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Einleitung

1 Ausgangslage, Auftrag und Arbeitsweise der Expertenkommission

Bodern- und Wohnungsmarkt sind seit Jahren Gegenstand politischer Diskussion. Im
Zusammenhang mit der 1988 von Volk und Stinden verworfenen Stadt-und-Land-In-
itiative hat der Bundesrat zugesichert, "das Bodenrecht in kleinen, {iberschaubaren
Schritten weiterzuentwickeln"!. Im Jahre 1991 legte die verwaltungsinterne Arbeits-
gruppe “"Weiterentwicklung des Bodenrechts" ihren Bericht "Bausteine zur Boden-
rechtspolitik” vor. Fast gleichzeitig kamen der "Bericht der Eidgendssischen Wohnbau-
kommission betreffend wohnungspolitische Massnahmen des Bundes" und der "Bericht
der Expertenkommissionen fiir Fragen des Hypothekarmarktes" heraus. Uberall wurde
empfohlen, die Fiskalprobleme einer speziellen Expertenkommission zur Beurteilung
zu unterbreiten?.

Mit Verfiigung vom 12.5.1993 hat das Eidgentssische Finanzdepartement deshalb eine
"Expertenkommission zur Priifung des Einsatzes des Steuerrechts fiir wohnungs- und
bodenpolitische Ziele"” eingesetzt. Als Mitglieder wurden ernannt:

- Locher Peter, Prof. Dr. iur., Fiirsprecher, Dozent fiir Steuerrecht an der Universitit
- Bern (Vorsitz);

- Amonn Anton, Fiirsprecher, Assistent am Steuerrechtlichen Seminar der Universitit
Bermn;

- Beuret Jean-Baptiste, lic. iur., avocat, chef de 'administration cantonale des finances
du canton du Jura;

-  Meier Alfred, Prof. Dr. oec., Dozent fiir Volkswirtschaftslehre an der Hochschule St.
Gallen;

- Oberson Xavier, Docteur en droit, avocat, Chargé de cours 4 'Université de Gengve;

- Plavec Urs, Dr. oec, HSG, Chef Sektion "Wirtschaft und Finanzmirkte" der Eidg.
Finanzverwaltung;

1 Bericht "Bodenrecht im Siedlungsbereich" S. 3.
Bausteine, S. 288 ff, Bericht Wohnbaukommission, §. 59 (Antrag 7), Bericht Hypothekarmarkt,
S. 11 (Empfehlung 13).

~
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- Richli Paul, Prof. Dr. iur., Dozent fiir 6ffentliches Recht an der Universitiit Basel;

- Richner Felix, Dr. iur., Rechtsanwalt, Chef der Rechtsabteilung in Steuersachen der
Finanzdirektion Ziirich;

- Steinmann Gotthard, Dr. iur., Fiirsprecher, Stabsstelle Gesetzgebung und Koordina-
tion der Hauptabteilung Direkte Bundessteuer der Eidg. Steuerverwaltung,

- Yersin Danielle, Prof., Docteur en droit, juge fédérale.

Lehmann René, Eidg. Steuerverwaltung, Abteilung Statistik und Dokumentation fiihrte
das Protokoil.

Der Aufirag lautete wie folgt: Die Expertenkommission

» erstellt einen Bericht iiber den Einsatz des Steuerrechts fiir wohnungs- und boden-
politische Ziele

» priift die bestehenden Steversysteme auf Bundes-, Kantons- und Gemeindeebene im
Hinblick auf deren wohnungs- und bodenpolitische Auswirkungen

« listet allfillige Méngel der Steuersysteme auf

¢ Kklirt ab, ob die Steuersystemne die Realisierung neuer Wohnbau- und Eigentumsfor-
men sowie alternative Finanzierungsmodelle behindern

» unterbreitet konkrete Vorschlidge zur Revision des bestehenden Abgaberechts

o priift die Einfihrung neuer Steuern, die geeignet sind, die wohnungs- und bodenpo-
litischen Ziele zu verwirklichen

s zeigt die Nebenwirkungen der Steuern auf und weist auf Konflikte mit anderen Zie-
len hin '

o beriicksichtigt die politischen Realisierungschancen der Massnahmen

« ist nicht verpflichtet, sich an den bestehenden Verfassungsrahmen zu halten

o schligt konkrete Anderungen des bestehenden Steuerrechts und die Einfiihrung
neuer Steuern vor, die als Grundlage fiir Muster- und Modellerlasse betreffend das
kantonale Steuerrecht dienen

= befasst sich nicht mit Kausalabgaben und der Mehrwertabschépfung3.

3 Die Mehrwertabschdpiung war Untersuchungsgegenstand der vom Bundesamt fiir Raumplanung
eingesetzten Arbeitsgruppe "Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile nach Art, 5 R.PG",
die ihren Schlussbericht im Miirz 1994 vorgelegt hat.
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Die Kommission befasste sich in erster Linie mit konzeptionellen Fragen und musste
aus Zeitgriinden darauf verzichten, Detailprobleme zu behandeln*. Ausgeklammert
wurden auch die Stempelabgaben und die Verrechnungssteuers. Nachdem sich das An-
schlussprogramm Bodenrecht des Bundesrats auf den Siedlungsbereich® konzentriert,
befasst sich der vorliegende Bericht in erster Linie mit Grundstiicken innerhalb des
Baugebiets. Die Besteverung von Grundstiicken ausserhalb der Bauzone wird nur ver-
einzelt behandelt.

Eine Kerngruppe der Kommission, bestehend aus den Herren Locher, Steinmann, Pla-
vec und Amonn, erstellte anldsslich ihrer Sitzung vom 16.4.1993 ein Arbeitskonzept
und nahm anschliessend auch bereits materielle Vorbereitungsarbeiten in Angriff. Es
handelte sich dabei um zwei Diskussionsgrundlagen betreffend Miingel des geltenden
Rechts ("Diagnose”) bzw. mogliche Massnahmen ("Therapie"). Anlasslich der ersten
Kommissionssitzung vom 19.5.1993 wurde das Arbeitskonzept genehmigt. Die unab-
hiingig voneinander erstellten Teilberichte "Diagnose™ und "Therapie” wurden an der
zweiten Kommissionssitzung vom 30./31.8.1993 besprochen und anschliessend verei-
nigt. Im Hinblick auf die folgenden Sitzungen vom 1.11.1993 und 27./28.1.1994 wur-
den jeweils weitere Teilberichte vorbereitet, im Plenum diskutiert und verabschiedet
oder weiterentwickelt. Im Februar 1994 fand ein Hearing mit der vom Bundesamt fiir
Raumplanung eingesetzten Arbeitsgruppe Mehrwertausgleich statt. Ende Mirz 1994 lag
ein Entwurf fiir den Schlussbericht vor, der den Bundesimtern fiir Justiz, Wohnungs-
wesen und Raumplanung zur Vernehmiassung unterbreitet wurde. Anlidsslich der
Kommissionssitzung vom 28./29.4.1994 wurde der gesamte Bericht unter Beriicksichti-
gung dieser Stellungnahmen noch einmal diskutiert. Zum Problemkreis Bewertung von
Grundeigentum wurde ein Schitzungsexperte, Herr Architekt Carlo Ziircher aus Mut-
tenz, befragt. Am 16.5.1994 fand eine Besprechung mit Herrn Stinderat Prof. Ulrich
Zimmerli statt, um gewisse Fragen zum béuerlichen Bodenrecht? zu kldren. Eine weite-
re Besprechung wurde am 24.5.1994 mit dem Bundesamt fiir Wohnungswesen durchge-
fijhrt.

