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Urte i l  vom 12.  Ja.nuar  2017
l l .  ö f fent l ich-recht l iche Abte i f  ung

Bundesr ichter Sei ler ,  Präsident,
Bundesr ichter Zünd, Stadelmann, Haag,
nebenamtl icher Bundesr ichter Benz,
Gerichtssch reiber Fel lmann.

2. Mieterinnen- und Mieterverband Baselland
und Dorneck-Thierstein, Postfach 630,
4153  Re inach  BL  1 ,
Beschwerdeführer,
beide vertreten

gegen

1. Landrat des Kantons Basel-Landschaft,
Regierungsgebäude, Rathausstrasse 2, 4410 Liestal,
2. Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft,
Regierungsgebäude, Rathausstrasse 2, 4410 Liestal.

S 27'". Abs. 5 des Steuergesetzes des Kantons Basel-
Landschaft; Eigenmietwert,

Beschwerde gegen den Beschluss des Landrats des
Kantons Basel-Landschaft vom 26. März 2015.
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Sae hverha!t:

A.
Der Landrat des Kantons Basel-Landschaft beschloss am 26. März
2015 verschiedene Anderungen des Gesetzes vom 7. Februar 1974
über die Staats- und Gemeindesteuern (Steuergesetz,  StG; SGS 331).
Dabei passte er gestützt auf eine in $ 27t"' Abs. 8 StG vorgesehene
Analyse der Marktverhältnisse gewisse Bestimmungen zur Besteue-
rung des Eigenmietwerts an. Unter anderem wurden die Umrech-
nungssätze zur Kalkul ierung des Eigenmietwerts reduziert  ($ 27* '
Abs. 5 StG).

Der Beschluss über die Anderung des Steuergesetzes wurde im
kantonalen Amtsblatt Nr. 14 vom 2. April 2015 publiziert. Mit Ver-
fügung vom 29. Mai 2015 stellte die Landeskanzlei des Kantons
Basel-Landschaft den unbenutzten Ablauf der Referendumsfrist fest
und erklärte den Landratsbeschluss vom 26. März 2015 betreffend
Anderung des Steuergesetzes gestützt auf $ 63 Abs. 1 des Gesetzes
vom 7. September 1981 über die pol i t ischen Rechte (SGS 120) für
rechtskräftig. Die Verfügung der Landeskanzlei wurde im Amtsblatt
Nr.  23 vom 4. Juni  2015 publ iz ier t .

B.
Mit  gemeinsamer Eingabe vom 24. Juni  2015 erheben I l
l -  sowie der Mieter innen- und Mieterverband Basel land und
Dorneck-Thierstein Beschwerde in öffentl ich-rechtl ichen Angelegen-
hei ten an das Bundesger icht .  Sie beanstanden nament l ich eine Ver-
letzung des Gleichbehandlungsgebots (Art .  I  Abs. 1 BV) und ver lan-
gen die Aufhebung der "am 26. März 2015 beschlossenen Anderung
von $ 27t" 'Abs. 5 des Steuer-  und Finanzgesetzes".  Aus der Begrün-
dung ihres Rechtsmit te ls ergibt  s ich t rotz der fa lschen Bezeichnung
des angefochtenen Erlasses eindeutig, dass damit die entsprechende
Anderung des Steuergesetzes gemeint  is t .

Der Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft beantragt die Ab-
weisung der Beschwerde. Mit  Repl ik vom 30. Oktober 2015 und Dupl ik
vom 24. November 2015 hal ten die Verfahrensbetei l igten an ihren
Standpunkten fest.

Das Bundesgericht hat die Angelegenheit am 12. Januar 2017
öffentl ich beraten.
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Erwägungen:

1 .
Das Bundesger icht  prüf t  se ine Zuständigkei t  und d ie wei teren Ein-
tretensvoraussetzungen von Amtes wegen (Art. 29 Abs. 1 BGG) und
m i t f r e i e rKogn i t i on  (A r t . 95  l i t .  a  BGG;  BGE 141  l l  113  E .  1  S .  116 ) .

1.1 Angefochten is t  e in  kantonaler  Er lass,  gegen den d ie Beschwerde
in öf fent l ich-recht l ichen Angelegenhei ten zu läss ig is t  (Ar t .  82 l i t .  b
BGG; BGE 138 |  435 E.  1 .2 S.440) .  Da d ie umstr i t tene Gesetzes-
änderung im Kanton Basel -Landschaf t  ke iner  abst rakten Normenkont-
ro l l e  un te r l i eg t  ( vg l .  $  27  Abs .2 l i t .  b  des  Gese tzes  vom 16 .  Dezember
1993 über  d ie  Ver fassungs-  und Verwal tungsprozessordnung [Verwal-
tungsprozessordnung, VPO; SGS 2711; Urtei l  2C_62/2008 vom
25.  September 2009 E.  1.2) ,  kann gegen d ie Best immung unmit te lbar
Beschwerde beim Bundesger icht  erhoben werden (Ar t .  87 Abs.  1
BGG;  BGF 1  42  |  99  E .  1  .1  S .  103  f  .  m i t  H inwe isen ) .

1.2 Zur  Anfechtung e ines kantonalen Er lasses is t  nach Ar t .89 Abs.  1
l i t .  b  und l i t .  c  BGG legi t imier t ,  wer  durch den Er lass besonders berühr t
is t  und e in schutzwurd iges In teresse an dessen Aufhebung oder
Anderung hat .  Keine Bedeutung kommt im vor l iegenden Fal l  l i t .  a  der
genannten Best immung zu,  da d ie Beschwerde gegen den Er lass ge-

stütz t  auf  Ar t .  87 Abs.  1  BGG ohne vorgängiges kantonales Ver fahren
di rekt  an das Bundesger icht  er fo lgen kann (vg l .  E.  1 .1 h iervor) .

