Rene Jiivder eitung

GASTKOMMENTAR
Marius Briilhart und Christian Hilber

Eigenmietwertbesteuerung: unbeliebt, aber sinnvoll

Das aktuelle System mit Eigenmietwertbesteuerung und Abziigen ist das effizientere
Modell als die vorgeschlagene Abschaffung der beiden Instrumente.
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Der Systemwechsel wiirde die steuerlichen Anreize fiir Wohneigentum im gegenwartigen Zinsumfeld
weiter starken. (Bild: Laurent Gillieron / Keystone)

In Bundesbern wird derzeit eifrig an einer Vorlage gearbeitet fiir die Abschaffung
der Eigenmietwertbesteuerung. Es geht dabei um einen der umstrittensten
Bestandteile des schweizerischen Steuersystems. Eigenmietwerte werden seit
dem Zweiten Weltkrieg besteuert und sind in der juristischen Steuerlehre gut
begriindet. Wohneigentiimer stossen sich jedoch Jahr fiir Jahr an der
Abgabepflicht auf solch virtuelle Einkommen.

Keine neutrale Losung

In der gdngigen Auffassung gibt es zwei neutrale Systeme: die aktuelle Praxis mit
Eigenmietwertbesteuerung und Abziigen fiir Hypothekarzinsen und
Unterhaltskosten und die gegenwartig diskutierte Reform mit keinem dieser
beiden Elemente. Als Erstes gilt es festzustellen, dass weder das real existierende
noch das vorgeschlagene neue System der reinen Lehre entsprechen. Zum einen
wird der tatsdchlich besteuerte Eigenmietwert systematisch unter dem
wirklichen Marktwert angesetzt, und zum anderen beinhaltet auch der aktuelle
Vorschlag zur Systemumstellung noch Hypothekarzinsabziige fiir Ersterwerber.

Somit ist in der Realitdt keine der beiden Losungen neutral, sondern beide sind
per saldo eigentumsférdernd. Auch «reine» Systeme waren allerdings nur in
Ausnahmefillen neutral. In der Regel machen ndmlich beide Systeme auch in
ihrer Reinform das Wohneigentum 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 Eigentlimer die Rendite seines Immobilienvermogens, den
Eigenmietwert, abziiglich der darauf geschuldeten Steuer. Im vorgeschlagenen
neuen System erhadlt er sie gar steuerfrei. Wiirde dieser gleiche Haushalt sein
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Zuhause jedoch mieten, miisste er den gesamten «Eigenmietwert» als Miete
berappen. Andererseits hitte er dann sein Vermdgen nicht ins Haus gesteckt,
sondern konnte darauf eine Rendite erzielen.

Wer von der Abschaffung des Eigenmietwerts
profitiert

Michael Schifer 24.10.2018 i

Diese Rendite wire steuerbar. Im neuen System fahrt dieser Haushalt als
Eigentiimer Kklar besser als ein Mieter, denn er zahlt weder Miete noch Steuer.
Das bisherige System ware nur dann neutral, wenn der effektive Eigenmietwert
voll besteuert wiirde und die Rendite von Wohnobjekten gleich ware wie die
risikofreie Finanzmarktrendite. Wenn Letztere, wie im gegenwartigen
Tiefzinsumfeld, tiefer liegt als Erstere, dann bevorzugt auch das gegenwartige
System Eigentiimer 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 in vielen Fallen noch starker
begiinstigen als die aktuelle Praxis. Diese Begiinstigung ware umso ausgepragter,
je vermogender der Haushalt und je tiefer die Zinsen, denn alle
Wohneigentiimer, deren Eigenmietwert-Steuerrechnung die Abziige fiir
Hypothekarzinsen und Unterhalt {ibertrifft, wiirden von der Umstellung
profitieren — und je grosser die Differenz, desto grosser der Gewinn. Kein
Wunder also, dass die Reform gerade in der jetzigen Tiefzinsperiode wieder
politischen Riickenwind speziell von Eigentliimerkreisen erhalt.

Sinnvollere Lésungen

Welche Argumente werden gegen die Eigenmietwertbesteuerung angefiihrt?
Erstens ist der Eigenmietwert ein Realnutzen und keine Finanzrendite.
Haushalte mit hohem Eigenmietwert und tiefen Geldeinkommen, was
insbesondere bei Rentnern vorkommen kann, kénnen daher durch die
Eigenmietwertsbesteuerung in finanzielle Schwierigkeiten geraten. Fiir solche
Fdlle gibt es aber sinnvollere Losungen als ein Umkrempeln des gesamten
Systems. So werden bereits heute in mehreren Kantonen Hartefallregelungen
angewandt, und man kdnnte vermehrt von Immobilienverrentung durch
«Umkehrhypotheken» Gebrauch machen.

Zweitens begriissen gewisse Experten eine Systemumstellung, weil sie sich
davon tiefere Verschuldungsanreize erhoffen. Die Vermdgensschwelle, ab
welcher Kaufen mit Hypothek attraktiver wird als Mieten, liegt im
vorgeschlagenen System allerdings nicht unbedingt héher als im existierenden
System. Bei tiefen Zinsen liegt die Vermdgensschwelle fiir eine lohnende
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Hypothekarverschuldung im aktuellen System tiefer, und bei hohen Zinsen liegt
diese Schwelle im aktuellen System hoéher als im vorgeschlagenen neuen System.
Es ist damit nicht einmal sicher, dass ein Systemwechsel die

Hypothekarverschuldung iiber den Konjunkturzyklus hinweg reduzieren wiirde.

Der vorgeschlagene Systemwechsel wiirde die steuerlichen Anreize fiir
Wohneigentum besonders im gegenwartigen Zinsumfeld und fiir vermogende
Haushalte weiter stdarken. Es ware auch mit Steuerausfillen zu rechnen. Und
mittelfristig ist nicht sicher, dass der Hypothekarverschuldung der Haushalte
damit Einhalt geboten werden kénnte. Um Letzteres zu erreichen, wdre eine
obligatorische Befristung der Hypothekarkredite, wie im Ausland tiblich, wohl
das tauglichere Instrument.

Per saldo scheint somit das aktuelle System mit Eigenmietwertbesteuerung und
Abziigen das effizientere Modell. Anpassungen zur Abfederung von Hartefdllen
und zur Befristung von Hypotheken waren sinnvoller als ein Systemwechsel.

Marius Briilhart ist Professor fiir Volkswirtschaftslehre an der Universitat Lausanne; Christian Hilber
ist Professor flir Wirtschaftsgeografie an der London School of Economics.

In 19 Kantonen stehen zu viele Wohnungen leer

Die Schweiz z3hlt derzeit deutlich mehr leere Wohnungen, als es braucht, damit der

Markt gut funktioniert. Der Kanton Ziirich hat jedoch immer noch rund 800
Wohnungen zu wenig.
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KOMMENTAR
von Peter A. Fischer

Politik und Wirtschaft haben zu viel Angst vor dem Scheitern

Immer ofter verdrangen fauler Kuhhandel oder billiger Stimmenfang den sauberen
helvetischen Kompromiss. Es fehlt an Politikern und Wirtschaftsfiihrern mit klarem
ordnungspolitischem Kompass und dem Mut, sich fiir notwendige Reformen in die
Bresche zu werfen.
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