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A) Sachverhalt und Begrindung der Eigenmietwertbesteuerung

Wer in der Schweiz in seinem Eigenheim (abgekirzt EH) wohnt, dem wird zu seinem
sonstigen Einkommen eine Eigenmiete hinzugerechnet, die er versteuern muss
(Eigenmietwertbesteuerung, abgekurzt EMB). Weil in der Schweiz das Einkommen
progressiv besteuert wird, muss deshalb in Vergleichsrechnungen zur EMB mit dem
Grenzsteuersatz gearbeitet werden, und nicht mit dem durchschnittlichen Steuer-
satz. Der Grenzsteuersatz in Prozent ist dabei gleich dem Betrag in Rappen, den ein
Steuerpflichtiger fur einen zusatzlich verdienten (oder ihm zu seinem Einkommen
hinzugerechneten) Franken an Einkommensteuer zahlen muss. Gewissermassen als
Ausgleich fur die EMB kann der Eigenheimbesitzer die von ihm gezahlten
Hypothekarzinsen und Unterhaltsausgaben steuerlich absetzen.

Eigenmiete ist fur den Eigenheimbesitzer (abgekirzt EHB) in der Schweiz die
,,gelqwerte wirtschaftliche Leistung, die er, gehérte die Liegenschaft nicht ihm selber,
zu Marktbedingungen erwerben musste“ (so in ,Botschaft Gber die Volksinitiative
‘Wohneigentum fur alle’ vom 24.5.1995%, Bundes-Drucksache Nr. 95.038, S.8 Mitte;
im Folgenden kurz ,Botschaft* genannt).

Die Eigenmietwertbesteuerung (EMB) wird in der Schweiz damit begrindet, dass der
EHB ,alle seine mit -dem selbstgenutzten Wohneigentum zusammenhangenden
Aufwendungen :.. steuerlich vollumfanglich zum Abzug bringen* kénne, wahrend
hingegen ,der Mieter seine Wohnkosten steuerlich nicht geltend machen kann
(ebenda). ,,_pie Notwendigkeit des ‘Daches Uber dem Kopf trifft aber Mieter wie
Eigentimer in gleicher Weise, weshalb die Steuerordnung sicherstellen muss, dass
Mieter und Eigentimer hinsichtlich dieses Grundbedirfnisses eine rechtsgleiche
Behandiung erfahren“ (ebenfalls ,Botschaft, S.8, unter direktem Hinweis auf den
.Bericht der Expertenkommission zur Prifung des Einsatzes des Steuerrechts fur
wohnungs- und bodenpolitische Ziele - erstattet dem Eidgenéssischen Finanzde-
partement® vom Juni 1994, im Folgenden kurz ,Expertenbericht 1994 genannt).
Diese Forderung nach einer ,rechtsgleichen Behandiung" von Mieter und EHB ist

voll zu unterstitzen. Aber: Kann das durch die Eigenmietwertbesteuerung erreicht
werden?

Die Besteuerung der Eigenmiete wird ferner mit der hdéheren wirtschaftllichen
Leistungsféhigkeit des EHB begriindet. So heisst es z.B. in den ,Beilagen zum
Bericht der Kommission Eigenmietwert/Systemwechsel (KES)* vom Méarz 2000 (im
Folgenden kurz ,Kommissionsbericht 2000“ genannt) auf S. 2 der Beilage 3, verfasst
von der Interkantonalen Kommission fur Steueraufklarung, Bern 1999: ,Die
schweizerischen Steuergesetze ... stellen ... auf den Grundsatz der Besteuerung
nach der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ab.“ In der Beilage 1 zum gleichen
Bericht, verfasst vom Bundesamt fur Justiz, Hauptabteilung Staats- und
Verwaltungsrecht, heisst es dazu auf S. 18 ,Ein Mieter, der aus seinem Einkommen
einen monatlichen Mietzins entrichten muss, ist wirtschaftlich wesentlich weniger
leistungsfahig als ein selbstnutzender Eigentumer mit demselben Einkommen,
zumindest wenn dieser seine Schuldzinsen abziehen kann, oder das Haus aus
Eigenmitteln finanziert oder geerbt hat.“ Auch diese Feststellung erscheint auf den
ersten Blick sehr plausibel. Ganz so einfach ist die Situation jedoch nicht, wie noch

Zu zeigen sein wird. Dazu wird im Folgenden ein Vergleich zwischen Mieter und
EHB durchgefuhrt.




B) Voraussetzungen eines objektiven und aussagefahigen Vergleiches zwischen
Mieter und Eigenheimbesitzer

I. Wann sind Eigenheimbesitzer und‘Mieter aquivalent?

Wenn ein Vergleich zwischen Mieter und EHB die Bezeichnung ,objektiv* verdienen
soll, dann muss von einer Situation ausgegangen werden, welche fur beide dieselbe
ist, bis auf die Tatsache, dass der Mieter in fremden Raumen wohnt, wahrend der
EHB in seinen eigenen vier Wanden lebt; eine Voraussetzung, von der auch die
Verfasser des ,Expertenbericht 1994" ausgingen. Wenn diese Bedingung erfullt ist,
dann werden im Folgenden EHB und Mieter als ,aquivalent® bezeichnet. Das
bedeutet vor allem: Mieter und EHB missen dasselbe steuerbare Einkommen und
infolgedessen den gleichen Steuersatz (streng genommen den gleichen Grenzsteu-
ersatz) sowie dasselbe Vermdgen haben, gleiche Lebenshaltungsausgaben aufwei-
sen, efwaige Einnahmeniberschisse in der gleichen Weise verwenden, und es
muss gleiche Wohnungsqualitat vorliegen (identische Wohnungen). Alle diese
Vergleichsbedingungen werden im Folgenden fur ,aquivalente Mieter und EHB
vorausgesetzt und als erfullt angesehen. :

Il. Das in der Wohnzeit gebildete Vermdgen als Massgrosse des Vergleiches

Eine besondere Schwierigkeit der Diskussion von Fragen, welche die Eigenmiete
betreffen, liegt darin, dass die Eigenmiete eine Opportunitatsgrosse ist. ,Die
geldwerte wirtschaftliche Leistung die er (der EHB), gehdrte die Liegenschaft nicht
ihm selber, - Zu Marktbedingungen erwerben misste* (,Botschaft* a.a.0., S.8, man
beachte die Konjunktive). Die so definierte Eigenmiete stelit ,,entgangene Kosten*
dar. Sie ist sozusagen das Analogon zu ,kalkulatorischen Kosten, die meist
entgangene Erlése sind, was sich z.B. bei kalkulatorischen Eigenkapitalzinsen und
beim kalkulatorischen Unternehmeriohn sehr deutlich zeigt.

Das Arbeiten mit Opportunitatsgréssen ist schwierig. Im Rahmen des hier gestellten
Themas wirde es z.B. die intensive Beschéftigung mit folgendem Problem bzw.
Widerspruch erfordern: Der Ansatz von Eigenmiete als fiktive Opportunitéatskosten
ist steuerlich genauso generell verboten wie der Ansatz von Eigenkapitalzinsen.
Dagegen muss die Eigenmiete, iund zwar nur von Eigenheimbesitzern, als fiktive
Opportunitatseinnahme ausgewiesen und versteuert werden. Wie kann das
begrundet werden? Lasst das sich mit dem Grundsatz der ,rechtsgleichen
Behandlung” aller Steuerpflichtigen vereinbaren?

Deshalb wird im Folgenden nicht mit Opportunitatsgrossen gearbeitet, sondern: Es
werden stattdessen alle wohnungsbedingten Zahlungsvorgénge bertcksichtigt, die
in Form von Ausgaben oder Einnahmen auftreten, und zwar vollstandig, d.h. unter
Berlcksichtigung aller Zahlungsvorgange, also _auch der Steuerzahlungen
(Bruttomethode bzw. Totalrechnung). Dabei wird davon ausgegangen, dass der EHB
eine Eigenmiete gemass den heute in der Schweiz geltenden Vorschriften
versteuern muss. In der Mieter und EHB vergleichenden Rechnung werden dabei
die daraus resultierenden Ausgaben in Form von Steuerzahiungen wie andere
Ausgaben behandelt. Dies erspart das Arbeiten mit Opportunitatsgréssen und das
damit notwendigerweise verbundene komplizierte Durchdenken von Fragen der Art
,was wére wenn...?" Es genligt stattdessen zu bertcksichtigen, was tatsachlich ist.




Soll die ,wirtschaftliche Leistungsfahigkeit® beurteilt werden, dann ist bei gleichem
Einkommen als Masstab des Vergleiches (Vergleichsgrosse) das Vermégen
besonders wichtig. Deshalb wird im Folgenden das Vermogen ermittelt, das
aquivalente Mieter und EHB in einer Wohnzeit von n Jahren bilden kénnen. Dabei
ist zu trennen zwischen der Rechtslage, die heute gilt (Abschnitt C), und der
Rechtslage, welche bei Realisierung des im ,Kommissionsbericht 2000“ vorgeschla-
genen Systemwechsels eintreten wird (Abschnitt D). Weil dabei nicht nur ein
einziges Jahr sondern die gesamte Nutzungsdauer eines Eigenheimes durch seinen
Besitzer von Bedeutung ist, muss mit mathematischen Formeln (Zinseszinsformein)
gearbeitet werden; anders lassen sich die notwendigen Vergleichsrechnungen nicht
durchfihren.

Itl. Den Vergleich vereinfachende Annahmen

Um die Ausfihrungen nicht zu umfangreich und die Berechnungen nicht zu
kompliziert werden zu lassen, wird bei der Ermittlung des Vermégens von einigen
vereinfachenden Annahmen ausgegangen. Es wurde bereits darauf verwiesen, dass
vergleichsbedingt Mieter und EHB den gleichen Grenzsteuersatz haben mussen.
Zusatzlich wird zunéchst von folgenden vereinfachenden Annahmen ausgegangen,
die spater aufgehoben oder relativiert werden:

1. Mieter und EHB haben dasselbe Vermégen, wobei zunachst davon ausgegangen
wird, dass beide kein Vermdgen haben, so dass der EHB sein EH nur mit
Fremdkagital finanziert, das er nicht zurtickzahlt, und beide kein Einkommen aus
Vermdgen haben.

2. Auch der Vermieter habe denselben Grenzsteuersatz wie Mieter und EHB.

3. Der Vermieter mége eine volle Kostenmiete verlangen, erziele also keinen
Gewinn und erleide auch keinen Verlust.

Preisanderungen (Inflation) werden zur Vereinfachung ausgeklammert, weil deren
Berlcksichtigung zu sehr komplizierten Berechnungen fahrt, auch im ,Experten-
bericht 1994 wurde die Inflation nicht bertcksichtigt. Ferner: In der Schweiz ist das
Preisniveau von Eigenheimen in den letzten 10 Jahren nicht gestiegen, sondern um
rund 30 % gefallen (vgl. Wuest & Partner, ,Immo Monitoring 1999, Band 1
Wohnungsmarkt®, Zirich 1999, vor allem S. 34, Abb 3.7).

C) Das heutige System der Eigenmietwertbesteuerung

. Die Sachlage, wenn die Miethéhe vorgegeben ist und mit der Eigenmiete sowie
den wohnungsbedingten Ausgaben des Eigenheimbesitzers tbereinstimmt

1. Die Situation, von der die Expertenkommission 1994 ausging

In dem zuvor bereits mehrfach erwahnten ,Expertenbericht 1994 wurde die Meinung
vertreten, dass das ,geltende System der Eigenmietwertbesteuerung ... beizube-
halten sei” (vgl. dort S. 67). Diese Meinung versuchte man insbesondere mit einigen
Vergleichsrechnungen zu begrinden (vgl. v.a. S.47 f). Diese im Ansatz gute
Argumentation wurde jedoch in vier Punkien nicht zu Ende gefihrt:



W es wurde nur ein einziges Jahr betrachtet, so dass alles, was diesem Jahr
vorausgeht, und alles, was darauf folgt, unbertcksichtigt bleibt,

B die Vergleichsrechnung endet mit der Ermittiung des steuerbaren Einkommens,
so dass die Wirkung unterschiedlich hoher Steuersatze nicht beachtet wird,

B Veralterung und Abnutzung des Eigenheimes werden nicht berlcksichtigt,

B es wurden nur wenige Zahlenbeispiele betrachtet, welche die ganze Vielfalt der
Realitat nicht wiedergeben kénnen.

Besonders wichtig im Bericht der ,,Expertenkommission 1994* ist der Vergleich 1 auf
S. 47, der deshalb teilweise hier wiedergegeben werden soll.

