 in Kraft getreten ist, formuliert:
Geméss 8 41 Abs. 1 StG /SZ wird das Vermdgen zum Verkehrswert bewertet, wobei der
Ertragswert angemessen berticksichtigt werden kann ( 8 41 Abs. 1 StG /SZ). Etwas anderes
gilt nur fur landwirtschaftliche Grundstticke (vgl. § 42 Abs. 2 StG /SZ).

E.31

Das Verwaltungsgericht hat festgehalten, dass zwischen den vor dem Jahre 2001
durchgefiihrten Schatzungen (als Altschatzungen bezeichnet) und den seither erfolgten
Schétzungen (als Neuschétzungen bezeichnet) Ungleichheiten bestiinden, die Gber das
zul&ssige Mass hinausgingen; dies habe auch die kantonale Steuerkommission anerkannt.
Sodann ist es davon ausgegangen, dass den Beschwerdegegnern (BeschwerdefUhrern des
verwal tungsgerichtlichen Verfahrens) ein Anspruch auf Gleichbehandlung im Unrecht
zuzugestehen sai. Bis zur Beseitigung der Verzerrungen zwischen Alt- und Neuschéatzungen
bestehe ein Korrekturbedarf. Unter anderem da es sich voraussichtlich lediglich um eine
kurze Zeitdauer handle, rechtfertige es sich, fir die Korrektur der Berechnungsweise der
Beschwerdefuhrer zu folgen. Diese basiere auf § 12 der Schwyzer Verordnung vom 17.
April 1984 Uber die steueramtliche Schétzung von Grundstticken (aSchétzV/ Sz).

E.3.2



Das Verwaltungsgericht geht offensichtlich davon aus, dass die so genannten
Altschatzungen der aktuellen Rechtslage nicht entsprechen. Es fihrt jedoch nicht néher aus,
worauf das zurtickzufUhren ist. Dass der Wert der Altschétzungen teilweise erheblich
geringer ist als derjenige der so genannten Neuschatzungen, muss noch nicht heissen, die
Altschétzungen selen nicht (mehr) rechtens; es konnte auch das Gegenteil zutreffen und die
Neuschétzungen mit der geltenden Rechtslage nicht Gibereinstimmen. Daher ist im
Folgenden zunéchst insbesondere zu prifen, ob und weshalb die Altschatizungen nicht mehr
rechtens sind. Erst wenn dies feststeht, kann erwogen werden, ob sich die
Beschwerdegegner auf eine Gleichbehandlung im Unrecht berufen kdnnen. Sollte sich aber
herausstellen, dass die Altschatizungen der bestehenden Rechtslage nicht widersprechen,
ginge es nicht um einen Anspruch auf Gleichbehandlung im Unrecht, die nur unter
besonderen V oraussetzungen verlangt werden kann (vgl. nachfolgende E. 4.1), sondern
schlichtweg um die Einhaltung des Gebots der Rechtsgleichheit (vgl. hierzu Urtell
2P.279/1999 vom 3. November 2000 E. 3b und ¢, in Pra2001 Nr. 114 S. 670 und StR
56/2001 S. 414).

