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Erwagungen

E.1

Strittig ist, ob die Steuerbehdrde zutreffend davon ausgegangen ist, der Beschwerdefthrer
habe den Eigenmietwert ab der Steuerperiode 2012 um die Hélfte zu tief deklariert, und
folglich zu Recht fur die Staats- und Gemeindesteuern resp. direkte Bundessteuer 2012 bis
2017 Nachsteuern eingefordert hat. Die dazugehotrigen Bussenverfahren (wegen
Steuerhinterziehung; Art. 175 ff. DBG [SR 642.11], Art. 56 StHG [SR 642.14]) sind auf
Stufe Einspracheverfahren sistiert worden; die Bussen sind somit nicht Gegenstand des
vorliegenden Beschwerdeverfahrens.

E.21

Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ist zul&ssig (Art. 82 lit. a, Art.
83

econtrario, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2, Art. 90 BGG ). Der Steuerpflichtigeist zur
Beschwerde legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ; Art. 146 DBG ; Art. 73 Abs. 2 StHG ). Auf
die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ( Art. 42 und 100 Abs. 1 BGG ) ist
einzutreten.

E.22

Die Vorinstanz hat fur die direkte Bundessteuer und die Staats- und Gemeindesteuern ein
gemeinsames Urtell gefdllt, dabel freilich zwischen den beiden Steuerarten unterschieden
(vgl. Dispositivziffern 1 und 2 des angefochtenen Urtells). Die in der Beschwerdeschrift
enthaltenen Rechtsbegehren differenzieren diesbeziiglich nicht. Indessen sind die
Vorbringen in der Beschwerdeschrift offenkundig fr beide Bereiche einschlégig.

E.23

Das Bundesgericht wendet das Bundesrecht von Amtes wegen ( Art. 106 Abs. 1 BGG ) und
mit freier Kognition an ( Art. 95 lit. aBGG ; BGE 147 |1 300 E. 1). Mit Blick auf die Pflicht
des BeschwerdefUhrers, sein Rechtsmittel zu begriinden (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ), prift
es aber nur die geltend gemachten Rigen, es sei denn, die rechtlichen Mangel seien
geradezu offensichtlich ( BGE 146 1V 88 E. 1.3.2). Freie Kognition besteht auch
hinsichtlich des harmonisierten Steuerrechts von Kantonen und Gemeinden ( BGE 143 11
459 E. 2.1; Urteil 2C_630/2021 vom 17. Mai 2022 E. 1.3).

[1. Direkte Bundessteuer

E.311

Nach Art. 151 Abs. 1 DBG wird eine nicht erhobene Steuer samt Zinsu.a. dann as
Nachsteuer eingefordert, wenn sich aufgrund von Tatsachen oder Beweismitteln, die der
Steuerbehorde nicht bekannt waren, ergibt, dass eine Veranlagung zu Unrecht unterblieben



oder eine rechtskréftige Veranlagung unvollstandig ist. Abs. 2 dieser Bestimmung hélt
einschrankend fest, dass selbst bei ungeniigender Bewertung keine Nachsteuer erhoben
werden kann, wenn der Steuerpflichtige u.a. Einkommen, Vermégen und Reingewinn in
seiner Steuererklarung vollsténdig und genau angegeben hat und die Steuerbehérden die
Bewertung anerkannt haben, selbst wenn die Bewertung ungentigend war.

Das Nachsteuerverfahren bezweckt eine korrekte Besteuerung des Pflichtigen. Die
Nachbesteuerung ist das Gegenstiick einer Revision, mit der zugunsten des
Steuerpflichtigen auf eine rechtskréftige Veranlagung zurtickgekommen werden kann (vgl.
Art. 147 DBG). Sie bringt keine umfassende Neuprifung der Besteuerung mit sich,
sondern beschréankt sich auf zuvor nicht bekannte Elemente der Veranlagung (Urteil
2C_396/2022 vom 7. Dezember 2022 E. 6.1.2). Die Nachbesteuerung hangt nicht von
einem schuldhaften Verhalten des Steuerpflichtigen ab. Ihre Zul&ssigkeit ergibt sich
vielmehr aus einer Abwagung der Untersuchungspflicht der Steuerbehorde einerseits und
der Mitwirkungspflichten des Steuerpflichtigen anderseits (Urteile 2C_458/2014 vom 26.
Mérz 2015 E. 2.1; 2C_1023/2013 vom 8. Juli 2014 E. 2.1; dazu unten E. 5).