4 So sind insbesondere die Handanderungsstenern nicht Gegenstand dieses Berichts. Vgl. dazu aber
den Bericht Wohneigentumsforderung, S. 22 ff und 58 ff sowie HOHN/MEIER, Wohneigentums-
forderung, S. 375 f.

5 Vgl. dazu den Bericht Hypothekarmarkt,

So Bericht Bodenrecht im Siedlungsbereich, S. 4.

7 Vgl. dazu § 4 (Vermogenssteuer) Ziff. 5.1.2 ff.

o
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Der von Herrn Amonn redigierte Schlussbericht wurde anldsslich der letzten Kommis-
sionssitzung vom 30.5.1994 einstimmig verabschiedet und konnte dem Eidgenéssischen
Finanzdepartement im Juni 1994 tiberreicht werden.

2 Steuerrecht und ausserfiskalische Ziclke

Im System der offentlichen Abgaben® wird unterschieden zwischen Kausalabgaben,
Steuern und Lenkungsabgaben. Kausalabgaben stellen ein Entgelt fiir spezielle Leistun-
gen dar, die das Gemeinwesen einem Abgabepflichtigen erbringt (Gebithren und Vor-
zugsiasten), oder sie werden fiir die Befreiung von einer 6ffentlichrechtlichen Ver-
pflichtung erhoben (Ersatzabgaben). Sie sind nicht Gegenstand dieser Untersuchung?.
Steuern sind voraussetzungslos geschuldete, d.h nicht in direktem Zusammenhang zu
einzelnen Leistungen stehende Abgaben. Thr Hauptzweck besteht darin, einem bestimm-
ten Gemeinwesen die zur Erfilllung seiner Aufgaben notwendigen Mittel zu ver-
schaffen. Letzteres unterscheidet sie von den Lenkungsabgaben, die nicht der Mittelbe-
schaffung dienen, sondern das Verhalten beeinflussen sollen. Auch Steuern beeinflussen
aber das Verhalten der Steuersubjekte. Das Steuerrecht wird deshalb seit jeher zur Un-
terstiitzung ausserfiskalischer Zielsetzungen - meist wirtschafts-, sozial- oder struktur-
politischer Natur - eingesetzt!”. In der vorliegenden Untersuchung stehen Ziele der
Wohnungs- und Bodenpolitik im Vordergrund. Sie werden unter Ziff. 3 hienach vorge-
stellt, Andere Ziele, wie z.B. umwelt- oder sozialpolitische, kénnen nur soweit beriick-
sichtigt werden, als sie einen engen Bezug zur Wohnungs- und Bodenpolitik aufweisen.

Der Einsatz des Steuerrechts fiir ausserfiskalische Zielsetzungen ist allerdings in mehr-
facher Hinsicht problcmétisch. Aus steuerrechtlicher Sicht ist vor allem bei der Ein-
kommens- und VermOgenssteuer Skcpsis angebracht. Insbesondere Forderungsmass-
nahmen sind tendenziell wenig zielgenau, weil sie sich aufgrund der Progression bei
hohen Einkommen bzw. Vermdgen besonders stark, bei niedrigen hingegen kaum oder
{iberhaupt nicht auswirken. Ein weiterer Nachteil besteht darin, dass der Umfang der
Forderung betragsmiissig nicht ausgewiesen wird. Ausserfiskalische Zielsetzungen bela-
sten schliesslich auch die Transparenz des Steuersystems!!. Besser als bei den allgemei-

8 Vgl. dazu anstelle vieler BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 1 ff.

9 Vgl. dazu Ziff, 1 hievor.

10 Vgl. BLUMENSTEIN/LOCHER, a.a.0., S. 5.

11 vgl. Botschaft zum StHG, BBI 1993 TU 44 ff.; Botschaft zum BG ilber Finanzhilfen und Abgel-
tungen, BB1 1987 I 392 {,; RicHL1, Rechtsprobleme, S. 114 ff,
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nen Einkommens- und Vermogenssteuern kdnnen wohnungs- und bodenpolitische Ziele
bei den Grundsteuern, wie z.B. bei der Grundstiickgewinn- oder Liegenschaftssteuer,
beriicksichtigt werden.

Unter Ziff. 4 hienach wird untersucht, inwiefern der Einsatz des Steuerrechts fiir aus-
serfiskalische Ziele aus volkswirtschaftlicher Sicht sinnvoll sein kann. Die verfassungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen werden in Ziff. 5 ausgelotet.

3 Ziele der Boden- und Wohnungspolitik

Im Bericht "Bausteine zur Bodenrechtspolitik!? wird unter dem Tiel "Bodenrechtliches
Konzept der Bundesverfassung" einleitend folgendes ausgefiihrt:

"Die Bundesverfassung enthilt kein geschlossenes bodenrechtliches Konzept, son-
dern eine historisch gewachsene Vielzahl einzelner bodenrechtlich relevanter Be-
simmungen. An der Punktualitit und der geringen Kohidrenz der bodenrechtlichen
Verfassungsnormen zeigt sich, dass die Ordnung des Bodens politisch in hohem
Masse umstritten ist. Es ist deshalb nicht sinnvoll, an dieser Stelle ein umfassendes
und in sich geschlossenes Zielsystem der Boden- und Eigentumspolitik zu entwik-
keln. Im folgenden sollen vielmehr jene Grundziele der verfassungsrechtlichen Bo-
denordnung sichtbar gemacht werden, die sich im Verlauf der letzten Jahrzehnte
durchgesetzt haben.” o

In Anlehnung an die entsprechenden Ausfiihrungen im Bericht "Bausteine zur Boden-
rechtspolitik"13 werden nunmehr die wichtigsten wohnungs- und bodenpolitischen Ziele
vorgestellt und kurz erldutert. Aus systematischen Griinden wurde die Reihenfolge um-
gestellt.