1 .2.1 lm Ver fahren der  abst rakten Normenkontro l le  is t  nach Ar t .89
Abs.  1  l i t .  b  BGG vom angefochtenen Er lass besonders berühr t ,  wen
die angefochtene Best immung unmit te lbar  oder  zumindest  v i r tue l l

betr i f f t .  Virtuel le Betroffenheit setzt voraus, dass die beschwerde-
führende Person von der  angefochtenen Regelung mi t  e iner  min imalen
Wahrschein l ichkei t  f rüher  oder  später  e inmal  unmi t te lbar  bet rof fen

se in  w i rd  ( vg l .  BGE 142V  395  E .2  S .397 ;  141  178  E .3 .1  S .81 ;  136  |
17  E .2 .1  S .21 ) .  Das  schu tzwürd ige  In te resse  nach  A r t .  89  Abs .  1  l i t .  c
BGG kann recht l icher  oder  ta tsächl icher  Natur  se in (vg l .  BGE 1 41 |  78
E .  3 .1  S .  81 ;  133  I  286  E .  2 .2  S .  289  f  . ) .

1 .2.2 Richtet  s ich d ie Beschwerde gegen e inen kantonalen

Steuerer lass,  so s ind grundsätz l ich d ie im betref fenden Kanton unbe-
schränkt  s teuerpf l icht igen Personen zur  Beschwerde leg i t imier t  (vg l .

BGE 141  |  78  E .  3 .1  S .81 ;  130  |  274  E .  1 .2  S .  176  f . ;  U r t e i l
2C_6212008 vom 25.  September 2008 E.2.1) .  Betr i f f t  das Rechtsmi t te l
den Steuer tar i f ,  s ind s teuerpf l icht ige Personen zur  Rüge e iner  Miss-
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achtung ver fassungsrecht l icher  Grundsätze auch dann befugt ,  wenn
sich e in Vor te i l ,  der  anderen Steuerpf l icht igen gewährt  wi rd,  n icht  un-
ml t te lbar  zu ihrem eigenen Nachte i l  auswirk t .  Grund dafür  is t ,  dass e in
Steuer tar i f  e in  unte i lbares Ganzes b i ldet  und insgesamt ver fassungs-
kon fo rm ausges ta l t e t  se in  muss  ( vg l .  BGE 141  178  E .3 .1  S .81 ;  ' 133  I
206 E.2 S.210 f t . ;  Ur te i l  2C_62/2008 vom 25.  September 2008
E.2.1) .  Dasselbe g i l t ,  wenn Gegenstand der  Beschwerde wie im vor-
l iegenden Fal l  n icht  der  Steuer tar i f  a ls  so lcher  is t ,  sondern e ine
Best imrnung,  d ie  den steuerbaren Ante i l  gewisser  Einkunf tsar ten
fest legt  und d ie den Empfänger  so lcher  Einkünf te im Verhäl tn is  zu
anderen Steuerpf l icht igen in  unzuläss iger  Weise begünst igen kann
(vgl .  so i rn  Ergebnis  BGE 124 |  145 E.  1c S.  148 f  . ;  Ur te i le  2P.313/2OO3
vom 27.  Mai  2005 E.  1.3 [n icht  publ .  in :  BGE 131 |  377] :2P.12O|2OO1
vom '10. Jul i  2OO2 E. 1 .3 [nicht publ. in: BGE 1 28 | 240]).

1 .2.3 Der  Beschwerdeführer  t  hat  se inen steuerrecht l ichen Wohnsi tz
im Kanton Basel -Landschaf t .  Von der  angefochtenen Best immung zur
Fest legung des s teuerbaren Eigenmietwer ts  is t  er  a ls  Mieter  n icht
direkt betroffen. Nach den in E. 1 .2.2 dargelegten Grundsätzen ist er
jedoch i rn  Sinne von Ar t .  89 Abs.  1  l i t .  b  und l i t .  c  BGG dazu leg i t imier t ,
im Rahmen der  abst rakten Normenkontro l le  e ine unzuläss ige Be-
günst igung von Eigentümern se lbstbewohnter  L iegenschaf ten gel tend
zu machen.  Dasselbe g i l t  für  den Beschwerdefuhrer  2,  der  a ls  jur is t i -

sche Person konstituiert ist (Art. 60 Abs. 1 ZGB) und nach seinen
Statuten d ie Wahrung der  In teressen seiner  Mi tg l ieder  bezweckt ,  d ie
in  grosser  Zahl  ihrerse i ts  wie der  Beschwerdeführer  1 se lbständig zur
Beschwerde an das Bundesger icht  befugt  wären (vg l .  BGE 142l l  BO
E.  1 .4 .2  S .  84  m i t  H inwe isen ) .

1.3 Die Beschwerde gegen e inen Er lass is t  inner t  30 Tagen nach der
gemäss dem kantonalen Recht  massgebenden Veröf fent l ichung beim
Bundesger icht  e inzure ichen (Ar t .  101 BGG).  Den Fr is ten lauf  löst  n icht

d ie Publ ikat ion des Er lasses aus,  sondern erst  d ie  Fests te l lung,  dass

dieser  -  z .B.  nach unbenützter  Referendumsfr is t  oder  Annahme in
e iner  Volksabst immung -  zustandegekommen is t  und dami t  auf  e inen
zugle ich best immten oder  noch zu best immenden Termin in  Kraf t  t re-

t en  kann  ( vg l .  BGE 138  |  435  E .  1 .5 .1  5 .444 ;  135  I  28  E .3 .3 .1

S.  33 f . ;  Ur te i l  2C_119412013 vom 30.  März 2015 E.  2.2 ln ich|  publ .  in :
BGE 141 l78 l ) .  Die Ver fugung der  Landeskanzle i ,  mi t  welcher  s ie  den
Landratsbeschluss betreffend Anderung des Steuergesetzes für
rechtskräft ig erklärte, wurde im Amtsblatt vom 4. Juni 2015 publizierl .