E.312

Steuerbar sind die Ertrage aus unbeweglichem Vermogen, darunter der Mietwert von
Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, die dem Steuerpflichtigen aufgrund von Eigentum
oder elnes unentgeltlichen Nutzungsrechts fur den Eigengebrauch zur Verfiigung stehen
(sog. Eigenmietwert; Art. 21 Abs. 1 lit. b DBG). Die Festsetzung des Eigenmietwertes
erfolgt unter Berticksichtigung der ortsiblichen Verhaltnisse und der tatséchlichen Nutzung
der am Wohnsitz sel bstbewohnten Liegenschaft ( Art. 21 Abs. 2 DBG).

E.3.2

Die Vorinstanz halt fest, das Gemeindesteueramt habe dem Beschwerdefthrer am 9. Januar
2012 mitgeteilt, den Eigenmietwert mit Fr. 49'300.- bewertet zu haben. Fir die
Steuerperiode 2011, in welcher er wahrend genau einem halben Jahr in der neu erworbenen
Liegenschaft wohnte, habe er entsprechend einen Eigenmietwert von Fr. 24'650.- zur
Anrechnung an das steuerbare Einkommen deklariert. In den Folgeperioden 2012 bis 2017
habe er wiederum den um die Ha fte reduzierten Wert angegeben, obschon er das Haus nun
ganzjahrig bewohnte. Die Steuerbehdrde habe den mit der vorangegangenen Steuerperiode
Ubereinstimmenden Eigenmietwert jeweils ohne weitere Abklarung tbernommen. Die
eigene Bewertung des steuerbaren Mietwerts (50 Prozent des von der Gemeinde
gemeldeten Eigenmietwerts) habe der Beschwerdefiihrer nachtraglich damit begriindet,
dass seine drei Sohne im Jahr 2012 ausgezogen seien und danach nur noch eines der beiden
Stockwerke bewohnt gewesen sei.

Zur Frage, ob das kantonale Steueramt mit der ungepriiften Ubernahme des deklarierten
(halben) Eigenmietwerts den Untersuchungsgrundsatz verletzt habe, schickt die Vorinstanz
voraus, die Steuerbehtrden begegneten den Steuerpflichtigen mit einem

V ertrauensvorschuss; dementsprechend durften sie grundsétzlich auf eine vollsténdige und
wahrheitsgemasse Selbstdeklaration vertrauen, die der Steuerpflichtige jeweils
unterschriftlich zusichere. Da der Eigenmietwert bis zur néchsten Neubewertung
regelmassig in die jeweils folgende Steuerperiode tbernommen werden konne, sei die
Behorde im Rahmen ihrer Untersuchungspflicht auch nicht gehalten gewesen, die Angaben
des Steuerpflichtigen zu Uberprifen. Eine derartige Verpflichtung wiirde die Kapazitéten
der Verwaltung im Massengeschéft der Steuereinschdtzung zu stark beanspruchen. Da der



Eigenmietwert jeweils Ubereinstimmend mit der Veranlagung des Vorjahrs deklariert
worden sai, falle die Falschdeklaration nicht auf. Die behordliche Untersuchungspflicht sei
nicht verletzt.

Der Beschwerdefuhrer argumentierte im kantonalen Verfahren, die Verwaltung habe seine
Bewertung des Eigenmietwerts rechtskraftig akzeptiert, weshalb nach Art. 151 Abs. 2 DBG
keine Nachsteuer erhoben werden dirfe. Dazu fuhrt die Vorinstanz aus, der
Beschwerdefiihrer habe die nachtraglich geltend gemachten veranderten Umstande, die aus
seiner Sicht eine Halbierung des amtlich geschétzten Eigenmietwerts rechtfertigen sollten,
nicht offengelegt. In der Steuererkl&rung fur die Steuerperiode 2012, die erstmals eine von
der Bewertung des Gemel ndesteueramts abweichende Bewertung enthalten habe, fehlten
substantiierte Angaben zu den Umsténden einer Unternutzung. Eine blosse Deklaration
ohne néhere Angaben und/oder Berechnung hinsichtlich einer Unternutzung der

sel bstbewohnten Liegenschaft stelle keineim Sinn von Art. 151 Abs. 2 DBG vallstandige
und genaue Deklaration dar, deren Bewertung anerkennungsfahig sei. Die V oraussetzungen
fir eine Nachbesteuerung seien daher gegeben.