Welche dieser Ziele mit steuerrechtlichen Massnahmen unterstiitzt werden konnen,
bleibt hier noch offen und wird erst unten (§§ 1 bis 7) untersucht.

12 g 50,
13§51
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3.1  Ziel 1: Ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum!4

Eines der wichtigsten staatspolitischen Ziele der Schweiz ist die Forderung der alige-
meinen Wohlfahrt'>. Wohnen gehért ohne Zweifel zu den menschlichen Grundbediirf-
nissen, welche in einem Wohlfahrtsstaat als unverzichtbar gelten. Ein Ziel der schwei-
zerischen Wohnungspolitik ist deshalb die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum. Gesamthaft betrachtet kann die Wohnraumversorgung heute zwar als
gut bezeichnet werden!®. Einzelne Bevdélkerungsgruppen haben aber dennoch Miihe,
Wohnraum zu finden, der ihren Bediirfnissen und ihren finanziellen Mdéglichkeiten ent-
spricht!?. Diese Entwicklung hat verschiedene Ursachen. Auf der einen Seite hat die
Wohnraumnachfrage aufgrund des Bevolkerungszuwachses und der gestiegenen Ein-
kommen in den letzten Jahrzehnten stark zugenommen!®. Auf der anderen Seite konnte
die Wohnbautitigkeit mit dieser Entwicklung aus strukturellen Griinden nicht Schritt
halten. Heute wird vor allern ein Mangel an preisgiinstigen Wohnungen festgestellt!s,
Zum Ziel der ausreichenden Versorgung der Bevlkerung mit Wohnraum gehort daber
auch die Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen.

3.2  Ziel 2: Wohnbauférderung®

Ziel 1 setzt voraus, dass stets ein ausreichender Bestand an Wohnraum vorhanden ist.
Nachdem oben festgestellt wurde, dass vor allem das Angebot an preisgiinstigen Woh-
nungen knapp ist, soll nicht bloss die Erhaltung, sondern auch die Erstellung von preis-
glinstigem Wohnraum gefordert werden. Der Bund hat einen entsprechenden Verfas-
sungsauftrag bereits seit 1972. Er soll gemiss Art. 345€Xi€S Aps. 1 BV u.a.
"Massnahmen zur Férderung, besonders auch zur Verbilligung des Wohnungsbaues™
treffen?!. Wir bezeichnen dieses Ziel als Wohnbauférderung??. HOHN/MEIER sprechen

14 Vgl. dazu Bausteine, S. 51 (dort auch Ziel 1).

15 gl An. 2 und 31bi8 Abs. | BV.

16 So Bericht Wohnbaukommission, S. 5.

17 So Bausteine, S. 51 und Bericht Wohnbankommission, S. 6.

18 Vgl. dazu Bericht Wohnbaukommission, S. 7 f sowie Materialien Marktmiete, S. 3 ff.

19 So Bausteine, S. 51 und Bericht Wohnbaukommission, S. 6,

20 Vgl. dazu Bausteine, S. 51 (dort in Ziel 1 enthalten). Im Bericht Bausteine wird zwischen dem
Ziel der ausreichenden Wohnrapmversorgung und jenem der Wohnbauftrderung nicht unter-
schieden.

21 Gestiitzt auf diese Bestimmung hat der Bund u.a. das Wohn- und Eigentumsforderungsgesetz
(WEG) erlassen (SR 843). Vgl. dazu SCHULZ/MUGGLI/HUBSCHLE, Wohneigentumsforderung,

22 Im Gegensatz zur Wohneigentumsfrderung gemiiss Ziel 3 hienach.
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in diesem Zusammenhang von "Férderung des Wohneigentums im weiteren Sinn"23.
Dieses Ziel ist insofern zu begriissen, als man das Angebot erhthen und damit ein
Kernproblem beseitigen will.

3.3  Ziel 3: Wohneigentumsforderung?*

Ein weiteres Problem stellt die in der Schweiz vergleichsweise geringe Wohneigen-
tumsquote dar. Rund 70% der Bevolkerung leben in Mietwohnungen. Wohnen im eige-
nen Haus bzw. in einer eigenen Wohnung hat gegeniiber der Miete unbestreitbare Vor-
ziige. Es bietet vor allem eine gewisse Sicherheit und gibt dem Grundeigentiimer die
Moglichkeit, an der Wertsteigerung des Bodens zu partizipieren. Obschon sich daraus
aunch Nachteile ergeben kdnnen?s, diirften die Vorteile iiberwiegen. Eine breitere Streu-
ung selbstgenutzten Wohneigentums ist deshalb erwiinscht, dies nicht zuletzt im Hin-
blick auf die konstitutive Bedeutung der Eigentumsgarantie gemiss Art. 22T BY26,
Danach ist der Bestand vorhandenen und die Miglichkeit zum Erwerb neuen Eigentums
geschiitzt, wenngleich Schutzobjekt nicht in erster Linie das Grundeigentum, sondern
das Eigentum als Institut unserer Rechtsordnung ist?’. Im iibrigen bietet die Eigentums-
garantie freilich nur Schutz vor Eingriffen bzw. verleiht dem Einzelnen einen Entschi-
digungsanspruch bei Enteignung, sie erlaubt es dem Staat aber nicht unmittelbar, aktiv
zur Forderung der Eigentumsbildung beizutragen. Grundlage dazu bildet indessen Art.
34sexies BY, wonach der Bund "Massnahmen zur Forderung, besonders auch zur Ver-
billigung ... des Erwerbs von Wohnungs- und Hauseigentum” treffen soll?®. Objekt sol-
cher Forderungsmassnahmen kann nur der Erwerb von selbstgenutztem Grundeigentum

23 Wohneigentumsforderung, S. 333 ff. Die Forderung des Erwerbs von Wohneigentum bezeichnen
sie demgegeniiber als "Wohneigentum im engeren Sinn".

