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Vorentwurf «Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung» - Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Kommissionsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Pro Senectute engagiert sich seit ihrer Griindung im Jahr 1917 fur altersgerechte Wohnformen und férdert
die Selbstandigkeit von dlteren Menschen zuhause. Pro Senectute unterstiitzt dltere Menschen, unter den
vielfaltigen Moglichkeiten unter Beachtung der finanziellen Situation die fiir sie richtige Wohnform zu fin-
den. In Zukunft werden mehr dltere Menschen zuhause - und somit auch in selbstbewohntem Wohneigen-
tum - leben, und dies auch langer. Bereits jetzt lebt Uiber die Halfte der Rentnerinnen und Rentnerim eige-
nen Wohneigentum. Aus diesem Grund nimmt Pro Senectute im Rahmen des Vernehmlassungsverfahrens
zum Vorentwurf «Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung» Stellung.

Grundsitzliche Uberlegungen

Der Vorentwurf sieht vor, den Eigenmietwert auf selbstbewohntem Wohneigentum am Wohnsitz sowohl
auf Bundes- wie auch Kantonsebene abzuschaffen. Gleichzeitig sollen die Abzugsmdglichkeiten fiir Unter-
halt und Renovation aufgehoben werden. Auf Bundesebene entfallen zudem die Abziige fiir Energiesparen,
Umweltschutz, Denkmalpflege und Riickbau, bleiben jedoch als Kann-Vorschrift auf kantonaler Ebene be-
stehen. Zur Abzugsfahigkeit privater Schuldzinsen werden fiinf Varianten vorgeschlagen, welche sich primar
hinsichtlich der Héhe der abzugsfahigen Schuldzinsen unterscheiden. Vorgesehen ist zudem ein Ersterwer-
berabzug. Ausgenommen von den vorgeschlagenen Veranderungen bleiben Zweitliegenschaften. Zentrales
Anliegen des Vorentwurfes ist es, die Anreize fiir eine hohe Verschuldung beim selbstbewohnten Wohnei-
gentum zu verringern und so die Stabilitat des Finanzmarktes zu erhéhen.

Pro Senectute teilt die Einschatzungen, dass insbesondere Wohneigentiimer im Rentenalter von der Ab-
schaffung des Eigenmietwertes einen hohen Nutzen hatten. Dies liegt hauptséchlich daran, dass Rentnerin-
nen und Rentner mit Wohneigentum langjdhrige Besitzer sind und ihre Hypotheken in der Regel stark redu-
zieren konnten. Hinzu kommt, dass aufgrund der geringeren Einkommen von Rentnerinnen und Rentnern
im Vergleich zu Erwerbstatigen der Eigenmietwert anteilsmassig fiir die Steuerberechnung stéarker ins Ge-
wicht fallt, da die Steuerlast des Eigenmietwerts unverandert bestehen bleibt. Schliesslich tatigen Wohnei-
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gentlimer im Rentenalter insgesamt seltener abzugsfahige Unterhalts- und Renovationsarbeiten oder In-
vestitionen in Energiesparmassnahmen. Aus diesen Griinden unterstiitzt Pro Senectute den vorgeschla-
genen Systemwechsel im Grundsatz.

Pro Senectute weist darauf hin, dass die Verschuldung und entsprechend auch die Privatkonkurse bei élte-
ren Menschen in den vergangenen Jahren zugenommen haben. Mitunter liegen die Griinde darin, dass sie
ohne Reserven ins Rentenalter starten - etwa aufgrund eines tiefen Lohns, langerer Arbeitslosigkeit oder
Invaliditat, oder weil sie ihr Pensionskassengeld in ein Haus oder ein eigenes Geschaft investiert haben.
Grundsatzlich begriisst Pro Senectute die Reduktion der Verschuldungsanreize in der Vorlage. Das Wegfal-
len dieser Anreize diirfte die Verwendung von Vorsorgegeldern zur Finanzierung von Wohneigentum jedoch
zusatzlich verstarken - insbesondere im Falle steigender Hypothekarzinsen. Die Verwendung von Vorsorge-
geldern fiir den Erwerb von Wohneigentum erschwert jedoch die Tragbarkeit von Wohneigentum im Alter.
Aus diesem Grund empfiehlt Pro Senectute, die Verwendung von Vorsorgegeldern zur Finanzierung
von Wohneigentum verstarkt zu beobachten und ggf. weitere Massnahmen zur Erhéhung der Trag-
barkeit zu priifen.

