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Eigenmietwert: Banken kontra
Eigenheimbesitzer

saldo 06/2010 vom 30. Méarz 2010
von Werner Fischer

Der Bundesrat will den Eigenmietwert abschaffen. Viele Hausbesitzer freuen
sich. Doch jetzt kommt Opposition von den Banken. Sie wéren die grossen
Verlierer.

Viele Schweizer trdumen davon, in den eigenen vier Wanden zu wohnen, die Bankschulden
nach und nach abzuzahlen und dafir im Alter kein Geld mehr firs Wohnen ausgeben zu
missen. Bis jetzt sorgt der Staat dafiir, dass der Traum haufig ein Traum bleibt. Denn wer im
eigenen Haus wohnt, wird vom Steueramt bestraft. Er muss den sogenannten Eigenmietwert
versteuern — das ist ein fiktives Einkommen, das ein Immobilienbesitzer erhielte, wenn er seine
Wohnung oder sein Haus vermieten wirde. Das heisst: Er zahlt Steuern fir ein Einkommen, das
er gar nie erzielt hat.

Das ist nicht alles: Die meisten Wohnungsbesitzer haben jahrelang gearbeitet und den daftr
erhaltenen Lohn versteuert. Wenn was (ibrig blieb, haben sie es fiir den Kauf von Wohneigentum
auf die hohe Kante gelegt. Mit der Versteuerung des Eigenmietwertes werden sie dann ein
zweites Mal zur Kasse gebeten.

Im Gegenzug kdnnen sie zwar die Schuldzinsen der Hypotheken und die Unterhaltskosten in der
Steuerrechnung abziehen. Davon profitieren kénnen aber nur jene, deren Schuldzinsen
zusammen mit den Unterhaltskosten unter dem Strich héher sind als der Eigenmietwert. Dann
reduziert sich das steuerbare Einkommen. In einem solchen Fall kénnen Wohnungseigentiimer
ihre Steuerbelastung senken.

Hypotheken sind fiir Banken ein lukratives Geschaft

Das heutige System ist also darauf ausgelegt, dass Haus- und Wohnungsbesitzer Schulden
machen. Kein Wunder, sind in der Schweiz zurzeit Hypotheken von rund 740 Milliarden Franken
ausstehend. Mit dieser Verschuldung von durchschnittlich 89°‘000 Franken pro Haushalt sind die
Schweizer fast Weltmeister (siehe unten). Von dieser Verschuldung profitiert in erster Linie die
Schweizer Finanzbranche. Denn Hypotheken sind ein gutes Geschaft flr Versicherungen,
Pensionskassen — und hauptséachlich fur die Banken.

Das zeigen diese Zahlen: Bei 45 Banken machen die ausstehenden Hypothekarforderungen im
Jahr 2008 mindestens 75 Prozent der Bilanzsumme aus. Diese Banken decken ein Drittel des
gesamten nationalen Hypothekarvolumens ab. Und bei 16 Banken beliefen sich die
ausgewiesenen Hypothekarforderungen gar auf Gber 80 Prozent der Bilanzsumme. Das
gesamte Hypothekarvolumen entspricht rund 23 Prozent der Bilanzsumme aller in der Schweiz
domizilierten Banken. Es generiert im langjahrigen Schnitt einen Bruttozinsertrag von rund 20
Milliarden Franken pro Jahr.
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Neben Eigenmietwert wiirden auch die Abziige abgeschafft

Doch das kdnnte bald andern: Der Bundesrat will die Besteuerung des Eigenmietwertes
abschaffen — und damit auch die bisherigen Abziige. Mit zwei Ausnahmen: Méglich wére auch
kiinftig ein Abzug wahrend zehn Jahren fiir alle, die zum ersten Mal selbst bewohntes
Wohneigentum erwerben. Zweitens dirften Kosten fiir «qualitativ hochwertige Energiespar- und
Umweltschutzmassnahmen» von den Steuern abgezogen werden. Mit diesem indirekten
Gegenvorschlag reagiert der Bundesrat auf die vom Hauseigentimerverband eingereichte
Volksinitiative «Sicheres Wohnen im Alter». Diese will lediglich Rentnern das Recht einraumen,
den Eigenmietwert nicht mehr zu versteuern.

Wird die Besteuerung des Eigenmietwertes und der Abzug der Hypothekkosten ab-geschafft,
werden viele Eigenheimbesitzer die Schulden zurtickzahlen und so ihre Wohnkosten reduzieren.
Der Grund: Der Hypothekarzins liegt zwar zurzeit je nach Art und Laufzeit deutlich unter 3
Prozent. Doch der Zins auf dem Sparguthaben sank auf 0,5 Prozent. Und Kassenobligationen
mit 5-jahriger Laufzeit werfen vielfach auch nur gerade 1,5 Prozent Zins ab.