24 Vgl. dazu Bausteine, S. 53 f (dort Ziel 5) und bes. den Bericht Wohneigentumsforderung.

25 Diesbeziiglich wird etwa erwihnt, Wohneigentum fiihre zu einer geringeren Mobilitiit. Betrachtet
man indessen die Situation in anderen Lindem, beispielsweise in den USA, entstehen ernsthafte
Zweifel, ob ein solcher Zusammenhang tatséchlich besteht. Heute kénnen allenfalls noch die kan-
tonalen Grundstiickgewinnsteuern mobilititsbehindernd wirken, weil ein Steueranfschub, wenn
tiberhaupt, nur bei Ersatzbeschaffungen innerhalb des gleichen Kantons gewiihrt wird. Aufgrund
von Art. 12 Abs. 3 lit. e StHG wird dieses Hindernis aber spitestens iin Jahre 2001 (nach Ablauf
der Anpassungsfrist gemiss Art. 72 StHG) beseitigt sein. Vgl. dazu auch § 7 Ziff. 2.2.2.2
hienach.

26 Vgl. auch Bausteine, S. 53.

27T Vgl. zur Eigentumsgarantie anstelle vieler: HAFELIN/HALLER, Bundesstaatsrecht, N 1355 ff. Im
Bereich des Steuerrechts bietet sie insbesondere Schutz vor einer konfiskatorischen Besteuerung
(vgl. dazu Ziff. 5.2 hienach). '

28 Betreffend Wirksamkeit des WEG vgl. SCHULZ/MUGGLHUBSCHLE, Wohneigentumsforderung.
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sein, Nach allgemeiner Auffassung soll der Erwerb von Wohneigentum zum Zwecke
der Kapitalanlage nicht staatlich gefordert werden?. Diese Form des Grundeigentums
verdient den Schutz der Eigentumsgarantie nur in seiner Abwehrfunktion. Fraglich ist,
ob auch der Erwerb von Ferien- und Zweitwohnungen unter Art. 34S€Xi€S BV fillt,
Man konnte dies mit dem Argument begriinden, dass sich nicht alle Leute den Erwerb
einer Wohnung an ihrem Wohnsitz leisten kdnnen. Thre einzige Moglichkeit, Grundei-
gentum zu erwerben, liegt im Erwerb dieser vergleichsweise billigeren Wohnungen.
Andererseits 14uft der Bau von Ferien- und Zweitwohnungen dem Ziel der optimalen
Bodennutzung® zuwider. Solche Wohnungen fallen denn auch nicht unter das Wohnei-
gentumsforderungsgesetz3!, Aufgrund dieser Uberlegungen gehen wir davon aus, dass
nur der Eigenheimerwerb am Wohnsitz geférdert werden soll.

Wir umschreiben Ziel 3 in der Folge mit dem Begriff "Wohneigentumsférdermung”. In-
haltlich entspricht es dem, was bei HOHN/MEIER als "Forderung von Wohneigentum im
engeren Sinn"3? bezeichnet wird. Im Gegensatz zum Bericht "Bausteine™*3 subsumieren
wir darunter nicht nur Alleineigentum, sondern auch Gesamt- und Miteigentum, insbe-

sondere Stockwerkeigentum?4.

3.4  Ziel 4: Forderung eigentumsihnlicher Nutzungsformen3’

Ziel 3 beruht - wic erwihnt - letztlich auf dem Gedanken, dass Wohneigentum gegen-
iiber der normalen Miete bestimmte Vorteile - namentlich einen erhhten Schutz vor
Kiindigung und Mietzinserhdhung sowie Partizipation an der Wertsteigerung - aufweist.
Es wird nun aber nie allen Biirgern moglich sein, selber Wohneigentum zu erwerben.
Ein Teil der Bevélkerung wird zudem aus verschiedensten Griinden gar nie Grundei-
gentum erwerben wollen. Nichtsdestoweniger sind die angesprochenen Vorteile auch
fiir Mieter erstrebenswert. Sie sind ihnen ebenfalls zuginglich und zwar durch den Aus-

29 Staatlich gefardert werden soll nur der Wohnungsbau, nicht hingegen der Erwerb bestechender
Wohnungen zur Kapitalanlage (vgl. Zicl 2).

30 Ziel 5 hienach. Zum Problemkreis Zweitwohnungen vgl. insbesondere § 5 Ziff. 4.3 hienach.

3 Vgl Ant. 2 Abs. 3 WEG

32 Wohneigentumsforderung, S. 333 ff.

33 Ziel 5, die "Breile Strevung sclbstgenulzten Grundeigentums” ist dort enger gefasst (S. 53 f) und
die Férderung gemeinschafilichen Eigentums wird gesondert behandelt (S. 54 £, Ziel 7).

3% Ebenso das BG iiber die Wohneigentumstorderung mit Mitteln der beruflichen Vorsorge vom
17.12.1993 (BB1 1993 [V 580).

35 vgl dazu Bausteine, S. 54 f (dort Ziele 7 und 8).
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bau der Nutzungsrechte. Dies wiederum ist auf verschiedene Arten zu bewerkstelligen.
Eine Mdglichkeit besteht darin, den Mieterschutz zu verstirken. Damit werden aller-
dings Marktmechanismen ausserkraftgesetzt, was langfristig auch schwerwiegende ne-
gative Folgen haben kann3¢. Besser ist daher die Forderung von Vertragsverhiltissen,
bei denen die Nutzungsrechte auf freiwilliger Basis ausgebaut werden. Zu denken ist
dabei z.B. an Wohnbaugenossenschaften bzw. Mieter-Aktiengesellschaften. Eigentii-
merin bleibt dort zwar jeweils die juristische Person, die Micter iiben aufgrund ihrer
Stellung als Genossenschafter bzw. Aktiondre aber eine gewisse Kontrolle aus und par-
tizipieren mit ihren Anteilscheinen bzw. Aktien auch an der Weftsteigerung. Eine neue-
re Erscheinung ist das sog. Locacasa-Modell??, in dem Stiftungen als Wohnungseigen-
tiimer auftreten und den Mietern als Gegenleistung fiir die Hingabe zinsloser Darlehen
eigentiimerdhnliche Rechte (insbesondere Beteiligung an der Realwertsteigerung) ein-
gerdumt werden.

Ein Ziel der Boden- und Wohnungspolitik kann deshalb darin bestehen, solche Modelle
zu fordern. Art. 345€Xi€s BV bildet dazu u.E. eine ausreichende verfassungsmassige
Grundlage. Allerdings sind nicht unbedingt alle diese Modelle im Einzelfall immer £6r-
derungswiirdig. Entsprechende Massnahmen miissten daher - wie heute bereits im
Rahmen des WEG - an bestimmte Bedingungen gekniipft werden.