Einkommen: Eigentumer A Mieter B
W aus Arbeit 80.000 80.000
B aus Haus (Eigenmietwert) +30.000 -
Schuldzinse/Unterhalt -30.000 -
Total (=steuerbares Einkommen) 80.000 80.000

Tabelle 1. Ausschnitt aus dem Vergleich 1 der Expertenkommission 1994

Miete und Eigenmiete werden im ,Expertenbericht 1994° als gleich gross angenom-
men (némlich mit 30.000 Franken/Jahr) und deshalb beide hier mit M bezeichnet.
Auch die Schuldzinse/Unterhalt werden mit 30.000 Franken/Jahr angesetzt. EHB A
und Mieter B haben im Vergleich 1 anfangs kein Vermégen; EHB A besitzt zwar ein
EH, aber gr hat es zu 100 % mit Fremdkapital finanziert. Das far A und B gleich
hohe steuerbare Einkommen von 80.000 Franken/Jahr fuhrt fur beide zu einer gleich
hohen Einkommensteuer. Der Mieter B muss aus versteuertem Einkommen eine
Miete von 30.000 Franken/Jahr zahlen. Dem entspricht beim EHB A, dass ihm von
seinem steuerbaren Einkommen von 80.000 Franken/Jahr nur 50.000 in liquider
Form zur Verfligung stehen; denn die Eigenmiete bringt keinen Zugang an Liquiditat,
Schuldzinse/Unterhait dagegen einen Abgang von 30.000. Haben A und B auch
gleich hohe Ausgaben der Lebenshaltung, dann muss sich infolgedessen im
Vergleich 1 fur EHB A und Mieter B ein gleich hoher Einnahmenuberschuss
ergeben, der hier mit U bezeichnet wird (wobei U auch negativ sein kann). Diesen
Uberschuss U, zuziglich spéaterer Zinseinnahmen, moégen beide zu einem gleich
hohen Zinssatz verzinslich anlegen (wie auch von der Expertenkommission 1994 in
ihrem Vergleich 2 angenommen).

2. Welches Vermdgen kénnen Mieter und EHB in n Jahren bilden?

Das Vermégen des Mieters B, hier VB genannt, betrdgt nach n Jahren in
Abhangigkeit vom Zinssatz i und vom Grenzsteuersatz s:

(1) VB(i;s;n) = U}E 1 +|(1-s)] = U x REF(i;s; n) [Franken],
: . W+ c(4-s)" - .
wobei REF(i;s;n) den Rentenendwertfaktor = A bezelchnet, i ist der

Zinssatz vor Steuern und i(1-s) der Zinssatz nach Steuern.

Das Rechnen mit dem Zinssatz nach Steuern ist einfacher als das Arbeiten mit dem
Zinssatz vor Steuern und das nachtragliche Abziehen der Steuern; es fuhrt dennoch
zum gleichen Ergebnis. Bei einem Kapital von 200,- CHF, einem Grenzsteuersatz



von 16% und einem Zinssatz vor Steuern von 5% ist z.B. auf die jahrlichen
Zinseinnahmen von 10 CHF eine Steuer von 1,60 CHF zu zahlen, so dass von den
urspranglichen 10 CHF nur noch 8,40 CHF bleiben. Zum gleichen Ergebnis kommt
man sofort, wenn man mit dem Zinssatz nach Steuern von 5 (1-0,16) = 5 x 0,84 =
4,2% arbeitet, denn 200 x 0,042 = 8,40 CHF. Von dieser Vereinfachung der
Rechnung wird im Folgenden stets Gebrauch gemacht. Um Fehlinterpretationen zu
vermeiden, sei dazu jedoch auf Folgendes verwiesen: Wenn auf diese Weise ein
Steuerpflichtiger mit héherem Einkommen und infolgedessen héherem Grenz-
steuersatz einen niedrigeren Zinssatz nach Steuern hat, dann ist das nicht die Folge
davon, dass ihm fur einen Kredit ein niedrigerer Zinssatz gewahrt wird als jemand
mit niedrigerem Einkommen, sondern nur die Konsequenz davon, dass ihm aufgrund
des progressiv gestalteten Einkommensteuertarifes von seinen Zinseinnahmen mehr
weggesteuert wird als jemand mit niedrigerem Einkommen.

Das Vermégen des EHB A am Ende des Jahres n, hier VA genannt, umfasst eben-
falls' VB(i;s;n), weil EHB und Mieter in der Situation, von welcher der ,Experten-
bericht 1994 ausgeht, Uber den gleichen Einnahmeniberschuss U verfiigen. Beim
EHB gehort aber auch noch die Schuld A in voller Hohe dazu, da deren Tilgung im
.Expertenbericht 1994“ nicht vorgesehen ist. Des weiteren muss berlcksichtigt
werden, dass das EH des EHB der Veralterung und der Abnutzung unterliegt, und
deshalb im Laufe der Zeit an Wert verliert. Geht man davon aus, dass der Wert des
EH durch seinen Verdusserungserlés gemessen wird, dass das Eigenheim eine
Lebensdauer von T Jahren hat und dass seine Wertminderung pro Jahr gleich gross
ist, dann haf das EH nach n Jahren nur noch einen Wert von
b4

n_ n
A-A T A(1-? [Franken].
Das Vermdgen des EHB A am Ende des Jahres n betragt also
(2) VA(i;s;n) = U x REF(i;s;n) + A(1-'—.;) -A=U xREF(i;s;n) - A%[Franken].
Die Expertenkommission 1994 hat in ihren Vergleichen éngenommen, dass die
Eigenmiete voll versteuert werden muss. Fir die Differenz D der Vermégen von
Mieter B und EHB A am Ende des Jahres n gilt dann:
W .
(3) D = VB(i;s;n) - VA(i;s:n) = U x REF(i;s;n,) - [U x REF(i;s;n) - A-%] = A-,'rk[Franken].
Wenn (3) als Teil (d) bzw. Prozentsatz (100 d%) der Anschaffungsausgabe A
ausgedrickt wird, erhalt man

’ d‘ D_ VB(isin) -VAGiisn)_ An _
(4) A~ A STATT

Wenn die Eigenmiete zu 100 % besteuert wird, ist also das Vermégen des EHB A
nach n Jahren stets um das (n/T)-fache der Anschaffungsausgabe A, d.h. um die
Wertminderung des Eigenheimes niedriger als das Vermégen des Mieters B. Fur
den von der Expertenkommission benutzten Wert A=600.000 Franken sind das in
Verbindung mit einer angenommenen Lebensdauer von T=100 Jahren nach 30
Jahren z.B. 30/100 = 30 % von 600.000, d.h. 180.000 Franken. Anders wére dies

nur in Zeiten der Inflation, deren Berlcksichtigung aus den oben genannten
Granden hier jedoch unterbieibt.



Nun ist zu fragen: Wie falit der Vermégensvergleich dann aus, wenn der EHB die
EM nicht voll zu versteuern braucht, weil ihm ein Pauschalabzug von der Eigenmiete
eriaubt wird? Dieser Pauschalabzug soll mit p bezeichnet werden. Er bewirkt, dass
der EHB nicht die volle Eigenmiete M zu versteuern braucht, sondern nur Mx(1-p).
Bei dem haufig geltenden Satz von p=20% sind dann z.B. nur 1-0,2 = 0,8 = 80 % der
EM zu versteuern. Das Vermégen des Mieters B &ndert sich dadurch naturlich nicht.
Der Einnahmentberschuss des EHB A steigt dann gegenlber dem Fall der volien
Besteuerung der EM jedoch um die ersparte Steuer auf den steuerfreien Teil der
Eigenmiete, also um Mps [Franken/Jahr]. Am Ende des Jahres n betragt der Endwert
der so ersparten Steuerzahiungen Mps x REF(i;s;n) [Franken]. Wenn die Eigenmiete
nicht voll versteuert zu werden braucht, erhalt man deshalb am Ende des Jahres n
fur die Differenz D aus dem Vermdégen des Mieters B und dem des EHB A

(5) D= A% - Mps x REF(i;s;n) [Franken].

Auch ‘(5) kann man zur Erreichung grésserer Allgemeingultigkeit durch die
Anschaffungsausgabe A teilen. Dadurch erhalt man die relative Vermogensdifferenz
d = D/A als Teil bzw. als Prozentsatz einer beliebigen Anschaffungsausgabe A:

d =n/T - M/A x ps x REF(i;s;n).

Darin ist M/A die\relative Miete, d.h. die Miete pro Franken der Anschaffungsaus-
gabe A. Die relative Miete wird hier mit m bezeichnet, wobei ein einziger Wert von m
fur alle Wertg) von M und A steht, deren Quotient gleich m ist. Dann erhalt man

, ! |
(6) d= DIA = n/T - mps x REF(i:s;n) = n/T - mps LA¥Y ‘(‘:‘52)3 4
ATE

Die Werte der Differenzen zwischen dem Vermdgen des Mieters B und demjenigen
des EHB A, die sich aus (3), (4), (5) und (6) ergeben, sind in Tabelle 2 far eine
Lebensdauer des EH von 100 Jahren dargestelit. Darin ist als. Zinssatz zunéchst 5%
gewahlt worden, wovon auch‘die Expertenkommission 1994 ausging. Da in den
letzten Jahren der Hypothekarzinssatz eher unter 5 % lag, wird zusatzlich ein
Zinssatz von 4 % benutzt; das erlaubt auch, eine Tendenz zu erkennen. FUr die Zeit
n, die ein EHB in seinem EH wohnt, werden 0, 15, 30 und 45 Jahre verwandt; es
durfte nur selten vorkommen, dass ein EHB langer als 45 Jahre in seinem EH lebt.
Der Quotient m aus der Miete M und der Anschaffungsausgabe A wird mit 5 und 6 %
angesetzt. Die Expertenkommission 1994 ging von m=M/A=30.000/600.000=5% aus.
Einen Wert von m, der unter dem in einem bestimmten Zeitpunkt geltenden Zinssatz
liegt, wird der Vermieter nicht akzeptieren, und fur einen Wert von:m, der stark Uber
dem aktuellen Zinssatz liegt, wird er in einer Situation, wie sie sich in den letzten
Jahren auf dem Wohnungsmarkt bot und teilweise noch zeigt, keinen Mieter finden.
Far den Pauschalabzug p werden 0%, 20% und 40 % angesetzt, aiso ebenfalis
Werte, welche die heutige Realitat voll abbilden.

Von Tabelle 2 ausgehend, kénnen die Vermdgensdifferenzen fur Lebensdauern, die
grésser oder kleiner als 100 Jahre sind, leicht berechnet werden. Flr eine aligemein
T Jahre betragende Lebensdauer bildet man dazu n/T-n/100 = n(100/T -1)%. Diesen
Prozentsatz braucht man dann nur zu dem Wert in der linken Halfte von Tabelle 2 zu
addieren. Fur T=75 Jahre und n=30 ergibt das z.B. 30(100/75 - 1)% = 30 x 1/3% =
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Tabelle 2: Der Unterschied zwischen dem Vermogen des Mieters B und dem Vermoégen
eines mit ihm &quivalenten EHB A am Ende des Jahres n bei vorgegebener Miethbhe und
einer Lebensdauer des Eigenheimes von 100 Jahren (k.E. heisst: kein Einfluss). Die
Unterhaltsausgaben q kommen in Tabelle 2 nicht vor. Trotzdem sei darauf verwiesen, dass
in dem Zahlenbeispiel der Expertenkommission 1994, das hier ibemommen worden ist,
zwischen m, i und q eine Abhéngigkeit derart besteht, dass zwei dieser Grossen jeweils die
dritte festiegen (vgl. S.23). Deshalb ist z.B. die Kombination von m=5% und i=5% pro-
blematisch, weil sie zwangsweise zu Unterhaltsausgaben von Null fuhrt. Will man diese
Abhéngigkeit berticksichtigen, darf die Miete nicht vorgegeben sein, sondem muss aus den
sie bestimmenden Grossen abgeleitet werden, was in diesem Abschnitt C) unter lI
geschehen wird und zu umfangreichen Berechnungen fihrt.



10 %; d.h. zu den entsprechenden Werten der Tabelle 2 sind dann 10% zu
addieren. Wenn unter sonst gleichen Bedingungen T gleich 150 Jahre ist, erhalt
man 30(100/150-1)%=30(-1/3)%=-10%, d.h. von den Werten der Tabelle 2, die fur
T=100 Jahre gilt, sind 10% zu subtrahieren.

3. Was besagt das angesammelte Vermogen von Mieter und EHB als Massgrosse
des Vergleiches zwischen Mieter und EHB?

Aus den Zahlenwerten der Tabelle 2 geht Folgendes hervor:

(1) Wenn die Eigenmiete voll versteuert wird (d.h. fur p=0), ist das Vermégen des
Mieters B immer_hdher als das Vermogen des mit ihm aquivalenten EHB A, und
zwar um die Wertminderung des EH; fur T=100 Jahre z.B. um soviel Prozent der
Anschaffungsausgabe A, wie das Alter des Eigenheimes in Jahren ist. Die Exper-
tenkommission hat 600.000 Franken fur A angesetzt, dann ist der Mieter B bei
voller Besteuerung der Eigenmiete nach 15 Jahren um 15% von A, also um
90.000 Franken, nach 30 Jahren um 30% von A bzw. um 180.000 Franken und
nach 45 Jahren um 45% von A bzw. um 270.000 Franken reicher als der EHB A.