Betroffen von einer Abschaffung des Eigenmietwertes waren vom heutigen Marktvolumen von
740 Milliarden rund 70 Prozent jener Hypotheken, die an Privatpersonen vergeben werden.
«Diese 500 Milliarden werden auf 250 Milliarden Franken zuriickgeheny, ist Urs Hausmann
Uberzeugt. Er ist Partner beim Immobilienberatungsunternehmen Wist & Partner, das seit
Jahren den Markt verfolgt.

Von einem Riickgang geht auch Raiffeisen aus. Die Bank ist in den letzten Jahren im
Hypothekarbereich tGiberdurchschnittlich gewachsen und weist fir 2009 ein Volumen von 111
Milliarden aus — das sind 9,1 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. «Je nach Marktsituation werden
10 bis 15 Prozent wegfallen, entsprechend wiirde auch der Zinsertrag sinken», so Sprecher
Franz Wirth. Trotzdem bleibt er optimistisch: «Wir kénnten diesen Riickgang uber unser
Wachstum in drei, vier Jahren wieder kompensieren.»

Weniger zuversichtlich ist der SVP-Nationalrat und ehemalige Chefékonom der Bank Béar, Hans
Kaufmann. Er erwartet eine Riickzahlung der Hypotheken um 100 bis 200 Milliarden Franken.
Laut ihm wiirde der Nettozinsertrag der Banken dann «wohl um gegen 1 bis 2 Milliarden sinken».
Hausmann geht aufgrund der Ertragsriickgéange im Fall der Abschaffung des Eigenmietwertes
von einem starkeren Konkurrenzkampf unter den Hypothekarbanken aus. Das ware ein Vorteil
fur Wohnungsbesitzer, die noch auf eine Hypothek angewiesen sind.

Auch das Baugewerbe fiirchtet um seine Geschifte

Doch ob es so weit kommt, ist heute noch offen. Widerstand kommt aus der Finanzindustrie, die
die grosse Verliererin ware. Die Schweizerische Bankiervereinigung lehnt den Vorschlag des
Bundesrates ab. «Der modifizierte Systemwechsel bei der Besteuerung des privaten
Wohneigentums widerspricht verfassungsmassigen Grundsatzen der Besteuerungy, hielt
Direktor Urs P. Roth in der Vernehmlassung fest. Naturaleinkommen aus Vermégen sei dem
ubrigen Vermdégensertrag weiterhin gleichzustellen, fordert er.
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Sein Nein zur Abschaffung des Eigenmietwertes begriindet Roth zudem mit wirtschaftlichen
Auswirkungen auf die Finanzbranche. Allein das Kreditgewerbe leiste mit 134°000 Beschaftigten
einen Anteil von 9,2 Prozent an der Bruttowertschépfung, hélt er fest. Ein Nein kommt aber noch
von einer anderen Seite. «Die Vorlage hat zahlreiche Pferdeflisse», beklagt sich Charles Buser,
Direktor von Bauenschweiz, der Dachorganisation des Baugewerbes. Fiir die Bauwirtschaft
stehe vor allem der Wegfall des Steuerabzugs fir Unterhaltskosten im Vordergrund, betont
Buser.

«Diese Abzugsmdglichkeit ist fir viele Betriebe von existenzieller Bedeutung, bei denen ein
erheblicher Teil des Umsatzes im Bereich Unterhalt und Erneuerung liegt.» Sehr oft handle es
sich dabei um Klein- und Kleinstunternehmen. Falle der Abzug fir Unterhalt weg, habe dies
negative Auswirkungen auf die entsprechenden Renovationsentscheide der Eigentimer. Buser:
«Gemass einer reprasentativen Umfrage des Schweizerischen Baumeisterverbandes
erwirtschaften immerhin 31 Prozent der befragten Mitgliedfirmen tber 20 Prozent ihres
Umsatzes im Segment Sanierungen und Umbauten.»

Hohe Hypotheken: Die Schweiz — ein Land von Schuldnern

Um die private Hypothekarverschuldung eines Landes zu messen, stellen Volkswirtschafter die
gesamte Hypothekarverschuldung der Haushalte in ein prozentuales Verhaltnis zum
Bruttoinlandprodukt. Dieses gibt den Gesamtwert aller Waren und Dienstleistungen eines
Landes an. Die Schweiz kommt dabei auf eine Verschuldung von 110 Prozent. Das heisst, die
privaten Schulden sind 10 Prozent héher als das Bruttoinlandprodukt. In absoluten Zahlen:
Durchschnittlich ist ein Haushalt mit 89°000 Franken verschuldet.

In Europa weist laut der European Mortgage Federation (EMF) nur Island mit 121 Prozent eine
héhere Hypothekarverschuldung der privaten Haushalte im Verhaltnis zum Bruttoinlandprodukt
auf. In Grossbritannien liegt der Wert laut der EMF bei 80,5 Prozent, in Irland und den im
Zusammenhang mit der Finanzkrise viel geschmahten USA bei 80 Prozent, in Spanien bei 62, in
Deutschland bei 46, in Osterreich bei 25 und in Italien bei 20 Prozent.

Kommentare 6

Kommentar hinzufiigen

von alteshaus am Arme Banken!