Die am 24. Juni 2015 eingereichte Beschwerde erfolgte damit recht-
ze i t ig .
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1.4 Schl iess l ich entspr icht  d ie  Eingabe den gesetz l ichen Formvor-

schr i f ten und enthäl t  s ie  im Hinbl ick  auf  d ie  geste l l ten Rechtsbegehren
eine rechtsgenügl iche Begründung,  sodass auf  d ie  Beschwerde e inzu-
t re ten is t  (Ar t .  42 Abs.1 und Abs.  2  BGG).

2 .
2.1 Mi t  der  Beschwerde in  öf fent l ich-recht l ichen Angelegenhei ten
können Rechtsverletzungen nach Art. 95 und Art. 96 BGG beanstan-
det  werden,  wobei  das Bundesger icht  das Recht  von Amtes wegen

anwendel  (Ar t .  106 Abs.  1  BGG).  Unter  Berücks icht igung der  a l lge-
meinen Begründungspf l icht  (Ar t .42 Abs.  1  und Abs.  2  BGG) behandel t
das Bundesger icht  jedoch nur  d ie  gel tend gemachten Rügen,  sofern
ein recht l icher  Mangel  n icht  geradezu of fens icht l ich is t  (vg l .  BGE 138
1274  E .1 .6  S .280  f  . :  U r te i l  2C_8 /2016  vom 17 .  Ok tobe r  2016  E .2 .1

[zur  Publ ikat ion vorgesehen]) .  Die Ver le tzung von Grundrechten und
von (n icht  harmonis ier tem) kantonalem Recht  untersucht  das Bundes-
ger icht  in ' jedem Fal l  nur  insowei t ,  a ls  e ine so lche Rüge in  der  Be-
schwerde vorgebracht  und deta i l l ier t  begründet  worden is t  (qual i f i -
z i e r te  Rügep f l i ch t  gemäss  A r t .  106  Abs .2  BGG;  vg l .  BGE 140  l l  141
E .  1 .1  S .  144  f . ;  136  l l  304  E .2 .5  S .314 ) .  Zu  den  Grund rech ten  i n
d iesem Sinne zählen neben den in  Ar t .  7-34 BV veranker ten An-
sprüchen d ie wei teren ver fassungsmässigen Rechte der  Bundesver-
fassung,  im Steuerrecht  insbesondere Ar t .  127 BV (BGE 140 |  176
E.5 .2  S .  180 ;  133  |  206  E .6 .2  S .216  f . ;  U r te i l e  2C_B/2016  vom
17.  Oktober  2016 E.2.1 [zur  Publ ikat ion vorgesehen]) .

2 .2 Steht  d ie  Ver fassungsmässigkei t  e ines Er lasses in  Frage,  so is t  im
Rahmen der  abst rakten Normenkontro l le  massgebend,  ob der  be-
t re f fenden Norm nach anerkannten Auslegungsregeln e in Sinn bei -
gemessen werden kann,  der  s ie  mi t  den angerufenen Ver fassungs-
garant ien vere inbar  erscheinen lässt .  Das Bundesger icht  hebt  e ine
kantonale Norm nur  auf ,  wenn s ie  s ich jeder  ver fassungskonformen

Auslegung entz ieht ,  n icht  jedoch,  wenn s ie  e iner  so lchen in  ver t re t -

ba re r  We ise  zugäng l i ch  i s t  ( vg l .  BGE 140  |  2  E .  4  S .  14 ;  137  |  31  E .2
S .39  f  . ; 124  |  145  E .  1g  S .  150  f . ) .  Be i  de r  abs t rak ten  Normenkon t ro l l e
mi tzuberücks icht igen b le iben d ie Schwere e ines a l l fä l l igen Grund-
rechtseingrif fs, die konkreten Umstände bei der Anwendung der ange-
fochtenen Norm, d ie  Mögl ichkei t  e ines h inre ichenden ver fassungs-
recht l ichen Schutzes im konkreten Anwendungsfa l l  sowie a l l fä l l ige
Ausw i rkungen  au f  d ie  Rech tss i che rhe i t  ( vg l .  BGE 140 l2  E .4  S .  14 ;
137  131  E .2  S .39  f . ) .  Zudem i s t  d ie  Mög l i chke i t  e ine r  ve r fassungs -
konformen Auslegung n icht  nur  abst rakt  zu untersuchen;  d ie  Wahr-
schein l ichkei t  e iner  ver fassungstreuen Anwendung der  angefochtenen
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Norm is t  in  d ie  Beur te i lung mi t  e inzubeziehen (vg l .  BGE 138 |  331
E .7 .4 .3 .2  und  n i ch t  pub l .  E .  4 ;130126  E .2 .1  S .31  f . ;  125  |  65  E .3b

S .67  f . ;  U r te i l  2C_107612012  vom 27 .März  2014  E .2 .4  [n i ch t
publ iz ier t  in :  BGE 140 |  1761) .  Der  b losse Umstand,  dass d ie Anwen-

dung der  angefochtenen Norm in  besonders gelager ten Einzel fä l len zu
einem ver fassungswidr igen Ergebnis  führen könnte,  recht fer t ig t  für
s ich a l le ine im Ver fahren der  abst rakten Normenkontro l le  indes noch
ke in  höchs t r i ch te r l i ches  E ing re i fen  ( vg l .  BGE 142199  E .  4 .3 .5  S .  118 ;
140  1353E .3  S .358 ;  125  165  E .3b  S .67 f . ) .

