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Regeste

Staats- und Gemeindesteuern 2022 | [Umstritten ist, ob die Pflichtigen fur eine nicht selbst
bewohnte Liegenschaft der Eigenmietwertbesteuerung unterliegen.] Zu den steuerbaren
Einkunften nach Art. 21 Abs. 1 lit. b DBG und 8 21 Abs. 1 lit. b StG gehort u.a. der
Mietwert von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, die dem Steuerpflichtigen aufgrund
von Eigentum oder eines unentgeltlichen Nutzungsrechts fir den Eigengebrauch zur
Verflgung stehen. Halt sich der Eigentiimer die Liegenschaft zum jederzeitigen
Eigengebrauch zur Verfligung, nutzt sie aber nur selten oder nie, ist dies der Eigennutzung
gleichzustellen (E. 2.1). Die Pflichtigen bewohnten die streitgegenstéandliche Liegenschaft
nicht, doch sie hielten sich diese zum jederzeitigen Eigengebrauch zur Verfligung, womit
dies der Eigennutzung gleichzustellen ist. Esist nicht belegt, dass die Heizung in der
betreffenden Steuerperiode defekt und die Liegenschaft aufgrund starker Vernachl&ssigung
unbewohnbar gewesen wére (E. 3.1.2). Entsprechend ist der Eigenmietwert zu besteuern (E.
3.2 ff.). Indem das Steuerrekursgericht die bereitsim vorinstanzlichen Verfahren
vorgebrachte Riige, der Eigenmietwertberechnung liege eine Ubersetzte Marktmiete
zugrunde, nicht behandelt hat, verletzte es das rechtliche Gehdr der Beschwerdefiihrenden
(E. 4). Tellweise Gutheissung und Rickweisung zur Prifung der Hohe des Eigenmietwerts.

Erwagungen

E.2

Abteilung SB.2025.00019 SB.2025.00020 Urteil des Einzelrichters vom 16. Juni 2025
Mitwirkend: Verwaltungsrichter Andreas Frei, Gerichtsschreiber Luka Markim . In Sachen
1. A, 2 B, bedevertreten durch Dr. iur. C und/oder RA D, Beschwerdefiihrende, gegen
Kanton Zurich, vertreten durch das kantonale Steueramt, Rechtsdienst, Beschwerdegegner,
betreffend Staats- und Gemeindesteuern 2022 sowie direkte Bundessteuer 2022, hat sich
ergeben: |. A und B (nachfolgend: die Pflichtigen) erwarben mit Kaufvertrag vom

4. Dezember 2020 ein Einfamilienhaus an der E-Strasse 01 in F fur Fr. ... (nachfolgend:
Liegenschaft). Nach erfolgter Eigentumsiibertragung am 19. Mérz 2022 deklarierten siein
der Steuererklarung 2022 fur diese Liegenschaft einen Verkehrswert von Fr. ... und einen
Eigenmietwert von Fr. 0.-. Mit Veranlagungsverfiigung bzw. Einschatzungsentscheid vom
24. Januar 2024 wurden die Pflichtigen mit einem steuerbaren Einkommen von Fr. ...
(direkte Bundessteuer 2022) sowie mit einem steuerbaren Einkommen von Fr. ... und
einem steuerbaren Verméogen von Fr. ... (Staats- und Gemeindesteuern 2022) veranlagt
bzw. eingeschétzt. Fur die Liegenschaft wurde ein Eigenmietwert fir neun Monate von

Fr. ... festgesetzt, wovon pauschale Unterhalts- und Verwaltungskosten von Fr. ... in
Abzug gebracht wurden. Der Verkehrswert wurde deklarationsgemass tibernommen.
Hiergegen erhoben die Pflichtigen am 31. Januar 2024 Einsprachen und beantragten