03.04.2010, 17:01 Ich bin nicht Uberzeugt, dass sehr viele Eigenheimbesitzer ihre Hypotheken
zurlickzahlen wiirden, wenn die Eigenmiete abgeschafft ware. Junge
Familien haben die nétigen Mittel dazu noch gar nicht. Auch die Bedenken
des Baugewerbes, es kdmen weniger Auftrage fir Unterhaltsarbeiten an
Liegenschaften herein, halte ich fur Ubertrieben. Kein Eigenheimbesitzer
lasst seine Immobilie verlottern, nur weil ihm keine steuerlichen Abzlige
mehr gestattet sind. Man wird nicht Allen gerecht, mit einer einheitlichen
Regelung. Warum nicht freistellen: Wer weiterhin Abziige machen will,
zahlt weiterhin Eigenmiete. Wer keine Eigenmiete wahlt, kann keine
Abzuge mehr machen

von Mehmet am Free Switzerland
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31.03.2010, 22:11

von sunshine77 am
31.03.2010, 18:17

von gilbi am
31.03.2010, 09:33

von walti am
31.03.2010, 05:52

von christel am
30.03.2010, 19:53
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Die Eigenmietwert-Berechnung in der Steuererklarung ist ein typisch
schweizerischer sowie betriebs- und volkswirtschaftlicher Stumpfsinn. Der
Eigenmietwert wird mit einem grossen amtlichen birokratischen Aufwand
errechnet, wobei manche Steuerpflichtige Einsprachen erheben und damit
die Steuerdmter nochmals beschéaftigen. Tonnenweise Reglemente,
Verordnungen, Berechnungsbeispiele werden von den Verwaltungen
aufgestellt, geschult und immer wieder auf das Neuste publiziert in Ordnern
und Archiven gelagert.. Da wird der Schweizerbevélkerung weisgemacht,
dass eine Aufnahme von Krediten und Hypotheken gut fiir ihn sei. Weil
dadurch er die Schuldzinsen abziehen und weniger Steuern zahlen muss.
Wie dumm nur, dass der Steuerersparnis weniger hoch ist als die
Schuldzinsen die der Steuerzahler seiner Bank bezahlen muss. Es kann
jeder nach rechnen. Der Trick der Finanzberater mit dem Grenzsteuersatz
wird meistens taduschend erklart. Bsp. 2.5 % Schuldzins auf 100'000.- =
2'500.—Hyp.-Zins. Bezahlt man nun 3000.—weniger Steuern. Die
Anlagezinsen dirfen nicht den Schuldzinsen gegentiber gestellt werden.
Da das Risiko Schuldzinsen und Anlagezinsen nicht gegeniiber gestellt
werden kann. Die Schweiz kann sich auf Dauer solch schadliche
blédsinnige Birokratie nicht mehr lange leisten. Ich verwalte Dich und Du
verwaltest mich. Wer arbeitet dann noch? Wo hin bitte wandert das
Grosskapital, wenn es der Schweiz mal schlecht geht?

Eigenmietwert

Ja, wo gibt es dann das sonst noch??! Nirgends..im Ausland schuttelt man
nur den Kopf, wenn man davon hért, dass man hier ein fiktives Einkommen
angeben muss, wenn man sich eine Wohnung oder ein Haus kauft...und
wir lassen uns das alles gefallen!! Eigentlich mussten wir mehr auf die
Strasse, um gegen diese Ungerechtigkeiten zu demonstrieren..

Systemwechsel dringend nétig

Der Eigenmietwert bedarf offensichtlich einer dringenden Abschaffung!
Man fragt sich schon fiir was dieser eigentlich noch ein soll! Die
Verschuldung der einzelnen Haushalte nimmt zu, altere Personen, die ihr
Leben lang Hypotheken abbezahlt haben, kénnen ihr Haus nicht mehr
halten, weil der Wert der Liegenschaft im Laufe der Zeit zugenommen hat
und das finanzielle Einkommen nach der Pensionierung nicht mehr stimmt!
Dem gegenuber steht das Gejammere der Bank und Baubranche, welche
eigentlich die Profite einstreichen und jetzt Angst haben, dass die
Hypotheken zuriickbezahlt werden und weniger wertvermehrende
Investitionen getétigt werden. Was soll das? Unser System ist doch krank!
Da muss doch dringend etwas geschehen!

Sinnloser Eigenmietwert
Ausser einer sinnlosen Umverteilung in die Bankenbranche hat der
Eigenmietwert keinen volkswirtschaftlichen Sinn. Sofort abschaffen!

Eigenmietwert: Volkswirtschaftlicher Blédsinn
Der Eigenmitwert ist abzuschaffen. Es ist ein Blédsinn, dass mit staatlichen
Anreizen die Verschuldung der Hauseigentiimer geférdert wird, um damit
die Bank-Gewinne zu garantieren. Die Banken sollten keine staatlich
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geschitzte Werkstatten mehr sein. Zudem weiss man ja, was die
Bankmanager mit den Gewinnen machen.
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