2 .3 Das Bundesger icht  legt  se inem Urte i l  den Sachverhal t  zugrunde,
den d ie Vor instanz festgeste l l t  hat  (Ar t .  105 Abs.  1  BGG).  ls t  gegen

kantonale Er lasse wie vor l iegend unmit te lbar  d ie  Beschwerde an das
Bundesger icht  zu läss ig (vg l .  E.  1 .1 h iervor) ,  s te l l t  den massgebl ichen

Sachverhal t  h ingegen das Bundesger icht  fest .  ln  d iesem Fal l  r ichtet

s ich das Beweisver fahren nach Ar t .  55 f .  BGG und den dor t  genannten

Best immungen des tsundesgesetzes vom 4.  Dezember 1947 über  den
Bundesziv i lprozess (Bundesziv i lprozessordnung,  BZP;  SR 273) ;  dabei
g i l t  nament l ich der  Grundsatz der  f re ien Beweiswürd igung (Ar t .  40
BZP).

3 .
3.1 Mi t  ihrem Rechtsmi t te l  wenden s ich d ie Beschwerdeführer  gegen

die Anderung von S 27 ' " '  Abs.  5  StG.  Diese Best immung d ient  der
Berechnung des Eigenmietwer ts ,  welcher  der  Einkommenssteuer

unter l iegt  (S 23 Abs.  2  und $ 24 Abs.  1  l i t .  d  StG).  Die Besteuerung
des Eigenmietwer ts  is t  den Kantonen von Bundesrechts wegen

vorgeschr ieben (vg l .  Ar t .2  Abs.  1  l i t .  a  und Ar t .7  Abs.  1  des Bundes-
gesetzes vom 14.  Dezember 1990 über  d ie  Harmonis ierung der

d i rekten Steuern der  Kantone und Gemeinden [Steuerharmonis ie-
rungsgesetz,  SIHG; SR 642.141) .

3.2 Hintergrund der  Eigenmietwer tbesteuerung is t  d ie  Beachtung der

Steuergerecht igkei t ,  wie s ie  Ar t .  I  Abs.  1  BV und Ar t .  127 Abs.2 BV
ver langen.  Nach der  in  der  Schweiz gel tenden Ordnung können

Eigentumer e iner  se lbstbewohnten lmmobi l ie  e inen erhebl ichen Tei l

der Wohnkosten steuerl ich zum Abzug bringen (Hypothekarzinsen,

Unterhal tskosten,  e tc . ) .  E in so lcher  Abzug von Wohnkosten is t  den

Mietern verwehr t .  Dennoch haben d iese le tz t l ich uner läss l iche Ausla-
gen  fü r  d le  Wohnungsmie te  ( vg l .  BGE 131  |  377  E .2 .1  S .  380  t . ;  123 l l

9  E .3  S .  11  f f . ;  112 |a240E.3c  S .243  f f . ) .  Ohne  d ie  Bes teue rung  des
Eigenmietwerts würden Mieter bei ansonsten gleichen Einkünften und
Abzügen mi t  e inem höheren steuerbaren Einkommen veranlagt  a ls



Eigentümer e iner  se lbstbewohnten lmmobi l ie  (vg l .  BGE 131 |  377 E.2.1
S. 380 f.).  Die vol lständige und undifferenzierte Abschaffung der Eigen-
mietwertbesteuerung ohne ausgleichende Massnahmen würde die
Wohneigentumer daher  gegenüber  anderen Steuerpf l icht igen mi t  g le i -

cher  f inanzie l ler  Le is tungsfähigkei t  in  e iner  Weise begunst igen,  d ie  vor
Ar t .8  Abs.  ' l  und Ar t .  127 Abs.2 BV n icht  s tandhäl t  (vg l .  BGE 131 1377
8 .2 .1  S .380  f . ; 1241145  E .4a  S .  154 t . ; 123  l l  9  E .3  S .  11  f f . ) .

3 .3 Nach dem Gebot  der  rechtsg le ichen Behandlung (Ar t .  8  Abs.  1
BV) und dem daraus abgele i te ten Grundsatz der  Besteuerung nach
der  wi r tschaf t l ichen Leis tungsfähigkei t  (Ar t .  127 Abs.2 BV;  vg l .  dazu
BGE 133 |  206 E.  6  S.  215 t . )  hat  der  Eigenmietwer t  grundsätz l ich dem
Marktmietwer t  zu entsprechen (vg l .  BGE 132 |  157 E.4.4 S.  164;  125
I  65 E.3c S.  68;  RErcH/WErDMAr. i ru ,  in :  Mar t in  Zwei fe l /Michael  Beusch

IHrsg. ] ,  Steuerharmonis ierungsgesetz,  Kommentar  zum Schweizer i -
schen Steuerrecht ,  3 .  Auf l .  2017,  N.  43 zu Ar t .  7  SIHG).  B is  zu e inem
gewissen,Mass is t ;  es g le ichwohl  zu läss ig,  dass der  s teuerbare
Eigenmietwer t  t ie fer  zu s tehen kommt a ls  der  Marktmietwer t .  Be-
gründet  wi rd d ies unter  anderem mi t  der  ger ingeren Disponib i l i tä t  in
der  Nutzung des Eigentums sowie mi t  dem zuläss igen Anl iegen,  d ie
Selbstvorsorge durch Eigentumsbi ldung f iska l isch zu fördern (vg l .

BGE 1321  157  E .4 .5  S .  164 ;  125165  E .3c  S .68 ;  1241145  E .4a
S.  154) .  Die Frage,  wie wei t  der  Eigenmietwer t  unter  Berücks icht igung
dieser  Gesichtspunkte vom Marktmietwer t  abweichen dar f ,  war  anläss-
l ich der  Beur te i lung zweier  Beschwerden (2P.31111997 [publ .  in :
BGE 1241 1451 und 1P.4011997)  Gegenstand e ines in  analoger  An-
wendung von Ar t .  16 des damals gel tenden Bundesgesetzes vom
16.  Dezember 1943 über  d ie  Organisat ion der  Bundesrechtspf lege
(Bundesrechtspf legegesetz,  OG; BS 3 531)  zu Koord inat ionszwecken
durchgeführ ten Meinungsaustausches zwischen den Mi tg l iedern der
beiden öf fent l ich-recht l ichen Abte i lungen des Bundesger ichts .  Die