(2) Bei voller Besteuerung der Eigenmiete (d.h. fur p=0) haben der Zinssatz i, die
relative Miete m und (vor allem) der Steuersatz s auf die Vermégensdifferenz
keinen Einfluss [vgl. auch (3) und (4)].

(3) Wenn ein bestimmter Prozentsatz p der Eigenmiete nicht versteuert zu werden
braucht, dann sinkt die Vermogensdifferenz D. Das Vermogen des Mieters B ist
jedoch fiir einen Pauschalabschlag von 20 % der Eigenmiete in Tabelle 2 immer
arésser als,gdas Vermégen des EHB A, und zwar erheblich. Erst fur die doppelt so
hohe Pauschale von p=40 % kommt es in Tabelle 2 vor, und zwar nur in 12,5%
aller Falle, dass das Vermdgen des EHB A am Ende des Jahres n grésser ist als
das Vermégen des Mieters B (negatives Vorzeichen), dies zudem nur bei einer
hohen Wohndauer n und/oder einem hohen Grenzsteuersatz s. Fur alle in Tabelle
2 enthaltenen Falle, unter Ausklammerung der praktisch irrelevanten Wohndauer
n=0, ist das Vermégen des Mieters B nach n Jahren im Durchschnitt um 7,44 %
grosser als das Vermégen des EHB A; fur A=600.000 sind das 44.632 Franken.
Betrachtet man nur die volle Besteuerung der Eigenmiete (p=0), dann sind die
entsprechenden Durchschnittswerte 30% bzw. 180.000 Franken. Fur einen
Pauschalabzug von 20 % sind sie 14,877% bzw. 89.264 Franken, und erst fur
einen Pauschalabzug von 40"‘/0 sind sie ganz knapp negativ, d.h. fur den EHB
gunstiger als fur den Mieter, namlich -0,245% von A bzw. -1.421,86 Franken.
Aber: Was nutzen die letztgenannten Durchschnittswerte einem EHB mit einem
Grenzsteuersatz von 16%, dessen Vermogen fur p=40%, m=6% und i=5% nach
30 Jahren um 46.377 Franken niedriger ist als das Vermdgen eines mit ihm
aquivalenten Mieter, wenn das Vermogen eines EHB, der ein viel hoheres
Einkommen und deshalb einen Grenzsteuersatz von 32 % hat, unter den gleichen
Bedingungen und bei gleichem Anfangsvermégen nach 30 Jahren um 54.001
Franken héher ist als das Vermdgen eines Mieters, der diesem EHB mit héherem
Einkommen aquivalent ist? Denn: |

(4) Mit steigendem Einkommen und daraus folgendem héherem Grenzsteuersatz s
nimmt die Vermdgensdifferenz D, wie Tabelle 2 zeigt, absolut und prozentual
stark ab. Die Besteuerung der Eigenmiete ist also hochst unsozial: Sie trifft EHB
mit niedrigem Einkommen und infolgedessen niedrigem Grenzsteuersatz sehr viel
harter als EHB mit hohem Einkommen und infolgedessen hohem Grenzsteuer-
satz. Fur p=20%, i=5% und m=5% betragt die Vermégensdifferenz fur einen EHB,
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der 45 Jahre in seinem EH wohnt, und einen Grenzsteuersatz von 16 % hat, z.B.
147.288 Franken, dagegen nur 72.229 Franken, also weniger als die Halfte, bei
einem EHB, dessen Grenzsteuersatz (unter sonst gleichen Bedingungen) wegen
seines viel héheren Einkommens 32% betragt. Fur m=6% bzw. fur p=40 % sind
die Unterschiede teilweise noch viel krasser.

Nun kénnte man den vorausgehenden Ausfuhrungen entgegenhaiten, dass nur der
Fall der reinen Fremdfinanzierung behandelt worden ist. Die reine Finanzierung mit
Eigenkapital (wie im Vergleich 2 des ,Expertenberichtes 1994“, dort ebenfalls auf S.
47) und die Mischfinanzierung aus Fremd- und Eigenkapital, fihren jedoch beim
gegenwartigen System der Eigenmietwertbesteuerung im Vermdgensvergleich
zwischen Mieter und EHB zum genau gleichen Resultat wie die reine
Fremdfinanzierung. Das kann leicht bewiesen werden. Dazu wird zusétzlich das
Symbol f eingefuhrt; es gibt an, welcher Teil bzw. welcher Prozentsatz der
Anschaffungsausgabe A mit Fremdkapital finanziert wird. Wenn der EHB A die
Anschaffung seines Eigenheimes nicht voll sondern nur in Héhe von f A [CHF] mit
Fremdkapital finanziert, also dafur Eigenkapital in Héhe von A(1-f) [CHF] einsetzt,
dann. spart er dadurch Hypothekarzinsen in Hohe von A(1-f)i(1-s) [CHF/Jahr]. In
einem objektiven Vergleich muss dann jedoch davon ausgegangen werden, dass
auch der Mieter B Uber Eigenkapital in Héhe von A(1-f) [CHF] verfugt, das er zum
Hypothekarzinssatz anlegen kann. Das bringt ihm nach Steuern Zinseinnahmen von
A(1-f)i(1-s) [CHF/Jahr] (so auch im ,Expertenbericht 1994“). Die Differenz der
Uberschiisse (D) bleibt infolgedessen dieselbe und fir Mieter und EHB gleich gross.
Daraus folgt; Beim heutigen System der Eigenmietwertbesteuerung hat die Form der
Finanzierung, ob mit Eigen--oder mit Fremdkapital oder gemischt, auf die Differenz
der angesammelten Vermégen von Mieter und EHB keinen Einfluss; das
,Modigliano-Miller-Theorem* ist also erfulit.

Nun kann man gegen die bisherigen Uberlegungen immer noch einwenden, dass
darin, wie im ,Expertenbericht 1994, davon ausgegangen wurde, dass die Héhe der
Miete vorgegeben ist und mit der Eigenmiete sowie den wohnungsbedingten
Ausgaben des EHB ubereinstimmt. Dass Miete und Eigenmiete gleich hoch sein
sollen, ist von der Finanzbehdérde vorgegeben und wird deshalb nicht verandert. Im
folgenden Abschnitt Il wird jedoch nun untersucht, wie der Vergleich der angesam-
melten Vermdgen ausfallt, wenn die Miete und die wohnungsbedingten Ausgaben

des EHB nicht vorgegeben smd sondern aus den sie bestimmenden Faktoren
abgeleitet werden.

ll. Die Sachlage, wenn Miete, Eigenmiete und wohnungsbedingte Ausgaben nicht

vorgegeben sind sondemn mit Hilfe der sie bestimmenden Faktoren ermittelt
werden

1. Zur Ermittlung der Miete

Besondere Bedeutung kommt im Rahmen der hier anzustellenden Uberlegungen
naturlich der Miete zu, weil die HO6he der Eigenmiete grundsatzlich an der
ortstiblichen Miete auszurichten ist. Der Uberwiegende Teil der vom Vermieter
verlangten und vom Mieter zu zahlenden Miete wird dabei durch die H6éhe des
Kapitaldienstes bestimmt, der Zins und Tilgung (bzw. Abschreibung) umfasst.
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Neben dem Kapitaldienst fallen weitere Ausgaben an, die hier unter der
Bezeichnung Unterhaltsausgaben zusammengefasst werden. Sie betreffen vor allem
Instandhaltungen, Reparaturen, Renovationen, Gebuhren, gewisse Steuern, Versi-
cherungen usw. Dazu gehéren jedoch nicht die sogenannten Nebenkosten, welche
v.a. die Kosten fur Wasser, Strom und Heizung einschliessen.

a) Ermittlung des Kapitaldienstes

Fur die Berechnung der H6he des Kapitaldienstes stehen im wesentlichen drei
Verfahren zur Verfugung. Nach der Art der Tilgung ist dabei zwischen der Amortisa-
tion in gleichen Annuitaten (Annuitdtenmethode) und der Tilgung in gleichen Betra-
gen zu unterscheiden (vgl. G. Altrogge, ,Finanzmathematik®, Munchen 1999, S.140).
Beides sind exakte Verfahren. Daneben gibt es noch die sogenannte Ingenieurfor-
mel. Im Folgenden wird nur die Annuitatenmethode benutzt, weil sie einfacher
anzuwenden ist als die Tilgung in gleichen Betragen, und weil die Ingenieurformel
fur die bei Hausern zu beachtenden langen Lebensdauern viel zu ungenau arbeitet.

Nach der Annuitaten \(hode weiche pro Jahr fur die Summe aus Zins und Tilgung
(oder Abschreibung) einen glelc@ohen Betrag ergibt, wird zur Ermittiung dieses
Betrages die Anschaffungsausgabe eines Miethauses oder eines EH mit dem
sogenannten Wiedergewinnungs- bzw. Kapitaldienstfaktor muiltipliziert (vgl.
Altrogge, a.a.0.; S. 80). Wenn T die Lebensdauer (oder die Laufzeit) des
angeschafften Hauses (des Kredites) ist, wenn i den als Faktor geschriebenen
Zinssatz und, s den ebenfalls als Faktor geschriebenen Grenzsteuersatz bedeuten
(wobei s hier genau genommen den Grenzsteuersatz des Vermieters bezeichnet)
und wenn die Anschaffungsausgabe gleich A [CHF] ist, dann muss fur die als
Kapitaldienst jéhrlich zu zahlende Annuitat a gelten:
T

;[ 1+ 1(] - 9]’
[1 +i(l- s)]T i(1- s) i(1-s) CHF
" L+i-s)f -1 1-fi+i(-s)7 {Jahr }

Dabei ist i(1-s) bekanntlich der aus dem Zinssatz i vor Steuern folgende Zinssatz
nach Steuern. i -

woraus folgt:

Die Annuitat a ist ein exakter Kapitaldienst. Das kann leicht dadurch bewiesen
werden, dass man a mit dem sogenannten Rentenbarwertfaktor (dem Kehrwert des
Kapitaldienstfaktors) mainimmt und so zeigt, dass der Barwert, weichen die T jahrli-
chen Zahlungen in H6he von a fir den Vermieter haben, gleich A ist:

(8) 1—[1+1(1—s)]T y i(1-5) 1—[1+z'(1—s)]”T:A[CHF1

it-s)  T1-[i+i- )7 i(1-s)

Um eine kostendeckende Miete zu erhalten, muss der Vermieter vom Mieter
verlangen, dass dieser ihm als Teil seiner Miete einen Kapitaldienst zahlt, der es
inm erméglicht, das Kapital, das er in dessen Mietwohnung investiert hat, nach
Steuern sowie einschliesslich Zins und Zinseszins innerhalb der Lebensdauer T des
Miethauses wiederzugewinnen (deshalb der Ausdruck ,Wiedergewinnungsfaktor* fur
den Faktor, mit dem die Annuitat berechnet wird). Das besagen (7) und (8).
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Nun ist zu beachten, dass (7) die Einnahmenannuitat des Vermieters nach Steuern
definiert. Soll dem Vermieter diese Annuitat a nach Steuern verbleiben, dann muss
der Mieter ihm jahrlich vor Steuern den Betrag

al(1-s) [CHF/Jahr]
zahlen, denn erst das ergibt nach Steuern a/(1-s) x (1-s) = a [CHF/Jahr].

Ferner ist zu beachten, dass der Vermieter nicht den ganzen Kapitaldienst zu
versteuern braucht, weil er die Wertminderung = Abschreibung = A/T steuerlich
absetzen kann und dadurch jahrlich As/T an Steuern spart. Infolgedessen betragt
die Kapitaldienstzahlung ¢, die der Mieter dem Vermieter pro Jahr leisten muss,

(9) = _As_

l-s T A{l—[1+i21—s)]"_%}{5511:]'

Auf ¢ muss der Vermieter Steuern zahlen in Héhe von

4 is s [CHF }
1-1+i(l-s)]" T | Jakr [
so dass ihm von ¢ nach Steuern noch bleiben
y i(l-s) T_—S-+i :a[CHF}
1- p+iQ-s)f" 1T T Jahr

Erhalt der Vermieter mehr (weniger), dann liegen insoweit nicht Kosten vor, sondern
Gewinn (Verlust). Die Abschreibung soll dabei die Wertminderung ausgleichen.