3.5  Ziel 5: Optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich

Die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum setzt voraus, dass genii-
gend iiberbaubarer Boden zur Verfiigung steht. Andererseits gilt es, genitigend Boden
fiir die Landwirtschaft, als Erholungsraum und als eigenwertige natiirliche Lebens-
grundlage zu erhalten®®, Diese konkurrierenden Nutzungen haben alle einen hohen
Stellenwert und weisen in der Schweiz - angesichts der zunehmenden Knappheit des
Bodens - ein erhthtes Konfliktpotential auf. Das zwingt uns zu einem haushdlterischen
Umgang mit Boden. Dem versucht man mittels Raumplanung® Rechnung zu tragen.
Ein Grundinstrument dazu ist die Nutzungsplanung, mit der u.a. das Baugebiet klar

36 Vgl dazu Ziff. 3.7 und Ziff. 4.2 hienach, femer den Bericht "Marktmiete”, S. 24.

Y Vgl. dazn GRUNENFELDER, Locacasa.

38 8o Bausteine, S. 52.

32 vgl. Am. 22! BV, das Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG, SR 700) und insbesondere
den Raumplanungsbericht 1987 (BBIL. 1988 1 871).
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vorn Nichtbaugebiet abgegrenzt wird??. Die Wohnbautiitigkeit muss sich auf das erste
konzentrieren. Wenn wir einerseits zusitzlichen Wohnraum gewinnen und andererseits
die Bauzonen nicht unnbtig auszudehnen wollen, miissen wir den Boden im Siedlungs-
bereich optimal nutzen. Dazu gehort erstens das Ausschopfen vorhandener Nutzungsre-
serven innerhalb des bereits iiberbauten Gebietes*!. Bereits bestehende Gebiude sollten
deshalb bestmoglich genutzt*? und Bauliicken innerhalb der Agglomerationen geschlos-
sen werden. Langfristig wird das allein aber nicht geniigen, um den Raumbedarf decken
zu kinnen. Es wird daher unumginglich sein, auch neue Siedlungen zu errichten. Um
die entsprechenden Verluste an nicht iiberbautem Land moglichst gering zu halten,
driingt sich dort ebenfalls ein flichensparendes Vorgehen*3 auf.

3.6 Ziel 6: Forderung der Siedlungsqualitat*

Ziel 5 birgt allerdings die Gefahr, dass der Lebensraum des einzelnen Bewohners zu
stark eingeengt und die Wohnqualitiit beeintrichtigt wird. Diesemn Risiko versucht man
durch die Forderung nach der Erhaltung, teilweise auch der Anhebung der Siedlungs-
qualitit Rechnung zu tragen. Dieses Ziel ist in Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG insofern er-
wihnt, als "wohnliche Siedlungen ... zu schaffen und zu erhalten” sind. Auch die Pla-
nungsgrundsitze gemass Art. 3 Abs. 3 RPG weisen darauf hin.

3.7 Ziel 7: Sicherstellung eines funktionierenden Boden- und Wohnungs- |

marktes?’

Die schweizerische Wirtschaftsordnung beruht auf dem Prinzip einer am freien Wett-
bewerb orientierten, sozialen Marktwirtschaft*é. Im Gegensatz zum System einer reinen
Marktwirtschaft ist der Staat dazu berufen, den freien Wettbewerb durch eine Wirt-

40 Vgl. An. 14 ff RPG sowie ALBISETTI, Planungsintrumentarium, S. 29 ff und §. 36 ff.

41 Vgl. dazu Bausteine, S. 52 (dort Ziel 2), sowie Raumplanungsbericht, S. 958 ff,

2 Dort existieren noch erhebliche Nutzungsreserven. Vgl. dazu HABERLI et al., Boden-Kultur, S. 37
ff (mit Hinweisen).

43 Vgl. dazu Bausteine, S. 53 (dort Ziel 4).

44 Vgl dazn Bausteine, S. 52 f (dort Ziel 3).

45 Die nachfoigenden Ausfifhrungen beruhen im wesentlichen auf den Untersuchungen von
MEER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 40 ff. Vgl. dazu auch Bausteine, S, 57 (dort Ziel
10).

46 So Bausieine, S. 57.
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schafts- und Sozialpolitik zu ergédnzen*’. Grundlage dazu bilden auf Stufe Bund zahlrei-
che Bestimmungen der Bundesverfassung, namentlich die Art. 31 ff BV*3, Zu den Zie-
len der Wirtschaftspolitik gehort u.a. die Erhaltung der Funktionsfihigkeit des Mark-
tes®. Auch Boden- und Wohnungsmarkt sind Gegenstand dieser Wirtschaftsordnung.
Bevor wir auf die Besonderheiten und Aufgaben dieser Mirkte eingehen, sind sie zu
definieren. Unter Bodenmarkt verstehen wir den Markt, auf dem Grundstiicke im Sinne
von Art. 655 ZGB gehandelt, i.d.R. also verkauft, werden. Darunter fallen demnach
insbesondere bebaute und unbebaute Liegenschaften, selbstindige und dauernde Rech-
te5° (so vor allem das Baurecht’!) sowie Miteigentumsanteile, namentlich also auch das
Stockwerkeigentum32. Als Wohnungsmarkt bezeichnen wir demgegeniiber den Markt,
auf dem Gebéduderaum zu Wohn- oder Gewerbezwecken vermietet wird.

Jeder Markt kann durch das Angebot, die Nachfrage, den Preis und die Menge eines be-
stimmten Guts charakterisiert werden®’. Der Bodenmarkt weist gegeniiber andern
Mirkten einige Besonderheiten auf. Auf der Angebotsseite ist zwischen Bodenbestand
und Verkaufsbereitschaft zu unterscheiden. Der gesamte Bodenbestand ist unvermehr-
bar. Das Angebot an Bauland ist zusétzlich beschriinkt durch die raumplanungsbedingte
Aufteilung des Bodens in Baugebiet und Nichtbaugebiet. Der Boden- bzw. Baulandbe-
stand reagiert tnithin nicht auf Preisdnderungen, d.h. er ist vollig preisunelastisch. Im
Hinblick auf den Handel mit Grundstiicken interessiert aber vor allem die Verkaufsbe-
reitschaft der jeweiligen Eigentiimer. Im Gegensatz zum Bodenbestand darf man an-
nchmen, die Verkaufsbereitschaft nehme bei steigenden Preisen zu, sie sei also preise-
lastisch. Sie wird jedoch auch beeinflusst von der Attraktivitdt des Bodens als Wertauf-
bewahrungsmittel, die ihrerseits von den relativen Preiserwartungen abhiingig ist.