E.33

Nach den Feststellungen der Vorinstanzen gab esim Zeitpunkt der Ermittlung des
Steuerwertes der Liegenschaft der Beschwerdegegner unter anderem Altschdtzungen mit
einer mehrere Jahre zuriick liegenden Wertbasis. Nach Art. 15 Abs. 4 Satz 1 StHG ist fur
die Vermdgenssteuer jedoch Stand und Wert des Vermdgens zu Beginn der (zweijéhrigen)
Steuerperiode (vgl. Art. 15 Abs. 1 StHG ) oder der Steuerpflicht massgebend. Die
Tatbestandsalternative des Beginns der Steuerpflicht ist dabei vor alem fir digenigen Félle
gedacht, in denen jemand erst nach Beginn der betreffenden, bereits laufenden
Steuerperiode steuerpflichtig wird. Gilt statt der (zweijahrigen) Vergangenheitsbemessung
(Préanumerandobesteuerung) die (einjdhrige) Gegenwartsbemessung
(Postnumerandobesteuerung), bemisst sich das steuerbare Vermégen gemass Art. 16 in
Verbindung mit Art. 66 Abs. 1 StHG nach dem Stand am Ende der Steuerperiode oder
Steuerpflicht. Aus diesen Regelungen ist zu folgern, dass das Steuerharmonisierungsgesetz
den Kantonen nicht gestattet, das VVermoégen nur in grosseren zeitlichen Abstanden zu
bewerten bzw. die ermittelten Vermogenswerte zu aktualisieren (ebenso Bericht der
Expertengruppe Cagianut zur Steuerharmonisierung, in: Schriftenreihe der
Treuhand-Kammer, Bd. 128, Steuerharmonisierung, 1994, S. 33; Marco Duss Daniel
Schér, in Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schwei zerischen
Steuerrecht, Bd. 1/1, 2. Aufl. 2002, N. 8 zu Art. 15 StHG , S. 276). Zwar sieht 8§ 238 Satz 1
StG /SZ vor, dass die nach den Vorschriften des alten Schwyzer Steuergesetzes vom 28.
Oktober 1958 festgel egten Steuerwerte fUr das unbewegliche Vermogen bis zur nchsten
allgemeinen oder individuellen Anpassung weiter gelten. Soweit dadurch aber Steuerwerte
geschutzt werden, die seit mehreren Jahren keine Anpassung mehr erfahren haben und den
aktuellen Werten nicht mehr annghernd entsprechen, steht dem das
Steuerharmonisierungsgesetz entgegen; die sich aus jenen Altschéatzungen ergebenden
Werte sind bundesrechtswidrig.

E.34.1

Ausserdem waren die sog. Altschdtzungen gemass § 28 Abs. 2 des damal s geltenden
kantonalen Steuergesetzes vom 28. Oktober 1958 (aStG/SZ) nach dem Verkehrs- und
Ertragswert bewertet worden, wobei auf dem so ermittelten Wert zehn Prozent abgezogen
wurden; dem entsprach auch die Regelung in der nach diesem Steuergesetz erlassenen,



oben erwahnten Schatzungsverordnung vom 17. April 1984 (siehe dort § 12 Abs. 1
aSchétzVV/SZ). Nach 8 12 Abs. 1 Satz 2 aSchétzV/SZ erfolgt die Gewichtung von Verkehrs-
und Ertragswert zudem zu gleichen Tellen.

E.34.2

Das Bundesgericht hat in einem Urteil vom 10. Juli 2002 festgehalten, dass eine Regelung,
die einen generellen Abschlag auf dem Wert - auch von zehn Prozent - vorsieht, mit Art. 14
Abs. 1 StHG nicht vereinbar sei (BGE 1281 240 E. 3.4.2 S. 253). Bereitsin zwel
vorangehenden Entscheiden vom 20. Mérz 1998 hatte es ausgefihrt, dass es sowohl nach
Art. 14 StHG als auch nach dem Gebot der Rechtsgleichheit im Steuerrecht ( Art. 4 aBV )
unzuléssig sei, eine generell, unabhéngig vom jeweiligen Ertragswert, deutlich unter dem
realen Marktwert liegende Bewertung anzustreben; insoweit hob es Regelungen auf, die
den Steuerwert auf in der Regel nur 60 bzw. 70% des Marktwertes festlegten ( BGE 124 |
145E. 6bund c S. 158f., 159 E. 2h S. 167). In einem Urteil vom 29. Mai 1998 hatte das
Bundesgericht erklart, dass das Anstreben eines Steuerwertes, der deutlich unterhalb des
effektiven Marktwertes liegt, im Widerspruch zum Steuerharmonisierungsgesetz steht (in
casu 59 bzw. 61% des Marktwertes; BGE 124 1 193 E. 4b/c S. 200 f.). Demzufolge sind die
Bewertungsgrundsétze nach der alten Schatzungsverordnung vom 17. April 1984, diein §
12 aSchétzV/SZ den generellen Abzug von zehn Prozent vorsehen, und die darauf
gestltzten Altschatzungen bundesrechtswidrig.