Abschaffung Eigenmietwert

Mehr als die Halfte der Menschen iber 65 (54%) lebt in ihrer eigenen Wohnung (BFS, Die Wohnverhilt-
nisse der dlteren Menschen in der Schweiz, 2018). Der Anteil Personen, die in ihrer eigenen Wohnung le-
ben, nimmt generell mit dem Alter zu und erreicht in der Gruppe der 65-69-]Jahrigen mit beinahe 60% den
hochsten Stand. Es ist zu vermuten, dass mit dem Renteneintritt im Falle eines Kapitalbezugs der Vorsorge-
gelder diese in der Form von Wohneigentum angelegt werden. Nach 70 nimmt die Wohneigentumsquote
zunachst leicht, ab 80 deutlich ab. Diese Abnahme ist bei hoheren Einkommen besonders ausgepragt. Die
Vermutung liegt nahe, dass hohere Einkommen uber die finanziellen Moglichkeiten verfiigen, in eine alters-
gerechte Wohnform zu wechseln, wohingegen finanzschwachere Haushalte eher im Eigenheim verbleiben
(vgl. ESTV, Eigenmietwerbesteuerung, 2014). So kann der Veranderung der Wohnbediirfnisse im Alter, d.h.
es werden kleinere Wohnflachen sowie Eigentum mit geringem Unterhaltsbedarf bevorzugt, nur bedingt
Rechnung getragen werden. Die Abschaffung des Eigenmietwertes diirfte den finanziellen Spielraum auch
bei finanzschwacheren Haushalten erhhen und somit einen Wechsel entsprechend den veranderten
Wohnbedirfnissen im Alter begiinstigen.

Fir altere Menschen stellt sich die Herausforderung, dass mit dem Eintritt ins Rentenalter das bisherige
Einkommen sinkt, wobei oft auch Teile des Altersvermdgens aus der zweiten bzw. dritten Sdule in Form von
Wohneigentum gebunden sind. Der Eigenmietwert verandert sich jedoch mit dem Eintritt ins Rentenalter
nicht und nimmt somit einen grosseren Anteil am steuerrelevanten Einkommen ein. Gerade kleine Renten
werden durch die Aufrechnung eines fiktiven Einkommens steuerlich Gberbelastet. Beim momentanen
Zinsniveau wird davon auszugegangen, dass die Steuern fiir Wohneigentumsbesitzer mit der Abschaffung
des Eigenmietwertes im Durchschnitt sinken werden. Aufgrund des meist langjahrigen Besitzes einer Im-
mobilie, von niedrigen Hypothekarschulden und von geringen abzugsfahigen Investitionen sowie des ver-
haltnismassig hohen Anteils des Eigenmietwerts am Haushaltseinkommen dirften dltere Wohneigentiimer
am starksten von der Abschaffung des Eigenmietwertes profitieren. Gerade bei tieferen Einkommen aus der
Altersvorsorge wirkt sich die Abschaffung prozentual am starksten auf die Steuern aus (vgl. ESTV, Eigen-
mietwerbesteuerung, 2014). Aus diesen Griinde unterstiitzt Pro Senectute die vorgeschlagenen Ab-
schaffung des Eigenmietwertes.
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Abschaffung Abzugsmdéglichkeiten fiir Unterhalt und Renovation

Kostspielige altersgerechte Anpassungen erhdhen bereits mit den bestehenden Abzugsméglichkeiten die
Verkaufsbereitschaft von Wohneigentum bei dlteren Menschen. Mit der Abschaffung der Abzugsmdoglich-
keiten fiir Unterhalt und Renovationen dirfte sich die Verkaufsbereitschaft bei dlteren Menschen weiter er-
hohen. Altersgerechte Anpassungen verlangern jedoch den Verbleib in den eigenen vier Wanden und kén-
nen somit auch kostspielige Heimeintritte verhindern. Pro Senectute schlagt entsprechend vor zu priifen,
mit welchen Massnahmen altersgerechte Anpassungen bei selbstbewohntem Wohneigentum zuséatz-
lich unterstiitzt und geférdert werden kénnen.