Dass der Barwert von T jahrlichen Zahlungen in Hohe von a gleich der
Anschaffungsausgabe A ist, wurde bereits in (2) gezeigt. Ein Zahlenbeispiel mbge
den Sachverhalt erlautern. Wenn A=600.000 CHF, i=5%, s=16% und T=100 Jahre,
dann ist ¢ nach (9) gleich 29.538,315 CHF/Jahr. Darauf zahit der Vermieter Steuer
in Hohe von 3.919,73 CHF/Jahr [vgl. obige auf (9) folgende Formel]. Nach Steuern
verbleiben dem Vermieter von ¢ also noch 25.618,585 CHF/Jahr, was mit a nach (7)
ubereinstimmt und nach (8) einen Barwert von 600.000 CHF ergibt.
}
b) Die Unterhaltsausgaben

Neben dem Kapitaldienst verursacht ein Wohnhaus sowohl dem Vermieter als auch
dem Eigenheimbesitzer (EHB) weitere Kosten; wie bereits gesagt, werden diese im
Folgenden kurz ,Unterhaltsausgaben genannt. Eine detaillierte Beschaftigung mit
den Unterhaltsausgaben ist im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht
erforderlich. Sie werden mit U bezeichnet und in Ubereinstimmung mit der Steuer-
verwaltung als Prozentsatz q der Miete (M) ausgedriuckt, so dass fur sie gilt

(10) U = M q [CHF/Jahr].
Uber die Héhe von g gehen die Meinungen versténdlicherweise auseinander. Mieter

und Mieterverband pléadieren fir eher niedrige Werte bis herunter zu 10 %, die
Vermieter sprechen eher von Werten bis zu 30 %, die Steuerverwaltung liegt mit
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ihrem Pauschalsatz von 20 % genau in der Mitte. Deshalb wird in den folgenden
Zahlenbeispielen vor allem mit g=20% gearbeitet.

c) Die zu zahlende Miete

Ein Mieter der, wie hier angenommen, Uber kein Vermégen verfugt, entspricht
insofern dem Mieter B im Vergleich 1 des zuvor zitierten Expertenberichtes (vgl.
.Expertenbericht 1994°, S. 47). Aus den vorausgehenden Ausfihrungen folgt, dass
eine vom Mieter zu zahlende Kostenmiete durch die Summe aus Kapitaldienst und
Unterhaltsausgaben bestimmt ist. Unter Verwendung der bisher gegebenen
Definitionen gilt deshalb fir die auf Kostenbasis errechnete Kostenmiete M:

_ i _5 g CHE
M =Eior A{l ~+i-s)" T } +Mq[ Jahr }

worabs als Definitionsgleichung der Miete folgt
(11) A i s {CHF ]
M= — - =
1-q 1-[t+iQ-s)I" T |LJahr

Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass die durch (11) definierte Kostenmiete
zugleich die Marktmiete ist. Weil die Eigenmiete grundsatzlich gleich der Marktmiete
sein soll, ist deshalb auch die Eigenmiete durch (11) definiert. Es sei nochmals
erwahnt, dass es sich bei dem in (11) enthaltenen Steuersatz s genau genommen
um den Grenzsteuersatz des Vermieters handelt und nicht um den Grenzsteuersatz
des Mieters. Wegen der vereinfachenden Annahme, dass Mieter, EHB und
Vermieter denselben Grenzsteuersatz haben, geht das aus (11) nicht hervor.

Die Berechnung der Miete M nach (11) sei an einem kleinen Zahlenbeispiel erlau-
tert. FUr A = 600.000 CHF, g =20 %, i=5 %, s=16% und T=100 Jahre erhalt man

_600.000 0,05 _016] _
1-0,2 |1-[1+0,051-0,16)]" 100
- 36.922,89 < =3.076,91[ CHE | —
Jahr | Monat

2. Die wohnungsbedingten Ausgaben des Eigenheimbesitzers

Jeder EHB muss in der Schweiz, wie bereits ausgefuhrt, z.Zt. eine Eigenmiste
versteuern. Ausserdem entstehen ihm Unterhaltsausgaben fir sein EH und
Fremdkapitalzinsen, wenn er mit Fremdkapital finanziert; beide kann er beim
jetzigen System der Eigenmietwertbesteuerung steuerlich absetzen. Darlber hinaus
muss er die Wertminderung seines Eigenheimes tragen. Diese wird v.a. durch
Abnutzung und Veralterung verursacht und kann durch die Abnahme des bei
Verausserung erzielbaren Eriéses seines EH gemessen werden. Wenn die
Abnahme des Verdusserungseriéses auch keine Ausgabe ist, so wirkt sie in einer
Vergleichsrechnung zwischen Mieter und EHB dennoch wie eine solche, und sie
entsteht auch dann, wenn dem EHB ihre steuerliche Absetzung nicht erlaubt ist.
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Dass der EHB die Wertminderung steuerlich nicht absetzen darf, ist ein eklatanter
Verstoss gegen weltweit geltende Prinzipien der Bewertung (im deutschsprachigen
Raum v.a. das ,Niederstwertprinzip“, im englischsprachigen Bereich das Prinzip
,Cost or Market, Whichever is Lower‘). Denn seit 1990 sind in der Schweiz, wie
bereits gesagt, die Verausserungspreise von Eigenheimen um fast 30 % gefallen.
Weil es dem EHB nicht erlaubt ist, Abschreibungen auf sein EH vorzunehmen, kann
er gerade nicht ,alle seine mit dem selbstgenutzten Wohneigentum zusammen-
héngenden Aufwendungen ... steuerlich vollumfanglich zum Abzug bringen.“ (vgl.
,Botschaft’ a.a.0., S.8). Denn Abschreibungen sind Aufwendungen. Dass dem EHB
die Absetzung von Abschreibungen nicht erlaubt ist, steht ferner im krassen
Widerspruch dazu, dass die Besteuerung der Eigenmiete in der Schweiz
insbesondere auch damit begriindet wird, dass dort ,das selbstbewohnte Haus als
Investitionsgut behandelt wird® und nicht als ,Konsumgut‘ (so P. Locher, der
Vorsitzende der Expertenkommission 1994, in. ,Die Steuerrechtsordnung in der
Diskussion®, Festschrift fur K. Tipke, Kéin 1995, S. 617). Wenn ein Betrieb es
unterlasst, auf seine Investitionsgiter, die sich abnutzen und/oder veraltern,
Abschreibungen zu verrechnen, macht er sich gegebenenfalls strafbar.

3. Vermbgensvergleich zwischen Mieter und EHB

Um das Verstdndnis der zu beachtenden Zusammenhange zu erleichtern wird in
Tabelle 3 auf der nachsten Seite, von den zuvor beispielhaft ermittelten Werten fur
die Miete ausgehend, dargestellt, wie der Einnahmeniberschuss von EHB A und
Mieter B zu ygrrechnen ist.

Von Gleichung (11) ausgehend, ist auf S.13 die vom Mieter zu zahlende Miete mit
36.922,89 CHF/Jahr errechnet worden. Der Hypothekarzinssatz i betrage 5%, was in
Verbindung mit der voll fremd finanzierten und nicht getilgten Anschaffungsausgabe
des Eigenheimes von 600.000 CHF zu Zinsen in Héhe von 30.000 CHF/Jahr fihrt.
Der Steuersatz sei 16%, die Eigenmiete sei zu p=20% steuerfrei gestelit, betrage
also 80 % der Miete und sei infolgedessen gleich 36.922,89 x 0,8 = 29.538,31
CHF/Jahr. Bei der Eigenmiete ist zu beachten, daR sie zwar Einkommen aber keine
Einnahmen darstellt. Deshalb ist sie zur Ermittlung des steuerbaren Einkommens
dem Arbeitseinkommen zwar hinzuzurechnen, zur Ermittlung der verfugbaren liqui-
den Mittel aber vom Einkommen nach Steuern wieder abzuziehen. Die Lebens-
haltungsausgaben mégen fur EHB und Mieter jeweils 20.000 CHF/Jahr betragen.
Die Unterhaltsausgaben seien qg=20% der Miete, also 7.384,58 CHF/Jahr.

Auf diese Weise erhalt man fir den EHB A einen Einnahmeniberschuss in Héhe
von 11.070,82 CHF bzw. fur den Mieter B von 10.277.11 CHF (vgl. Tabelle 3).
Bezeichnet man mit UA allgemein den Einnahmenuberschuss von EHB A und mit
UB allgemein den Einnahmeniberschuss von Mieter B, dann fihrt das in Aniehnung
an die Gleichungen (3), (5) und (6) zu einer relativen Vermdgensdifferenz von

d = /T + [(UB - UA) REF(i:s:n)] : A,

woraus unter Beachtung der in Tabelle 3 verwandten Zahlenwerte und fir T=100
Jahre sowie n=30 Jahre folgt

k)
d =30/100 + (10.277,11 - 11.070,82) x T4+ 0,05(4-0, 161"~ 4

: 600.000 =22,328 %,
0,05 (4 -06) °
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ein Wert, der auch in Tabelle 4 fir die benutztén Zahlenwerte wieder auftreten wird.

EHB A Mieter B

reine Fremdfinan- kein Eigenkapital
Position Zierung
Steuerwirksames Einkommen
1. Einkommen aus Arbeit 80.000, - 80.000, -
2. Sonst.steuerwirks.Einkomm. (EM) 29.538,31 -y
3. Zwischensumme 109.538,31 80.000. -
Steuerwirksame Ausgaben
4. Hypothekarzinsen 30.000, - -,-
5. Unterhaltsausgaben (20% der EM) 7.384,58 -y
6. sonst.steuerwirksame Ausgaben -y- “ac
1. Zwischensumme 37.384,58 -8
8. Steuerbares Einkommen 72.153,73 80.000, -
9. Einkommensteuer (16%) 11.544,60 12.800, -
10.Einkommen nach Steuern 60.609,13 67.200,-
11.Steuerfreie Einnahmen -, - : -
12.Einnahmenungleiches Einko.{EM) 29.538,31 : -5
13.Verfiigbare liquide Mittel 31.070,82 67.200, -
Ausgaben aus versteuertem Einkomm.
14 Miete \ -y- 36.922,89
15.Lebenshaltungsausgaben 20.000, - 20.000, -
16.Hypothekarzinsen -y- -y
17 .Unterhaltsausgaben -s= “y-
18.Zwischensumme 20.000, - 20.000, -
19.Finnahmeniberschuss 11.070,82 10.277,11
20.Ausgabenungl.Aufwand (Abschr.) 6.000, - -y
21 .Reinvermdgenszugang 5.070,82 10.277.11

Tabelle 3. Ermittlung des Einnahmenuberschusses von EHB A und Mieter B im
Rahmen des jetzigen Systems der Eigenmietwertbesteuerung, wenn EHB A und
Mieter B Uber kein Eigenkapital verfugen, die Miete sowie die Eigenmiete (EM) und
die wohnungsbedingten Ausgaben des EHB aus den sie bestimmenden Faktoren
errechnet werden und wenn die Eigenmiete zu 20 % steuerfrei gestellt ist.

Fur die weitere Durchfuhrung des Vergleiches von EHB und Mieter ware es zu
kompliziert, standig mit Tabellen von der Form der Tabelle 3 zu arbeiten. Deshalb
wird im Folgenden dieser Vergleich in allgemeiner Form gefihrt. Dazu wird von den
bisherigen Ausfuhrungen ausgegangen. Fur die Ermittlung der Wertminderung des
Eigenheimes wird =zur Vereinfachung der anzustellenden Berechnungen
angenommen (wie bereits unter C. I. 2 auf S. 6 gesagt), dass der Verausserungs-
erlés des EH zeitproportional, also linear abnimmt, wie bei einer linearen
Abschreibung. Wie bisher muss ausserdem weiter gelten, dass Miete und
Eigenmiete gleich gross sind. Die wohnungsbedingten Ausgaben des EHB A
stimmen jetzt jedoch nicht mehr mit der Miete Uberein. Zur Berechnung der
Einnahmeniberschisse UB von Mieter-B und UA von EHB A benétigt man,
zusatzlich zu den bisher schon benutzten, folgende Symbole:

AE sei das Einkommen aus Arbeit,
L seien die Lebenshaltungsausgaben.
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Dann gelten in Anlehnung an Tabelle 3 allgemein beim derzeitigen System der
Eigenmietwertbesteuerung:

UB = AE(1-s) - M - L [CHF/Jahr)
UA = [AE+(1-p)M-Ai-Mq](1-s) - (1-p)M - L [CHF/Jahr]

Daraus folgt UB - UA = Ai(1-s) + M[q(1-s) + s(1-p) - 1] [CHF/Jahr].

