Volksabstimmung tiber den «Bundesbeschluss tiber die kantonalen
Liegenschaftssteuern auf Zweitliegenschaften»

Zusammenfassung:

Am 28. September 2025 entscheidet die Schweizer Stimmbevélkerung (ber den
«Bundesbeschluss (iber die kantonalen Liegenschaftssteuern auf Zweitliegenschaften». Damit
verbunden ist der Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung: Die Abschaffung des
Eigenmietwerts geht einher mit dem Wegfall der Abzugsméglichkeiten fiir Hypothekarzinsen,
Unterhalts- und Verwaltungskosten. Wéhrend Befiirworter von einer gerechteren
Lastenverteilung und einer Starkung der Altersvorsorge durch Wohneigentum sprechen, warnen
Gegner vor héheren Steuerbelastungen und Risiken fiir den Immobilienunterhalt. Die Vorlage
gilt als wegweisend fiir die kiinftige Balance zwischen Wohneigentiimern, Mietern und der
offentlichen Hand.

Einleitung

Am 28. September 2025 stimmen wir Uber den «Bundesbeschluss Uber die kantonalen
Liegenschaftssteuern auf Zweitliegenschaften» ab. Untrennbar mit diesem Beschluss gekoppelt
ist das «Bundesgesetz Uber den Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung vom 20.
Dezember 2024» mit der Aufhebung des Eigenmietwerts bei gleichzeitiger Aufhebung der
meisten Abzugsmaoglichkeiten. Konkret bedeutet das, dass das Bundesgesetz nur in Kraft tritt,
wenn der Bundesbeschluss in der anstehenden Volksabstimmung angenommen wird.

Im Vorfeld der Abstimmung treten zahlreiche Dachverbande, vorwiegend aus der
Immobilienbranche, fur ein Ja zum Bundesbeschluss ein, wobei das zentrale Element der
Kampagnen die Abschaffung des Eigenmietwerts ist. Der Systemwechsel bei der
Wohneigentumsbesteuerung beinhaltet jedoch wesentlich mehr als nur die Abschaffung des viel
diskutierten Eigenmietwerts. Was also andert sich durch die Reform und was sind die Folgen
fur die Schweizer Bevolkerung?

Das geltende System der Eigenmietwertbesteuerung kurz erklart

Die Bundessteuergesetze DBG und StHG sehen vor, dass dem Eigentimer einer
selbstbewohnten Liegenschaft der Mietwert als steuerbares Einkommen aufgerechnet wird. Das
gilt sowohl fiur Erst-, als auch fir Zweitliegenschaften, wozu insbesondere Ferienwohnungen
zahlen. Der Eigenmietwert wird grundsatzlich anhand des ortsublichen Mietzinses geschatzt,
darf aber unter dem Marktmietwert festgesetzt werden, was in der Praxis regelmassig der Fall
ist.

Im Gegenzug sind samtliche Gewinnungskosten (Wohnkosten) der selbstbewohnten
Liegenschaft abzugsfahig. Namentlich gilt das fir Unterhalts- und Verwaltungskosten sowie flir
Schuldzinsen. Abzugsfahig sind bei der direkten Bundessteuer zudem Investitionen, die dem
Energiesparen, dem Umweltschutz und der Denkmalpflege verpflichtet sind.

Schwichen des Systems der Eigenmietwertbesteuerung
Das geltende System steht seit Jahrzehnten politisch unter Beschuss. Die Gegner kritisieren,

dass das System der Eigenmietwertbesteuerung zu einer Bevorteilung der Wohneigentimer
gegenuber den Mietern flhrt. Um eine ausgewogene Verteilung der Steuerlasten zwischen



Wohneigentimern und Mietern zu erreichen, musste der Eigenmietwert dem jeweiligen
Marktmietwert entsprechen, worauf jedoch haufig verzichtet wird. Dennoch kdnnen
Wohneigentimer samtliche Gewinnungskosten abziehen, was in der Regel zu deren
Besserstellung fiihrt.

Ein weiterer Hauptkritikpunkt ist der Verschuldungsanreiz und die damit verbundene
Gefahrdung der Finanzmarktstabilitat. Weil Schuldzinsen in der Steuererklarung abgezogen
werden kénnen, haben private Haushalte einen Anreiz, sich Gber einen langen Zeitraum hoch
zu verschulden.

Eines der Hauptprobleme des heutigen Systems ist die sogenannte «Rentnerproblematiky.
Gemeint ist damit die Problematik, dass in Einzelfallen der Eigenmietwert fir den Rentner mit
bescheidenem Einkommen, der zudem die Hypothek weitgehend abgezahlt hat, zu einer kaum
mehr tragbaren Steuerbelastung flihren kann. Wohneigentum ist auch als Altersvorsorge
gedacht. Viele selbstnutzende Wohneigentiimer haben ihr Leben lang gespart, um im Alter
schuldenfrei und abgesichert wohnen zu kénnen. Die Aufrechnung des Eigenmietwerts als
steuerbares Einkommen und die Steuerprogression untergraben diese finanzielle Sicherheit im
Rentenalter. Steckt das Ersparte im Eigenheim, kdnnten Rentner im schlimmsten Fall sogar
gezwungen sein, ihr Eigenheim zu verkaufen.

Hinzu kommt als weiteres Problem der Eigenmietwertbesteuerung die fehlende Akzeptanz bei
den Steuerpflichtigen. Der Ausdruck des fiktiven Einkommens halt sich hartnackig, es wird von
einer steuerlichen Ungerechtigkeit gesprochen und das geltende System wird als absurde
Besteuerung eines Einkommens, das es gar nicht gibt, beschimpft. Es ist fraglich, ob ein
Steuersystem, das auf derart viel Widerstand stdsst, wirklich zukunftstrachtig sein kann.