E.33

Der BeschwerdefUhrer betont, bei der Bemessung des Eigenmietwerts handle es sich um
eine Schatzung. Er halt daran fest, die Bewertung des Gemeindesteueramts bedeute keine
verbindliche Festsetzung. Diese erfolge erst mit der Prifung der Steuererklérung. Die
steuerpflichtige Person selbst kdnne ihrerseits eine aus ihrer Sicht richtige Bewertung im
Sinn von Art. 151 Abs. 2 DBG vornehmen. Wenn die Steuerbehtrde diese anerkenne,
werde sie rechtskréftig. So verhalte es sich hier, selbst wenn die Bewertung durch ihn, den
Beschwerdefihrer, ungeniigend gewesen sein sollte. Die Verwaltung habe seine Bewertung
fUr die Steuerjahre 2012 bis 2017 anerkannt und erst fUr die Steuerperiode 2018 von sich
aus eine andere Bewertung vorgenommen. Seine Deklaration (desim Vergleich mit der
Schétzung des Gemeindesteueramts hal bierten Eigenmietwerts) sei jeweils sowohl
vollstandig gewesen - da unter den Mieteinnahmen angegeben - wie auch genau, well diese
Reduktion der tatséchlichen Unternutzung entspreche; ab 2012 sei nach dem Auszug der
drei S6hne nur mehr eines von zwei gleichwertigen Stockwerken bewohnt gewesen.

Zudem fehle es an einer neuen Tatsache, wie sie fur das Rickkommen auf eine
rechtskréftige Einschéatzung und die Erhebung einer Nachsteuer unabdingbar sei. Bei den
Veranlagungen der Jahre 2012 bis 2017 habe die Steuerbehtrde der Steuererklérung ale
noétigen Informationen hinsichtlich des Wohnei gentums entnehmen konnen, die sie
gebraucht habe, um mittels einer ndheren Untersuchung zur korrekten Einschétzung zu
gelangen. Werde ein a's erheblich erkennbarer Sachverhalt, der alenfalls noch unklar oder
unvollstandig sa, im Veranlagungsverfahren nicht weiter geklért, handle es sich nicht mehr
um eine neue Tatsache; die Untersuchung durfe nicht im Nachsteuerverfahren nachgeholt
werden. Der Steuerkommissar habe bel der Bearbeitung der Steuererkldrung 2018
keineswegs Uber mehr Angaben verfligt wie aufgrund der Steuererkldrungen 2012 bis 2017.
Trotzdem habe er den Sachverhalt in der Steuerperiode 2018 als abklarungsbedirftig
eingestuft und die dem kantonalen Steueramt zugestellte Schatzung des
Gemeindesteueramts konsultiert. Habe er in den vorangegangenen Steuerperioden darauf
verzichtet, so kdnne die unterlassene Untersuchung diesbeziiglich nicht mittels eines
Nachsteuerverfahrens nachgeholt werden. Massenverwaltung sei kein Grund, um
Eigenmietwertdeklarationen ungepruft zu tibernehmen. Ansonsten musste gar keine
Kontrolle mehr stattfinden; ein solches V ersténdnis wére mit dem Untersuchungsgrundsatz



nicht zu vereinbaren.

E.34

Die EStV schliesst sich dem vorinstanzlichen Urteil an und hebt hervor, der
Beschwerdefihrer habe die angebliche Unternutzung nicht gemeldet, weshalb ein
entsprechend reduzierter Eigenmietwert nie ermittelt worden sel. Der einschl&gigen
kantonalen Weisung sei zu entnehmen, dass selbst eine tatsachliche Unternutzung im
geltend gemachten Umfang nicht der Halfte des Eigenmietwerts entspreche. Zur Frage, ob
die fur eine Nachbesteuerung vorauszusetzende neue Tatsache gegeben sei, fuhrt die EStV
unter Hinweis auf die vom kantonalen Gericht zitierte Rechtsprechung des Bundesgerichts
aus, bei dem zu tief deklarierten Eigenmietwert handle es sich nicht um einen
offensichtlichen Fehler, sondern bloss um einen erkennbaren Mangel. Dessen Kenntnis
musse sich das kantonale Steueramt hinsichtlich der Steuerperioden 2012 bis 2017 nicht
anrechnen lassen. Folglich habe die Behdrde zu Recht den vollstandigen Eigenmietwert
nachbesteuert.

E.35

Der Beschwerdefuhrer repliziert, eine vollstéandige und genaue Angabe der Einkommen im
Sinn von Art. 151 Abs. 2 DBG setze keine vollstandige Bewertung voraus. Dass er den
Eigenmietwert mit der Hélfte des vom Gemeindesteueramt geschétzten Betrags deklarierte,
sei aufgrund der Wohnsituation ohne Weiteres nachvollziehbar. Da der deklarierte
Eigenmietwert offensichtlich um 50 Prozent von der bei den Akten liegenden Einschétzung
abgewichen sei, hétte die Steuerverwaltung nachfragen missen. Er habe sich aus seiner
Sicht immer korrekt verhalten, ndmlich den Eigenmietwert so bewertet, wie er esals
angemessen betrachtete.