sinngemass, den Eigenmietwert der Liegenschaft auf Fr. O.- festzusetzen. Im Wesentlichen
machten die Pflichtigen geltend, die Liegenschaft sei unbewohnt und nicht vermietet.
Zudem sei beabsichtigt, die Liegenschaft in den ndchsten Jahren zu renovieren, dadieseim
jetzigen Zustand nicht bewohnbar sei. So sei unter anderem die Heizung defekt und das
Wasser abgestellt. Mit Einspracheentscheid vom 19. Mérz 2024 wies das kantonale
Steueramt die Einsprachen der Pflichtigen ab. I1. Gegen den Einspracheentscheid erhoben
die Pflichtigen Rekurs bzw. erstinstanzliche Beschwerde beim Steuerrekursgericht: Sie
beantragten im Wesentlichen, den Eigenmietwert fir die Liegenschaft auf Fr. O.-
festzusetzen. Inihrer Begriindung hielten sie daran fest, dass die Liegenschaft aufgrund der
defekten Heizung in objektiver Hinsicht nicht nutzbar sei. In der Beilage reichten sie zudem
ein Heizungsprotokoll vom 8. April 2024 ein, gemass welchem die Heizung nicht mehr
reparierbar sei. Eventualiter beantragten sie die Riickweisung der Sache an das kantonale
Steueramt zwecks Ermittlung eines reduzierten Eigenmietwerts. Mit Entscheid vom

23. Januar 2025 wies der Einzelrichter des Steuerrekursgerichts die Rechtsmittel der
Pflichtigen ab. Zusammengefasst hielt der Einzelrichter des Steuerrekursgerichts fest, dass
die Pflichtigen nicht hétten belegen kdnnen, dass die Heizung bereits im relevanten
Steuerjahr 2022 defekt gewesen sei. Zudem sei die Liegenschaft weder stark vernachl&ssigt
noch unbewohnbar. Die Pflichtigen hétten sich die benutzbare Liegenschaft jederzeit zur
Umsetzung ihrer baulichen Vorstellungen verflgbar gehalten, weshalb der volle
Eigenmietwert zu besteuern sei. Mit der Abweisung der Rechtsmittel bestétigte der
Einzelrichter des Steuerrekursgerichts die Einschétzung bzw. Veranlagung des kantonalen
Steueramts. Auf den eventualiter gestellten Antrag, die Sache zwecks Ermittlung eines
reduzierten Eigenmietwerts an das kantonale Steueramt zurtickzuweisen, ging der
Einzelrichter des Steuerrekursgerichts nicht ein. 111. Mit Beschwerden vom 3. Mé&rz 2025
beantragten die Pflichtigen dem Verwaltungsgericht, der Entscheid des
Steuerrekursgerichts vom 23. Januar 2025 sei unter Kosten- und Entschédigungsfolgen
aufzuheben. In der Hauptsache beantragten sie, fir die Staats- und Gemeindesteuern 2022
mit einem steuerbaren Einkommen von Fr. ... eingeschétzt und fur die direkte Bundessteuer
2022 mit einem steuerbaren Einkommen von Fr. ... veranlagt zu werden. Eventualiter sei
die Sache an die Vorinstanz bzw. subeventualiter an das kantonale Steueramt
zurickzuweisen. Die Pflichtigen halten in der Hauptsache daran fest, dass der
Eigenmietwert fur die Liegenschaft auf Fr. O.- festzusetzen sei. In Bezug auf den
Eventualantrag bringen die Pflichtigen vor, dass sich die VVorinstanz mit der gertigten Héhe
des Eigenmietwerts nicht auseinandergesetzt habe. Das kantonale Steueramt beantragte am
12. Mérz 2025 die Abweisung der Beschwerden. Mit Eingabe vom 20. Mé&rz 2025
beantragte das Steuerrekursgericht eine Riickweisung des Verfahrensim Fall einer
teilweisen Gutheissung der Beschwerde zur Prifung der Hohe des Eigenmietwerts. Das
Steuerrekursgericht hielt fest, dass das Vorbringen der Pflichtigen zutreffe, wonach sich der
Entscheid des Steuerrekursgerichts vom 23. Januar 2025 nicht zur Héhe des
Eigenmietwerts bzw. der Berechnung des Eigenmietwerts dussere. Im Falle einer
Abweisung der Beschwerde im Hauptpunkt, womit ein Eigenmietwert grundsétzlich zu
besteuern wére, werde eine Riickweisung an das Steuerrekursgericht zur Prifung der Hohe
des Eigenmietwerts beantragt. Sollte das V erwaltungsgericht hingegen zum Entscheid
gelangen, ein Eigenmietwert sai nicht zu besteuern, so wirde eine Prifung der Hohe des
Eigenmietwerts hinfallig werden und somit auch eine Rickweisung an das
Steuerrekursgericht. Diesfalls hétte die fehlende Auseinandersetzung des
Steuerrekursgerichts mit der Hohe des Eigenmietwerts keinen Nachteil der Pflichtigen zur