Fur die Differenz der Vermégen von Mieter B und EHB A am Ende des Jahres n
ergibt das [vgl.(3)]:

D = VB(n) - VA(n) = (UB - UA)XREF(i;s;n) + A n/T,
woraus folgt:
(12)" D = A /T + {Ai(1-s) + M[q(1-s) + s(1-p) - 1]} x REF (i;s;n)
Daraus erhélt man fur d = D/A:
d =n/T +{i(1-s) + m[q(1-s) + s(1-p) - 1]} REF(i;s;n)
Weil hier die Miete M nicht mehr vorgegeben ist, darf auch nicht mit einer

vorgegebenen relativen Miete m=M/A gearbeitet werden. Fur sie muss vielmehr von
(11) ausgel}end emgesetzt werden:

M _5
m=a= A<1-q) -[1+«(1-s)1-f T

Wenn man dies in die zuletzt fur d gegebene Formel einsetzt, erhait man als
Bestimmungsgleichung von d:

' y +i(1-s)" -
(’\?,\d T E( h% [1+|(1-s)]'T T}[(‘(&-S}ﬂ-s(/‘-f?\)-'{]] [1%(11_33))] L

Die Werte (in Prozent von A), welche sich far d aus (13) ergeben, sind in Tabelle 4
dargestelit. Sie sind etwas grosser als die Werte in Tabelle 2. D.h.: Wenn die Woh-
nungsausgaben nicht als vorgegeben angenommen, sondern aus den sie
bestimmenden Faktoren abgeleitet werden, dann verschlechtert sich die Situation
des EHB noch etwas gegeniber dem, was sich aus dem ,Expertenbericht 1994° fur
den Fall der vorgegebenen und mit den wohnungsbedingten Ausgaben des EHB
Ubereinstimmenden Miete ergibt. Die Verénderungen sind jedoch relativ gering, was
zeigt, dass die Verfasser des ,Expertenberichtes 1994" von recht realistischen
Zahlenwerten ausgegangen sind. In dem Dbereits wiederholt benutzten
Zahlenbeispiel mit T=100 Jahre, n=30 Jahre, i=5% und p=20% weist Tabelle 2 z.B.,
wenn s=16% bzw. 24% bzw. 32%, fur d die Werte 20,721% bzw. 16,981% bzw.
13,75% aus. Dem entsprechen in Tabelle 4, wenn q=20% ist, fur d die Werte
22,328%, bzw. 18,932% bzw. 14,974%.
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Bei einem fur beide gleich grossen Anfangsvermdgen von Null betragt beim
heutigen System der EMB am Ende des Jahres n, wenn die Miete nicht vorgegeben
ist, sondern aus den sie bestimmenden Faktoren ermittelt wird, der Unterschied
zwischen dem Vermdgen des Mieters B und dem Vermodgen des mit ihm
aquivalenten EHB A in Prozent einer beliebigen Anschaffungsausgabe A
far I
p n i q=20% q=25%
F[%] [Jahre]}[%] || s=16% | $=24% $=32% s=16% | s=24% | s=32%
15 4 [§15,122] 15,415| 15,331
5116,314! 16,755] 16,784
0] 30 4 |130,321] 31,064] 30,826 fir p=0 ist d von g
51133,749] 34,825) 34,730 unabhdngig
45 41]45,649] 47,083] 46,567
51153,262| 55,197| 54,594
15 4 {J12,072| 10,971} 9,539, 11,868 { 10,674( 9,153
5112,311| 10,975 9,332 | 12,045} 10,589 8,835
20 | 30 41122,264] 19,656 16,371 21,727 18,895 15,408
51122,328| 18,932 14,974 21,567 | 17,872| 13,656
35 4 /29,372 22,761 19,156 28,287 23,273} 17,328
51128,091] 21,609] 14,520 26,412} 19,370} 11,848
15 4 9,022 6,526 3,747 8,615 5,934 2,975
51l 8,309 5,195( 1.881 7,776 | 4.,4241 0,887
40 | 30 4 ||14,208] 8,248 1,917 13,134} 6,727} -0,011
45 1110,907! 3,038 -4.783 9,384 } 0,919 -7,417
45 7 4 |l13,096] .2,439] -8,256 10,926 1 -0,537 }-11,910
5| 2,919|-11,980|-25,554 | ~0.437 [-16,458 |-30,897

Tabelle 4: Die relative Differenz d zwischen dem angesammelten Vermdégen eines
Mieters B und eines mit inm &quivalenten EHB A in Prozent einer beliebigen
Anschaffungsausgabe A des Eigenheimes im Rahmen des heutigen Systems der
Eigenmietwertbesteuerung, wenn die Lebensdauer eines Eigenheimes 100 Jahre
betragt und die Miete nicht vorgegeben ist, sondern aus den sie bestimmenden
Faktoren berechnet wird "

Die in Tabelle 4 enthaltenen Zusammenhange kdénnen optisch besonders klar in
einer Abbildung dargestelit werden was in Abbildung 1 auf der nachsten Seite
geschieht. Darin werden far best:mmte vorgegebene Parameterwerte die in Tabelle
4 ausgewiesenen und daraus fur g=20% folgenden Werte von d und D in
Abhangigkeit vom Grenzsteuersatz s wiedergeben. Aus Abbiidung 1 ist besonders
deutlich zu erkennen, wie stark die Schlechterstellung des EHB gegenuber einem
mit ihm aquivalenten Mieter mit sinkendem Grenzsteuersatz als Folge niedrigeren
Einkommens steigt.

Ill. Zum Einfluss der vereinfachenden Annahmen auf den Vergleich

Es ist bereits gezeigt worden, daf} im Rahmen des derzeitigen Systems der EMB die
Form der Finanzierung (ob nur mit Fremd-, nur mit Eigenkapital oder mit einer
Mischfinanzierung aus beidem) auf das Ergebnis des Vergleiches von EHB und
aquivalentem Mieter keinen Einfluss hat (vgi. S. 10).

Bezuglich des Grenzsteuersatzes von Vermieter einerseits sowie EHB und Mieter
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Abbildung 1. Graphische Darsteliung der relativen (linker Masstab) und der
absoluten Vermogensdifferenz (rechter Masstab) gemass Formel (13) und Tabelle 4
far T=100 Jahre, n = 30 Jahre, i = 4 % und g=20% in Abhéangigkeit vom Grenz-
steuersatz. s im Rahmen des heutigen Systems der Eigenmietwertbesteuerung fur
verschieden hohe Werte der Generalpauschale p

andererseits ist zu sagen: In der Regel wird der Grenzsteuersatz des Vermieters
hoher sein als der des Mieters, weil der Vermieter vermégender ist und ein héheres
Einkommen hat, was in Verbindung mit einem progressiven Einkommensteuersatz
zu einem héheren Grenzsteuersatz fuhrt. Wenn dies auch hier nicht im einzelnen
gezeigt und bewiesen werden kann, so sei doch festgestellt, dass die Situation des
EHB sich gegentber der Situation eines aquivalenten Mieters etwas verschiechtert,
wenn der Grenzsteuersatz des Vermieters héher ist als der von EHB und Mieter (die
aus Vergleichsgrinden stets glqich gross sein mussen).

Wenn die Marktmiete von der Kostenmiete abweicht, dann gilt: Eine Marktmiete, die
uber (unter) der Kostenmiete liegt, verbessert (verschiechtert) die Situation des EHB
im Verhéltnis zum aquivalenten Mieter. Man kann jedoch davon ausgehen, dass die
gesetzlichen Vorschriften Uber die Mieten und vor allem der Markt, von Ausnah-
mesituationen abgesehen, die meist nur fur Geschéaftsraume zutreffen, keine grosse
Differenzen zwischen Kosten- und Marktmiete zulassen wird. Auch unter diesem
Gesichtspunkt brauchen also die Ergebnisse, welche in den Tabellen 2 und 4
ausgewiesen worden sind, nicht durch weitere Berechnungen erganzt zu werden.

IV. Kurze Wirdigung des jetzigen Systems der Eigenmietwertbesteuerung

Die vorgenommene Untersuchung fuhrt, kurz zusammengefasst, zu folgendem
Ergebnis: Wenn man nicht nur ein einziges Jahr betrachtet, sondern die im Leben
eines EHB fur die Nutzung seines Eigenheimes relevante Zahl von Jahren, zusatz-
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lich der Tatsache Rechnung tragt, dass ein Eigenheim im Laufe der Zeit durch
Alterung und Abnutzung an Wert verliert, und auch den Einfluss unterschiedlich
hoher Grenzsteuersatze bertcksichtigt, dann muss man feststellen, dass die
Eigenmietwertbesteuerung in ihrer heutigen Form sich weder mit der ,rechtsgleichen
Behandlung® von Mieter und EHB noch mit der (angeblich) héheren ,wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit® des EHB rechtfertigen lasst. Das derzeitige System der
Eigenmietwertbesteuerung erméglicht in 85 % der in Tabelle 2 betrachteten Falle
dem Mieter, ein teilweise wesentlich hbheres Vermégen zu bilden als ein
aquivalenter Eigenheimbesitzer dies kann. In der exakteren Tabelle 4 trifft dies fur
q=20% sogar in 92,6% der Falle zu (q=25% kommt in Tabelle 2 nicht vor). Tabelle 2,
Tabelle 4 und vor allem Abbildung 1 zeigen: Unter realistischen Bedingungen
kénnen nur Eigenheimbesitzer, die ein sehr hohes Einkommen haben und sehr
lange in ihrem Eigenheim wohnen, ein Vermégen bilden, welches das Vermdgen
eines Mieters Ubersteigt, der mit innen aquivalent ist, und auch das nur, wenn der
Pausq‘halabzug p vom Eigenmietwert wesentlich Uber 20% liegt. Denn Abbildung 1
zeigt klar, dass bei einer Wohndauer von 30 Jahren selbst ein Pauschalabzug von
40% nur far Eigenheimbesitzer mit einem Grenzsteuersatz von 35% und mehr eine
Gleich- bzw. Besserstellung gegeniber aquivalenten Mietern bringt. Fur Eigenheim-
besitzer mit einem niedrigen Grenzsteuersatz (s<=16%) vermag, wie Abbildung 1
zeigt, sogar ein hoher Pauschalabzug keine Gleichstellung zu bringen. Die jetzige
Form der Eigenmietwertbesteuerung schiesst Uber das Ziel der ,rechtsgleichen
Behandlung® voniMietern und Eigenheimbesitzern so weit hinaus, dass sie zu einer
neuen Ungerechtigkeit fuhrt.

Die Eigenmiétwertbesteuerung ist in ihrer heutigen Form also sehr problematisch.
ihre Beibehaltung kann nicht empfohlen werden. Man muss sich allerdings sehr
grundlich Uberlegen, was (wenn Uberhaupt) an ihre Stelle treten soll, wenn das neue
System nicht ahnliche Mangel aufweisen soll wie das bisherige.
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D) Was bringt der Systemwechsel bei der Eigenmietwertbesteuerung?

I. Die kennzeichnenden Merkmale des vorgesehenen Systemwechsels

Die ,Kommission Eigenmietwert/Systemwechsel (KES)“ hat in ihrem Bericht vom
Méarz 2000 an das Eidgenéssische Finanzdepartement vorgeschiagen, die Eigen-
mietwertbesteuerung (EMB) aufzugeben sowie gleichzeitig die steuerliche
Absetzbarkeit der Hypothekarzinsen und der Unterhaltsausgaben abzuschaffen. Im
Folgenden soll untersucht werden, welche Konsequenzen sich ergeben, wenn
dieser Vorschlag realisiert wird. Dabei wird auf dem vorausgehenden Teil C
aufgebaut und die gleiche Methodik angewandt.

Wenn die EMB wegfallt, dann gibt es nattrlich auch keinen Nachlass auf die Eigen-
miete mehr in Form einer Generalpauschale, z.B. von p=20%. Deshalb ist es fur die
folgende Darstellung des Systemwechsels notwendig, von dem Fall auszugehen, in
dem die Eigenmiete zu 100 % versteuert wird, p also gleich Null ist.

Il. Die Sachlage, wenn die Miete vorgegeben ist und bei reiner ;Frémdfinanzierung
mit den wohnungsbedingten Ausgaben des EHB Ubereinstimmt

Auch hier wird die Darstellung unter den vereinfachenden Bedingungen vorgenom-
men, von welchen die Expertenkommission 1994 ausgegangen ist.