E.343

Darlber hinaus sind die Kantonale Steuerverwaltung wie auch die Steuerkommission davon
ausgegangen, dass § 12 Abs. 1 aSchétzV/SZ mit Inkrafttreten des neuen kantonalen
Steuergesetzes (am 1. Januar 2001) als Ubergeordnetes Recht fir die sog. Neuschdtzungen
nicht mehr anwendbar sei. Zwar sei - was auch das Verwaltungsgericht in seinem Urtell
bemerkt (dortige E. 2.3) - die noch unter dem alten kantonalen Steuergesetz vom 28.
Oktober 1958 (aStG/SZ) erlassene Schétzungsverordnung zum Zeitpunkt ihrer Entscheide
nicht aufgehoben worden und damit grundsétzlich weiterhin anwendbar. Das neue
Steuergesetz vom 9. Februar 2000 enthalte keine formelle Aufhebungsnorm betreffend
diese Schatzungsverordnung. Deren Aufhebung sei erst in der neuen Schatzungsverordnung
des Kantonsrats des Kantons Schwyz (vom 24. November 2004) vorgesehen. Demnach
habe 8 12 Abs. 1 aSchétzV/SZ an sich weiter gegolten. Die Regelung stimme jedoch nicht
mehr mit 8 41 Abs. 1 StG /SZ liberein, wonach das Vermdgen zum Verkehrswert bewertet
werden soll. Sie habe sich wohl auf die Regelung in § 28 Abs. 2 aStG /SZ gestiitzt, die es
nunmehr im neuen Steuergesetz auch mit Ricksicht auf Art. 14 StHG nicht mehr gebe.
Diese Interpretation, auf die das Verwaltungsgericht nicht ndher eingegangen ist, ist
harmonisierungs- und gesetzeskonform. Zwar kann nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 StHG und 8§
41 Abs. 1 StG /SZ der Ertragswert bei der Ermittlung des Verkehrswertes angemessen
berticksichtigt werden. Den Kantonen ist damit bei der Frage, ob und in welchem Mass der
Ertragswert in die Ermittlung des V erkehrswertes einbezogen werden soll, ein grosser
Regelungs- und Anwendungsspielraum verblieben ( BGE 128 |1 240 E. 3.1.1 S. 248, mit
Hinweis). Insoweit steht die Bestimmung des 8§ 16 aSchétzV//SZ, wonach der Verkehrswert
in der Regel aus Ertrags- und Realwert ermittelt wird, im Einklang mit dem
Steuerharmonisierungsgesetz und dem neuen kantonalen Steuergesetz. Das ist jedoch nicht
mehr der Fall fir 8 12 Abs. 1 Satz 2 aSchétzV/SZ. Diese Bestimmung sieht ndmlich
zusétzlich vor, dass sich der Vermdgenssteuerwert aus je gleicher Gewichtung des (bereits
unter Beriicksichtigung des Ertragswertes ermittelten) Verkehrswertes einerseits und des



Ertragswertes andererseits ergeben soll. Das widerspricht eindeutig dem Grundsatz der
Verkehrswertbesteuerung. Die hier nicht einschlagigen Abweichungen von diesem Prinzip
sindin Art. 14 Abs. 2 und 3 StHG abschliessend aufgezéhlt (BGE 1281 240 E. 3.1.1 S.
248).