E.4

Zu kléren ist, ob es sich beim Schreiben des Gemeindesteueramts vom 9. Januar 2012 resp.
der darin mitgeteilten Hohe des Eigenmietwerts grundsétzlich um eine neue Tatsache resp.
um ein neues Beweismittel im Sinn von Art. 151 Abs. 1 DBG handelt, das der
Steuerbehorde nicht bekannt war und daher eine Nachbesteuerung veranlassen kann
(nachfolgend E. 5.1). Fraglich ist sodann, wie es sich mit dem Vorbringen des
Beschwerdefiihrers verhdlt, er habe den Eigenmietwert im Sinn von Art. 151 Abs. 2 DBG
vollstéandig und genau angegeben. Falls die Steuerbehérde dessen Bewertung
(stillschweigend) anerkannt hat, kommt es nach dieser Bestimmung nicht mehr auf die
Richtigkeit der Bewertung an (E. 5.2). Im Weiteren ist zu beurteilen, ob die Steuerbehdrde
sich die urspriingliche Einschétzung des Eigenmietwerts (normativ) al's bekannt anrechnen
lassen muss (E. 6). Schliesslich bleibt zu prifen, ob eine Unternutzung der Liegenschaft den
Nachbesteuerungsgrund zu neutralisieren vermag (E. 7).

E.511

Alsim Sinnvon Art. 151 Abs. 1 DBG "nicht bekannt" gelten zum Zeitpunkt der
(ordentlichen) Veranlagung vorhandene Tatsachen und Beweismittel ( BGE 144 11 359 E.
4.5.1; Urteil 2C_868/2020 vom 25. August 2021 E. 2.1.1). Das Nachsteuerverfahren setzt
damit sogenannte unechte Noven voraus. Neu - und daher nachsteuerrelevant - sind
Tatsachen und Beweismittel, die bel der ordentlichen Veranlagung nicht in den Akten der
Steuerbehtrde waren. Die unterbliebene und unvollstandige V eranlagung muss auf den
unvollstandigen Aktenstand zum Zeitpunkt der ordentlichen Veranlagung zurtickzufihren
sein (Urteil 2C_263/2018 vom 11. Februar 2019 E. 3.3 mit Hinweisen; MARTIN E.



LOOSER, in: Kommentar zum schwei zerischen Steuerrecht, DBG, 4. Aufl. 2022, N. 14
und 31c zu Art. 151 DBG).

Der Stand der Akten, nach dem sich die Frage beantwortet, welche Tatsachen oder
Beweismittel der Steuerbehdrde zum Zeitpunkt der ordentlichen Veranlagung bekannt
waren, beschrankt sich rechtsprechungsgemass auf die Akten der

aktuellen Steuerperiode (Urteil 2C_230/2015 vom 3. Februar 2016 E. 3.2 mit Hinweis auf
PETER LOCHER, Kommentar zum DBG, Il1. Teil, 2015, N. 22 zu Art. 151 DBG).
Informationen, die andere (frihere oder auch spétere) Steuerperioden betreffen, geltenin
diesem Sinn nicht als aktenkundig (vgl. OLIVIER MARGRAF, in: Besprechung des Urteils
2C_868/2020 vom 25. August 2021, ASA 2021-2022 S. 765). Erst wenn sich in den
Unterlagen zur aktuellen Steuerperiode offensichtliche Unstimmigkeiten (dazu unten E. 6)
zeigen, entsteht elne periodenibergreifende Abklarungspflicht, die den behordlichen

Beizug auch von Akten friherer Steuerperioden beinhaltet. Im Urteil 2C_868/2020 vom 25.
August 2021 merkte das Bundesgericht beilaufig an, aus dem Prgjudiz 2C_230/2015 ergebe
sich keine Einschrankung des Aktenstands auf die aktuelle Steuerperiode (E. 4.2.1). In der
Literatur wird das Urteil 2C_868/2020 vom 25. August 2021 mitunter dahin verstanden, das
Bundesgericht nehme Abstand von seiner Rechtsprechung, wonach der massgebende
Aktenstand auf die betreffende Steuerperiode beschrénkt ist. Dies lasse die Frage
aufkommen, wel che zusétzlichen Akten - neben denjenigen der betroffenen Steuerperiode -
die veranlagende Steuerbehtrde denn berticksichtigen misse (CORINNA BIGLER, Das
Nachsteuerverfahren vor Gericht: Aktualitéten aus der ziricherischen und
bundesgerichtlichen Rechtsprechung, in: StR 2022 S. 202, mit Hinweisen auf divergierende
Lehrmeinungen; vgl. auch die Angaben bei LOCHER, a.aO., N. 22 zu Art. 151 DBG). Es
besteht kein Anlass, um von einer Praxisanderung auszugehen: Zum einen hat das
Bundesgericht die Frage im Urteil 2C_868/2020 ausdriicklich offengelassen (vgl. dort E.
4.2.2); zum andern ist nach standiger Rechtsprechung ein Beizug von Akten friherer
Steuerperioden durchaus dann angezeigt, wenn in den Unterlagen zur aktuellen
Steuerperiode offensichtliche Unstimmigkeiten aufscheinen.

