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Walter Richner ist überwältigt. Der
Grund: 5744 Personen haben seine On-
line-Petition gegen die Anpassung des
Eigenmietwerts bis zur Deadline am
18. Januar unterzeichnet. Schon der
umständliche Name seiner Homepage
macht klar, worum es Richner und sei-
nen Verbündeten geht: «Homepage für
Hauseigentümer im Kanton Aargau,
die mit der vom Grossen Rat beschlos-
senen Eigenmietwerterhöhung nicht
einverstanden sind», steht da in fetten
Lettern. Damit sind jene benannt, die
von der Anpassung des Eigenmiet-
werts betroffen sind (die Wohneigentü-
mer), und jene Instanz, die die Anpas-
sung abgesegnet hat (der Grosse Rat).

Darum geht es: Der Eigenmietwert
ist jener Wert, den ein Wohneigentü-
mer für sein Eigenheim bezahlen
müsste, wenn er es nicht besitzen,
sondern es mieten würde. Dieser Wert
muss als fiktives Einkommen angege-
ben und versteuert werden. Die Wohn-
eigentümer müssen im Aargau aller-
dings nicht den gesamten Eigenmiet-
wert als fiktives Einkommen angeben,
sondern nur 60 Prozent davon. Das
legt das Schweizer Steuergesetz fest.
Als Beispiel: Wer eine Wohnung be-
sitzt, die er für 25 000 Franken im Jahr
vermieten könnte, muss dem Steuer-
amt einen Eigenmietwert von 15 000
Franken als fiktives Einkommen ange-
ben und entsprechende Einkommens-
steuern bezahlen.

Der Grund dafür ist einfach: Wohn-
eigentümer können bei ihrer Steuer-
rechnung bestimmte Abzüge geltend
machen (Hypothekarzinsen, Investitio-
nen in die eigene Liegenschaft), die
Mieter können das nicht. Damit die Ei-
gentümer steuergesetzlich nicht bevor-
zugt werden, gibt es das Instrument
des Eigenmietwerts.

In 51 Gemeinden wirds teurer
Wieso regen sich Wohneigentümer

wie Walter Richner also so auf? Den
Eigenmietwert gibt es schliesslich seit
über 70 Jahren. Auch hier ist der
Grund schnell gefunden: Der Eigen-
mietwert wird alle paar Jahre neu fest-
gelegt. Zum letzten Mal passierte das
im Kanton Aargau 1999. Seither sind
die Mieten an den allermeisten Orten
gestiegen, die Eigenmietwerte aber
nicht. Sie basieren noch immer auf
den Mietwerten der 90er-Jahre. Durch-
schnittlich versteuerten die Wohnei-
gentümer in den letzten Jahren also
weniger als die vom Steuergesetz ge-
forderten 60 Prozent des aktuellen
Mietwertes ihrer Wohnobjekte.

Der Regierungsrat befand daher, die
Mieter würden gegenüber den Wohn-
eigentümern steuertechnisch benach-
teiligt. Er forderte den Grossen Rat im
November per Dekret auf, einer Neu-
schätzung und Anpassung der Miet-
werte in den aargauischen Gemeinden
zuzustimmen. 64 Räte waren dagegen,
68 dafür.

Eine einheitliche Eigenmietwertan-
passung über den ganzen Kanton hin-
weg hätte regionale Unterschiede
nicht berücksichtigt. Eine Anpassung
für jedes einzelne Wohnquartier wie-
derum wäre administrativ zu aufwen-
dig. Deshalb entschieden sich die Be-
hörden für einen Kompromiss und
passten die Eigenmietwerte für jede
Gemeinde individuell an.

Für die 59 Gemeinden im Westaar-
gau brachte die Anpassungsrunde fol-
gende Veränderungen: In 51 Gemein-

den wurden die Eigenmietwerte er-
höht, in 2 Gemeinden blieben sie un-
verändert und in 6 Gemeinden wur-
den sie gesenkt.

Wer profitiert von diesen Anpassun-
gen? Einerseits der Kanton, der rund
14 Millionen an zusätzlichen Steuern
einnehmen wird. Andererseits jene
Gemeinden, in denen der Eigenmiet-
wert erhöht wurde. Sie dürfen mit 13,3
Millionen zusätzlichen Steuereinnah-
men rechnen. Freuen dürften sich the-
oretisch auch die Mieter: Das Steuer-
system ist für sie jetzt wieder fairer.
Viel davon merken werden sie aller-
dings nicht.

Extrembeispiel Birrwil
Negative Auswirkungen in Form von

höheren Abgaben haben die angepass-
ten Eigenmietwerte für die Wohnei-

gentümer in jenen Gemeinden, in de-
nen die Eigenmietwerte angestiegen
sind. Nirgendwo in der Region fiel die
Erhöhung so heftig aus wie in Birrwil:
21 Prozent beträgt sie in der Hallwiler-
see-Gemeinde. Katja Brunk, Leiterin
Steuern, wertet das als positives Zei-
chen. «In den vergangenen Jahren hat-
te Birrwil viele Neuzuzüger. Es wurden
neue, lukrative Mietobjekte gebaut.»
Das Mietniveau und die Bodenpreise
seien vor allem auf jenen Parzellen mit
unverbaubarer Seesicht stark angestie-
gen. So erklärt sich Brunk die Erhö-
hung des Eigenmietwerts.