E.344

In Abweichung von 8§ 12 Abs. 1, aber entsprechend § 16 aSchétzV/SZ hat die kantonale
Schétzungsbehorde demnach den Vermogenssteuerwert von Fr. 1'029'449.-- unter
Zugrundelegung des Ertragswertes (vgl. dazu 8§ 20 aSchétzV/SZ) von Fr. 711'940.-- und des
Realwertes (vgl. dazu 8§ 17 aSchétzV/SZ) von Fr. 1'061'200.--, die beide betragsméassig
nicht bestritten werden, beztiglich der Beschwerdegegner wie folgt ermittelt: (Ertragswert x
0.1 + Realwert x 1.0): 1.1= Fr. 1'029'449.--. Demgegentiber verlangen die
Beschwerdegegner die Festsetzung des V ermogenssteuerwertes unter Berticksichtigung des
812 Abs. 1 aSchétzV/SZ, was zu folgender Berechnung fuhrt: (Ertragswert : 2 +
Verkehrswert : 2) x 0.9 = Fr. 783'625.--. Hierbei entspricht der von ihnen eingesetzte
Verkehrswert dem von der Schatzungsbehorde ermittelten Vermégenssteuerwert von Fr.
1'029'449.--. Daraus wird auch ersichtlich, dass sich der Ertragswert bei der
interessierenden Schétzung der Behdrden weltaus weniger auf den Steuerwert auswirkt als
bei Altschétzungen nach 8 12 Abs. 1 Satz 2 aSchétzV/SZ. Wenn der Ertragswert - wie hier -
niedriger ist als der Realwert, resultiert daraus ein hoherer Vermogenssteuerwert bel den
sog. Neuschétzungen.

E.35

Nach dem Gesagten steht die Schatzung des Grundstiicks der Beschwerdegegner durch die
kantonalen Steuerbehdrden mit dem neuen kantonalen Steuergesetz sowie mit dem
Steuerharmonisierungsgesetz in Einklang, wahrend die auf § 12 Abs. 1 aSchétzV//SZ
gestitzten Altschatzungen der seit 1. Januar 2001 geltenden Rechtslage nicht mehr
entsprechen. Hieran vermag auch der genannte 8§ 238 Satz 1 StG /SZ (vgl. E. 3.3 am Ende)
nichts zu @ndern. Trotz dieser Bestimmung hétten die Altschdtzungen mit Blick auf das
Steuerharmonisierungsgesetz mit Ablauf der Frist des Art. 72 Abs. 1 StHG angepasst
werden missen.

E.4

Esfragt sich nunmehr, ob die Beschwerdegegner einen Anspruch darauf haben, dassihre
Liegenschaft fur die Vermdgenssteuer wie die sog. Altschétzungen bzw. wie von ihnen
vorgerechnet (vgl. oben E. 3.4.4) bewertet wird, d.h. abweichend von den aktuell geltenden
Normen (sog. Gleichbehandlung im Unrecht).

E.41

Der Grundsatz der Gesetzmassigkeit der Verwaltung geht dem Rechtsgleichheitsprinzip in
der Regel vor. Hat eine Behorde in einem Fall eine vom Gesetz abwel chende Entscheidung
getroffen, so gibt dies dem Burger, der sich in der gleichen Lage befindet, grundsétzlich
keinen Anspruch darauf, ebenfalls abweichend von der Norm behandelt zu werden. Weicht
die Behorde jedoch nicht nur in einem oder in einigen Fallen, sondern in standiger Praxis
vom Gesetz ab, und gibt sie zu erkennen, dass sie auch in Zukunft nicht gesetzeskonform
entscheiden werde, so kann der Burger verlangen, gleich behandelt, d.h. ebenfalls
gesetzwidrig beginstigt zu werden. Nur wenn eine Behorde nicht gewillt ist, eine
rechtswidrige Praxis aufzugeben, Uberwiegt das Interesse an der Gle chbehandlung der
Betroffenen gegeniiber demjenigen an der Gesetzméssigkeit. Aussert sich die Behorde nicht



uber ihre Absicht, so ist anzunehmen, sie werde aufgrund der Erwagungen des
bundesgerichtlichen Urteils zu einer gesetzméassigen Praxis Gibergehen ( BGE 125 11 152 E.
5S.166; 12211 446 E. 4a S. 451 f., mit Hinweisen).