Mehrhei t  der  be iden öf fent l ich-recht l ichen Abte i lungen gelangte dabei
zum Schluss,  dass 60% des Marktmietwer ts  d ie  untere Grenze dessen
bi ldet ,  was mi t  dem Gebot  der  rechtsg le ichen Behandlung nach Ar t .  B
Abs.  1  BV noch zu vere inbaren is t .  Dabei  handel t  es s ich um eine

Untergrenze,  d ie  s ich aus der  Ver fassung erg ibt  und auch im Einzel fa l l

n icht  unterschr i t ten werden dar f  (vg l .  Ur te i l  2P.31111997 vom 20.  März

1997  E .  4d  [pub l .  i n :  BGE 124  |  145  E .4d  S .  156  f . ] ;  U r te i l  1P .4011997

vom 25.  März 1998 E.  5 und E.  6) .  Das Steuerharmonis ierungsgesetz
ste l l t  d iesbezügl ich ke ine über  Ar t .  8  Abs.  1  oder  Ar t .  127 Abs.2 BV

hinausre ichenden Schranken auf  (BGE 131 |  377 E.  2 .2 S.  381;
124 |  145 E.  3c S.  153 f . ) .



3.4 Das Bundesger icht  hat  entsprechend e ine Best immung,  gemäss

welcher  der  Eigenmietwer t  " in  der  Regel"  60% des Marktmietwer ts
betragen sol l ,  a ls  ver fassungswidr ig  aufgehoben,  wei l  der  kantonale
Gesetzgeber  mi t  der  Fest legung e ines Regelwer ts  von 60% in Kauf
nahm, dass Eigenmietwer te auch unterhalb der  ver fassungsrecht l i -

chen  Grenze  l i egen  können  (vg l .  BGE 1241145  E .5  S .  157 ) .  E ine
Volks in i t ia t ive im Kanton Schaf fhausen,  mi t  der  d ie  Beschränkung des
Eigenmietwerts auf höchstens 70% des Marktmietwerts beabsichtigt
wurde,  erachtete das Bundesger icht  h ingegen a ls  ver fassungskon-
form,  wobei  es d ie Einhal tung e iner  St reubre i te  von höchstens 10%
gegen unten a ls  schwier ig  bet rachtete,  d ie  mi tunter  e ine Anpassung
der  Eigenmietwer te an d ie Pre isentwick lung in  kurzen Abständen
bedinge (vg l .  Ur te i l  1P.4011997 vom 25.März 1998 E.6c) .  A lsdann
wurde d ie Ver fassungswidr igkei t  e iner  Schätzungsmethode festge-
ste l l t ,  d ie  zur  Folge hat te ,  dass der  Eigenmietwer t  durchschni t t l ich 60-
61% des Marktmietwer ts  bet rug,  zumal  davon auszugehen war ,  dass
ein bet rächt l icher  Tei l  der  veranlagten (Einzel - )Steuerwerte unterhalb
von 60% der  Marktmiete lagen (vg l .  BGE 124 |  193 E.  3 f  S.  197 t . ) .
Wei ter  hat  das Bundesger icht  erkannt ,  dass e ine gesetz l iche Be-
st immung,  d ie  e inen Abzug von 4O"/"  auf  dem ind iv iduel l  ermi t te l ten
Marktmietwert vorsah, im konkreten Fall  verfassungskonform ange-
wendet  werden kann,  unter  anderem wei l  d ie  Bewertung von
Einzelobjekten vermehrt  Gewähr fur  e ine ver fassungskonforme Prax is
b iete.  Der  bet ref fende Kanton wurde indes auf  se iner  Erk lärung
behaf tet ,  dass der  Eigenmietwer t  " in  ke inem Fal l  t ie fer"  a ls  60% der
Marktmiete zu s tehen kommt.  Gle ichzei t ig  wies das Bundesger icht
darauf  h in ,  dass an d ie Genauigkei t  der  Schätzung umso st rengere
Anforderungen gel ten,  je  ger inger  bei  der  Berechnung des Eigenmiet -

wer ts  der  Spie l raum zwischen ver fassungsrecht l icher  Untergrenze und
der  im kantonalen Recht  vorgesehenen gesetz l ichen Obergrenze is t
( vg l .  BGE 125  |  65  E .4  S .69  f f . ) .  Dass  d ie  F i x ie rung  des  E igenmie t -

werts bei maximal 7O"/" der Marktmiete eine verfassungskonforme

Anwendung der  bet ref fenden gesetz l ichen Best immung n icht  unmög-
l ich macht ,  bestät ig te das Bundesger icht  in  e inem den Kanton Zür ich
betref fenden Ver fahren.  Erneut  wies es jedoch darauf  h in ,  dass mi t

der  s ich ergebenden Bandbre i te  von 10% f  ür  d ie  Festsetzung der

Eigenmietwer te entsprechend hohe Anforderungen an d ie Genauigkei t

der  Schätzung zu s te l len s ind,  dami t  d ie  ver fassungsmässige

Untergrenze von 60% nicht unterschrit ten wird (vgl. BGE 128 | 24O

E.2 .5 -2 .7  5 .244  f  . ) .  Sch l i ess l i ch  hob  das  Bundesger i ch t  e ine
gesetz l iche Regelung des Kantons Basel -Landschaf t  auf ,  d ie  für
Mieter  e inen Abzug für  Mietkosten vorsah,  um die unter  der  ver-
fassungsrechtl ichen Grenze von 60% erfolgende Eigenmietwertbe-
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s teue rung  zu  kompens ie ren  ( vg l .  BGE 131  I  377  E .2  und  E .3
s. 380 {f.).