1. Das Vermidgen, das Mieter und EHB in n Jahren bilden kénnen

Um zu zeigen, was sich ergibt, wenn der Vorschlag der KES realisiert wird, kann
man erstens von den Grunddaten ausgehen, welche die Differenz der Vermégen
von Mieter und EHB definieren, wobei dem Einnahmeniberschuss grosse
Bedeutung zukommt. Zweitens kann man sich darauf beschranken, nur die
Veréanderungen zu betrachten, welche sich im Falle des Systemwechsels ergeben.
Beide Wege fuhren zum gleichen Ergebnis. Um dies zeigen zu kénnen, werden im
Folgenden beide Wege beschritten, der zuerst genannte jedoch nur anhand von
Zahlenbeispielen. Sehr wichtig ist es zu beachten, dass nach dem Vorschlag der
.,Kommission 2000“ Eigen- und Fremdfinanzierung nicht mehr zum selben Ergebnis
fuhren. i .
Fir die folgende Darstellung sollen in Zahlenbeispielen stets gelten: A = 600.000
CHF, M = 30.000 CHF/Jahr, T = 100 Jahre, n = 30 Jahre, q—20% i=4%, s=16% und
folglich i(1-s) = 3,36 % = Zinssatz nach Steuern.

a) Volistandiger Vergleich zwischen Mieter und EHB auf Basis der Ausgangsdaten

Der EHB A mége die Anschaffung seines Eigenheimes (EH) zu 25% mit Eigenkapital
finanziert haben und folglich zu 75% mit Fremdkapital; f ist also 0,75 = 75%. Weil
Mieter B und EHB A aus Vergleichsgrinden &quivalent sein muissen, wird in
Ubereinstimmung mit dem ,Expertenbericht 1994 (vgl. Beispiel 2 auf S.47) davon
ausgegangen, dass auch der Mieter B Uber Kapital in Héhe von 25 % von A, also
600.000 x 0,25 = 150.000 CHF verfugt und das zum Hypothekarzinssatz von
4%l/Jahr anlegt , was ihm Zinseinnahmen von 6.000 CHF/Jahr bringt.
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Tabelle 5 zeigt, wie der Vergleich zwischen EHB A und Mieter B in diesem Falle
aussieht. Wie aus Zeile 12 hervorgeht, verfugt der EHB A, wenn f=75% ist, am Ende
des ersten Jahres Uber einen um 13.400 - 12.440 = 960 CHF héheren Einnahmen-
Uberschuss U als der Mieter B. Gleichung (3) ist deshalb zu ergénzen; ferner ist p
gleich Null zu setzen. Das fuhrt dann zu:

(14) D=VB(n)-VA(n) = A n/T - U x REF(i;s;n) = 600.000 x 30/100 - 960 x REF(i;s;n)

Darin ist REF(i;s;n) wieder der nachschissige Rentenendwertfaktor der Zinseszins-
rechnung, far den hier gilt:

REF (Lis’.n\;_[1+i(1-s)]n-1 _1+0,04(1-0,16)]>°-1 _ 1,0336°° -1 - So, 44943 .

i{1-s) = 0,04(1-0,16) - 0,0336
EHB A Mieter B: Anfangs
; 75% Fremdfinanzie-| gleiches Eigen-
Position rung (f=75%) kapital wie EHB A
Steuerwirksames Einkommen -
1. Einkommen aus Arbeit 80.000 : 80.000
2. Einkommen aus Kapital - 6.000
3. Steuerbares Einkommen 80.000 86.000
4. Einkommensteuer (16%) 12.800 13.760
5. Einkommen nach Steuer 67.200 72.240
6. Verfigbare liquide Mittel 67.200 ' 72.240
Ausgaben aus versteuertem Einkommen
7. Miete ; - 30.000
8. Lebenshaltungsausgaben - 29.800 29.800
9. Hypothekarzinsen (zu 4%) 18.000 -
10.Unterhaltsausgaben (wenn g=20%) 6.000 -
11.7Zwischensumme 53.800 59.800
12 .Einnahmeniiberschuss 13.400 12.440
13.Wertminderung des EH (=Abschrb.) 6.000 -
14.Reinvermégenszugang 7.400 12.440

Tabelle 5. Emittlung des Einnahmenlberschusses von EHB A und Mieter B nach dem
Vorschlag der KES, wenn EHB und Mieter Eigenkapital in Héhe von 25 % der Anschaf-
fungsausgabe A (also 600.000 x 0,25 = 150.000) besitzen, so dass der EHB sein EH zu
75% mit Fremdkapital finanzieren muss, und die Miete des Mieters mit 30.000 CHF/Jahr
vorgegeben ist; fur die wohnungsb?dingten Ausgaben des EHB A gelten i=4%, g=20% und
f=75% o

Far D erhalt man nach (14), wenn f=75% ist:
D =180.000 - 960 x 50,44943 = 131.568,547 CHF.
Daraus folgt fur die relative Vermégensdifferenz d: :
d = D/A = 131.568,547 : 600.000 = 21,928 %.
Wird das EH zu 75% mit Fremdkapital finanziert, ist also das Vermégen des Mieters

B nach 30 Jahren um 131.568,547 CHF bzw. um 21,928 % der Anschaffungsaus-
gabe A=600.000 héher als das Vermdgen, das der aquivalente EHB A dann besitzt.
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Wenn der EHB A nur_mit Fremdkapital finanziert, fur ihn also f=1 gilt, dann andern
sich einige Werte in Tabelle 5. Aus Vergleichsgriinden darf dann auch der Mieter B
kein Eigenkapital haben. In Tabelle 5 fallt deshalb in Zeile 2 das Kapitaleinkommen
des Mieters B von 6.000 CHF weg, so dass auch er nur 12.800 CHF Einkommen-
steuer zu zahlen braucht. In Zeile 9 steigen beim EHB die Hypothekarzinsen von
18.000 auf 24.000 CHF. Schiussendlich folgt daraus ein fur Mieter und EHB gleich
grosser Einnahmenlberschuss von 7.400 CHF. Im Falle der reinen Fremdfinan-
zierung (und nur in diesem) ist also das Ergebnis des Vermobgensvergleiches
dasselbe wie beim gegenwartigen System der Eigenmietwertbesteuerung (vgl. in
Tabelle 2, die Werte von d und D fur p=0). Das bedeutet nach Gleichung (4):
d=n/T=30/100 = 30% und heisst, dass das Vermdégen des Mieters B nach t=30
Jahren bei reiner Fremdfinanzierung um 30% von A bzw. um 180.000 CHF grosser
ist als das Vermégen des mit ihm aquivalenten EHB A.

Wenn der EHB A den Erwerb seines EH nur mit Eigenkapital finanziert, far ihn also
f=0 gilt, dann muss aus Vergleichsgriinden auch der aquivalente Mieter B Uber
Eigenkapital in Hoéhe von A=600.000 CHF verfugen (wie im Vergleich 2 des
Expertenberichtes 1994). Dies lege er zum Hypothekarzinssatz von 4% an, was ihm
24.000 CHF/Jahr bringt, so dass in Zeile 2 von Tabelle 5 fur ihn 24.000 einzusetzen
ist. Das fuhrt beim Mieter zu einem steuerbaren Einkommen von 104.000 CHF,
wofur 16.640 CHF Einkommensteuer zu zahlen sind. Ausserdem ist in Zeile S zu
berticksichtigen, dass der EHB keine Hypothekarzinsen mehr zu zahlen braucht.
Das ergibt dann far den EHB A am Ende des ersten Jahres einen Einnahmen-
uberschuss yon 31.400 CHF; der Mieter B hat einen solchen von 27.560 CHF, also
3.840 CHF Wemger Setzt man diese Werte in Gleichung (14) ein, erhalt man

D =600.000 x 30/100 - 3.840 x 50,44943 = -13,725,81 CHF.
Daraus folgt fur die relative Vermégensdifferenz d:
d = D/A = (-13.725,81) . 600.000 = -2,288 %.

Bei reiner Finanzierung mit Eigenkapital ist das Vermégen des EHB A nach 30
Jahren unter den genannten Bedingungen also um 13.725,81 CHF bzw. um 2,288 %
von A grésser als das Vermdgen des &quivalenten Mieters B.

b) Vergleich auf Basis der durch den Systemwechsel sich ergebenden Anderungen

Beim jetzigen System der Eigenmietwertbesteuerung ist der Einnahmenuberschuss

von EHB und Mieter, sofern beide 4&quivalent sind und die Eigenmiete zu

100%versteuert wird, immer gleich gross. Demgegenuber bringt der Systemwechsel
in der von der KES vorgeschlagenen Form folgende Anderungen:

m Die Steuer auf die Eigenmiete entfalit, die Ausgaben des EHB sinken also um Ms,

B die Steuerfreiheit der Unterhaltsausgaben entféllt, wodurch die Ausgaben des
EHB um Mgs steigen, da die Unterhaltsausgaben g mal Eigenmiete sind,

B die Steuerfreiheit der Hypothekarzinsen entfallt, wodurch die Ausgaben des EHB
um Afis steigen, wenn der Fremdkapitalanteil an A gleich f ist. Eventuelle Zinsein-
nahmen des Mieters B andern sich hingegen nicht und betragen nach Steuern
weiter A(1-fHi(1-s) [CHF/Jahr] (vgl. S.10).
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Entsprechend diesen Anderungen muss Gleichung (3) zur Berechnung der Vermé-
gensdifferenz D erganzt werden. Das ergibt dann:

(15) D=An/T - (Ms - Mgs - Afis) x REF(i;s;n) = A nfT - s[M{1-q) - Afi] x REF(i;s;n).
Aus (15) foigt fur die relative Vermdgensdifferenz d:

d = D/A = n/T - s[M/A (1-q) - fi] x REF(i;s;n).
Auch hier kann M/A durch die relative Miete m ersetzt werden, d.h. durch die Miete

pro Franken der Anschaffungsausgabe A; dabei steht wieder ein einziger Wert von
m far alle Werte von A und M, fur die A/M gleich m ist. Dann erhéait man

(16) d = n/T - s[m(1-q) - fi} x REF{i;s;n).

Will man mit den Gleichungen (15) bzw. (16) arbeiten, dann ist Folgendes zu
berlicksichtigen: Es ist davon ausgegangen worden, dass die Miete die Summe aus
Hypothekarzinsen und Unterhaltsausgaben ist, also M = Ai+Mq (Franken/Jahr).
Daran soll auch hier festgehalten werden. Da die Unterhaltsausgaben (bzw. q) in
(15) und (16) direkt vorkommen, muss man dann jedoch der Tatsache Rechnung
tragen, dass zwei der drei Gréssen m=M/A, i, und q jeweils die dritte definieren, so
dass nicht alle drei frei vorgegeben werden kénnen. Aus M=Ai+gM foigt fir g z.B.

i qg=1-AiM=1-i/m.
In Verbindung mit A=600.000 CHF hat das zur Folge:
Ist i=4% und m=5%, muss q gleich 20% der Miete von 30.000 CHF/Jahr sein,

» » » m=6% ” ” ” 33’ 3% ” ” ” 36' OOO n »
» i =5% » » » » » 1 6 1 7 % » » ” n n »

”

» -

Aus i=5% und m=5% wiirde g=0% folgen; das ist jedoch irreal, weil immer Unter-
haltsausgaben anfallen, und wird deshalb ausgeklammert. Streng genommen darf
nur mit demjenigen Wert der Unterhaltsausgaben q gearbeitet werden, weicher der
Ermittlung der vorgegebenen Miete zugrunde lag. Die Expertenkommission 1994 hat
jedoch den Wert von q, mit Hilfe dessen sie die mit 30.000 CHF/Jahr angenommene
Miete berechnet hat, nicht angegeben. Hier wird bekanntlich meist mit q=20%
gearbeitet.

Nun ist jedoch auch Folgendes zu beachten: Wenn M nicht die Kostenmiete sondern
die Marktmiete bedeutet, dann muss eine Marktmiete, die gleich Ai ist, also nur
gleich dem Zins auf das in der Mietwohnung gebundene Kapital, nicht bedeuten,
dass die Unterhaltsausgaben bzw. q gleich Nuli sind. Es kann und wird vielmehr
meist so sein, dass der Vermieter auf dem Wohnungsmarkt keine Miete durchsetzen
kann, die auch seine (volien) Unterhaltsausgaben enthait, und auf deren {volle)
Deckung verzichten muss. Dann ist in der Gleichung, weilche M definiert, zwar q
gleich Null, aber es fallen dennoch sehr wohl Unterhaltsausgaben an. Da auch im
vorliegenden Teil D, wie bereits gesagt, vereinfachende Bedingungen gelten sollen,
M also eine volle Kostenmiete ist, die weder Gewinn noch Verlust bringt, braucht auf
diesen Sachverhalt hier nicht weiter eingegangen zu werden.



24

Die Werte von d (in % von A), zu denen Gleichung (16) bei einer Lebensdauer des
EH von 100 Jahren fihrt, kbnnen aus Tabelle 6 (nachste Seite) abgelesen werden.
Im einzelnen sind dabei besonders interessant:

(1) Far T=100 Jahre, n=30 Jahre, m=5%, i=4%, s=16%, q=20% und f=0% (also reine
Eigenkapitalfinanzierung des EH) enthalt Tabelle 6 den Wert -2,288 %, d.h. den
gleichen Wert, der auch unter a) fur =0 und s=16% errechnet worden ist.

(2) Unter sonst gleichen Bedingungen zeigt Tabelle 6 flr s=16% und f=75% (und
folglich eine Eigenkapitalfinanzierung von 25 %) den Wert 21,928 %. Auch
dieser Wert ist unter a) fur s=16% und f=75% errechnet worden.

(3) Unter sonst gleichen Bedingungen zeigt Tabelle 6 fur f=1=100%, d.h. fur reine
Fremdfinanzierung, den Wert 30%, der ebenfalls unter a) ermittelt worden ist.

Gleichung (16) und die daraus errechnete Tabelle 6 fuhren also zu den gleichen
Ergebnissen wie der vollstandige Vergleich von Mieter B und EHB A bei System-
wechsel. Dabei erlaubt Tabelle 6 sogar mehr darzustellen als von der KES vorge-
schlagen worden ist. Denn: Ein Systemwechsel bedeutet nicht zwangsweise, dass

die steuerliche Absetzbarkeit der Hypothekarzinsen und/oder der Unterhaltsausga-
ben voll entfallen mussen.