E.51.2

Das Schreiben des Gemeindesteueramts vom 9. Januar 2012 mit der Bewertung des
Eigenmietwerts befand sich zwar im Aktenbestand der Steuerverwaltung - weshalb der
Steuerkommissér im Zusammenhang mit der Veranlagung fur das Jahr 2018 die Diskrepanz
zum deklarierten Wert entdeckte -, nicht jedoch bel den (massgebenden) Akten der
jeweliligen streitgegenstandlichen Veranlagungen betreffend die Steuerjahre 2012 bis 2017.

Damit liegt grundsétzlich eine neue Tatsache resp. ein neues Beweismittel im Sinn von Art.
151 DBG vor.

E.5.2

Der Beschwerdefuhrer beruft sich allerdings auf Art. 151 Abs. 2 DBG und bringt vor, er
habe den Eigenmietwert im Sinn von Art. 151 Abs. 2 DBG vollstandig und genau
angegeben. Damit sei eine Nachbesteuerung ausgeschlossen, weil die Steuerbehdrde die
von ihm deklarierte Bewertung des Eigenmietwerts anerkannt habe.

Art. 151 Abs. 2 DBG sieht vor, dass bel vollstéandiger und genauer Angabe eines
Einkommensin der Steuererklérung, dessen Bewertung die Steuerbehdrden anerkannt
haben, keine Nachsteuer erhoben werden kann, selbst wenn die Bewertung ungeniigend



war. Demnach bezieht sich die Unvollstandigkeit einer rechtskraftigen Veranlagung ( Art.
151 Abs. 1 DBG ) nicht nur auf beweisbare Tatsachen, also auf das Steuersubstrat al's
solches; eine nachsteuerbegrindende Unvollsténdigkeit kann auch in Form einer
ungentigenden Bewertung eines vollstandig und genau deklarierten Steuersubstrats gegeben
sein, solange die Steuerbehdrde die Bewertung nicht anerkannt hat.

Im vorliegenden Fall hat sich der Beschwerdefiihrer der Bewertung durch das
Gemeindesteueramt angeschlossen resp. sich ihr unterzogen, indem er fir das Steuerjahr
2011 nutzungsdauerbedingt zutreffend einen halbierten Eigenmietwert deklariert hat und
fur die Folgg ahre 2012 bis 2017 denselben halbierten Eigenmietwert weiterfihrte mit der
nachgeschobenen Begriindung, es bestehe eine Unternutzung von 50 Prozent. Somit geht es
nicht um eine abweichende Bewertung, sondern um eine Frage des Steuersubstrats, das der
Beschwerdefiihrer im Ubrigen nicht "vollstandig und genau angegeben” hat. Eine solche
Deklaration kann nicht Gegenstand einer (stillschweigenden) Anerkennung seitens der
Verwaltung sein.

E.6

Unter diesen Voraussetzungen stellt sich einzig die Frage, ob die Steuerbehdrde sich die
Einschétzung des Eigenmietwerts durch das Gemeindesteueramt al's bekannt anrechnen
lassen muss, so dass die Mdglichkeit einer Nachbesteuerung entfallt.

E.6.1

Im Nachsteuerverfahren sind die Vorschriften Gber die Verfahrensgrundsétze sowie das
Veranlagungs- und das Beschwerdeverfahren sinngeméss anwendbar ( Art. 153 Abs. 3
DBG ). Damit gelten auch hier die allgemeinen Grundsétze zur Untersuchungsmaxime,
Bewelsfuhrungslast und Mitwirkungspflicht ( BGE 121 11 273 E. 3c/aa).