E.42

Zu untersuchen ist das Verhalten der Behdrden. Das Verwaltungsgericht hat festgehalten,
dassin der aktuellen Schatzungspraxis keine gesetzwidrige Begunstigung bestimmter, neu
zu schétzender Objekte zu erblicken ist. Die Problematik stelle sich jedoch im Vergleich zur
Behandlung der sog. Altschatzungen.

E. 421

Geméss § 238 Satz 1 StG /SZ sollen die sich aus den sog. Altschétzungen ergebenden
Steuerwerte "bis zur nachsten allgemeinen oder individuellen Anpassung” weiter gelten.
Nach § 5 aSchétzV/SZ wird eine allgemeine Anpassung periodisch auf Anordnung des
Regierungsrates durchgeftihrt. Diese Bestimmung ist jedoch durch die héherrangige Norm
des 8 42 Abs. 3 StG /SZ verdrangt worden, wonach der Kantonsrat in einer Verordnung, die
dem fakultativen Referendum unterliegt, unter anderem tber Zeitpunkt und Ausmass von
allgemeinen und periodischen Anpassungen beschliesst.

E.4.22

Esist daher vor allem auch auf das Verhalten des Kantonsrats abzustellen. Dieser hatte am
25. April 2001 den Regierungsrat mit der Ausarbeitung einer Vorlage fir eine neue, dem
kantonalen Steuergesetz vom 9. Februar 2000 konforme Schétzungsverordnung beauftragt.
Damit hat der Kantonsrat an sich kund getan, dass er gewillt ist, daftr zu sorgen, dass die
nicht gesetzeskonformen Schétzungen angepasst werden kénnen. Das V erwaltungsgericht
hat insoweit festgehalten, dass der Kantonsrat den Erlass einer neuen
Schétzungsverordnung in Angriff genommen, aber noch nicht vollumfanglich umgesetzt
habe. Im Verordnungsentwurf werde in einer Ubergangsbestimmung vorgeschlagen, dass
die sog. Altschatzungen per 31. Dezember 2003 pauschal erhtht werden. Die Behandlung
des Verordnungsentwurfs sei an der Sitzung des Kantonsrats vom 20. Oktober 2004
geplant. Ausserdem hat der Regierungsrat des Kantons Schwyz am 29. Juni 2004 eine
Verordnung Uber die vorlaufige Anpassung der Vermogenssteuerwerte
nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke (Ubergangsverordnung, UV O) erlassen. Darin sieht
er eine einstweilige prozentuale Anpassung der sog. Altschétzungen mit Wirkung ab der
Steuerperiode 2004 vor.

E.4.23

Inzwischen - am 24. November 2004 - hat der Kantonsrat die neue Schétzungsverordnung
erlassen. Hierin hat er eine generelle Neuschétzung aller (nichtlandwirtschaftlichen)
Grundstiicke, die auch die Altschatzungen umfasst, geregelt. Sie soll aber erst auf die
Steuerperiode 2007 Anwendung finden (8 6 der neuen Schatzungsverordnung). Die vom
Regierungsrat im Verordnungsentwurf vorgeschlagene Ubergangsregel ung strich der
Kantonsrat aus der endguiltigen Fassung. Damit konnte sich fragen, ob die
Beschwerdegegner nicht einen Anspruch auf Behandlung nach dem Muster der
Altschétzungen bis (ausschliesslich) zur Steuerperiode 2007 haben, weil der Kantonsrat zu
erkennen gegeben haben konnte, dass er nicht bereit ist, die Altschétzungen vor dem Jahr
2007 gesetzeskonform zu behandeln; trotz aktuellem Handlungsbedarf hat der Kantonsrat
die Anpassung fur einen erst spéateren Zeitpunkt bestimmt. Allerdings hat der Regierungsrat
des Kantons Schwyz von der ihm nach Art. 72 Abs. 3 StHG eingeraumten Befugnis zum