Die Nachfrage nach Boden wird - soweit er als Produktionsfaktor dient - vorwiegend
durch das Wertgrenzprodukt bestimmit, d.h. sie ist davon abhingig, ob sich der Grund-
stiickserwerb im Hinblick auf die Giiterproduktion lohnt’*. Soll der Grundstiickerwerb
dem Zwecke der Kapitalanlage dienen, sind vor allem Renditeerwartungen ausschlag-

47 So Gyai, Wirtschaftsverfassungsrecht, S. 22 ff,

48 Dazu eingehend Gyal, a.a.0., S. 36 ff und 100 ff.

49 Vgl. dazu Gyal, a.a.0., S. 100.

50 Vgl dazu Art. 7 der Verordnung betreffend das Grundbuch (SR 211.432.1).

51 wvgl. dazu Art. 779 ff ZGB.

52 Vgl dazu Art. 712a ff ZGB.

53 So MEER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 40.

54 Nzheres dazu bei MEIER/FURRER, a.2.0., S. 42 sowie bei DEISS, Immobilienmarkt, S. 3 ff.
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gebend. Die Nachfrage nach Boden zu Wohnzwecken ist wieder von anderen Faktoren
abhingig, beispielsweise von der Lage, d.h. u.a. auch von der vorhandenen Infrastruk-
tur, der Nihe zum Arbeitsplatz und der sozialen Umwelt, sowie von der Sitvation auf
dem Wohnungs-und Hypothekarmarkt. Es ist anzunehmen, dass die Nachfrage in allen
diesen Fillen preiselastisch ist, denn es bestehen Substitutionsmdoglichkeiten. So kann
der Bedarf an Wohnraum zur Selbstnutzung i.d.R. auch auf dem Wohnungsmarkt ge-
deckt werden und zum Zwecke der Kapitalanlage steht eine Vielzahl von Alternativen
zur Verfiigung.

"Die Aufgabe des Bodenmarktes ist es, fiir eine optimale Nutzung des Bodens zu sor-
gen". Auf einem funktionierenden Bodenmarkt wird derjenige Nachfrager den hich-
sten Preis bezahlen, der den hochsten Nutzen aus dem Grundstiick ziehen kann. Er wird
daher in aller Regel auch den Zuschlag bekommen. Ein funktionierender Bodenmarkt
bietet daher die grosste Gewdhr, das Ziel der optimalen Bodennutzung zu erreichen.

Der Wohnungsmarkt unterscheidet sich vom Bodenmarkt bereits unter dem Aspekt
des Angebots. Das Angebot an Wohnraum ist zwar auch beschriankt, teilweise sogar un-
geniigend. Steigende Mietpreise bilden aber einen Anreiz, zusétzlichen Wohnraum her-
zustellen und anzubieten. Der Preis ist allerdings nicht allein ausschlaggebend. Ent-
scheidend fiir den Investor sind die Renditeerwartungen. Die Eigenkapitalrendite ist ne-
ben den erzielbaren Mietzinsen auch ébhﬁngig von den Kostenfaktoren, bei teilweiser
Fremdfinanzierung namentlich auch von der Hohe der Hypothekarzinse. Da es sich
beim Wohnungsbau um langfristige Investitionen handelt, wird das Angebot ausserdem
nur steigen, wenn auch die Renditeerwartungen langfristig hoch sind. Unter diesen Vor-
aussetzungen kann man von einem preiselastischen Angebot sprechen. Angesichts der
Tatsache, dass der Wohnungsbau eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt, reagiert der
Wohnungsmarkt auf steigende Mietzinse erst mit Verzogerung.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist demgegeniiber verhiltnismissig preisunelastisch3s,
soweit es um die Deckung der Grundversorgung geht. Mit zunehmender Gréisse bzw.
steigendem Komfort einer Wohnung nehmen aber auch die Substitutionsméglichkeiten

55 So MEER/FURRER, 2.a.0., S, 43.
56 So MEER/FURRER, 2.2.0., 8. 43.
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zu. Die Nachfrageelastizitét diirfte daher bei gerdumigen und luxuridsen Wohnungen
grosser sein als bei Kleinwohnungens?.

Die Aufgabe des Wohnungsmarktes besteht darin, fiir eine optimale Nutzung des vor-
handenen Wohnraumes und fiir eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum zu sor-
gen. Die Erhaltung der Funktionsfihigkeit des Wohnungsmarktes ist daher das effizien-

teste Mittel, um die eingangs erwihnten Ziele zu erreichen.

Weil eine mit steigendem Wohlstand und wachsender Bevolkerung zunehmende Nach-
frage nach Boden auf ein begrenztes Angebot stdsst und weil eine mit steigendem Ein-
kommen zunehmende Nachfrage nach Wohnraum auf ein mindestens kurzfristig eben-
falls begrenztes Angebot trifft, sind lingerfristig steigende Preise fiir Boden und ten-
denziell steigende Mieten unvermeidlich. Sie zwingen zu einem effizienten Umgang
mit einem knapper werdenden Gut.

Nun kdnnen allerdings Unvollkommenheiten von Mirkten oder gar eigentliches Markt-
versagen {(asymmetrische Information, Monopole, Kollektivgutcharakter, externe Ef-
fekte) zu unbefriedigenden Ergebnissen eines freien Spiels von Angebot und Nachfrage
fiihren. Ebenso konnen Eingriffe des Staates in Miérkte Funktionsstérungen bewirken.
Auf diese Aspekte gehen wir unter Ziff. 4 hienach niher ein. Hier bleibt bloss festzuhal-
ten, dass die Erhaltung der Funkﬁonéféihigkcit des Boden- und Wohnungsmarktes als
vorrangiges boden- bzw. wohnungspolitisches Ziel zu bezeichnen ist.

3.8 Der Einsatz von Grundeigentum zur individuellen Altersvorsorge

als bodenpolitisches Ziel?>8

Art. 34qUateT Abs 6 BV lautet wie folgt: "Der Bund fisrdert in Zusammenarbeit mit den
Kantonen die Selbstvorsorge, insbesondere durch Massnahmen der Fiskal- und Eigen-
tumspolitik". Ausgehend von dieser Verfassungsbestimmung ist folgendes zu beachten:
Die Zielsetzung ist hier nicht eine bodenpolitische, sondem eine sozialpolitische. Die
Selbstvorsorge wird - im Rahmen der Drei-S4ulen-Konzeption®? - auch als 3. Sdule be-