Folge. Die Eidgenossische Steuerverwaltung (ESTV) und die Gemeinde F liessen sich nicht
vernehmen. Der Einzelrichter erwégt: 1. 1.1 Die Beschwerdeverfahren SB.2025.00019
(Staats- und Gemeindesteuern 2022) und SB.2025.00020 (direkte Bundessteuer 2022)
betreffen dieselben Pflichtigen, dieselbe Steuerperiode, denselben Sachverhalt und eine
analoge Rechtslage, weshalb sie mit Prasidialverfigung vom 4. Méarz 2025 zu Recht
vereinigt wurden. 1.2 Mit der Steuerbeschwerde an das Verwaltungsgericht kdnnen gemass
8 153 Abs. 3 des Steuergesetzes vom 8. Juni 1997 (StG) alle Rechtsverletzungen,
einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, und die unrichtige oder
unvollsténdige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts geltend gemacht werden.
1.3 In Bundessteuersachen ist die Kognition des V erwaltungsgerichts identisch: Soll die
erstinstanzliche Beschwerde die allseitige, hinsichtlich Rechts- und Ermessenskontrolle
unbeschrankte gerichtliche Uberpriifung der Einspracheentscheide der
Veranlagungsbehdrde auf alle Mangel des Entscheids und des vorangegangenen Verfahrens
hin ermoglichen (Art. 140 Abs. 3 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 tiber die
direkte Bundessteuer [DBG]), muss sich die Aufgabe der zweitinstanzlichen Beschwerde,
die die Uberpriifung der Entscheidung eines Gerichts und nicht digjenige einer
Verwaltungsbehorde zum Gegenstand hat, sinnvollerweise auf die Rechtskontrolle
beschranken (BGE 131 11 548 E. 2.5; RB 1999 Nr. 147).

E.21

Zu den steuerbaren Einkunften gehéren nach Art. 21 Abs. 1 lit. b DBG und dem
gleichlautenden § 21 Abs. 1 lit. b StG u. a. der Mietwert von Liegenschaften oder
Liegenschaftsteilen, die dem Steuerpflichtigen aufgrund von Eigentum oder eines
unentgeltlichen Nutzungsrechts fiir den Eigengebrauch zur Verfligung stehen.
Eigennutzung liegt vor, wenn der Eigentimer ein Grundsttick selbst bewohnt oder zu
anderen Zwecken selbst gebraucht (Felix Richner et al., Handkommentar zum DBG, 4. A.,
Zilrich 2023, Art. 21 N. 66 ff.; Felix Richner et a., Kommentar zum Zircher Steuergesetz,
4. A., Zurich 2021, 8 21 N. 57 ff.). Halt sich der Eigentimer die Liegenschaft zum
jederzeitigen Eigengebrauch zur Verfligung, nutzt sie aber nur selten oder nie, ist dies der
Eigennutzung gleichzustellen (Richner et al., Handkommentar zum DBG, Art. 21 N. 77;
Richner et a., Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 8 21 N. 64). Ein steuerrechtlich
massgeblicher Eigengebrauch ist somit ebenfalls anzunehmen, wenn ein Eigentimer die
Liegenschaft zwar nicht tatsachlich bewohnt, sich aber das Recht hierzu vorbehdt, ohne es
auszutiben; auch in einem solchen Fall hat er die Liegenschaft inne, well er sie jederzeit
beziehen kann (BGr, 5. Mérz 2024, 9C_745/2023, E. 2.3). Dass der Eigentiimer seine
Nutzungsmadglichkeit nicht dauernd ausschopft, spielt keine Rolle. Entscheidend ist der
Wille des Eigentimers, sich die frele Verflgbarkeit der Liegenschaft vorzubehalten
(Alberto Lissi/Natalie Dini, in: Martin Zweifel/Michael Beusch [Hrsg.], Kommentar zum
Schwel zerischen Steuerrecht, Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer, 4. A., Basel
2022, Art. 21 N. 37). Eine differenzierte Wirdigung ist dann notwendig, wenn die
Nutzungsmadglichkeit aufgrund von objektiven dusseren Umstanden eingeschrankt ist (BGr,
28. April 2016, 2C_1039/2015 und 2C_1040/2015, E. 3.6; Alberto Lissi/Natalie Dini,
Kommentar zum Schwei zerischen Steuerrecht, Art. 21 DBG N. 39). Nicht zur Verfigung
stehend im Sinn des Gesetzes ist eine Liegenschaft, wenn sie nicht bewohnbar ist (bspw. in
Folge fehlender Beheizung in der Winterzeit oder infolge eines vollstéandigen Umbaus) oder
aber nachweidlich verkauft oder vermietet werden soll, ohne dass ein Kaufer oder Mieter —
trotz ernsthafter Bemiihungen — bereits gefunden worden ware (BGr, 5. Méarz 2024,

