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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Wohnungsbau und -eigentum

Die WAK-SR hat die Ergebnisse ihrer im Frihling 2019 eingeleiteten Vernehmlassung zur
Kenntnis genommen. Heute bezahlen Besitzer von Wohneigentum, in dem sie selber
wohnen, Einkommensteuern auf einen fiktiven Mietertrag (sog. Eigenmietwert). Die
Kommission schlug vor, den Eigenmietwert fiir am Wohnsitz selbstbewohntes
Wohneigentum zusammen mit verschiedenen Abzugsmoglichkeiten (z.B. fur den
Unterhalt oder die Instandstellung) abzuschaffen. Ausserfiskalisch motivierte Abzlige
(z.B. fUr Energiesparen) wirden lediglich auf Bundesebene abgeschafft; die Kantone
kénnten sie weiterhin erlauben. Zweitliegenschaften waren zwar vom Systemwechsel
nicht betroffen, doch wirden ausserfiskalisch motivierte Abzlige trotzdem nicht mehr
erlaubt. Schliesslich sollte auch die Abzugsfahigkeit von Schuldzinsen mehr oder
weniger eingeschrankt werden; hierzu erarbeitete die Kommission funf Varianten. Als
Ausgleich wirde ein neuer «Ersterwerberabzug» von CHF 10'000 fir Ehepaare (CHF
5'000 CHF Alleinstehende) eingeflihrt, der aber nach 10 Jahren endet. Insgesamt gingen
110 Stellungnahmen ein. Der kurze Zeit spater veroffentlichte Vernehmlassungsbericht
zeigt auf, dass 21 Kantone, FDK, SP und die Grinen sowie der Mieterverband und SGB
die Vorlage ablehnen. Einzig die Kantone GE, NW, OW, SZ und ZH unterstitzen den
Systemwechsel, doch auch sie lediglich mit gewichtigen Vorbehalten, allen voran
bezlglich Ersterwerberabzugs. Das gleiche gilt fur die grundsatzlich befirwortenden
Parteien (SVP, FDP, CVP, BDP und Grinliberale). Am positivsten haben Verbénde der
Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer (HEV) und Economiesuisse reagiert. In
Anbetracht der zahlreichen umstrittenen Fragen hat die WAK-SR jedoch die Verwaltung
damit beauftragt, weitere Abklarungen vorzunehmen. Diese sollen vor allem folgende
Punkte betreffen: Zweitliegenschaften, Schuldzinsenabziige und ausserfiskalisch
motivierte Abzlige fur Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen. '

Das Bundesgericht fallte im August 2022 ein Urteil betreffend Hartefallklauseln beim
Eigenmietwert. Der Eigenmietwert wird auf selbstbewohntem Wohneigentum erhoben
und entspricht dem Betrag, den die Hauseigentimerschaft bei Fremdvermietung durch
Mieteinnahmen erwirtschaften wirde. Dieser Betrag wird in der Schweiz als Einkommen
versteuert. Das Bundesgerichtsverfahren geht auf eine Hartefallregelung beim
Eigenmietwert im Tessiner Steuergesetz zurtck. Diese Regelung sah vor, dass der
steuerbare Eigenmietwert bei Personen mit einem steuerbaren Vermdgen von weniger
als CHF 500'000 héchstens 30 Prozent der Bareinklinfte betragen darf. Damit sollten
Personen entlastet werden, welche im Verhaltnis zum Geldeinkommen hohe Steuern
auf den Eigenmietwert zahlen mussen und dadurch in Liquiditatsschwierigkeiten
kommen. Dies kdonnten beispielsweise Rentnerinnen und Rentner sein, die zwar ein
Haus besitzen, aber kein hohes Geldeinkommen haben. Gegen diese Regelung hatten
zwei Tessiner SP-Kantonsrate Beschwerde eingereicht. Das Bundesgericht gab ihnen
nun Recht. Das Richtergremium kam in seinem Urteil zum Schluss, dass die
Hartefallbestimmungen die durch den Eigenmietwert angestrebte Rechtsgleichheit
zwischen Mieterinnen und Mietern und Wohneigentimerinnen und Wohneigentimer
verletze. Der Eigenmietwert dirfe deshalb nur an die marktibliche Miete gekoppelt sein
und die Kantone mussten mindestens 60 Prozent des marktiblichen Mietzinses als
Eigenmietwert festlegen. Hartefallregelungen blieben geméss NZZ zwar zulassig, aber
nur wenn der Eigenmietwert auch mit ihnen in jedem Fall mindestens 60 Prozent der
Marktmiete betragt.

Neben dem Kanton Tessin kennen noch acht weitere Kantone &hnliche
Hartefallregelungen. Gestutzt auf eine Zusammenstellung des Bundes vom Herbst 2021
berichtete die NZZ, dass die Hartefallregelungen von zwei der acht Kantone (LU und SG)
eine Bestimmung enthalten, wonach der Eigenmietwert auch mit Sonderabzug nicht
unter 60 Prozent der Marktmiete fallen darf. Die anderen sechs Kantone (GE, GR, OW,
SH, VD, ZH) mussten ihre Hartefallregelungen nun aufgrund des Bundesgerichtsurteils
wohl anpassen, so die NZZ. Im Ubrigen ist die Hartefallldsung auch auf Bundesebene als
mogliche Variante flur die Umsetzung einer parlamentarischen Initiative zu einem
Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung (Pa.lv. 17.400) im Gespréch. ?
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1) Medienmitteilung WAK-SR vom 30.8.19; Vernehmlassungsbericht vom 15.8.19; NZZ, 3.9.19
2) Bundesgerichtsurteil 2C_605/2021; TA, 16.8.22; NZZ, 5.9.,7.9.22
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