Das neue System der Wohneigentumsbesteuerung

Unbestritten ist, dass eine Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung ohne gleichzeitig
eingefiuihrte ausgleichende Massnahmen verfassungswidrig ware. Die aktuelle Vorlage zum
Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung sieht die Abschaffung der
Eigenmietwertbesteuerung unter gleichzeitigem Verzicht auf den Abzug der Hypothekarzinsen,
der Unterhalts- und der Verwaltungskosten vor.

Durch die Reform werden keine privaten Schuldzinsen mehr zum Abzug zugelassen. Somit sind
die Hypothekarzinsen fir selbstgenutztes Wohneigentum nicht mehr abzugsfahig. Schuldzinsen
kénnen nach der Gesetzesanderung nur noch im Falle von vermieteten oder verpachteten
Liegenschaften abgezogen werden. Der Abzug ist zudem beschrankt auf den Anteil des Werts
dieser Liegenschaften am gesamten Vermogen.

Es ist zu bedenken, dass das Hypothekarzinsniveau einen entscheidenden Einfluss auf die
Steuerbelastung hat. Bei einem tiefen Zinssatz fuhrt die Reform bei einer Mehrheit der
Eigenheimbesitzenden zu einer geringeren Steuerbelastung. Sind die Hypothekarzinsen
dagegen hoch, flhrt die Reform bei einer Mehrheit zu einer héheren Steuerbelastung, weil die
héheren Schuldzinsen grésstenteils nicht mehr abgezogen werden kénnen.

Beim vorgeschlagenen Systemwechsel fallt auch die steuerliche Abzugsmdoglichkeit flr
Unterhalts- und Verwaltungskosten weg. Die Gegner der Vorlage befurchten dadurch
Auswirkungen auf den hohen Qualitatsstandard der Liegenschaften. Es drohe eine
Vernachlassigungsgefahr, wenn die steuerlichen Anreize zur Werterhaltung entfallen. Die
Beflrworter des Systemwechsels entgegnen, dass Eigenheimbesitzende trotzdem weiterhin ein
Interesse daran haben, den Wert ihres Hauses oder ihrer Wohnung zu erhalten, weshalb auch
langfristig mit Investitionen in die Substanz von Eigenheimen zu rechnen sei.



In diesem Zusammenhang kénnte die Reform auch Auswirkungen auf die Volkswirtschaft
haben. Vor dem Inkrafttreten kénnte es zu mehr Auftragen fir die Bauwirtschaft kommen, da
die entsprechenden Unterhaltskosten noch zum Abzug zugelassen werden. Nach dem
Inkrafttreten ware dementsprechend mit Auftragseinbussen zu rechnen.

Um der vom Bund vorgesehenen Wohneigentumsférderung gerecht zu werden, beinhaltet das
neue Bundesgesetz Uber die  Wohneigentumsbesteuerung den  sogenannten
Ersterwerberabzug. Hierbei handelt es sich um eine Sonderregelung des Schuldzinsabzugs.
Beim erstmaligen Erwerb einer selbstbewohnten Liegenschaft am Wohnsitz (Erstliegenschaft),
kann wahrend zehn Jahren ein betragsmassig begrenzter Abzug fur Schuldzinsen geltend
gemacht werden.

Eine zentrale Hirde des Systemwechsels ist die Zweitwohnungsproblematik. Der Wegfall der
Eigenmietwertbesteuerung von Erst- und Zweitliegenschaften flhrt insbesondere bei Kantonen
mit einem hohen Anteil an Zweitwohnungen zu erheblichen Mindereinnahmen fir Bund,
Kantone und Gemeinden. Die Fortfuhrung der Eigenmietwertbesteuerung auf Zweitwohnungen
ist aber mit dem verfassungsrechtlich verankerten Gleichbehandlungsgebot nicht vereinbar. Als
Kompensationsmassnahme flr die betroffenen Kantone wurde der «Bundesbeschluss Uber die
kantonalen Liegenschaftssteuern auf Zweitliegenschaften» beschlossen, welcher am 28.
September 2025 zur Abstimmung kommt. Die neue Verfassungsbestimmung erlaubt es den
Kantonen, eine Sondersteuer auf Uberwiegend selbstgenutzten Zweitliegenschaften
einzufihren, wodurch insbesondere die starker betroffenen Tourismuskantone allfallige
Mindereinnahmen bei den  Zweitliegenschaften  kompensieren  kénnen. Diese
Kompensationsmassnahme ist von zentraler Bedeutung und fir eine weiterhin starke 6ffentliche
Hand unerlasslich.

Fazit

So oder so, im Einzelfall betrachtet gibt es immer Gewinner und Verlierer. Beim
vorgeschlagenen Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung (Bundesgesetz und
Bundesbeschluss) geht es aber um die langfristige und nachhaltige Bericksichtigung der
Interessen der Gesamtbevoélkerung einerseits und der 6ffentlichen Hand andererseits.

Die zur Abstimmung gelangende Reform schafft eine solide Grundvoraussetzung fir eine
ausgewogene Verteilung der Steuerlasten zwischen Hauseigentimern und Mietern.

Bei Annahme der Vorlage werden zudem die Férderung von Wohneigentum und das zentrale
Anliegen der Schweizer Bevolkerung, Wohneigentum als Altersvorsorge, unterstutzt.