Danach arbeiten Behdrden und Steuerpflichtige grundsétzlich gemeinsam auf einerichtige
und vollstandige Veranlagung hin. Nach Art. 123 Abs. 1 DBG stellen die

V eranlagungsbehdrden zusammen mit dem Steuerpflichtigen die fr eine vollstandige und
richtige Besteuerung massgebenden tatséchlichen und rechtlichen Verhéltnisse fest. Die
Behorde pruft die Steuererklarung und nimmit die erforderlichen Untersuchungen vor ((Art.
130 Abs. 1 DBG). Sie untersucht den gesamten Sachverhalt, einschliesslich Tatsachen, die
sich zugunsten des Steuerpflichtigen auswirken ( BGE 147 11 209 E. 5.1.3).

Der Untersuchungspflicht der Steuerbehdrde stehen Mitwirkungspflichten des
Steuerpflichtigen gegeniiber (vgl. Art. 124 ff. DBG ; BGE 148 Il 285 E. 3.1.1). Dieser muss
alestun, um eine vollstandige und richtige Veranlagung zu ermdglichen ( Art. 126 Abs. 1
DBG ), inshesondere das Formular fur die Steuererkldrung wahrheitsgemass und
vollstéandig ausfullen ( Art. 124 Abs. 2 DBG ). Er trégt die Verantwortung fur die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der Steuererklérung. Ist er sich Uber die steuerrechtliche
Bedeutung einer Tatsache im Unklaren, darf er diese nicht einfach verschweigen, sondern
hat er auf die Unsicherheit hinzuweisen (Urteile 2C_868/2020 vom 25. August 2021 E.
2.2.1, 2C_651/2017 vom 2. November 2017 E. 2.2.1).

E.6.2.1

Im "gemischten” System der Feststellung der Besteuerungsfaktoren besteht somit eine
gesteigerte Mitwirkungspflicht des Steuerpflichtigen. Die Steuerbehtrde darf sich
grundsétzlich darauf verlassen, dass die Steuererklarung wahrheitsgemass und vollsténdig
ist (Urteil 9C_750/2023 vom 18. Dezember 2023 E. 2.4.8). Sieist nicht verpflichtet, ohne



besonderen Anlass Quervergleiche mit Akten anderer Steuerpflichtiger vorzunehmen oder
im Steuerdossier nach weiteren Informationen zu suchen. Eine Pflicht zur ergdnzenden
Untersuchung im ordentlichen V eranlagungsverfahren besteht nur, wenn die
Steuererklarung offensichtliche Fehler enthdlt. Der Nachsteuertatbestand setzt also eine
grobe Nachlassigkeit resp. Missachtung der Untersuchungspflicht voraus, die den

Kausal zusammenhang zwischen der fehlerhaften Deklaration und der ungentigenden oder
unvollstandigen Veranlagung unterbricht. Haben die Steuerbehtrden in voller Kenntnis von
Ungereimtheiten davon abgesehen, zusétzliche Abklarungen zu treffen, sind keine neuen
Tatsachen im Sinn von Art. 151 Abs. 1 DBG gegeben. Dagegen ist die behordliche
Untersuchungspflicht nicht verletzt, wenn die Behdrde aufgrund einer nicht ohne Weiteres
augenfalligen Unstimmigkeit in der Steuererkldrung nicht zwingend V erdacht schopfen
musste. War ein Mangel bloss erkennbar - d.h. sind die Angaben des Steuerpflichtigen nicht
offenkundig unstimmig -, so gentigt dies nicht, um zu fingieren, die betreffende Tatsache
sei der Behorde schon bei der Veranlagung bekannt gewesen resp. es misse ihr ein
entsprechendes Wissen zugerechnet werden (zum Ganzen BGE 144 11 359 E. 4.5.1; Urtelle
9C_615/2022 vom 15. Mérz 2023 E. 4.3.3, 2C_396/2022 vom 7. Dezember 2022 E. 6.1.4,
2C_868/2020 vom 25. August 2021 E. 2.2.2, 2C_651/2017 vom 2. November 2017 E.
2.2.2,2C _1023/2013 vom 8. Juli 2014 E. 2.2, in: StE 2014 B 97.41 Nr. 27).

Zur Beurteilung der Frage, ob eine Nachbesteuerung zuldssig ist, sind die
Untersuchungspflicht der Steuerbehdrde und die Mitwirkungspflichten des
Steuerpflichtigen wie erwéahnt (E. 3.1.1 hiervor) gegeneinander abzuwagen. So kann
jedenfalls bei einer absichtlichen oder grobfahrléssigen Falschdeklaration nur
ausnahmsweise auf eine grobe Nachlassigkeit seitens der Behorde erkannt werden, die den
Kausal zusammenhang zwischen der falschen Deklaration und der unvollstandigen
Veranlagung unterbricht. st die ungentigende V eranlagung hingegen Folge einer
unzutreffenden rechtlichen Auffassung oder einer vom Pflichtigen in guten Treuen
abgegebenen Bewertung eines Steuerfaktors, so fallt ein behordliches Versaumnisfreilich
mehr ins Gewicht.