9C _745/2023, E. 2.3; BGr, 20. September 2022, 2C_940/2021, E. 3.2; BGr, 28. April 2016,



2C_1039/2015 und 2C_1040/2015, E. 3.3). Genauso verhdlt es sich, wenn sich der
Eigentimer bel einer bewohnbaren Liegenschaft samtliche Optionen (Sanierung, Umbau
oder Neubau) offenhalten méchte, ohne auf ein etwaiges Mietverhaltnis Riicksicht nehmen
zu mussen. Diesfallsist nicht von einem ausseren Umstand auszugehen, welcher die
Nutzung der |leerstehenden Liegenschaft verhindert (BGr, 28. April 2016, 2C_1039/2015
und 2C_1040/2015, E. 3.6).

E.22

In Bezug auf die Beweidlast im Steuerrecht gilt, dass die Steuerbehdrde die Beweislast fr
steuerbegrtindende und -erhdhende Tatsachen und die steuerpflichtige Person die
Beweidast fur steueraufhebende oder -mindernde Tatsachen tragt; diese hat
steuermindernde Tatsachen nicht nur zu behaupteten, sondern auch zu belegen (BGE 140 |1
248 E. 3.5 mit Hinwels). Kann die fur steuermindernde bzw. -aufhebende Tatsachen
bewei sbel astete steuerpflichtige Person den von ihr behaupteten Sachverhalt nicht
nachweisen, wird im Allgemeinen zu ihren Ungunsten angenommen, die behaupteten
Tatsachen hétten sich nicht verwirklicht, und folglich wird der steuermindernde Umstand
nicht berlicksichtigt (VGr, 10. September 2020, SB.2020.00046, E. 3.4.3; Richner et .,
Kommentar zum DBG, Art. 130 N. 42; Richner et a., Kommentar zum Zurcher
Steuergesetz, § 139 N. 61).

E.31

Die Pflichtigen riigen vor Verwaltungsgericht eine Rechtsverletzung aufgrund falscher
Anwendung der Art. 21 Abs. 1 lit. bund Abs. 2 DBG sowie § 21 Abs. 1 lit. bund Abs. 2
StG. Der Eigenmietwert fir die Liegenschaft sei bei richtiger Rechtsanwendung auf Fr. O.-
festzusetzen.

E.311

Die Pflichtigen bringen vor, das blosse Zuwarten mit einer Sanierung oder einem Neubau
konne nicht zu einer Eigenmietwertbesteuerung unmittelbar nach Eigentumsiibertragung
fuhren. Diesbeziglich weisen sie darauf hin, dass kein Eigengebrauch im Sinn des
Konzepts der Eigenmietwertbesteuerung vorliege, wenn die Nutzung aus &usseren Grinden
unterbleibe, sai es, weil sich kein Mieter finde, die Liegenschaft zum Verkauf bestimmt
oder weil sie nur teilweise nutzbar sei. Gemass Vorbringen der Pflichtigen sei einzig die
Frage entscheidrelevant, ob die Liegenschaft objektiv nutzbar sei. Diesbeziiglich wenden
die Pflichtigen ein, dass objektive, dussere Umstande vorlagen, die eine uneingeschrénkte
Nutzung der Liegenschaft ausschliessen wirden, was die Besteuerung des Eigenmietwerts
entfallen lasse. Wie schon im vorinstanzlichen Verfahren bringen die Pflichtigen vor, dass
die Heizanlage in der Liegenschaft bereitsin der Steuerperiode 2022 defekt gewesen sei.
Die Pflichtigen wollen den geltend gemachten Defekt der Heizung mit einem Schreiben
vom 8. April 2024 Uiber die Heizungskontrolle vom 4. April 2024 durch einen Sanitér- und
Warmetechniker belegen. Gemass diesem sei die Brennkammer des Olheizofens rostig und
habe eine feuchte Stelle. Der Brenner sei defekt und die Steuerung reagiere auf die
Einstellwerte nicht mehr. Der Heizdruck sei abgefallen und die Expansion solle ersetzt
werden. Die Anlage sei nicht mehr reparierbar und musse ersetzt werden. Dadie
Heizungsanlage in der streitgegenstandlichen Liegenschaft erstmalsim Jahr 1991 in Betrieb
genommen worden sei, misse aufgrund der behaupteten durchschnittlichen L ebensdauer
einer Olheizung von 15-20 Jahren im Zweifelsfall davon ausgegangen werden, dasssieim
Jahr 2022 nicht mehr funktionsfahig gewesen sai. Zwar liesse sich aus dem Schreiben vom