4 .
4.1 lm Kanton Basel -Landschaf t  d ient  a ls  Ausgangsbasis  für  d ie
Fest legung des Eigenmietwer ts  der  e in fache Brandlagerwert  der
L iegenschaf t .  Dieser  wi rd gemäss dem Gesetz vom 12.  Januar  1981
uber  d ie  Vers icherung von Gebäuden und Grundstücken (Sachver-
s icherungsgesetz;  SGS 350)  geschätzt  und mi t  e inem gemeindespezi -
f ischen Korrekturfaktor, einem Korrekturfaktor nach Alter der Liegen-
schaft und - soweit anwendbar - mit einem weiteren Korrekturfaktor
fr ir Stockwerkeigentum mult ipl iziert ($ 27t" '  Abs. 1-4 StG). Gestützt auf
den so ermi t te l ten s teuer l ichen Brandlagerwert  werden in  Anwendung
der  Umrechnungssätze gemäss S 27t" 'Abs.  5  StG d ie Eigenmietwer te
berechnet .  Laut  $  27 ' " '  Abs.6 StG beträgt  der  nach den Umrechnungs-
sätzen von $ 27'" '  Abs. 5 StG ermittelte Eigenmietwert in jedem Fall
mindestens 60% des marktüblichen Mietwerts; l iegt dieser im Einzel-
fa l l  nachweis l ich unter  607o,  so wi rd er  von Amtes wegen auf  60%
erhöht .  Gle ichermassen wird der  Eigenmietwer t  auf  60% des markt -
ubl ichen Mietwer tes gesenkt ,  wenn der  Steuerpf l icht ige nachweisen
kann,  dass der  Eigenmietwer t  des von ihm selbst  genutzten Wohn-
e igentums gemäss der  Berechnung nach $ 27r" '  Abs.  1-5 StG über
d ieser  Schwel le  zu s tehen kommt (S 27t ' '  Abs.7 StG).  Wie der
Regierungsrat  im bundesger icht l ichen Ver fahren dar legt ,  s t rebt  der
Kanton Basel-Landschaft mit diesem System einen Eigenmietwert in
der  Höhe von 60% einer  verg le ichbaren Marktmiete an.

4.2 Unter Berücksichtigung von $ 27t" '  Abs.8 StG gab der Regie-
rungsrat  im Jahr  2013 e ine repräsentat ive Studie zur  Überprüfung der
Korrekturfaktoren und Umrechnungssätze nach den Absätzen 2-5 der
genannten Best immung in  Auf t rag.  Dabei  s te l l te  s ich heraus,  dass der
Eigenmietwert für die gesamte Stichprobe bei 63,9"/" der Marktmiete
lag.  Unterschiedl iche Werte ergaben s ich unter  anderem für  E in-
fami l ienhäuser  (Eigenmietwer t  be i  65,4" / "  der  Marktmiete)  und Woh-
nungen im Stockwerkeigentum (Eigenmietwer t  be i  56,8% der  Markt -
miete) .  Gestütz t  auf  d ie  s ich insowei t  n icht  widersprechenden Aus-
führungen der  Ver fahrensbete i l ig ten und d ie erwähnte Studie is t  davon
auszugehen,  dass es s ich bei  den genannten Werten entgegen ihrer
tei lweise missverständlichen Bezeichnung als "Zielerreichungsgrad"

um Durchschni t tswer te handel t ,  d ie  das Verhäl tn is  zwischen Eigen-
mietwer t  und Marktmietwer t  im Durchschni t t  der  jewei l igen Kategor ien
untersuchter  Objekte wiedergeben.
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4.3 lm Hinbl ick  auf  das Z ie l ,  d ie  Besteuerung des Eigenmietwer ts  für
Einfami l ienhäuser  und Stockwerkeigentum einer  "e inhei t l ichen Richt -
grösse" von 60% anzunähern, beschloss der Landrat des Kantons
Basel-Landschaft eine Erhöhung des Korrekturfaktors für Stockwerk-
eigentum gemäss $ 27'" '  Abs. 4 StG sowie die hier angefochtene
Redukt ion der  Umrechnungssätze in  $ 27t" '  Abs.5 StG.  Gemäss der
unwidersprochen gebl iebenen Darste l lung der  Beschwerdeführer ,  d ie
s ich auf  d ie  Studie des Regierungsrats  s tützen,  resul t ieren daraus
Eigenmietwer te von 60,0% für  E infami l ienhäuser  und von 60,67o für
Stockwerkeigentum; insgesamt erg ibt  s ich demnach e ine "Z ie ler re i -
chung" von 60,1"Ä.  Nach Bezi rken geordnet  resul t ieren te i lweise
Eigenmietwerte von rund 59%; eine Kategorisierung nach Brand-
lagerwerten und Bauper ioden zeigt  in  gewissen Gruppen Eigenmiet -
werte von rund 54"/". Auch bei diesen Werten ist gestützt auf die
Ausserungen der  Ver fahrensbete i l ig ten und d ie s ich bei  den Akten
bef ind l ichen Unter lagen davon auszugehen,  dass es s ich um Durch-
schnittswerte im erwähnten Sinne handelt (vgl. E. 4.2 hiervor); zumal
s ich der  vom Regierungsrat  in  Auf t rag gegebenen Studie entnehmen
lässt ,  dass d ie Eigenmietwer te mi t  den vorgeschlagenen Anderungen
"irn Mittel" aut 60"/o der Marktwerte zu stehen kommen sollen.

4.4 Die Beschwerdeführer  rügen unter  anderem, dass d ie Redukt ion
der  Umrechnungssätze in  $ 271" 'Abs.  5  StG gegen das Gebot  rechts-
g le icher  Behandlung nach Ar t .  8  Abs.  1  BV verstosse.  S ie machen
gel tend,  dass der  kantonale Gesetzgeber  se ine ihm im Rahmen von
Art. 8 Abs. 1 BV zustehende Gestaltungsfreiheit in verfassungswid-
r iger  Weise überschre i te .  Er  nehme in  Kauf ,  dass der  Eigenmietwer t  in
zahl re ichen Fäl len weniger  a ls  60% der  Marktmiete bet rage,  da d ieser
Wert  nach der  gesetz l ichen Konzept ion nur  im Durchschni t t  er re icht
werde. Zwar sehe S 27'" '  Abs. 6 StG vor, dass eine Erhöhung des
Eigenmietwer ts  im Einzel fa l l  s ta t t f inden könne.  Dies besei t ige d ie
Ver fassungswidr igkei t  der  angefochtenen Best immung jedoch n icht .