E.6.2.2

Die Nachbesteuerung stellt im Prinzip eine Revision zugunsten des Fiskus dar (LOOSER,
aa0., N.1zuArt. 151 DBG). Mit Blick auf das zur gebotenen Aufmerksamkeit Gesagte
fallt auf, dass die Revision einer rechtskraftigen Verfligung

zugunsten des Steuerpflichtigen ( Art. 147 Abs. 1 lit. aund b DBG ) nach dem Wortlaut des
Gesetzes ausgeschlossen ist, wenn der Gesuchsteller als Revisionsgrund vorbringt, was er
bei der ihm zumutbaren Sorgfalt schon im ordentlichen V erfahren hétte geltend machen
konnen (Art. 147 Abs. 2 DBG ). Dieses Erfordernis der zumutbaren Sorgfalt fehlt in Art.
151 Abs. 1 DBG . Ein Grund fir eine harmonisierende Auslegung der beiden
Revisionstatbesténde besteht indessen nicht. Dieim Vergleich von Art. 147 Abs. 2 und Art.
151 Abs. 1 DBG zum Ausdruck kommende Asymmetrie beztiglich der Sorgfaltspflicht ist
systembedingt, folgt sie doch aus dem Umstand, dass das "gemischte" System der
Feststellung der Besteuerungsfaktoren dem Steuerpflichtigen ein hohes Mass an
Selbstverantwortung auferlegt und sich die Steuerbehdrde im Gegenzug grundsétzlich
darauf verlassen darf, dass die Steuererklarung wahrheitsgemass und vollstandig ist.

E.6.3



Nachdem der Beschwerdefihrer in der Steuererkldrung 2011 entsprechend dem erst Anfang
Juli erfolgten Bezug der Wohnliegenschaft nur den halben Eigenmietwert zu versteuern
hatte, deklarierte er auch in den folgenden Steuerperioden 2012 bis 2017 stets nur die Halfte
des vom Gemeindesteueramt geschétzten Eigenmietwerts, wobel er keine Angaben Uber
eine mogliche Unternutzung machte (dazu unten E. 7). Das kantonale Steueramt bemerkte
dieinsoweit zu tiefe Deklaration erst bei der Prifung der Steuererklarung 2018. Die
jeweilige Deklaration des Eigenmietwertsin den Vorperioden war - jedenfalls ohne jegliche
Angaben Uber die nach Auffassung des Steuerpflichtigen angemessene Berlicksichtigung
einer Unternutzung - falsch. In dieser Situation kann nur ausnahmswei se eine grobe
Nachléassigkeit seitens der Behorde angenommen werden (vgl. oben E. 6.2.1). Ein solcher
Ausnahmefall ist nicht gegeben. Die Verwaltung hétte angesichts der Diskrepanz zwischen
dem Verkehrswert der Wohnliegenschaft (gemass Liegenschaftsverzeichnis Fr. 1'785'000.-)
und dem deklarierten Eigenmietwert zwar Verdacht schopfen kénnen. Dies bewirkt aber
wie erwahnt noch keine Unterbrechung des K ausal zusammenhangs zwischen fal scher
Deklaration und unvollstandiger Veranlagung. Auch der Umstand, dass die Unstimmigkeit
anléasslich der Prifung der Steuererklarung 2018 entdeckt wurde, ohne dass neue oder
zusétzliche Informationen aufgetaucht waren, fuhrt nicht zum Schluss, in den Vorjahren
habe ein gravierender Untersuchungsmangel vorgelegen.

E.7

Esbleibt zu prifen, ob die zu tiefe Angabe des Eigenmietwerts durch steuersenkende neue
Tatsachen ganz oder teillweise kompensiert wird.

E.71

Unter Vorbehalt des Grundsatzes von Treu und Glauben kann der Steuerpflichtigeim
Nachsteuerverfahren seinerseits steuersenkende Tatsachen geltend machen. Das bedeutet
indessen nicht, dass alle steuerbestimmenden Faktoren bei dieser Gelegenheit Uberpriift
werden durften. Abgesehen von offensichtlichen Irrtiimern kann auf die Veranlagung nur in
denjenigen Punkten zurtickgekommen werden, die Gegenstand der Nachbesteuerung sind
(Urteil 2C_396/2022 vom 7. Dezember 2022 E. 6.1.2).