Erlass vorlaufiger Vorschriften Gebrauch gemacht: Die insoweit erlassene
Ubergangsverordnung vom 29. Juni 2004 bestimmt, dass die sog. Altschatzungen per 31.
Dezember 2004 - und damit erstmals fir die Steuerperiode 2004 - "prozentual an die
Vorschriften" des neuen kantonalen Steuergesetzes und des Steuerharmonisierungsgesetzes
angepasst werden (8 1 Abs. 1 UVO). Der Kantonsrat hat nicht explizit erklart, dass er die
regierungsrétliche Ubergangsverordnung aufhebe bzw. deren Anwendung untersage.
Fraglich ist ohnehin, ob er dies unter anderem mit Blick auf das
Steuerharmonisierungsgesetz und die Erméchtigungsnorm des Art. 72 Abs. 3 StHG
wirksam hétte anordnen kénnen. Sodann ist die regierungsrétliche Ubergangsverordnung
zwar vor Bundesgericht angefochten worden. Die Beschwerden sind jedoch mit Urteil des
Bundesgerichts vom 20. April 2005 abgewiesen worden (siehe vereinigte Verfahren
2P.233/2004, 2P.289/2004 und 2P.290/2004), so dass die Ubergangsverordnung Bestand
hat. Der Erlass der neuen Schatzungsverordnung durch den Kantonsrat stellt zwar ein
echtes Novum dar (vgl. Art. 105 Abs. 2 OG ; BGE 12111 97 E. 1c S. 991.). Die Beteiligten
haben sich aber bereits mit Blick darauf, dass diese Verordnung vor Ergehen des
angefochtenen Entscheids im Entwurf vorlag und deren Beschluss bevorstand,
entsprechend gedussert. Ihr Erlass éndert auch nichts an der Einschétzung. Bei Gutheissung
der Beschwerde hat das Bundesgericht die Sache zudem geméss Art. 73 Abs. 3 StHG an die
Vorinstanz zuriickzuweisen. Unter prozessokonomischen Gesichtspunkten kann es dem
Bundesgericht daher nicht verwehrt sein und ist es sinnvoll, diesen Umstand hier mit
anzufthren.

E.43

Aus dem Gesagten folgt, dass die kantonalen Behtrden nicht zu erkennen gegeben haben,
dass sie die nicht mehr rechtskonformen Altschétzungen ohne jegliche Anpassungen auch
in Zukunft hinnehmen werden. Gewiss werden die Beschwerdefihrer noch in den Jahren
2002 und 2003 gegeniber den Steuerpflichtigen mit Altschatzungen benachteiligt. Die
Behandlung der Beschwerdegegner entspricht jedoch der aktuellen Rechtslage. Sie werden
dadurch auch rechtsgleich mit anderen Steuerpflichtigen behandelt, die - entsprechend Art.
14 Abs. 1 StHG und 8§ 41 Abs. 1 StG /SZ nach dem Verkehrswert bewertetes - Vermogen
Zu versteuern haben, ohne Eigentimer oder Nutzniessungsberechtigte eines
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicks zu sein (vgl. zum Gebot der rechtsgleichen
Behandlung der Eigentimer von beweglichem und unbeweglichem Vermogen BGE 124 |
159 E. 2 S. 163 ff.). Damit wird das seit dem 1. Januar 2001 verbindliche
Steuerharmonisierungsgesetz effektiv umgesetzt. Es wére sinnwidrig, mit der Durchsetzung
der sich aus diesem Gesetz ergebenden Regeln fur neue Steuertatbesténde abzuwarten, bis
jeweils sémtliche alten, vor 2001 liegenden Steuertatbesténde angepasst worden sind. Somit
sind keine Uberwiegenden sachlichen Griinde gegeben, die es rechtfertigen wirden, das
Grundstiick der Beschwerdegegner nach den Massstaben der (heute unrechtmassigen)
Altschétzungen fur die Jahre 2002 und 2003 zu bewerten. Entgegen der Ansicht des
Verwaltungsgerichtsist es unerheblich, dass die regierungsrétliche Ubergangsverordnung
eine erst ab der Steuerperiode 2004 greifende Anpassung der Altschatzungen vorsieht. Im
Ubrigen wiirde sich bei einer Gleichbehandlung im Unrecht die Frage stellen, nach welchen
Altschatzungen sich die Korrektur richten soll. Die erwéhnte Ubergangsverordnung des
Regierungsrates zeigt, dass Anpassungen der Altschatzungen notwendig sind, welche je
nach Zeitpunkt der letzten Schéatzung eine Erhéhung des V ermdgenssteuerwertes um 20 bis
80 % ausmachen (8§ 3 UVO). Wie auch immer eine Korrektur vorgenommen wiirde, sie
wurde sogar im Unrecht zu keiner eigentlichen Gleichbehandlung mit allen Altschdtzungen