Demgegenüber  führ t  der  Regierungsrat  aus,  dass mi t  der  Anpassung
von $ 27tu' Abs. 4 und Abs. 5 StG das bestehende System einer
formelmässigen Berechnung des Eigenmietwer ts  so austar ier t  werden
könne,  dass bei  der  Eigenmietwer tbesteuerung wieder  e ine Richt -
grösse von 60% des Marktmietwerts erreicht werde. Die bisherigen
Umrechnungssätze in  S 27 'u '  Abs.  5  StG führ ten dazu,  dass bei
gewissen Bauten ein "Zielerreichungsgrad" von 70% und mehr
resul t iere,  was der  gesetz l ichen Zie lgrösse von 60% des Marktmiet -
werts widerspreche. Mit S 27'" '  Abs. 6 StG sei ein Korrektur-
mechanismus vorhanden.  der  e ine Erhöhuno des Eioenmietwer ts
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er laube,  sofern d ieser  unter  60% fa l le .  Die kantonale Steuerver-
waltung korrigiere zu t iete Eigenmietwerte, wenn sie beim Wechsel
e iner  L iegenschaf t  von der  Vermietung zur  Selbstnutzung oder
umgekehr t  auf  entsprechende Anzeichen stosse.  E ine systemat ische
Unterbesteuerung sei bisher noch nicht festgestel l t  worden.

4.5 Die Rüge der  Beschwerdeführer  is t  begründet :

4.5.1 Die angefochtene Reduktion der Umrechnungssätze in S 27'" '
Abs.  5  StG hat  zur  Folge,  dass der  Mietwer t  se lbst  genutzter
L iegenschaf ten im Durchschni t t  led ig l ich 60j% der  Marktmiete bet rägt
(vg l .  E.  4 .3 h iervor) .  Aufgrund der  St reubre i te ,  d ie  e ine formelmässige
Best immung des Marktmietwer ts  s tets  mi t  s ich br ingt  (vg l .  BGE 128
|  240  E .2 .6  S .  2451r . ;  124  |  193  E .  3 f  S .  197  t . ;  123  l l  I  E .  4b  S .  . 14  f . ) ,
kann e in so lcher  Durchschni t tswer t  nur  daraus resul t ieren,  dass e in
beträcht l icher  Tei l  der  Einzelwer te unterhalb von 60% l iegt .  Dies be-
stät ig t  in t  vor l iegenden Fal l  e in  Bl ick  auf  d ie  für  verschiedene Katego-
r ien von L iegenschaf ten berechneten Durchschni t tswer te,  d ie  te i lweise
deut l ich weniger  a ls  60% betragen (vg l .  E.  4 .3 h iervor) .  Die Senkung
der  Umrechnungssätze in  $ 27tu '  Abs.5 StG führ t  dami t  in  e iner  erheb-
l ichen Zahl  von Fäl len zu e inem Eigenmietwer t ,  der  weniger  a ls  60%
des Marktmietwerts beträgt. Dieses Ergebnis widerspricht der bundes-
gerichtl ichen Rechtsprechung, wonach die Unterg(enze von 60% in
jedem Einzel fa l l  und n icht  nur  im Durchschni t t  zu beachten is t  (vg l .
E.  3 .3 h iervor) .

4 .5.2 An d ieser  Rechtsprechung is t  festzuhal ten.  E ine kantonale
Steuerordnung,  d ie  n icht  im Einzel fa l l ,  sondern nur  im Durchschni t t
a l ler  Wohneigentümer zu e iner  Besteuerung des Eigenmietwer ts  in  der
Höhe von 60% des Marktmietwerts führt, ist mit Art. B Abs. 1 und
Art .  127 Abs.2 BV n icht  zu vere inbaren.  E ine Eigenmietwer tbesteue-
rung von durchschnittlich 60% liesse in beträchtlicher Zahl 40%
überste igende Abweichungen vom Marktmietwer t  zu.  Die Wahrung der
hor izonta len Steuergerecht igkei t  ver langt  jedoch,  dass Personen und
Personengruppen der  g le ichen Einkommensschicht  d ie  g le iche

S teuerbe las tung  t ragen  ( vg l .  BGE 141  l l 338  E .3 .2  S .34Of  . ;  ' 133  1206
E.  7 .2  S.  218) .  Dies wäre in  Frage geste l l t ,  wenn bei  e iner
unbest immten Zahl  von Wohneigentümern weniger  a ls  60% des
Eigenmietwer ts  besteuer t  würde (vg l .  E.  3 .2 und E.  3 .3 h iervor) .  Die
kantonalen Regeln zur  Eigenmietwer tbesteuerung haben d ie Steuer-
gerecht igkei t  n icht  nur  im Verhäl tn is  zwischen Mietern und Wohn-
e igentümern insgesamt zu gewähr le is ten,  sondern auch im Verhäl tn is
zwischen e inzelnen Wohnungseigentümern und Mietern,  deren wi r t -



schaf t l iche Leis tungsfähigkei t  verg le ichbar  is t  (vg l .  BGE 141 l l  338

E .3 .2  S .340  f . ;  133  1206  E .7 .25 .218 :125  165  E .3c  S .68 ;  123  l l  9

E .  3a  S .  11  f . ) .

