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Weg mit dem Eigenmietwert

Das theoretisch halbrichtige Konzept fiihrt in der Praxis zu grossen Problemen

Obschon theoretisch begriindbar,
sollte der Eigenmietwert abge-
schafft werden — und damit auch
die Unterhaltsabziige. Die durch
die Abziige ausgelosten Verzer-
rungen sind viel gewichtiger als
diejenigen einer Nichterfassung
des Eigenmietwerts.

Reiner Eichenberger

Bundesrat und Sténderat wollen die
Eigenmietwertbesteuerung abschaffen.
Was soll nun der Nationalrat tun? Die
volkswirtschaftlichen Kosten von Steu-
ern bestehen vor allem darin, dass sie
die Entscheidungen von Individuen und
Unternehmungen verzerren. Die Ver-
zerrungen sind umso kleiner, je gleich-
missiger die Handlungsalternativen be-
steuert werden. Wenn ein Staat zu sei-
ner Finanzierung beispielsweise hohe
Steuern auf Butter einfiihrt, weichen die
Biirger auf Margarine aus. Die Tragik
der Buttersteuer ist dann, dass der Staat
keine Einnahmen hat und zugleich die
Biirger nicht mehr das essen, was sie am
liebsten hitten. Die Ausweichbewegun-
gen und damit die Verluste wiirden
kleiner, wenn der Staat Butter und
Margarine oder noch besser alle Speise-
fette oder gar alle Konsumgiiter gleich
stark belasten wiirde.

Verzerrende Unterhaltsabziige

Was heisst das fiir die Liegenschafts-
besteuerung? ‘Eigenheime bieten ihren
Besitzern Wohnraum und Kapitalanla-
gemdoglichkeiten. Folglich sollte Wohn-
eigentum moglichst gleich stark besteu-
ert werden wie andere Kapitalanlagen
und Mietwohnraum. Solange die Er-
trige von Finanzanlagen besteuert wer-
den, sollten aus einfacher steuertheore-
tischer Perspektive auch die Nettoertri-
ge von Wohneigentum, also Eigenmiet-
wert minus Fremdkapitalzinsen und
Unterhaltskosten, besteuert werden.
Doch damit ergeben sich in der heuti-
gen  komplizierten  Steuerrealitiit
schwerwiegende Probleme.

Abziige fiir Unterhaltsarbeiten sen-
ken die Steuerzahlung der Eigentiimer
im Umfang der Grenzsteuersitze auf
Einkommen, die heute fiir Gutverdie-
nende in vielen Kantonen bei rund 40%
liegen. Wenn also eine Unterhaltsarbeit
absetzbar ist, wird sie aus Sicht des
Wohneigentiimers um 40% billiger.
Durch die Abgrenzung in abzugs- und
nichtabzugsfdhige Aufwendungen ent-
stehen riesige Anreizverzerrungen. Bei-
spielsweise konnen heute die Kosten fiir
neue Einbauschrinke und Gartenarbei-
ten zumeist als Unterhaltsaufwendun-
gen abgezogen werden, die Ausgaben

fiir freistehende Schrinke und Haus-
reinigung hingegen nicht. Das ist wie
eine 40%ige Subvention gewisser
Schreiner- und Gartenarbeiten. Die
volkswirtschaftlichen Kosten dieser Un-
gleichbesteuerung ergeben sich wieder-
um aus den Anreizverzerrungen: Weil
nur bestimmte Unterhalts- und Neuaus-
gaben steuerlich absetzbar sind, haben
die Steuersubjekte starke Anreize, ihre
Unterhalts- und Investitionsentscheide
an den Steuern statt an ihren tatséich-
lichen Nutzen und Kosten auszurichten.

Stark besteuerte Vermogen

Entgegen weitverbreiteter Meinung ist
die Schweiz liangst kein Steuerparadies
fiir Besitzende mehr. In den meisten
Kantonen werden Vermogenseinkom-
men im internationalen Vergleich sehr
hoch besteuert. Das liegt an zweierlei:
Erstens werden in der Schweiz anders
als in fast allen Landern nicht nur die
Vermogensertrige, sondern auch die
Vermogensbestinde besteuert. Zwei-
tens ist ein gewichtiger Teil der besteu-
erten nominellen Vermogensertréige gar
kein realer Ertrag, sondern nur eine
Kompensation fiir die Vermogensent-
wertung durch die Inflation.

