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In Bundesbern wird derzeit eifrig an einer Vorlage
gearbeitet fiir die Abschaffung der Eigenmietwert-
besteuerung. Es geht dabei um einen der umstrit-
tensten Bestandteile des schweizerischen Steuer-
systems. Eigenmietwerte werden seit dem Zweiten
Weltkrieg besteuert und sind in der juristischen
Steuerlehre gut begriindet. Wohneigentiimer stos-
sen sich jedoch Jahr fiir Jahr an der Abgabepflicht
auf solch virtuelle Einkommen.

In der géngigen Auffassung gibt es zwei neut-
rale Systeme: die aktuelle Praxis mit Eigenmiet-
wertbesteuerung und Abziigen fiir Hypothekar-
zinsen und Unterhaltskosten und die gegenwiirtig
diskutierte Reform mit keinem dieser beiden Ele-
mente. Beide Systeme entsprechen aber nicht der
reinen Lehre: Zum einen wird der tatsiichlich be-
steuerte Eigenmietwert systematisch unter dem
wirklichen Marktwert angesetzt, und zum anderen
enthilt der Vorschlag zur Systemumstellung noch
Hypothekarzinsabziige fiir Ersterwerber. Somit ist
in der Realitiit keine der beiden Losungen neutral,
sondern beide sind per saldo eigentumsférdernd.
Auch «reine» Systeme wiren allerdings nur in Aus-
nahmefillen neutral. In der Regel machen namlich
beide Systeme auch in ihrer Reinform das Wohn-
eigentum attraktiver als die Wohnungsmiete.

Wie sind also die beiden Systeme zu bewerten?
Nehmen wir einen Eigenheimbesitzer, der die
Hypothek voll abgezahlt hat. Im aktuellen System
geniesst dieser Eigentiimer die Rendite seines
Immobilienverméogens, den Eigenmietwert, abziig-
lich der darauf geschuldeten Steuer. Im vorge-
schlagenen neuen System erhiilt er sie gar steuer-
frei. Wiirde dieser gleiche Haushalt sein Zuhause
jedoch mieten, miisste er den gesamten «Eigen-
mietwert» als Miete berappen. Andererseits hitte
er dann sein Vermogen nicht ins Haus gesteckt,
sondern konnte darauf eine Rendite erzielen.

Diese Rendite wire steuerbar. Im neuen Sys-
tem fiahrt dieser Haushalt als Eigentiimer klar
besser als ein Mieter, denn er zahlt weder Miete
noch Steuer. Das bisherige System wiire nur dann
neutral, wenn der effektive Eigenmietwert voll be-
steuert wiirde und die Rendite von Wohnobjek-
ten gleich wiire wie die risikofreie Finanzmarkt-
rendite. Wenn Letztere, wie im gegenwiirtigen
Tiefzinsumfeld, tiefer liegt als Erstere, dann be-
vorzugt auch das gegenwirtige System Eigentii-
mer gegeniiber Mietern, denn der Realwert des
Wohneigentums ist grosser als die Rendite, die
den Eigentiimern entgeht, weil sie ihr Kapital ins
Haus gesteckt haben. Das vorgeschlagene System

wiirde Wohneigentum hiiufig noch stirker begiins-
tigen als die aktuelle Praxis — umso mehr, je ver-
mogender der Haushalt und je tiefer die Zinsen.
Denn alle Wohneigentiimer, deren Eigenmiet-
wert-Steuerrechnung die Abziige fiir Hypothekar-
zinsen und Unterhalt iibertrifft, wiirden von der
Umstellung profitieren — und je grésser die Dif-
ferenz, desto grosser der Gewinn. Kein Wunder
also, dass die Reform gerade in der jetzigen Tief-
zinsperiode wieder Riickenwind von Eigentiimer-
kreisen erhilt.

Welche Argumente werden gegen die Eigen-
mietwertbesteuerung angefiihrt? Erstens ist der
Eigenmietwert ein Realnutzen und keine Finanz-
rendite. Haushalte mit hohem Eigenmietwert und
tiefen Geldeinkommen, was v.a. bei Rentnern vor-
kommen kann, kénnen daher durch die Eigen-
mietwertsbesteuerung in finanzielle Schwierigkei-
ten geraten. Fiir solche Fille gibt es aber sinn-
vollere Losungen als ein Umkrempeln des gesam-
ten Systems. So werden bereits heute in mehreren
Kantonen Hirtefallregelungen angewandt, und
man kénnte vermehrt von Immobilienverrentung
durch «Umkehrhypotheken» Gebrauch machen.
Zweitens begriissen gewisse Experten eine Sys-
temumstellung, weil sie sich davon tiefere Ver-
schuldungsanreize erhoffen. Die Vermogens-
schwelle, ab welcher Kaufen mit Hypothek attrak-
tiver wird als Mieten, liegt im vorgeschlagenen Sys-
tem allerdings nicht unbedingt héher als im
aktuellen. Bei tiefen Zinsen liegt diese Schwelle im
aktuellen System tiefer, und bei hohen Zinsen
hoher als im vorgeschlagenen System. Es ist damit
nicht einmal sicher, dass ein Systemwechsel die
Hypothekarverschuldung iiber den Konjunkturzy-
klus hinweg reduzieren wiirde.

Der Systemwechsel wiirde steuerliche Anreize
fiir Wohneigentum v.a. im gegenwirtigen Zins-
umfeld und fiir vermdgende Haushalte weiter star-
ken. Es wiire auch mit Steuerausfillen zu rechnen.
Und mittelfristig ist nicht sicher, dass der Hypothe-
karverschuldung der Haushalte damit Einhalt ge-
boten werden konnte. Um Letzteres zu erreichen,
wiire eine obligatorische Befristung der Hypothe-
karkredite, wie im Ausland iiblich, wohl das taug-
lichere Instrument. Per saldo ist somit das aktuelle
System mit Eigenmietwertbesteuerung und Ab-
ziigen effizienter. Anpassungen zur Abfederung
von Hirtefillen und zur Befristung von Hypothe-
ken wiren sinnvoller als ein Systemwechsel.

Marius Briilhart ist Professor fur Volkswirtschaftslehre
an der Universitat Lausanne; Christian Hilber ist Profes-
sor fur Wirtschaftsgeografie an der London School of Eco-
nomics.

NZZ, 29. Januar 2019