8. April 2024 nicht auf ein exaktes Datum schliessen, ab welchem die Heizung defekt
gewesen sei. Gleichwohl kdnne dies als Indiz gewertet werden, dass die Heizung schon
weit vor dem 4. April 2024 — konkret schon in der Steuerperiode 2022 — nicht mehr
funktionsttichtig gewesen sei. Die Heizung sei weder vor dem Verkauf bzw. der
Eigentumstibertragung noch danach unterhalten worden. Dartber hinaus liege eine fehlende
Bewohnbarkeit der Liegenschaft vor. Um die fehlende Bewohnbarkeit zu belegen,
verweisen die Pflichtigen auf die von ihnen bereits vor den Vorinstanzen vorgebrachte
Fotodokumentation betreffend den Innenausbau der Liegenschaft. Zudem bringen sie vor,
der Voreigentimer sei ein starker Raucher gewesen. Aus diesen Griinden stellen sich die
Pflichtigen auf den Standpunkt, die Liegenschaft sei im Jahr 2022 nicht nutz- bzw.
vermietbar gewesen. Es sei schon damals aufgrund des vernachl&ssigten Unterhalts und der
geruchlichen Altlasten eine Grundrenovation notwendig gewesen. Unter diesen
Gesichtspunkten sai die streitbetroffene Liegenschaft im Jahr 2022 — selbst wenn die
Heizung als funktionsttichtig erachtet werde — al's nicht nutzbar zu betrachten.