In der rechten Halfte von Tabelle 6 ist aus diesem Grunde g=0 vorgegeben worden,
was ansonsten keinen Sinn machen wirde; denn Unterhaltsausgaben fallen immer
an. Wenn q in Tabelle 6 gleich Null gesetzt wird, dann heisst das also nicht
zwangsweise, dass keine Unterhaltsausgaben anfallen. Tabelle 6 zeigt vielmehr fur
g=0 die Werte von d, die sich ergeben, wenn bei Wegfall der EMB (nur) die
steuerliche’Absetzbarkeit der Unterhaltsausgaben nicht wegfallt; denn wenn q=0 ist,
dann sind auch Mgs in (15) und mgs in (16) gleich Null. Fir n=30, m=5%, i=4%,
f=75% und s=16% ist dann z.B. das Vermdgen des Mieters B nur um 13,856% héher
als das Vermdgen des EHB A (bei Wegfall der steuerlichen Absetzbarkeit der
Unterhaltsausgaben und q=20% wére es dagegen, wie zuvor unter a) errechnet und
in Tabelle 6 ausgewiesen, um 21,928% hoher).

In den Zeilen von Tabelle 6, in denen f gleich Null ist, kann abgelesen werden,
welche relative Vermdgensdifferenzen zwischen Mieter und EHB sich ergeben,
wenn (nur) die Hypothekarzinsen steuerlich weiter absetzbar bleiben; denn fur f=0
ist auch Afis in Gleichung (15) und fis in Gleichung (16) gleich Null. Far s = 16% und
q = 20% ergibt sich dann d=-0, 288% (wie unter a) far reine Eigenkapitalfinanzierung
errechnet) statt 21,928% bei Versteuerung der Hypothekarzinsen und f=75%.

In den Feldern von Tabelle 6, in denen q gleich Null gesetzt wurde und f gleich Null
ist, kann man die relative Vermogensdifferenz zwischen Mieter und EHB ablesen,
die sich dann ergibt, wenn neben den Unterhaltsausgaben auch noch die
Hypothekarzinsen im Falle des Systemwechsels steuerlich weiter absetzbar bleiben.
Fur die Zahlenwerte, die unter a) benutzt worden sind, zeigt Tabelle 6 dann z.B. den
Wert d=-10,360 %. D.h. wenn die EMB entfalit, ohne dass die steuerliche Absetz-
barkeit von Hypothekarzinsen und Unterhaltsausgaben aufgehoben wird, dann ist
das Vermégen des EHB A nach 30 Jahren unter den genannten Bedingungen um
10,360% von A héher als das Vermbgen des aquivalenten Mieters B. Far A=600.000
sind das 62.160 CHF, also weniger als die Halifte der 131.568,547 CHF, um die sich
der Mieter nach dem KES-Vorschilag besser steht als ein mit diesem Mieter
aquivalenter EHB A, der sein EH zu f=75% mit Fremdkapital finanziert.
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Tabelle 6: Bei gleichem Anfangsvermdgen ist gemaR dem KES-Vorschlag nach n
Jahren das Vermdgen eines Mieters um den folgenden Prozentsatz der
Anschaffungsausgabe A eines Eigenheimes grésser als das Vermégen eines mit
ihm &quivalenten Eigenheimbesitzers, wenn die Miete vorgegeben ist und bei reiner

Fremdfinanzierung mit den wohnungsbedingten Ausgaben des EHB tUbereinstimmt

fiir und fir wenn q=0 gesetzt wird,
n m]|il|gq f dann gilt fir ~
[Jahre N[ %1 |[%]| [%] | [%] s=16% s=24% s=32 % s=16% s=24% s$=32%
0 2,778 -2,907 -8,324| -0,278 -7,384 -14,155
25 5,833 1,569 -2,493 2,778 -2,907 -8,324
5 | 4|20 | 50 8,889 6,046 3,338 5,833 1,569 -2,493

75 || 11,944 10,523 9,169 8,889 6,046 3,338 °

100 | 15,000 15,000 15,000 11,944 10,523 9,169 |
i) -3,334 -11,861 -19,986

25 -0,278 -7,384 -14,155 }
15 4 }33,3] 50 gleiche Werte wie fiir 2,778 -2,907 -8,324
‘ 75 m=5% und q = 20 % 5,833 1,569 -2,493
100 8,889 6,046 3,338
6 0 ‘_1'259 \—:ﬁ74 -15,646 '4'511 —13,409 "21’775
25 2°806 -2.756 -1.985 -0,446 -7,491 -14,114
5 16,7] 50 6870 3.163 -0.323 3,619 -1,572 -6,452
751 10,935 9,081 7,338 7,683 4,347 1,209
100 | 15,000 15,000 15,000 [ 11.748 10.265 8,871
0 -2,288 -15,970 -28,208 | -10,360 -27,462 -42,760
. 25 5,784 -4,477 -13,656 -2,288 -15,970 -28,208
5 |4l 20| 50l 13.856 7,015 0,89 5,784 -4,477 -13,656
i 75 21,928 18,508 15,448 13,856 7,015 0,896
100 || 30,000 30,000 30,000 | 21,928 18,508 15,448
0 -18,431 -38,954 -57,312
25 ~10,360 -27,462 -42,760
30 4 |33,3] 50 gleiche Werte wie fir -2,288 -15,970 -28,208
75 m=5% und q = 20 % 5,784 -4,477 -13,656
100 . 13,856 7,015 0,896
6 O f"-16,397 -35,097 -51,250 | 723,676 -48,116 -67,500
25 ~4,798 -18,823 -30 938 | ~14.077 -31,842 -47,188
5 (16,7 50 f 6,802 -2,548 -10,625 | 2478 -15,568 -26,875
751 18,401 13,726 9,687 | 9.121 0,706 -6,563
100 | 30,000 30,000 30,000 | 20.721 16,981 13,750
0| -20,228 -44,945 -65,382 | -36,535 67,431 -92,977
25 -3,921 -22,459 -37,786 | -20,228 -44,945 -65,382
5 (4] 20 | 50 12,386 0,028 -10,191 | -3,921 -22,459 -37,786
75 28,693 22,514 17,405 | 12,386 0,028 -10,191
100 || 45,000 45,000 45,000 | 28,693 22,514 17,405
0 -52,842 -89,917-120,573
25 ) . | -36,535 -67,431 -92,977

45 4 [33,3 50 gleiche Werte wie fiir | -20,228 -44,945 -65,382
75 m=5% und q = 20 % -3,921 -22,459 -37,786
100 12,386 0,028 -10,191
6 0} -57,260 -92,574-119,809 | ~77,712-120,088-152,771
25 -31,695 -58,180 -78,607 | ~52,147 -85,695-111,569
5 [16,7] 50 -6,130 -23,787 -37,405 | ~26,582 -51,302 -70,366
75 19,435 10,607 3,798 | -1,017 -16,908 -29,164

100 || 45,000 45,000 45,000 | 24,548 17,485 12,038
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c) Welches System ist fur wen glinstiger?

Diese Frage ist leicht zu beantworten, wenn man von den Gleichungen (6) und (16)
ausgeht. Diese sind zunachst gleich zu setzen; dadurch kann f isoliert werden. Aus |,
der Gleichung M=Ai+Mq folgt m=M/A=i/(1-q). Setzt man das in den fur f gefundenen
Ausdruck ein, kann der Wert f des Fremdkapitalanteils bestimmt werden, ab dessen
Unterschreitung (Uberschreitung) das neue System fur den EHB (fur den Mieter)
gunstiger ist als das bisherige. Flr diesen Wert von f gilt:

(17) f=1-p:(1-q).

Der gesuchte Wert von f ist also unter den Bedingungen, die hier gelten, von i, s und
m unabhangig. Tabelle 7 zeigt einige Werte, die sich fur f aus (17) ergeben.

Tabelle 7: Der Fremdkapitalanteil f (in%), pi%]}l 9=20% |q=33,3%| q=16,67%
ab dessen Unterschreitung (Uberschreitung) 0] 100 100 100
das neue System geméass KES-Vorschlag 20 75,00 70 76
fur den EHB (Mieter) gunstiger ist 40 50,01 . 40 52

Far p=20% und g=20% z.B. ist das neue System gemass dem Vorschiag der KES fur
den EHB z.B. nur dann glnstiger, wenn der Fremdkapitalanteil f unter 75% liegt; fur
p=40% muss f dann sogar unter 50% liegen.

2. Kurze Wurdigung der sich ergebenden Konsequenzen

Wie im vorausgehenden Abschnitt gezeigt worden ist, bleibt bei Realisierung des
KES-Vorschlages der starke Einfluss des Grenzsteuersatzes auf die Vermoégens-
differenz bestehen (vgl. Tabelle 6). Als weiterer, sehr stark wirkender Einfluss kommt
die Form der Finanzierung des Eigenheimes durch den EHB hinzu. Wird dasselbe
zu 100% mit Fremdkapital finanziert, dann erhalt man dieselben Ergebnisse wie
nach dem jetzigen System der EMB bei voiler Versteuerung der Eigenmiete, also
p=0 (vgl. Tabelle 6 mit Tabelle'2). Mit steigendem Eigenkapitalanteil verbessert sich
jedoch die Situation des EHB gegeniber einem mit ihm Aaquivalenten Mieter
erheblich. Da ein niedriges Einkommen und daraus folgender niedriger
Grenzsteuersatz meist mit niedrigem Vermégen bzw. niedrigem Eigenkapital
zusammentreffen, verstarken sich jedoch die beiden aufgezeigten negativen
Einflusse, wenn der KES-Vorschlag realisiert wird. Es gehen jedoch durchaus auch
positive Wirkungen vom KES-Vorschlag aus; darauf ist spater einzugehen.

lil. Die Sachlage, wenn die Miete des Mieters sowie die Wohnungsbedingten
Ausgaben des EHB nicht vorgegeben sind, sondern aus den sie bestimmenden
Grossen ermittelt werden

Hier ist zur Bestimmung des in n Jahren ansammelbaren Vermédgens einerseits von
den Ausfuhrungen in Abschnitt D.ll. auszugehen und andererseits von den
Ausfahrungen in Abschnitt C.ll. Das einfache, im ,Expertenbericht 1994“ benutzte
Modell mit vorgegebener Miete ist jetzt keine geeignete Grundlage mehr. Aligemein
geltende Funktionen lassen sich aus Tabelle 5 und den dort beschriebenen
Zusammenhangen ableiten. Dazu ist davon auszugehen, dass der Einnahmen-
Uberschuss UB des Mieters B durch
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(18) UB = [AE + A(1-f)i](1-s) - M - L [CHF/Jahr]

bestimmt ist, und der Einnahmenuberschuss UA des EHB A durch

(19) UA = AE(1-s) - L - fAi - Mq [CHF/Jahr].

Daraus foigt:

(20) D = VB(n) - VA(n) = AT n - {Ai[1-s(1-)]-M(1-q)} x REF(i;s;n) {CHF].
Wenn man (20) durch A dividiert und an Stelle von M/A wieder m setzt, erhait man
(21) d = nfT - {i{1-s(1-f)] - m(1-q)} x REF (i;s;n)

Zusétzlich ist jetzt noch in (20) die Miete M durch die sie definierende Gleichung

(11) (auf S.13) zu ersetzen. Das ergibt fur die absolute Differenz D der Vermébgen
von Mieter und EHB am Ende des Jahres n:

(22) EAL[& SO-§)Af i }JR EF (i’- $; n).

G+

Dividiert man (22) Zur Blldung der relativen Vermogensdlfferenz d durch A, dann
folgt daraus:

23)  4.DZA n _[ri_elatNL i s [1+i(1-s)" -
d=3= 7 ["B st-£} {W‘T] i(1-5)

in den Gleichungen (22) und (23) ist interessant, dass beide von den
Unterhaltsausgaben unabhangig sind, weil q darin nicht vorkommt; denn (1-q) kirzt
sich bei der Bildung von (22) heraus.

Die Werte, die fur D bzw. d aus (22) und (23) folgen, enthalt Tabelle 8 auf der
nachsten Seite. Auch die Werte in Tabelle 8 sind grundsatzlich etwas héher als in
Tabelle 6 (so wie sie in Tabelie 4 etwas hoher sind als in Tabelle 2). D.h. dass die
Situation des EHB auch im Falle des Systemwechsels bei exakter Rechnung ein
wenig schlechter ausgewiesen wird'als in der vereinfachten Rechnung von Tabelle 6-
mit einer vorgegebenen Miete. Flur n=30 Jahre, i=4% und f=75% lauten in Tabeile 8
z.B. fur s=16% bzw. s=24% bzw. s=32% die Werte der relativen Vermégensdifferenz
22,31% bzw. 19,908% bzw. 16,663%, wahrend in Tabelle 6 die entsprechenden
Werte fur m=5% und g=20% mit 21,928% bzw. 18,598% bzw.15,448% ausgewiesen
werden.

