AURENUM

Eigenmietwertbesteuerung

Die Abschaffung der Besteuerung des Eigenmietwerts, der im Jahr 1940 eingefiihrt
wurde, ist wieder einmal auf die politische Traktandenliste gelangt. Nachdem Ver-
suche, den Eigenmietwert abzuschaffen, bereits mehrfach gescheitert sind, soll
nun ein neuer Versuch gestartet werden. Es ist durchaus méglich, dass er auch
diesen Angriff tberleben wird.

Vorgeschichte und aktuelle Situation

In der Vergangenheit wurde bereits mehrfach versucht, den Eigenmietwert abzu-
schaffen. Die Initiative «Wohneigentum fir alle» wurde 1999 an der Urne bachab
geschickt. Der Systemwechsel, der im Steuerpaket 2001 vorgesehen war, schei-
terte 2004 ebenfalls. Gleich ging es 2012 der Initiative «Sicheres Wohnen im Al-
ter». Zahlreichen parlamentarischen Vorstdssen war ebenfalls kein Erfolg beschie-
den. Heute wird der Mietwert von selbstgenutztem Wohneigentum als steuerbares
Einkommen erfasst. Im Gegenzug kénnen die Steuerpflichtigen Unterhaltskosten,
Versicherungspramien, Verwaltungskosten Dritter und Schuldzinsen (wobei hier
eine Beschrankung gilt) abgezogen werden. Zudem wurde die sog. Dumont-Praxis
abgeschafft. Damit kénnen Unterhaltskosten vernachlassigter Liegenschaften um-
gehend nach dem Erwerb geltend gemacht werden. In verschiedenen Kantonen
wurden in der letzten Zeit die Eigenmietwerte teilweise substanziell erhéht. Dies,
weil das Bundesgericht mehrfach entschieden hat, dass der Eigenmietwert min-
destens 60 % der Marktmiete betragen musse (so aktuell Bundesgerichtsentscheid
vom 12. Januar 2017; BGE 2C_519/2015).

Der Hauseigentimerverband reichte vor diesem Hintergrund eine Petition ein, die
die Besteuerung des Eigenmietwerts abschaffen méchte. Im Februar 2017 lehnte
der Staénderat einerseits die Motion Egloff ab. Diese wollte ein einmaliges Wahl-
recht beim Eigenmietwert einfUhren. Die Wirtschafts- und Abgabekommission des
Standerates sprach sich andererseits im gleichen Monat fur die Abschaffung des
Eigenmietwertes aus.

Systemwechsel

Die Abschaffung des Eigenmietwerts muisste wohl mit der Abschaffung der damit
zusammenhangenden Schuldzinsen und weiteren Aufwendungen einhergehen. In
der Vergangenheit wurde jeweils versucht, ein Mischsystem zu etablieren. So soll-
ten Schuldzinsen und Unterhaltskosten jeweils in irgendeiner Form doch berick-
sichtigt werden kdnnen. Solche Systeme wurden bisher jeweils vom Volk abge-
lehnt.
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Ein Systemwechsel mit Abschaffung des Schuldzinsenabzugs hatte flir jene Haus-
eigentimer, die ihr Eigenheim selbstfinanziert haben, Vorteile. Sie mlssten den
Eigenmietwert nicht mehr versteuern und hatten damit eine tiefere Steuerrech-
nung. Hauseigentimer, die zur Finanzierung ihrer Liegenschaft auf Fremdkapital
angewiesen sind, kénnten die Finanzierungskosten nicht mehr geltend machen.
Im Gegenzug missten auch sie den Eigenmietwert nicht mehr versteuern. Solange
der Schuldzinsenbetrag gleich hoch ware wie der Eigenmietwert, wlrde keine
Mehrbelastung resultieren. Im aktuellen Zinsumfeld waren die Konsequenzen ei-
nes Systemwechsels fir viele Immobilienbesitzer derzeit wohl verkraftbar, ja sogar
vorteilhaft. Verlierer ware derzeit wohl in erster Linie der Fiskus, der weniger Steu-
ern einnehmen wiirde. Langerfristig kdnnen die Zinsen aber wieder steigen, was
die Situation andern wirde.

Ob die Abschaffung des Eigenmietwerts erfolgreich sein wird, hangt hauptsachlich
davon ab, ob gewisse Abzlige weiterhin méglich sein sollen und ob flir Neuerwerber
spezielle Losungen vorgesehen werden. Von grosser Bedeutung wird auch sein, ob
Ubergangsfristen vorgesehen werden. Eine kurzfristige Anpassung der Finanzie-
rungsstruktur ist fir viele Steuerpflichtige nicht mdglich (im Steuerpaket 2001 war
eine Ubergangsfrist von 12 Jahren vorgesehen).

Entfallen soll zudem nur der Eigenmietwert am Hauptwohnsitz. Bei Ferienwohnun-
gen soll der Eigenmietwert dagegen weiterhin besteuert werden. Im Gegenzug
kdnnten Schuldzinsen und wohl auch Unterhaltskosten, die im Zusammenhang mit
dem Feriendomizil anfallen, weiterhin abgezogen werden - was zu vielen Abgren-
zungsfragen fuhren duirfte.

Offen ist auch, welche volkswirtschaftlichen Auswirkungen ein Systemwechsel
hatte. Kénnten die Schuldzinsen nicht mehr abgezogen werden, wirden vermehrt
Bankguthaben zur Amortisation von Hypotheken verwendet. Klassische Hypothe-
karbanken wirden im Laufe der Zeit einen erheblichen Teil ihres Geschaftes ver-
lieren. Indirekte Amortisationsmodelle etwa mittels der Saule 3a (bei Banken und
Versicherungen) wirden an Attraktivitat einblssen. Flr Neuerwerber kénnten Lie-
genschaften unerschwinglich werden, wenn sie die Schuldzinsen und die Renova-
tionskosten (oft wird eine neu erworbene Liegenschaft nach dem Kauf umfassend
renoviert) nicht mehr abziehen kénnten, was letztlich auch auf die Liegenschafts-
preise dricken kdénnte. Und auch flr die Bauwirtschaft kénnte der Systemwechsel
Konsequenzen haben, wenn die Unterhaltskosten nicht mehr vollstandig abgezo-
gen werden kdénnten, indem Unterhalt vermehrt aufgeschoben wirde. Auch wenn
Einigkeit besteht, dass der Eigenmietwert grundsatzlich abgeschafft werden sollte,
steckt der Teufel im Detail. Ein 75 Jahre altes System zu andern, ist nicht einfach.
Mdglicherweise Uberlebt es auch dieses Mal. Flr weitergehende Ausklnfte stehen
wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Christoph Beer
Advokat, eidg. dipl. Steuerexperte

Basel, den 28. September 2017
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