E.312

In Bezug auf die gertigte Rechtsverletzung von Art. 21 Abs. 1 lit. b und Abs. 2 DBG sowie
§ 21 Abs. 1lit. bund Abs. 2 StG konnen die Pflichtigen nicht gehort werden. Wie die
Vorinstanz zu Recht festgehalten hat, bewohnten zwar die Pflichtigen die
streitgegenstandliche Liegenschaft nicht, doch sie hielten sich diese zum jederzeitigen
Eigengebrauch zur Verfligung, was der Eigennutzung gleichzustellen ist. Die Vorbringen
der Pflichtigen, wonach die Heizung (und damit verbunden die Warmwasseraufbereitung)
in der Steuerperiode 2022 defekt und die Liegenschaft aufgrund starker Vernachlassigung
unbewohnbar gewesen wére, tiberzeugen aus folgenden Grinden nicht: Wie die Vorinstanz
richtig ausgefthrt hat, steht es grundsétzlich ausser Frage, dass eine ganzlich defekte
Heizung einen objektiven ausseren Umstand darstellt, der einer Nutzung entgegenstehen
kann. Weist die Heizungsanlage (und damit verbunden die Warmwasseraufbereitung) aber
nur gewisse Mangel auf, kann dies gemass Rechtsprechung des Bundesgerichts nicht zum
Ergebnis fuhren, dass eine objektive Unbewohnbarkeit der Liegenschaft vorliegt (vgl. BGr,
5. Mérz 2024, 9C_745/2023, E. 2.4.2). Dessen ungeachtet, vermogen es die Pflichtigen
ohnehin nicht, zu beweisen, dass die Heizungsanlage bereits in der Steuerperiode 2022
defekt war. Wie die Vorinstanz zutreffend festhalt, ist der Defekt der Heizungsanlage erst
ab dem 4. April 2024 nachgewiesen. In den Akten findet sich kein Beweis, ob die
Helzungsanlage bereits in der streitbetroffenen Steuerperiode defekt war. Auch die
Behauptung der Pflichtigen, wonach die im Jahr 1991 in Betrieb genommene
Heizungsanlage bereits aufgrund der durchschnittlichen Lebensdauer einer Olheizung
(15-20 Jahre) im Jahr 2022 als funktionsunfahig betrachtet werden muisse, ist weder belegt
noch stichhaltig. Es steht ndmlich ausser Zweifel, dass die Liegenschaft bis und mit 2020
bewohnt war und der Umzug des Voreigentimersim Verlauf des Jahres 2021 erfolgte. Bis
dahin dirfte die Heizung noch funktionstiichtig gewesen sein. Genauso unbelegt bleibt die
Behauptung der Pflichtigen, wonach die Heizung weder vor dem Verkauf bzw. der
Eigentumstlibertrag noch danach unterhalten worden sei. Auch in Bezug auf die VVorbringen,
wonach die Liegenschaft stark vernachlassigt und unbewohnbar sei, wodurch eine Nutzung
unmaglich erscheine, kann den Pflichtigen nicht gefolgt werden. Wie die Vorinstanz bereits
zutreffend festgehalten hat, ist aus der eingereichten Fotodokumentation weder eine starke
V ernachlssigung noch eine Unbewohnbarkeit der Liegenschaft ersichtlich. So sind im
Eingangsbereich, bei den Einbauschrénken, bei der Terrassentlr, in der Ktche, im Zimmer
mit dem Podium und im Badezimmer keine grosseren Beschadigungen oder Defekte



ersichtlich, die auf eine Unbewohnbarkeit schliessen lassen. Einzig in eéinem Zimmer ist
zumindest ein Renovationsbedarf ersichtlich, der jedoch kein Ausmass aufweist, dass von
einer eigentlichen Unbewohnbarkeit auszugehen wére. Auch die behaupteten geruchlichen
Altlasten vermogen keine Unbewohnbarkeit der Liegenschaft zu beweisen. Demnach
konnten die Pflichtigen fur die streitbetroffene Steuerperiode 2022 weder einen
Heizungsdefekt noch die Unbewohnbarkeit der Liegenschaft beweisen. Der Vorinstanz ist
deshalb beizupflichten, wenn sie davon ausgegangen ist, dass die Liegenschaft in der
betreffenden Periode benutzbar gewesen sai.

E.3.2

Die Liegenschaft der Pflichtigen unterliegt der Eigenmietwertbesteuerung, weil sie sich die
Liegenschaft fur eine Sanierung oder einen Umbau verflgbar halten. Dies ist auch der
Grund fur die Nichtbenutzung der Liegenschaft und nicht etwa der geltend gemachte Defekt
der Heizung (verbunden mit der Warmwasseraufbereitung) und die geltend gemachte
Unbewohnbarkeit. Diesist in keiner Weise zu beanstanden. Esliegt in der frelen
Entscheidungsbefugnis der Pflichtigen, Gber die Verwendung ihrer Liegenschaft zu
bestimmen. Dass die Pflichtigen die Liegenschaft mit ihrer Nutzungsméglichkeit nicht
dauernd ausschopfen, spielt, wie bereits dargelegt, keine Rolle. Die Liegenschaft unterldge
namentlich dann nicht der Eigenmietwertbesteuerung, wenn sie tatséchlich vollstandig
umgebaut bzw. saniert wirde oder die Pflichtigen ernsthafte V ermietungsbemihungen
belegen konnten (siehe E. 2.1 hiervor). Fur die Steuerperiode 2022 konnten derartige
Belege durch die Pflichtigen nicht beigebracht werden, weshalb die Vorinstanz zu Recht
davon ausging, dass die Liegenschaft der Pflichtigen jederzeit zum Eigengebrauch zur
Verfligung stand.