Sagt die Anfang Jahr vollzogene An-
passung des Eigenmietwerts also et-
was über die Attraktivität einer Wohn-
gemeinde aus? «Ja», meint der Uerk-
heimer Gemeindeschreiber Hans Stad-
ler. Seine Gemeinde erlebte nach Birr-

wil die zweithöchste Anpassung des Ei-
genmietwerts: In Uerkheim stieg er
um 19 Prozent. Auch Stadler vermutet
die Gründe dafür in der regen Bautä-
tigkeit. «An der Breitackerstrasse wur-
de ein ganzes Quartier komplett neu
gebaut. Die neuen Wohnungen haben
eine bessere Bausubstanz als ältere
Objekte, die Mieten sind entsprechend
höher.» Die signifikante Erhöhung des
Eigenmietwerts spült auch in Uerk-
heim zusätzliche Steuergelder in die
Gemeindekassen, direkt aus dem
Portemonnaie der Wohneigentümer.

Steigende Eigenmietwerte sind also
ein Segen für die Gemeindekassen.
Dennoch halten Walter Richner und
die Mitunterzeichner seiner Online-Pe-
tition daran fest, dass die zusätzliche
Belastung für die Hausbesitzer nicht

gerecht sei. Vergangene Woche hat
Richner mit einem Komitee die Arbeit
offiziell aufgenommen. Man wolle die
Instanzen kritisch beobachten und
schreibe an einer Eingabe an den Gros-
sen Rat, lässt Richner auf seiner Home-
page verlauten. Langfristig arbeite
man auf die Lancierung einer kantona-
len Initiative zur Ablösung des Eigen-
mietwerts hin.

Machtlose Gemeinden
Keine Unterstützer finden wird Wal-

ter Richner in Boniswil. Hier wurde
der Eigenmietwert um 5 Prozent nach
unten korrigiert, so stark wie sonst nir-
gendwo in der Region. Die Boniswiler
Hausbesitzer freuts. Bedeutet die Ei-
genmietwertsenkung aber nicht auch,
dass Boniswil als Wohngemeinde an
Attraktivität verloren hat? «Nein», sagt
Gemeindeschreiber Rudolf Holliger-
Engel. Trotzdem: Boniswil hatte über
die vergangenen Jahre stagnierende
Einwohnerzahlen. «Wir hatten auf
dem Immobilienmarkt einen fakti-
schen Stillstand», erklärt Holliger-En-
gel. Er hofft, die Gemeinde finde dank
ein paar eben fertiggestellten Mehrfa-
milienhäusern aus der Stagnationspha-
se heraus.

Auch die Hendschiker Hausbesitzer
können in Zukunft sparen. Hier sank
der Eigenmietwert um 3 Prozent. Erklä-
ren kann sich das Gemeindeschreiber
Hubert Meienberger nicht. «Wir hatten
eine starke Neubautätigkeit. Die neuen
Wohnungen sind deutlich teurer als die
älteren.» Einzig der Umstand, dass in
Hendschiken viele Kleinwohnungen ge-
baut wurden, könnte einen Einfluss auf
die Eigenmietwertsenkung gehabt ha-
ben, vermutet Meienberger.

Wie dem auch sei: Für die Wohnei-
gentümer in den meisten Gemeinden
der Region bedeuten die Eigenmiet-
wertanpassungen höhere Steuerabga-
ben. «Wir hatten mehrere Reaktionen
von Hausbesitzern, die gar nicht er-
freut waren über die Anpassung», er-
zählt der Uerkheimer Gemeindeschrei-
ber Hans Stadler. Mit politischen Stür-
men lassen sich die bundessteuerge-
setzlichen Grundpfeiler der Eigenmiet-
wertsanpassungen aber nicht zu Fall
bringen, auch wenn sich Eigenmiet-
wert-Gegner Walter Richner siegessi-
cher gibt. Seit ein paar Tagen feiert er
das erfolgreiche Zustandekommen sei-
ner Online-Petition – mit Feuerwerks-
fotos auf seiner Homepage.

Schöner Wohnen Hausbesitzer fluchen, doch erhöhte Eigenmietwerte bedeuten gestiegene Attraktivität der Gemeinde

VON SAMUEL SCHUMACHER

Die neuen Eigenmietwerte
sind nicht nur Grund für Ärger

SO VERÄNDERN SICH DIE EIGENMIETWERTE IN DEN GEMEINDEN

QUELLE: DEPARTEMENT FINANZEN UND RESSOURCEN KANTON AARGAU GRAFIK: NCH/MTA

per 1.1.2016 in Prozent
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Mietpreisindex zwischen Mai 1998 und
Mai 2014 gestiegen.
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«Wir hatten mehrere Reakti-
onen von Hausbesitzern,
die gar nicht erfreut waren.»
Hans Stalder Gemeindeschreiber Uerkheim
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