Auch der in Tabelle 8 wiedergegebene Sachverhalt kann anschaulich in einer
Abbildung dargestelit werden (vgl. Abb. 2 auf der Ubernéchsten Seite). Dabei ist es
zweckmassig, diese Abbildung zweizuteilen, weil nach dem vorgesehenen System-
wechsel eine sehr starke Wirkung, wie bereits gesagt, nicht nur vom Grenz-
steuersatz s sondern auch vom Eigenkapitalanteil 1-f ausgeht. Abb. 2 zeigt sehr
klar, wie stark die Vermégensdifferenz zum Nachteil des EHB ansteigt, und zwar sowohl
mit sinkendem Grenzsteuersatz s als auch mit steigendem Fremdkapitalanteil f.
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Tabelle 8: Bei gleichem Anfangsvermégen betrdgt bei Systemwechsel gemass de_
Vorschiag der KES nach n Jahren die Vermogensdifferenz zwischem einem Mieter B un
inem mit ihm &quivalenten Eigenheimbesitzer A, wenn die Miete des Mieters und dig
F«ohnungsbedingten Ausgaben des EHB nicht vorgegeben sind, sondemn aus den si
bestimmenden Faktoren ermitteit werden
in % einer beliebigen Anschaf- in Franken, wenn A=600.000
fungsausgabe von A [CHF] Franken betrdgt, und wenn
=249 s=32 % s=16% | s=24% | s=32%
-7,837 -47023
25L 2,115} -2,006 3586 12690 -12037
50 9,033 6,592 3,828 5420 22949
75 12,0891} 11,069 9,656 7253 57935
100 15,1451 15,546: 15,487 9086 92921
15 0 0,305 -6,365{-12,023 1829 -38192 -78137
25 4,370 -0,447; -5,361 26218 -2681 -32167
50 8,434 5,472 2,200 50606 32821 13802
75 12,4991 11,390 9,962 74995 68342 5977
100 16,564 {1 17,209 17,623 99383 103853 105741
0 -1,905 {-14,569} -26,993 ~11432% -87414-161958
25 6,167 % -32,077; -12,441 36999 -18460Q] -74646
50 14,238 8,416 2,111 85431 50494 12666
75 , 22,310} 19,908 16,663 133862 119449 99977
100 ||’ 30,382} 31,400f 31,215 182293 188403 187289
30 O1-11,934 [-28,748t -44,295 -716059-172489-265769
,35 -0,3351}-12,474} -22,982 -2010 -74844-143894
"50 11,264} 3,800} -3,670 67586 22802 -22018
75 22,863 1| 20,075 16,643 137181 120447 99857
100 34,463} 36,349 36,955 206776 218092 221732
0ll-19,456 |-42,205| -63,078 -116736-2532271-378467
25 -3,1491-19,718] -35,482 -18894-1182310F212895
50 13,158 2,768 -7,887 7894 16607 -47322
75 29,465 | 25,254} 19,708 176791 151524 118251
100 45,772 | 47,740] 47,304 274633 286441} 2838223
45 UClj—-47,424 |-79,156}105,701 —-284545-474938634205
25 |1-21,859 |-44,763| -64,499 -131155%-268577+386991
50 3,706 |-10,370f -23,296 22239 -62217+139777
751 29,271 | 24,024 17,906 175625 144143} 107436
100 54,836 | 58,417 59,108 329015 350504] 354650

Tabelle 8: Die Differenz zwischen dem angesammelten Vermdgen eines Mieters B und
eines mit ihm &quivalenten EHB A in Prozent einer beliebigen Anschaffungsausgabe A des
Eigenheimes (linke Halfte) oder in Franken, wenn die Anschaffungsausgabe A des EH
gleich 600.000 Franken ist, bei Systemwechsel nach dem KES-Vorschlag, wenn die
Lebensdauer des Eigenheimes 100 Jahre betragt, und wenn die Miete des Mieters und die
wohnungsbedingten Ausgaben des EHB nicht vorgegeben sind, sondem aus den sie
bestimmenden Faktoren berechnet werden
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Abbildung 2: Der Einfluss des Grehzsteuersatzes s einerseits (linke Halfte der Abbildung)
und des Fremdkapitalanteiles f andererseits (rechte Halfte der Abbildung) auf die im Falle
der von der KES vorgesehenen Systemreform zwischen Mieter und EHB sich ergebende
relative Vermogensdifferenz d (Masstab ganz links und ganz rechts) sowie auf die absolute
Vermdgensdifferenz D (Masstab in der Mitte der Abbildung), wenn die Miete nicht
vorgegeben ist .

IV. Zusammenfassende Beurteilung des Vorschlages der KES

Der Systemwechsel geméass dem Vorschlag der KES hat den grossen Vorteil, dass
die bezuglich ihrer H6he recht umstrittene und auch bezuglich ihrer Berechtigung
recht problematische EMB entfallt; das meist unidsbare Problem, exakte Eigenmiet-
werte zu bestimmen, ist vom Tisch, denn Eigenmietwerte braucht man dann nicht
mehr. Eine positive Folge hiervon ist, dass bei Wegfall der EMB der Fiskus nicht die
vollen Einnahmen aus dieser Steuer weniger zur VerfUgung hat, sondern nur die
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Differenz zwischen den Einnahmen und den Erhebungskosten der EMB, die relativ
hoch sind; ein Sachverhalt, der beim Systemvergleich oft zu wenig beachtet wird. -

Ein Vorteil bestenht auch darin, dass das neue System den EHB in der Schweiz einen
Anreiz gibt, ihre im Vergleich zu anderen Landern sehr hohe Verschuldung abzu-
bauen, sowie darin, dass die Position des EHB verbessert wird, allerdings nur
relativ. Wahrend nach dem derzeitigen System der EMB in einer Tabelle, in welcher
die Situation von aquivalenten Mietern und EHB verglichen wird (vgl. Tab.4 fur
g=20%), der Mieter sich in 92,6% der Falle besser steht als der EHB (D bzw. d
positiv), trifft dies in Tabelle 8 ,nur* noch in 62,24% der betrachteten Falle zu. Dieser
an sich schon nur relative Vorteil wird aber noch dadurch weiter relativiert, dass auf
niedrige Grenzsteuersatze (hier 16%), welche zu Vermégensdifferenzen fihren, die
fur den EHB ungunstig sind, sehr viel mehr Personen entfallen als auf die oberen
Grenzsteuersétze (hier 32 %), die zu Vermoégensdifferenzen fuhren, die fur den EHB
wesentlich gunstiger sind. Die Verbesserungen nach dem KES-Vorschlag, die in
Tabelle 8 auftreten, betreffen also relativ wenige Personen und zwar vor allem

solche, mit hohem Eigenkapital sowie mit hohem Emkommen und deshalb hohem
Grenzsteuersatz.

Auch nach einer Systemanderung entsprechend dem Vorschlag der KES bleiben
also leider einige gravierende Nachteile der derzeitigen EMB weitgehend bestehen.
Hier ist, wie zuvor schon angedeutet, insbesondere die soziale Schieflage der EMB
ZU nennen, die in Abbildung 2 besonders deutlich wird. Schon beim derzeitigen
System w%rden EHB mit niedrigem Einkommen und infolgedessen niedrigem
Grenzsteuersatz durch die EMB sehr viel héarter belastet als EHB mit hohem
Einkommen und deshalb hohem Grenzsteuersatz (vgl. dazu Tabelle 2, Tabelle 4
und die Ausfihrungen dazu sowie Abbildung 1). Nach dem Vorschiag der KES wird
diese soziale Schieflage sogar noch verstéarkt: Die Situation ist fur einen EHB um so
schlechter, je héher der Fremdkapitalanteil f ist, d.h. je weniger Eigenkapital er
einsetzen kann (in Tabelle 8 und in Abbildung 2 nehmen die relativen Vermogens-
differenzen mit steigendem Fremkapitalanteil f sehr stark zu). Dadurch wird der
Nachteil eines niedrigen Einkommens und aufgrunddessen niedrigen Grenzsteuer-
satzes, der sich in Tabelle 8 zeilenweise bei sinkendem Grenzsteuersatz s fast
generell in Form steigender Vermdgensdifferenzen zeigt, geradezu vervielfacht;
denn wer niedriges Emkommen hat, der besitzt in der Regel auch nur wemg
Eigenkapital.

Als Beispiel sei wieder verwiesen auf A=600.000 CHF, T=100 Jahre, n=30 Jahre,
q=20%, m=5%, i=4% und s=16%: Bei reiner Fremdfinanzierung, d.h. far f=100%,
und einen Grenzsteuersatz von 16% hat ein EHB, fur den diese Werte gelten,
gegenuber einem mit ihm aquivalenten Mieter geméass Tabelle 8 nach 30 Jahren ein
Vermogen, das um 30,382 % bzw. 182.292 CHF niedriger ist. Stattdessen hat
derselbe EHB, wenn er sein EH nur mit Eigenkapital finanziert, fur ihn also f=0 ist,
gegenuber einem &quivalenten Mieter nach Tabelle 8 einen leichten Vermégens-
vorteil von 1,905 % bzw. von 11.430 CHF. Das mag noch einzusehen sein, denn
schliesslich setzt dieser EHB ja sein Eigenkapital fur sein Eigenheim ein. Wenn aber
ein EHB, nur weil er unter sonst gleichen Bedingungen ein so hohes Einkommen
hat, dass sein Grenzsteuersatz 32% ist, gegeniber einem mit ihm &quivalenten
Mieter nach 30 Jahren (wieder nach Tabelle 8) einen Vermdgensvorteil von
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26,993% bzw. von 161.958 CHF hat, dann ist das nicht mehr akzeptabel und mit
einer ,rechtsgieichen Behandlung® nicht zu vereinbaren. :

E. Zusammenfassung und Schiuss

Der vorgenommene Vergleich zwischen Eigenheimbesitzer und &quivalentem Mieter
zeigt, dass die Besteuerung des Eigenmietwertes in der Schweiz grundlegende
Mangel aufweist. Diese werden auch durch den Vorschiag der KES, zumindest in
seiner jetzigen Form, nicht hinreichend korrigiert, wenn er realisiert werden soll,
dann mussen zuvor noch erhebliche Verbesserungen daran vorgenommen werden.

Die genannten Mangel betreffen zunachst die Tatsache, dass sowoh| das gegenwar-
tige System der Eigenmietwertbesteuerung als auch der KES-Vorschlag die meisten
Eigenheimbesitzer gegenuber aquivalenten Mietern benachteiligen. Sodann ist vor
allem auf die arge soziale Schieflage zu verweisen, zu der die Besteuerung der
Eigenmiete bei Eigenheimbesitzern mit niedrigem und mittlerem Einkommen fuhrt.
Bei Realisierung des Vorschlages der KES wird dieser Nachteil fur Eigenheim-
besitzer, die wenig oder kein Eigenkapital einsetzen kénnen, dadurch noch
verschlimmert, dass die Hypothekarzinsen steuerlich nicht mehr absetzbar sind.

Abschliessend ist noch auf die eingangs (S.2) zitierte Aussage zurlckzukommen
,€in Mieter, der aus seinem Einkommen einen monatlichen Mietzins entrichten muss,
ist wirtschaftlich wesentlich weniger ieistungsfahig als ein selbstnutzender Eigen-
timer mit demgeiben Einkommen, zumindest wenn dieser seine Schulden abziehen
kann, oder da$ Haus aus Eigenmitteln finanziert oder geerbt hat.*

Wenn ein Vergleich zwischen Mieter und EHB objektiv und aussagefahigig sein soll,
dann mussen Mieter und EHB ,aquivalent® sein, d.h. sie durfen sich nur dadurch
unterscheiden, daf der Mieter in fremden Raumen lebt, wahrend der EHB in seinen
eigenen vier Wanden wohnt. Trifft dies zu, dann gilt fur das derzeitige System der
Eigenmietwertbesteuerung das, was in den Tabellen 2 und 4 sowie in Abbildung 1
dargestellt worden ist; fUr den von der KES vorgeschlagenen Systemwechsel gelten
die Tabellen 6 und 8 sowie die Abbildung 2. Alle zeigen, daR der Eigenheimbesitzer
nur in den (wenigen) Falien, in denen die Vermobgensdifferenzen d und D negativ
sind, nach n Wohnjahren Uber mehr Vermogen verfugt als ein aquivalenter Mieter. In
allen anderen Fallen, weiche vor allem Eigenheimbesitzer mit niedrigem und
mittierem Einkommen betreffen, besitzt der aquivalente Mieter nach einer Wohn-
dauer von n Jahren ein grosseres Vermdgen und ist deshalb bei gleichem Einkom-
men wirtschaftlich leistungsfahiger. Das trifft in Tabelle 4 fur q=20% in 92,6% der
Falle und fir q=25% in 87% der Falle zu, wobei die restlichen Falle nur relativ
wenige EHB mit hohem Einkommen betreffen. In Tabelle 8 trifft es, unabhéngig von
g, in 62,24% der Falle zu; auch dabei gelten die restiichen Falle fur relativ wenige
EHB mit hohem Einkommen und/oder hohem Einsatz von Eigenkapital. Im Rahmen
des gegenwartigen Systems der Eigenmietwertbesteuerung spielt die Art der Finan-
zierung, ob mit Eigen-, mit Fremdkapital oder mit einer Mischung aus beiden, wie auf
S. 10 nachgewiesen, beim Vergleich von aquivalenten Mietern und Eigenheim-
besitzern Uberhaupt keine Rolle.

Die oben zitierte Aussage trifft also bei der heutigen und der vorgesehenen Besteu-
erung der Eigenheimbesitzer in der weit Gberwiegenden Zahl der Falle nicht zu.