E. 331

Unabhangig von der Frage der Nutzbarkeit der streitbetroffenen Liegenschaft rigen die
Pflichtigen schliesslich vor Verwaltungsgericht erstmals auch die Verletzung des
Grundsatzes der Gleichbehandlung in Steuersachen (Art. 127 Abs. 2 der Bundesverfassung
der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 [BV]; Art. 125 Abs. 2 der
Verfassung des Kantons Zirich vom 27. Februar 2005 [KV]). Die Verletzung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes erblicken die Pflichtigen darin, dass die hier angefochtene
Eigenmietwertbewertung fir die Steuerperiode 2022 nicht im Einklang mit der publizierten
Praxis des kantonalen Steueramts geméass Praxishinweis vom 19. Juli 2012 betreffend
"Eigenmietwert - Beginn der Eigenmietwertbesteuerung bei zeitlicher Differenz zwischen
Handéanderung und Bezug" (ZStB-Nr. 21.5) stehe.

E.3.3.2

Die Steuerverwaltung erl&sst sogenannte Praxishinweise zwecks einheitlicher und
rechtsgleicher Gesetzesanwendung (BGE 146 Il 359 E. 5.3; BGE 141 11 199 E. 5.5). Diese
vereinfachen und rationalisieren die Verwaltungspraxis und erhhen deren Kohérenz,
Kontinuitét, Voraussehbarkeit und Kontrolle (Michael Beusch/Arthur Brunner, in:
Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Art. 102 DBG N. 9). Genau gleich verhalt
es sich mit dem Praxishinwels, den die Beschwerdefiihrenden vorliegend heranziehen.
Dieser konkretisiert die gesetzlichen Bestimmungen zum Eigenmietwert und bezweckt
gerade die Gleichbehandlung aler Steuerpflichtigen in Bezug auf die
Eigenmietwertbesteuerung. Die Pflichtigen vermtgen nicht aufzuzeigen, inwiefern die
Eigenmietwertbesteuerung nicht der publizierten Praxis entspricht oder andere



Steuerpflichtige anders behandelt wirden. Vielmehr konnte nach dem Gesagten dargel egt
werden, dass der Beschwerdegegner in Anwendung der entsprechenden gesetzlichen
Grundlagen zu Recht den Eigenmietwert fir die streitbetroffene Liegenschaft besteuern
durfte. Den Pflichtigen kann daher nicht gefolgt werden, wenn sie darin eine Verletzung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes sehen.

E.34

Zusammengefasst halten sich die Pflichtigen die benutzbare Liegenschaft jederzeit zur
Umsetzung ihrer baulichen Vorstellungen verfligbar, weshalb ein Eigenmietwert zu
besteuern ist. In diesem Punkt ist der hier angefochtene Entscheid des Steuerrekursgerichts
vom 23. Januar 2025 zu stiitzen und die Beschwerde entsprechend abzuwei sen.

E. 41

Die Pflichtigen rigen eine Verletzung des rechtlichen Gehors (Art. 29 Abs. 2 BV). Sie
hétten bereits im vorinstanzlichen Verfahren vorgebracht, dass der
Eigenmietwertberechnung eine Ubersetzte Marktmiete zugrunde liege. Auf das
entsprechende Vorbringen sei die Vorinstanz nicht eingegangen.

E.4.2

Gemass Art. 29 Abs. 2 BV haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor. Der
Anspruch auf rechtliches Gehor verlangt, dass die Behorde die Vorbringen der vom
Entscheid in ihrer Rechtsstellung betroffenen Person auch tatséchlich hort, prift und in der
Entscheidfindung berticksichtigt. Daraus folgt die Verpflichtung der Behdrde, ihren
Entscheid zu begrinden. Dabel ist nicht erforderlich, dass sie sich mit allen

Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne V orbringen ausdriicklich
widerlegt. Der Begriindungspflicht gentigt bereits, wenn die Behtrde sich auf die fir den
Entscheid wesentlichen Punkte beschrankt. Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass
die betroffene Person sich Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn
in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinn
miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat
leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid stitzt (BGE 143 111 65 E. 5.2; BGE 141V 557
E. 3.2.1 [jewells mit Hinweisen]; VGr, 25. September 2024, SR.2024.00011 und
SR.2024.00012, E. 1.4.2 mit Hinweisen). Eine nicht besonders schwerwiegende Verletzung
des rechtlichen Gehdrs kann ausnahmsweise al's geheilt gelten, wenn die betroffene Person
die Moglichkeit erhdlt, sich vor einer Beschwerdeinstanz zu aussern, die sowohl den
Sachverhalt wie auch die Rechtslage frei Uberpriifen kann. Unter dieser Voraussetzung ist
darUber hinaus—im Sinn einer Heilung des Mangels — selbst bel einer schwerwiegenden
Verletzung des rechtlichen Gehors von einer Ruckweisung der Sache an die Vorinstanz
abzusehen, wenn und soweit die Riickweisung zu einem formalistischen Leerlauf und damit
zu unnétigen Verzogerungen fuhren wirde, die mit dem (der Anhérung gleichgestellten)
Interesse der betroffenen Partel an einer befdrderlichen Beurteilung der Sache nicht zu
vereinbaren wéaren (BGE 147 1V 340 E. 4.11.3; BGE 142 11 218 E. 2.8.1; BGE 1371 195

E. 232, BGE 1331 201 E. 2.2).

E.43

Bereitsim vorinstanzlichen Verfahren haben die Pflichtigen gerligt, dass der durch das
kantonale Steueramt festgesetzte Eigenmietwert zu hoch berechnet wére und einer
Reduktion bedirfe. Diesbezliglich haben sie einen Eventualantrag gestellt, wonach die
Angelegenheit zwecks Ermittlung eines reduzierten Eigenmietwerts an das kantonale



Steueramt zurtickzuweisen wére. Auf dieses Vorbringen und diesen Antrag ist die
Vorinstanz im hier angefochtenen Entscheid nicht eingegangen. Aufgrund der auf die
Rechtskontrolle beschrankten Kognition kann die Gehorsverletzung im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren nicht geheilt werden (E. 1.2 f. hiervor). Folgerichtig ist
die Sache zur Prifung der Hohe des Eigenmietwerts an die V orinstanz zuriickzuwei sen.

E.44

Entsprechend ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen, der angefochtene Entscheid des
Steuerrekursgerichts aufzuheben und die Sache zur Uberpriifung der Hohe des
Eigenmietwerts an die Vorinstanz zuriickzuwei sen.

E.5

Nach § 151 Abs. 1 in Verbindung mit § 153 Abs. 4 StG sind die Gerichtskosten der
unterliegenden Partei aufzuerlegen. Ein Riickweisungsentscheid zu erneutem Entscheid mit
offenem Ausgang gilt grundsétzlich als Obsiegen der beschwerdefiihrenden Parte

(BGE 141V 281 E. 11.1; BGr, 29. November 2023, 9C_490/2023, E. 6). Die
Beschwerdefiihrenden sind vorliegend in Bezug auf die Frage, ob ein Eigenmietwert
geschuldet wird, unterlegen (E. 3 hiervor); indes sind sie betreffend die Riickweisung an die
Vorinstanz zur Uberpriifung der Hohe des Eigenmietwerts al's obsiegend zu betrachten (E. 4
hiervor). Es rechtfertigt sich daher, die Gerichtskosten den Parteien je zur Hélfte
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 in Verbindung mit § 153 Abs. 4 StG). Well die Pflichtigen nicht
Uberwiegend obsiegen, ist ihnen keine Partei entschadigung zuzusprechen (8 17 Abs. 2
VRG in Verbindung mit 8 152 und § 153 Abs. 4 StG; vgl. VGr, 25. September 2024,
SB.2024.00046, E. 5).

E.©6

L etztinstanzliche kantonal e Riickwei sungsentscheide, die der unteren Instanz einen
Entschei dungsspielraum belassen, sind grundsétzlich als Zwischenentscheide im Sinn von
Art. 93 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) zu qualifizieren (BGE 134 11
124 E. 1.3). Zwischenentscheide sind vor Bundesgericht nur direkt anfechtbar, wenn sie
einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kdnnen (lit. @) oder wenn die
Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen
bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein weitl&ufiges Beweisverfahren ersparen
waurde (lit. b). Verbleibt der unteren Instanz, an welche die Sache zuriickgewiesen wird,
kein Entscheidungsspielraum mehr und dient die Rickweisung nur noch der
(rechnerischen) Umsetzung des oberinstanzlich Angeordneten, werden

Ruckwei sungsentscheide nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung als Endentscheide
behandelt (BGE 134 11 124 E. 1.3).
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