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Steuerlicher Eigenmietwert und Vermogenssteuerwert:
Gibt es Konsequenzen aus der neuen Ertragswert-Schatzanleitung?

Wie in verschiedenen Agrarmedien
berichtet, fiihrt die seit 1.4.2018
giiltige neue Schatzanleitung zum
Landwirtschaftlichen Ertragswert
zu im Durchschnitt 10-25 Prozent
hoheren Ertragswerten. Ebenso
steigen damit die Pachtzinsen fiir
Betriebe im Durchschnitt um 20-40
Prozent. Hat dies Auswirkungen auf
die steuerlichen Deklarationen des
Eigenmietwertes und des Vermo-
genssteuerwertes?

Gemiss dem Steuerharmonisierungs-
gesetz werden land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke zum
landwirtschaftlichen Ertragswert be-
steuert. Bei den Eigenmietwerten rich-
tet sich die Handhabung weiterhin
nach den Richtlinien der Schweizeri-
schen Steuerkonferenz zu «landwirt-
schaftlichen Mietwerten von Betriebs-
leiter-Wohnungen», welche im 2009 ak-
tualisiert wurden. Diese Anleitung wird
gemiss der Eidgenossischen Steuerver-
waltung noch dieses Jahr aktualisiert.

Gemaiss dieser Anleitung wird der
landwirtschaftliche Eigenmietwert in
erster Linie aus der Ermittlung des

Pachtzinses der Betriebsleiter-Woh-
nung bestimmt. Bei fehlender Pacht-
zinsschitzung steht eine Hilfstabelle
zur Verfiigung. Eine direkte Schluss-
folgerung aus diesen Gesetzesgrund-
lagen wiirde bedeuten, dass aufgrund
der hoheren Ertragswerte und hoéhe-
ren Pachtzinsen auch die Vermogens-
steuerwerte der Betriebe und die Ei-
genmietwerte anstiegen.

Es gilt dabei aber, dass ein neu ge-
schitzter Ertragswert erst dann als sol-
cher Giiltigkeit hat, wenn dieser von
der zustindigen Behorde (im Kanton
Zirich ist dies die Abteilung Boden-
recht am ALN) offiziell verfiigt worden
ist. Zuvor ist dieser nur eine anfecht-
bare, freie Schitzung. Somit muss ein
neuer Schétzwert vorab nicht in die
Steuererklarung tibernommen werden,

«Beim Vermogens-
steuerwert des Hofes

gilt fortwdahrend der
«Status Quo.»»

es sei denn, es wiirde vom Steueramt
eine Verfiigung verlangt. Gleiches kann
davon fiir einen neuen Eigenmietwert
abgeleitet werden. Einzelne Kantone
haben bereits mit der Neubewertung
aller Betriebe begonnen. So werden im
Kanton Schaffhausen in den nichsten
zwei Jahren samtliche landwirtschaft-
lichen Betriebe neu bewertet. Dies ge-
schieht im Kanton Ziirich jedoch nicht
automatisch. Allgemein kann somit
empfohlen werden, die bestehenden
Vermogens-Steuerwerte und Eigenmiet-
werte weiterhin einzusetzen, ausser es
wurde eine neue Ertragswertschitzung
vorgenommen, welche verfiigt ist.
Vorausblickend und unter der An-
nahme, dass zu gegebener Zeit dann
doch Erhohungen stattfinden werden,
fallen diese beim Vermdogenssteuerwert
beziiglich Steuern in der Regel nicht
sehr stark ins Gewicht. Jedoch kann es
sein, dass man wegen des hoheren Ver-

mogens aus dem Anspruch auf die In-
dividuelle Krankenkassen-Pramien-Ver-
billigung fillt. Dort liegt die Grenze
fiir Verheiratete bei einem steuerba-
ren Vermogen von Fr. 300000.— und
fiir Einzelpersonen bei Fr. 150000.—.

Beim Eigenmietwert wird voraussicht-
lich auf die Steuerperiode 2018 eine An-
passung erfolgen, da der Pachtzins der
Betriebsleiter-Wohnung in der Regel et-
was ansteigt (+0—10 Prozent). Einschnei-
dender wirkt es sich aus, sobald der Be-
trieb die Gewerbegrenze unterschreitet,
denn dann wiirden bei der Pachtzins-
berechnung Marktmieten statt land-
wirtschaftliche Mieten verwendet.

Beim Vermogenssteuerwert ist die
Anpassung ohnehin fiir das Steueramt
nicht dringend, da beim spéteren Ver-
kauf oder einer Zweckentfremdung
das hohere Vermogen nachbesteuert
werden kann. ®
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