Beispielsweise gelten in vielen Kan-
tonen schon fiir Nettovermogen ab rund
1 Mio. Fr. Steuersitze von 0,8%. Die
auf den Vermdgen erzielten nominellen
Ertrige liegen typischerweise rund 1%
bis 1,5% iiber der Inflation. In vielen
Kantonen bleibt deshalb finanziell gut-
gestellten Steuerzahlern schon bei einer
normalen Inflation von 1,5% und damit
3% Nominalzins nach Abzug der Ein-
kommenssteuer (vielerorts rund 40%
und mehr), der Vermégenssteuer (vie-
lerorts 0,6% bis 0,8 %) und der Inflation
von 1,5% nichts oder weniger als nichts.

Wiederum liegen die Kosten dieser
Besteuerung vor allem darin, dass die
verschiedenen Arten der Geldverwen-
dung sehr unterschiedlich belastet wer-
den. Sofortiger Konsum von Einkom-
men wird «nur» mit der Mehrwertsteuer
belastet, wohingegen das Aufschieben
von Konsum auf spétere Perioden zu-
sitzlich noch mit der Vermdgenssteuer
auf dem Ersparten und der Einkom-
menssteuer auf den Sparertrigen belas-
tet wird. Zudem werden die verschiede-
nen Vermdgensarten unterschiedlich
stark belastet. Besonders hoch besteu-
ert werden die Liegenschaften.

Bei Liegenschaften fallt zusitzlich
zur Eigenmietwert- und Vermogens-
besteuerung auch noch die Liegen-
schafts- beziehungsweise Grundstiick-
gewinnsteuer an. Die Kurs- und Kapital-
gewinne aus anderen Anlagen — Aktien,
Obligationen sowie insbesondere auch
staatlich verordnete und geforderte
Sparformen - werden hingegen nicht

besteuert. Deshalb kommt es wiederum
zu schwerwiegenden Verzerrungen. Aus
theoretischer Sicht ist die Nichtbesteue-
rung von Kapitalgewinnen insbesondere
aus zwei Griinden richtig: Erstens spie-
geln die Vermbgenswerte ja nur die ab-
diskontierten, zukiinftig erwarteten Er-
trige. Da diese spiter sowieso besteuert
werden, wiirde eine Kapitalgewinnsteu-
er eine Doppelbesteuerung der Ertrige
bewirken. Zweitens sind grosse Teile der
«Kapitalgewinne» kéine tatsdchlichen

Gewinne, sondern nur Folge der Infla- |

tion. Das trifft insbesondere fiir Liegen-
schaften zu, die oft iiber Jahrzehnte ge-
halten werden. Wer zum Beispiel in den
letzten 20 Jahren einen «Gewinn» von
30% gemacht hat, wird hoch besteuert,
obwohl er real, also nach Abzug der tat-
sdchlichen Inflation in dieser Zeit von
insgesamt 32%, sogar verloren hat.

Reale Ertrige besteuern

Was folgt aus dem Gesagten? Erstens
sollte auf die Eigenmietwertbesteue-
rung verzichtet werden. Die durch die
Unterhaltsabziige ausgelosten Verzer-
rungen sind viel gewichtiger als diejeni-
gen durch eine Nichterfassung des Ei-
genmietwerts. Abziige fiir den tatséch-
lichen Unterhalt der Liegenschaft sollte
es deshalb nicht mehr geben. Pauschal-
abziige wiren zwar ein schénes Ge-
schenk fiir die Liegenschaftsbesitzer.
Sinnvoller wiire aber, die Grenzsteuer-
sitze allgemein zu senken.

Auch Schuldzinsen sollten nicht
mehr abzugsfahig sein, solange sie der
Finanzierung des Eigenheims dienen.
Wenn Schulden hingegen zur Finanzie-
rung von anderen Anlagen mit steuer-
baren Ertrigen dienen, insbesondere
vermieteten Liegenschaften, Obligatio-
nen und Aktien, sollten die Schuld-
zinsen selbstverstandlich weiterhin voll-
stindig abziehbar sein. Mit einem sol-
chen Steuersystem wire die Gleichheit
der Besteuerung zwischen Wohneigen-
tum und Mietwohnraum sowie zwischen
Wohneigentum und anderen Kapital-
anlagen besser als heute gewihrleistet.

Zweitens sollte der Ansatz zur Ver-
mdgensbesteuerung grundsitzlich ver-
bessert werden. Insbesondere sollten
nur noch die realen und nicht mehr die
nominellen Ertrige besteuert werden.
Genau so sollte die Liegenschafts- be-
ziehungsweise Grundstiickgewinnsteu-
er hinterfragt und nicht mehr so wie
heute auch auf inflationsbedingten
Preissteigerungen von Liegenschaften
erhoben werden.
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