57 S0 AMONN, Finanzwissenschaft I, S. 34.
58 vgl, dazu Bausteine, S. 54 (dort Ziel 6).
% vgl. dazu MAURER, Bundessozialversicherungsrecht, S. 75 (mit weiteren Hinweisen).
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zeichnet, wobei man, namentlich aus steuerrechtlichen Griinden, zwischen der gebun-
denen und der freien Selbstvorsorge unterscheidet (Sdulen 3a und 3b). Weil nur gebun-
dene Kapitalanlagen Vorsorgecharakter haben, werden Steuererleichterungen gemdss
Art. 82 BVG i.V.m Art. 1 BVV 3 grundsitzlich nur bei der Sdule 3a gewdhrts0. Der
Besitz von Grundeigentum wird heute in aller Regel unter die Sdule 3b subsumiert.
Dass aber auch Grundeigentum Vorsorgefunktion haben kann, ist eine Erkenntnis, die
sich mehr und mehr durchzusetzen scheint. So ist es seit einigen Jahren mdglich, sich
Ersparnisse der Sdule 3a "fiir den Erwerb von Wohneigentum" auszahlen zu lassen, all-
erdings nur "fiir den Eigenbedarf oder fiir die Amortisation eines Hypothekardarlehens
an diesem Eigentum"®!, Weiter kénnen ab 1.1.1995 auch Mittel der 2. Sdule zum Er-
werb von selbstgenutztem Wohneigentum eingesetzt werden®2, Beurteilt man diese
Massnahmen ausschliesslich unter dem Aspekt der Vorsorge, stellt sich die Frage,
warum die Mittel der 2. und 3. Siule nicht auch fiir den Erwerb von Renditeliegen-
schaften verwendet werden diirfen. Die Beschrinkung auf selbstgenutzes Wohneigen-
tum ist wohl dadurch zu erklidren, dass man das Ziel der Wohneigentumsférderung un-

terstiitzen will.

Es bleibt die Frage zu beantworten, ob neben den vorne erwihnten Zielen und den be-
reits verwirklichten bzw. beabsichtigten Massnahmen itberhaupt Raum bleibt, um den
Einsatz von Grundeigentum zur Altersvorsorge als selbstindiges bodenpolitisches Ziel
zu bezeichnen. Die Expertenkommission neigt zur Auffassung, dass dies nicht notwen-
dig ist. Sparbemithungen im Hinblick auf den Erwerb von Grundeigentum sind per de-
finitionem zweckgebunden. Ist man der Ansicht, Grundbesitz sei eine geeignete Vor-
sorgeform, kénnen entsprechende Forderungsmassnahmen unter das Ziel der Selbstvor-
sorge subsumiert werden. Massnahmen, die den Erwerb von selbstgenutztem Wohnei-
gentum erleichtern, sind durch Zie] 3 abgedéckt. Man kann sich héchstens fragen, ob
die im Rahmen der 2. und 3. Siule bereits geltenden steuerrechtlichen Forderungsmass-
nahmen ausreichen, um damit auch wirksam das Ziel der Wohneigentumsférderung zu
unterstiitzten. Diese Frage stellt sich aber nicht auf der Ebene der Zielsetzungen, son-
dern auf der Ebene der Massnahmen.

60 vgl. auch Axt. 33 Abs. 1 lit. e DBG und Art. 9 Abs. 2 lit. e StHG und MAURER, a.2.0., S. 235 ff
hinsichtlich gebundener Selbstvorsorge, femer Art. 33 Abs. 1 lit. g DBG und Art. 9 Abs. 2 lit. g
StHG betreffend freie Selbstvorsorge.

61 An.3 Abs.3BVV3.

62 Vgl. dazu das BG iiber dic Wohneigentumsforderung mit Mitteln der beruflichen Vorsorge vom
17.12.1993 (BB1 1993 IV 580) sowie NUsSBAUM, Wohneigentumsforderung, S. 646 ff.
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4 Volkswirtschaftliche Uberlegungen

Im Abschnitt 3.7 wurde dargestellt, dass im Grunde ein freies Spiel von Angebot und
Nachfrage auch auf dem Boden- -und Wohnungsmarkt zur effizienten Nutzung knapper
Giiter fiihrt. Es ist nun etwas detaillierter zu untersuchen, ob Besonderheiten dieser
Mirkte unbefriedigende Ergebnisse erwarten lassen, die staatliche Eingriffe nétig ma-
chen. Ausserdem stellt sich die Frage, ob nicht bestehende staatliche Eingriffe zu Funk-
tionsstérungen fiihren. Aufgrund dieser Uberlegungen soll die Rolle steuerlicher Instru-
mente in der Boden- und Wohnungspolitik umrissen werden.

4.1  Besondere Eigenschaften des Boden- und Wohnungsmarktes

Die Nutzung eines bestimmten Grundstiickes kann die Nutzung anderer Grundstiicke
beeinflussen, erzeugt also externe Wirkungen. Zunehmende Bevolkerungsdichte oder
zunchmende Nutzungsintensitit im Verlaufe des wirtschaftlichen Wachstumsprozesses
fiihrt zu schirferer Konkurrenz divergierender Anspriiche an den Boden und verschérit
damit die externen Wirkungen. Raumordnungspolitik, besonders aber Zonen- und Bau-
ordnungen haben zum Ziel, die externen Wirkungen in den Griff zu bekommen. Durch
diese Massnahmen werden besimmten Zwecken Flichen zur Nutzung zugewiesen, und
es wird festgelegt, wie die Flichen genutzt werden diirfen. Dabei werden auch Flichen
fiir die kollektive Nutzung ausgeschieden. Selbst aus einer rein marktwirtschafthichen
Optik sind derartige Regeln zur Bewdltigung der externen Effekte und zur Bereitstel-
lung von Kollektivgiitern unverzichtbar, womit allerdings noch nichts gesagt ist iiber
den konkreten Inhalt dieser Regelungen.

Dass solche Regelungen bestehen, ist nun von entscheidender Bedeutung im Zusam-
menhang mit der viel beschworenen Unvermehrbarkeit des Bodens. Selbstverstindlich
ist der Boden im physischen Sinne unvermehrbar. Welcher Teil der Bodenflache aber
genutzt werden kann und wie er genutzt werden darf, ist allein von den genannten Be-
stimmungen abhingig. Die heute allenfalis konkret spiirbare Begrenztheit des Bodens
ist zumindest teilweise ein Resultat der Politik. Durch eine Anderung dieser Politik und
der administrativen Verfahren konnte bis auf weiteres sehr viel zusétzlicher Spielraum

8 vgl, dazu DEiss, Immobilienmarkt, S. 3 £,
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fiir den Wohnungsbau gewonnen werden, wobei allerdings iiber kurz oder lang konkur-
rierende Nutzungen zuriickgedridngt werden miissten.

