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Wegfall der Eigenmietwertbesteuerung?
Strategische Uberlegungen

Alle Jahre wieder wird iiber die Abschaffung der Besteuerung des
Bgenmietwertes (EMW) als privates steuerbares HEnkommen
diskutiert. Verschiedene Anldufe zur Abschaffung der Besteuerung
dieses fiktiven Bnkommens (sog. Naturaleinkommen) haben bis
anhin Schiffbruch erlitten, dies weil das Fuder (iberladen worden
war.

Jetzt steht ein stringenter Vorschlag zur Anderung der einschldgigen
Steuergesetze zur Diskussion: Der EMW soll grundsétdich nicht
mehr besteuert werden. Dafiir entfallen die Abziige fiir den Liegenschaftsunterhalt. Aus Sicht der Steuerlogik ist das konsequent

Dieser Vorschlag scheint in der politischen Landschaft Sympathien zu geniessen. Nattirlich weiss heute niemand, ob und wann die Rechtslage
im genannten Sinne dndern kénnte. Es ergdbe sich aber heute dennoch eine erste Handlungsanweisung: Wenn diese Anderung nach der
ohnehin noch anstehenden parlamentarischen Diskussion in absehbarer Zeit Gesetz werden sollte, zB. in den Jahren 2020 — 2025, so missten
grossere, den pauschalen Unterhaltskostenabzug Ubersteigende Ausgaben zeitlich soweit vorgezogen werden, dass sie nicht unter eine neue
Gesetzeslage fallen. Gréssere Renovationen benétigen Zeit fur die Planung (evl. Bewilligung) und Ausfiihrung. Das misste heute schon bedacht
werden, dies jedenfalls beziglich Renovationen, die mittelfristigohnehin und unvermeidbar anfallen werden. Abzugsfahig sind
Liegenschaftsunterhaltskosten in derjenigen Steuerperiode, in der sie ausgefilhrt und bezahit werden. Also sollten sie bis zur Anderung der
Rechtslage unter Dach und Fach sein.

Die Eigentumer won selbstgenutZtem Privateigentum koénnen nach derzeitiger Rechtslage die Hypothekarzinsen abzehen (dies unter
Beschrankung auf die Summe der Brutto-Vermégensertrage plus CHF 50'000.--). Die Diskussion dreht sich aktuell um die Frage, ob bei Wegfall
der Eigenmietwertbesteuerung Zinsen zur Finanzierung des Privateigentums liberhaupt nicht mehr oder allenfalls nur noch in einem
beschrankten Rahmen abziehbar sein sollen. Nattrlich 1&sst sich heute keine Prognose darliber anstellen, wie die kiinfige Gesetzeslage
tats&chlich sein wird. Aber es lasst sich dennoch eine zweite Handlungsanweisung aufstellen: WWenn kiinftig Hypothekarzinsen nicht mehr oder
nicht mehr vollumfanglich abzugsféhig sein sollten, so tiberlege man sich, ob und wie man diese Schuldzinsen dann allenfalls vermeiden kann
(Vermégensplanung, Laufzeit der Hypotheken, Riickzahlung derselben).

Aufgrund eines schwer verstandlichen Urteils des Bundesgerichts sind (die oft happigen) Vorfalligkeitsentschadigungen, welche die Banken fiir
die vorzeitige Riickzahlung einer Hypothek verlangen, nicht abzugsfahige Schuldzinsen (sofern das Kreditverhaltnis nicht bei derselben Bank
weitergefiihrt wird). Das fiihrt tendenzell dazu, dass man aus rein steuerlicher (und wolkswirtschaftlich wohl erwiinschter) Optik die
Hypothekarbelastung eher reduzieren oder zumindest keine sehr langfristigen Hypothekarverhéltnisse eingehen sollte. Rexibilitét bei der
Finanzierung kénnte sich hier dereinst als strategischer Vorteil erweisen.

Es lohnt sich daher, die politische Diskussion Uber die Anpassung der Besteuerung des EMW zu verfolgen.
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