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Kolumne:

Eigenmietwert-
Abstimmung:
Schwierige Prognose

Die Abschaffung des Eigenmietwerts fiihrt zu hoheren
Steuereinnahmen und verhindert die kantonal geplan-
ten Erhohungen der Eigenmietwerte. Stimmen am 28.
September 2025 zwei Drittel der Hauseigentiimer und
ein Drittel der Mieter fiir die Abschaffung des Eigen-
mietwerts, resultiert eine Mehrheit bei Volk und Stin-
den. Von Ralph Bauert*

Am 28. September 2025 stimmt das Schweizer
Stimmvolk iiber den Bundesbeschluss iiber die kan-
tonalen Liegenschaftssteuern auf Zweitliegenschaf-
ten ab und damit indirekt auch iiber die Abschaffung
des Eigenmietwerts. Ende 2024 hat das Parlament
die Abschaffung des Eigenmietwerts zwar beschlos-
sen, diese Abschaffung aber mit dem Bundesbe-
schluss iiber Zweitwohnungen gekoppelt. Somit wird
der Eigenmietwert nur abgeschafft, wenn Volk und
Stinde den Bundesbeschluss iiber die kantonalen
Liegenschaftssteuern auf Zweitliegenschaften an-
nehmen. Bundesrat und Parlament empfehlen den
Bundesbeschluss anzunehmen. Dieser Artikel befasst

sich mit dem Eigenmietwert und zeigt, warum Haus-
eigentiimern hohere Eigenmietwerte drohen und wie
hoch diese Erhohungen in den einzelnen Kantonen
sein werden, welche Auswirkungen die Abschaffung
des Eigenmietwerts auf Steuerertrige hat und wie
die Abstimmung am 28. September ausgehen kann.

Erhohung der Eigenmictwerte

Im Kanton Ziirich werden die Eigenmietwerte auf
die Steuerperiode 2026 erhoht, durchschnittlich
um 11 Prozent. Vereinzelt kann die Erhohung bis zu
30 Prozent betragen, wie eine Studie der Ziircher
Kantonalbank zeigt. Ziirich ist dabei kein Einzelfall,
im Kanton Aargau rechnet man aufgrund neuer Be-
wertungen mit Mehreinnahmen von rund 50 Millio-
nen Franken und im Kanton Basel-Landschaft wurde
eine Erhohung bis zur Abstimmung vom 28. Septem-
ber sistiert. Weitere Kantone stehen in den Start-
lochern, um den Eigenmietwert zu erh6hen. Nimmt
man die Repartitionswerte der Schweizer Steuer-
konferenz sowie die Neubewertungen im Kanton
Ziirich als Grundlage, erhohen sich die Eigenmiet-
werte schweizweit um durchschnittlich 34 Prozent.
Die Unterschiede in den einzelnen Kantonen sind
allerdings sehr gross. Wihrend die Eigenmietwer-
te in Basel-Landschaft und Solothurn stark steigen
wiirden, giibe es in Appenzell Ausserrhoden und St.
Gallen keine Erhohung.

Mogliche Erhohung Eigenmietwert nach Kantonen
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Es ist absehbar, dass wie in Ziirich auch in anderen
Kantonen Erhéhungen der Eigenmietwerte von den
Kantonsregierungen angezeigt oder durch Gerich-
te angeordnet werden. Damit wird mittelfristig die
Steuerbelastung der Hauseigentiimerinnen und
Hauseigentiimer steigen, besonders in den Kantonen
mit aktuell moderaten Eigenmietwerten.