fUhren. Ausserdem kéme es dadurch zu einer Ungleichbehandlung unter anderem
gegentber den Steuerpflichtigen, die anderweitiges Vermogen entsprechend der geltenden
Rechtsordnung nach dem Verkehrswert deklarieren missen (vgl. BGE 1241 159 E. 2 S. 163
ff.).

E.44

Das Verwaltungsgericht sowie die Beschwerdegegner weisen fir ihre entgegengesetzte
Ansicht auf ein Urteil des Bundesgerichts vom 3. November 2000 hin (2P.279/1999, in Pra
2001 Nr. 114 S. 670 und StR 56/2001 S. 414). Dieses behandelt indes eine andere Situation
und ist daher hier nicht einschlégig. Dort hat das Bundesgericht zwar ausgefihrt, dass die
vom Gesetzgeber zur Herstellung eines allgemeinen verfassungskonformen Zustandes
beabsi chtigten kiinftigen Anderungen das kantonale Gericht nicht von der Pflicht entbinden,
die aktuell festgestellte Unglei chbehandlung des Beschwerdefihrenden schon jetzt - und
zumindest provisorisch - selber zu beseitigen. Insoweit hatte das Bundesgericht das
Verwaltungsgericht dazu angehalten, einen Eigenmietwert zu korrigieren, damit er den
tieferen Eigenmietwerten, von denen andere Steuerpflichtige profitierten, entsprach. In
jenem Verfahren ging es indes nicht um eine Gleichbehandlung im Unrecht. Davon ist dort
keine Rede. Im Gegensatz zum vorliegenden Fall, in welchem die niedrigeren dteren

V ermdgenssteuerwerte gesetzwidrig sind, wurden dort die niedrigeren dteren
Eigenmietwerte nicht al's gesetzwidrig angesehen. Vielmehr ging es nur darum, dass die fur
die Bemessung der Eigenmietwerte pro Raumeinheit festgesetzten Betrége je nach
Schétzungszeitraum erhebliche Unterschiede aufwiesen. Das wurde al's Verstoss gegen das
Gebot der Gleichbehandlung und der rechtsgleichen Besteuerung betrachtet. Insofern war
die geltende Eigenmietwertordnung verfassungswidrig und daher nicht mehr weiter
anzuwenden. Die Behandlung der Beschwerdegegner durch die kantonalen Steuerbehdrden
ist vorliegend hingegen nicht gesetzes- oder gar verfassungswidrig. Es geht nur darum, ob
sie verlangen kénnen, gesetzwidrig begunstigt zu werden, was nach dem Gesagten zu
verneinenist (E. 4.1-4.3).

E.5

Die Beschwerde erweist sich damit a's begriindet und ist gutzuheissen. Gemass Art. 73 Abs.
3 StHG ist der angefochtene Entscheid aufzuheben und die Sache zur neuen Beurteillung im
Sinne der Erwégungen an das V erwaltungsgericht zurlickzuweisen. Dieses wird auch Uber
die kantonalen V erfahrenskosten neu zu entscheiden haben. Bel diesem Ausgang haben die
Beschwerdegegner die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens al's Solidarschuldner zu
tragen (Art. 156 Abs. 1 und 7 in Verbindung mit Art. 153 und 153a OG ).

Partei entschadigungen werden nicht geschuldet ( Art. 159 OG ).
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