4 .5.3 lm Rahmen der  abst rakten Normenkontro l le  b le ib t  zu prüfen,  ob

sich der angefochtene $ 27t" '  Abs. 5 StG unter Beizug weiterer Vor-

schr i f ten ver fassungskonform auslegen lässt  (vg l .  E.2.2 h iervor) .  Der

Regierungsrat  verweis t  auf  S 27 ' " 'Abs.  6  StG,  der  e ine Erhöhung des

Eigenmietwer ts  vorschre ibt ,  wenn d ieser  nachweis l ich weniger  a ls

60% der  Marktmiete bet rägt  (vg l .  E.4.1 h iervor) .  Zugeschni t ten is t

d iese Best immung jedoch auf  d ie  ausnahmsweise Korrektur  von

Eigenmietwer ten im Einzel fa l l ,  was der  Regierungsrat  in  se iner  Ver-

nehmlassung ebenfa l ls  deut l ich macht .  Die Korrektur  zu t ie fer  E igen-

mietwerte erfolgt im Rahmen von S 27'" '  Abs. 6 StG eher zufäl l ig (vgl.

E.  4 .4 h iervor) .  Das Konzept  des Kantons Basel -Landschaf t  zur  Fest -

legung der  Eigenmietwer te beruht  auf  e iner  formelmässigen Bewer-

tung und is t  -  im Unterschied zu anderen kantonalen Systemen (vg l .

e twa das Beisp ie l  in  BGE 125 165)  -  n icht  darauf  angelegt ,  e ine

lückenlose Kontro l le  der  Eigenmietwer te im Einzel fa l l  zu gewähr-

leisten. Führen zu t iefe Umrechnungssätze nach $ 27t" '  Abs.5 StG

systembedingt  in  e iner  bet rächt l ichen Zahl  von Fäl len zu e iner  Unter-

schre i tung der  ver fassungsrecht l ichen Schwel le  von 60% des Markt -

mietwerts, müsste das Gesetz zuverlässige Instrumente vorsehen, die

d iese Ver fassungswidr igkei t  durchgängig beheben,  was mi t  S 27 'u '

Abs.  6  StG n icht  der  Fal l  is t .  Anders lässt  s ich n icht  erk lären,  dass

bere i ts  d ie  b isher ige Prax is  in  zahl losen Fäl len weder  den Vorgaben

der  Bundesver fassung (Ar t .  I  Abs.  1  BV) noch jenen des Steuerge-

setzes (S 27'" '  Abs. 6 StG) selbst entsprach, wie sich jedenfal ls mit

Blick auf die Eigenmietwertbesteuerung von Stockwerkeigentum ergibt

(vg l .  E.  4 .2 h iervor) .  Der  auf  punktuel le  Korrekturen ausgelegte

Mechanismus in  $ 27 ' " '  Abs.  6  StG is t  demnach ungeeignet ,  um die

durch e ine Senkung der  Umrechnungssätze systembedingt  bewirk ten

Verstösse gegen das Gleichbehandlungsgebot (Art. 8 Abs. 1 BV) zu

verh indern.  Hinzu kommt,  dass e ine zu t ie fe Eigenmietwer tbesteue-

rung durch Mieter  und Eigentümer in  verg le ichbaren wi r tschaf t l ichen

Verhäl tn issen kaum je e iner  konkreten ger icht l ichen Kontro l le  zuge-

führ t  werden kann.  was im Rahmen der  abst rakten Normenkontro l le

ebenfal ls Beachtung f indet (vgl. E. 2.2 hiervor).

4 .5.4 Nach dem Dargelegten entz ieht  s ich d ie angefochtene Best im-

mung ($ 27* '  Abs.  5  StG) auch unter  Berücks icht igung ihres gesetz-

l ichen Kontextes e iner  ver fassungskonformen Auslegung.  Sie hat  in

e iner  erhebl ichen Zahl  von Fäl len e ine s teuer l iche Pr iv i leg ierung von



Eigentümern se lbstbewohnter  L iegenschaf ten zur  Folge,  d ie  mi t  dem

Gleichbehandlungsgebot  (Ar t .  8  Abs.  1  BV) n icht  vere inbar  is t .  $  27 ' " '

Abs. 5 StG ist entsprechend aufzuheben.

4.6 Bei  d iesem Ergebnis  braucht  auf  d ie  wei teren Rugen der  Be-

schwerdeführer, die neben Art. 8 Abs. 1 BV auch $ 7 der Verfassung

des Kantons Basel -Landschaf t  vom 17.Mai  1984 (SR 131.222.2)  und

Art .7  Abs.  1  SIHG als  ver le tz t  rugen,  n icht  näher  e ingegangen zu

werden.

5 .
Die Beschwerde is t  gutzuheissen und d ie angefochtene Best immung

ist aufzuheben. Auf die Erhebung von Gerichtskosten wird verzichtet

(Ar t .  66 Abs.  1  BGG).  Dem Ver fahrensausgang entsprechend hat  der

Kanton Basel-Landschaft den Beschwerdeführern eine Parteient-

schädigung auszur ichten (Ar t .  68 Abs.  1  BGG).
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Demnach erkennt das Bundesgericht:

1 .
Die Beschwerde wi rd gutgeheissen.  Die durch den Landrat  des
Kantons Basel-Landschaft am 26. März 2o1s beschlossene Anderuno
von $ 27" 'Abs.  5  des Steuergesetzes wi rd aufgehoben.

2.
Es werden keine Ger ichtskosten erhoben.

3.
Der Kanton Basel-Landschaft hat den Beschwerdeführenden fr ir das
bundesger icht l iche Ver fahren e ine Par te ientschädigung von
Fr.  3 '000.- -  zu bezahlen.

4.
Dieses urtei l  wird den Verfahrensbetei l igten schrif t l ich mitgetei l t .

Lausanne, 12. Januar 2Q17

lm Namen der l l .  öf fent l ich-recht l ichen Abtei lung
des Schweizer ischen Bundesger ichts

Der Gerichtsschreiber:
!-
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Fel lmann