Abzugsfahigkeit privater Schuldzinsen

Die bestehenden Anreize zur Verschuldung zu reduzieren bzw. abzuschaffen wird von Pro Senectute unter-
stiitzt. Das Parlament schlagt finf Varianten vor, welche sich primar hinsichtlich der Héhe der Schuldab-
zugslimite unterscheiden. Gegeniiber geltendem Recht senken alle Varianten die Abzugsméglichkeiten fiir
Schuldzinsen.

Altere Menschen leben oft in langjahrigen Wohnverhiltnissen und haben ihre Hypothek weitestgehend ab-
bezahlt und machen somit weniger haufig Abziige fuir Schuldzinsen geltend. Entsprechend profitieren dltere
Wohneigentumsbesitzer von allen vorgeschlagenen Varianten bzw. die Unterschiede sind fiir sie am ge-
ringsten. Um die Anreize fiir einen schuldenfreien Ruhestand mdglichst hoch zu halten, unterstiitzt Pro
Senectute Varianten mit einer moglichst geringen (Variante 4) bzw. keiner Abzugsfahigkeit (Variante 5) fur
Schuldzinsen. Auch wenn dies Haushalte mit einem hohen Eigenkapital fiir den Erwerb von Wohneigentum
insgesamt privilegiert, schatzt Pro Senectute Privilegierung der Wohneigentiimer gegeniiber Mietern in die-
sen Varianten am geringsten ein.

Pro Senectute gibt zu bedenken, dass durch das Wegfallen der Verschuldungsanreize das Risiko besteht,
dass vermehrt Gelder aus der Altersvorsorge fiir den Erwerb von Wohneigentum verwendet werden diirften.
Die Verwendung der Vorsorgegelder zur Finanzierung von Wohneigentum hat in der Vergangenheit stark
zugenommen und erreicht bei der Gruppe der 50-54-]ahrigen 50%. Eine Studie der ZHAW im Auftrag des
Bundesamtes fiir Wohnungswesen (vgl. ZHAW, Nachhaltige Sicherung des Wohnraums im Alter, 2019)
kommt zum Schluss, dass die Verwendung von Vorsorgegeldern die Tragbarkeit von Wohneigentum im Al-
ter schwacht. Pro Senectute schlagt entsprechend vor, den Vorbezug von Vorsorgegeldern und deren
Verwendung fiir den Erwerb von Wohneigentum zu beobachten und ggf. notwendige Massnahmen
zur Erhohung der Tragbarkeit zu prifen.

Ersterwerberabzug

Im Sinne der Wohneigentumsférderung versteht Pro Senectute das Anliegen, den Ersterwerb in begrenztem
Ausmass steuerlich zu férdern. Auch hier empfiehlt Pro Senectute, die Verwendung von Vorsorgegeldern
genau zu beobachten.
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Erganzungsleistungen

Pro Senectute begriisst ausdriicklich die vorgeschlagenen Anderungen im Bundesgesetz liber Erganzungs-
leistungen zur Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenversicherung (ELG). Die geltenden Bestimmungen be-
riicksichtigen den Mietwert als anrechenbare Einnahme bei der Berechnung der Erganzungsleistungen und
haben somit geringere Erganzungsleistungen zur Folge. Mit der Neuregelung entfallt dies, was zu héheren
Ergédnzungsleistungen fiihrt. Dabei ist zu begriissen, dass die Pauschale fiir Nebenkosten bestehen bleibt.

Mit derin der Friihlingsession 2019 vom Parlament verabschiedeten Reform der Ergdnzungsleistungen
wird Wohneigentum in Zukunft abziiglich des Freibetrages als Vermégen angerechnet. Ubersteigt der Nach-
lass von EL-Beziehenden CHF 40'000.-, missen bezogene Erganzungsleistungen zuriickerstattet werden.
Es ist daher davon auszugehen, dass die entstehenden Mehrkosten bei den Ergdnzungsleistungen dadurch
tiefer ausfallen als im Bericht der Kommission fuir Wirtschaft und Abgaben des Standerates aufgefiihrt (S.
35).

Wir danken Ihnen, wenn Sie unsere Stellungnahme bei der Uberarbeitung des Vorentwurfs beriicksichtigen.

Freundliche Grisse
Pro Senectute Schweiz

Eveline Widmer-Schlumpf Werner Scharer
Prasidentin des Stiftungsrates Direktor
Beilagen:

- Fragebogen zum Vernehmlassungsverfahren
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