E.7.2

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, er habe den in den Steuerjahren 2012 bis 2017
veranschlagten Eigenmietwert

im Ergebnis vollstdndig und genau deklariert, weil nach dem Auszug der S6hne eine
Unternutzung um just 50 Prozent eingetreten sei. Wenn es sich so verhielt, wie der
Beschwerdefiihrer nachtraglich geltend machte - dass néamlich eines von zwel
gleichwertigen Stockwerken ab der Steuerperiode 2012 leerstand -, hétte er jedoch in den
jeweiligen Steuererklarungen die Umsténde benennen miissen, die seiner Meinung nach
eine Unternutzung von 50 Prozent rechtfertigten, zumal er nicht davon ausgehen durfte, die
Steuerbehorde werde die Unternutzung ohne Weiteres gerade in diesem Umfang
anerkennen; eine entsprechende Anpassung des Eigenmietwerts erfolgt im Einzelfall
abhangig von der Grosse und Funktion der genutzten und leerstehenden Raume. Im
Steuerverfahren ist nicht nur die Steuerbehtrde, sondern auch der Steuerpflichtige
verpflichtet, sich nach Treu und Glauben zu verhalten ( Art. 5 Abs. 3BV ; vgl. BGE 97 |
125 E. 3). Ein Verhalten gilt namentlich dann als treuwidrig (vgl. Art. 2 Abs. 2 ZGB ),
wenn es widerspruchlichist (



venire contra factum proprium ; Urteil 2C_442/2018 vom 3. Juni 2019 E. 3.2.3).

E.7.3

Die grundsétzliche Beschrankung auf das Thema des Nachbesteuerungsgrundes einerseits
und die Vorgaben von Treu und Glauben anderseits fihren einmal zum Schluss, dass
steuermindernde Tatsachen nur geltend gemacht werden kénnen, wenn sie mit dem
Nachsteuerverfahren zusammenhangen. Zudem mussen sie aus Sicht des Steuerpflichtigen
in dem Sinn neu sein, asihre nachtrégliche Geltendmachung durch den
Nachbesteuerungsgrund veranlasst wird. Letzteres trifft namentlich dann zu, wenn die
Veranlagungsrelevanz der steuermindernden Tatsache erst durch die
nachsteuerbegrindende Tatsache ersichtlich geworden ist (zu den in beiden Punkten
unterschiedlichen Auffassungen in Rechtsprechung und Lehre vgl. LOOSER, a.a.O., N. 29
ff. zu Art. 151 DBG ). Eswére treuwidrig, eine vermeintlich steuermindernde Tatsache,
deren rechtliche Umsetzung und allfallige Bewertung ungewiss sind, gleichsam in Reserve
zu halten fUr den Fall, dass eine unvollstandige Deklaration aufgedeckt wird.

Davorliegend zwar der sachliche Zusammenhang gegeben ist, eine zuvor nie deklarierte
Unternutzung aber keineswegs erst durch das Nachsteuerverfahren relevant geworden ist,
kann der BeschwerdefUhrer diesen Umstand im Nachbesteuerungsverfahren nicht as
steuermindernden Faktor geltend machen. Das angefochtene Urtell ist auch unter diesem
Aspekt bundesrechtskonform.

[11. Staats- und Gemeindesteuern

E.8

Was die kantonalen Steuern (Staats- und Gemeindesteuern) betrifft, stimmt die hier
interessierende Rechtslage - soweit nicht ohnehin bundesrechtlich harmonisiert - mit
derjenigen zur direkten Bundessteuer Uberein (vgl. namentlich zur Untersuchungsmaxime
Art. 46 Abs. 1 StHG und § 138 Abs. 1 StG /ZH; zu den Mitwirkungspflichten der
Steuerpflichtigen Art. 42 Abs. 1 StHG und 8 133 Abs. 2 StG /ZH; zur Nachsteuer Art. 53
Abs. 1 StHG und § 160 StG /ZH; zum Eigenmietwert 8 21 Abs. 1 lit. b und Abs. 2 SIG
/ZH). Entsprechend ist das angefochtene Urteil hinsichtlich der Staats- und
Gemeindesteuern 2012 bis 2017 ebenfalls zu bestatigen.

IV. Verfahrensausgang, Kosten und Entschéadigung

E.9

Die Beschwerde erweist sich a's unbegriindet und ist sowohl fir die direkte Bundessteuer
als auch fur die Staats- und Gemeindesteuern abzuweisen. Diesem V erfahrensausgang
entsprechend sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefuhrer aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1
BGG ). Esist keine Parteientschadigung geschuldet ( Art. 68 Abs. 1 und 3 BGG).
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