Auswirkungen auf Steuerertrige

Wie sich die Abschaffung des Eigenmietwerts auf
die Steuerertrige auswirkt, ist primér vom Hypo-
thekarzinsniveau abhiingig. Gemiss Berechnungen
der Eidgenossischen Steuerverwaltung resultieren
bei einem Hypothekarzins unter 3 Prozent Min-
dereinahmen, dariiber Mehreinnahmen. Bei die-

sen Berechnungen hat die Steuerverwaltung die
grosstmoglichen Steuerausfille angenommen: Keine
Steuereinnahmen aus Liegenschaftssteuern auf
Zweitliegenschaften und maximale Steuerabziige

bei Energie- und Umweltschutzmassnahmen. Die
Kantone konnen allerdings selbst entscheiden, ob
Zweitwohnungen besteuert und Steuerabziige fiir
energetische Sanierungen bei den Kantons- und Ge-
meindesteuern weiterhin zugelassen werden. Nutzen
die Kantone ihren Spielraum, reduzieren sich die
berechneten Mindereinnahmen beziehungsweise er-
hohen sich die Mehreinnahmen.

Zudem wird die Abschaffung des Eigenmietwerts

zu hoheren Grundstiickgewinnsteuern fiihren.

Ohne Eigenmietwert sinken die Nutzungskosten fiir
Hauseigentiimer und Wohneigentum wird attrakti-
ver. Dadurch sind Immobilienkiufer bereit, hohere
Kaufpreise zu bezahlen und die Grundstiickgewinn-
steuern steigen. Zunehmen werden ebenfalls die Fir-
men- und Mehrwertsteuern. Mit Wegfall des Eigen-
mietwerts miissen Hauseigentiimer weniger Steuern
bezahlen und es bleibt mehr Geld fiir Gebiude-
unterhalt und andere Investitionen iibrig. Wie sich
die Abschaffung des Eigenmietwerts tatsichlich auf
die Steuerertrige auswirkt, ist von vielen Faktoren
abhiingig. Bei Beriicksichtigung aller steuerlichen
Mehr- und Mindereinnahmen, resultieren auch bei
tiefen Hypothekarzinsen hohere Steuereinnahmen
bei Abschaffung des Eigenmietwerts.
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Abstimmungsprognose

Bei der Abstimmung zur Abschaffung des Eigenmiet-
werts ist vonseiten der Hauseigentiimerschaft eine
hohere Zustimmung zu erwarten als von der Mieter-
schaft. Raiffeisen hat in einer Studie untersucht, wie
hoch die Wohneigentumsquote der Stimmbevolkerung
ist und wie sich diese bei Abstimmungen engagieren.
Gemiss dieser Analyse stellten Wohneigentiimerinnen
und Wohneigentiimer in den vergangenen fiinf Jahren
bei jeder eidgenossischen Abstimmung die Mehrheit.

Ubertrigt man diese Resultate auf die Abstimmung
zur Abschaffung des Eigenmietwerts und geht davon
aus, dass zwei Drittel der Hauseigentiimer und ein
Drittel der Mieter fiir die Abschaffung stimmen, wird
der Eigenmietwert mit 51 Prozent und einem Stinde-
mehr von 16,5 zu 6,5 abgeschafft.

Prognose Abstimmungsresultat zur Abschaffung des Eigenmictwerts
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Resultat Schweiz

Prognose Abstimmungsresultat Abstimmung Eigenmictwert, wenn
zwel Drittel der Hauseigentiimer und ein Drittel der Mieter fiir die
Abschaffung stimmen, eigene Darstellung, Daten: Raiffeisen, BFS

Standesstimmen

Gemiss einer Umfrage von MoneyPark befiirworten
74 Prozent der Eigentiimer und 60 Prozent der Mie-
ter die Abschaffung des Eigenmietwerts. Mit diesem
Abstimmungsverhalten wiirde beim Volk ein deutli-
ches Javon 67 Prozent und eine Zustimmung in allen
Kantonen resultieren. Damit wire die Zustimmung
noch grosser als im Nationalrat, welcher sich mit 61
Prozent fiir die Abschaffung des Eigenmietwerts aus-
gesprochen hat.

Weitere Informationen und Grafiken zum Eigenmielwert finden Sie auf: www.hev-winterthur.ch/eigenmielwert
*Ralph Bauert ist Geschdiftsfiihrer HEV Region Winterthur, dipl. Architekt FH, eidg. dipl. Immobilientreuhdnder,

Executive MBA FH
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