Eine weitere Eigenschaft von Liegenschaften ist ihre Heterogenitdré*: sie konnen sich in
mancherlei Hinsicht voneinander unterscheiden. Diese Heterogenitiit reduziert die Ver-
gleichbarkeit - auch von Preisen - und bedeutet damit geringe Transparenz bzw. macht
besondere Anstrengungen zur Informationsbeschaffung nitig. Wie auf andern Mirkten,
wo es spezialisierte Makler gibt, die Informationen und Geschifte vermitteln, sind auch
auf dem Boden- und Wohnungsmarkt entsprechende Spezialisten vorhanden, Héndler
und Vermittler, welche grossere Transparenz bewirken. Ebenso sind institntionelle An-
leger in der Lage, sich die notige Transparenz zu verschaffen. Es ist allerdings auch
denkbar, dass der Staat gewisse Varschriften erlasst, damit Informationen leichter ver-
fiigbar werden.,

Die Einzigartigkeit bestimmter Liegenschaften und ihre Immobilitdt kénnen dazu fiih-
ren, dass Eigentum gewisse Monopolelemente enthilt. Beim Verkauf oder bei der
Vermietung der Liegenschaft lassen sich dann besonders hohe Preise oder Mieten erzie-
len, die eine Monopolrente enthalten. Fiir die meisten Nachfrager bestehen allerdings
lokal oder regional Substitutionsméglichkeiten mit vergleichbaren Eigenschaften.

Investitionen im Baubereich und Nutzungsinderungen brauchen Zeit. Dieser Zeithedarf
héngt nicht nur vom Stand der Bautechnik und von den Anspriichen an die Bauwerke
ab, sondem ebenso von den rechtlichen Bestimmungen und den Bewilligungsverfahren.
Aufgrund dieses Zeitbedarfs kann sich das Angebot an Wohnungen nicht kurzfristig ei-
ner Anderung der Nachfrage anpassen.

Bauinvestitionen bedeuten eine ldngerfristige Bindung des investierten Kapitals. Damit
besteht aber auch eine grossere Unsicherheit beziiglich der kiinftigen Nutzungsméglich-
keiten und der erzielbaren Rendite. Diese wiederum hiingt ab von den Kosten und damit
von der Zinsentwicklung sowie von den Ertrigen und damit den kiinftigen Mieten bzw.
Preisen. Sowohl Kosten als auch Ertrige sind ihrerseits abhingig von der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung, etwa der Wachstumsrate des Bruttosozialprodukts und der
Inflationsrate. Bauinvestitionen beinhalten deshalb immer ein entsprechendes Risiko.

64 ygl. dazu DEIsS, Immobilienmarkt, S. 4.
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Zwar ist - wie frither erwihnt - damit zu rechnen, dass Bodenpreise und Wohnungsmie-
ten langfﬂsﬁg tendenziell steigen. Gerade wegen der genannten Trigheit des Woh-
nungsangebotes kommt es aber immer wieder zu iibermiissigem Anstieg der Preise, dem
iiber kurz oder lang eine Stagnation oder gar ein Preiszerfall folgen muss. Da der ein-
zelne Investor ja keinen unbegrenzten Zeithorizont hat, 1duft er somit durchaus ein Ri-
siko.

Von ganz besonderer Bedeutung ist die schon mehrmals angesprochene Wertsteigerung,
mit der langfristig vor allem beim Boden, aber auch bei Gebiduden gerechnet werden
kann. Die Wertsteigerung kann verschiedene Ursachen haben: einmal die zunehmende
Knappheit (Bevdlkerungs- und Wirtschaftswachstum), sodann die Inflation und
schliesslich staatliche Massnahmen wie die genannten Begrenzungen der nutzbaren Fla-
chen und der Nutzungsintensitit, aber auch Massnahmen wie z.B. die Erschliessung mit
Strassen oder Offentlichen Verkehrsmitteln oder die Einrichtung eines Naherholungs-
gebietes.

Als Folge der erwarteten Wertsteigerung kommt es zur Spekulation®® mit Liegenschaf-
ten, die besonders misstrauisch betrachtet wird. Nun muss man sich allerdings dariiber
Rechenschaft ablegen, dass jedes ldngerfristige wirtschaftliche Engagement ein speku-
latives Element enthilt. Da die zukiinftige Entwicklung immer mehr oder weniger unsi-
cher ist, ist sie immer auch riskant. Es kann anders kommen, als man gemeint hat. Wer
nun dieses Risiko eingeht, wie etwa der erwihnte Anleger, wird es nur tun, wenn er
auch eine reelle Chance hat, einen Gewinn zu erzielen. Selbst der Anleger mit relativ
kurzfristigem Engagement geht ein gewisses Risiko ein. Ausserdem erfiillt er eine
durchaus niitzliche 6konomische Funktion: er {iberlegt, fiir welche Liegenschaften sich
vielleicht ein Kiufer finden liesse, der mehr zahlen wird als den heute geforderten
Preis. In Anbetracht der beschriinkten Transparenz des Bodenmarktes ist das eine posi-
tive Leistung. Die Folge derartiger Spekulation ist, dass das knappe Gut Boden demje-
nigen Eigentiimer zugefiihrt wird, der damit den héchsten Ertrag zu erzielen glaubt. Das
aber sorgt fiir die effiziente Nutzung eines knappen Gutes und kommt somit Ziel 5
(optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich) entgegen. Auf die Dauer bestimmt der

65 Vgl. zum Begriff der Spekulation ALBISETTI et al., Handbuch, S. 608. Danach versteht man dar-
unter “jede Tartigkeit, die darauf gerichtet ist, aus einem fir die Zukunft erwarteten Preisunter-
schied Nutzen zu zichen".
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kapitalisierte Ertrag den Wert von Liegenschaften und nicht umgekehrt%, Zwar kdnnen
voriibergehend - in Hochkonjunkturphasen - bezahlte Preise so stark steigen, dass sie
liber jedem verniinftig kalkulierten Ertragswert liegen. Falls das eintritt, werden sie aber
irgendwann einmal wieder sinken miissen. Eine solche Reaktion hat ja in der Schweiz
gerade stattgefunden. Entgegen einer immer wieder anzutreffenden Meinung®” gelingt
es auch der Spekulation nicht, Liegenschaftspreise davernd iiber den Ertragswert anzu-
heben. Sie ist nicht Ursache, sondern Folge der Preissteigerung. Aus Okonomischer
Sicht fdllt die Beurteilung der Spekulation deshalb grundsitzlich positiv aus.

Dennoch ist nicht zu {ibersehen, dass die Bodenspekulation in breiten Kreisen verptnt
ist und die Spekulanten als die eigentlichen Siindenbdcke betrachtet werden. Das diirfte
einmal darauf zuriickzufiihren sein, dass Spekulationsgewinne als "arbeitslose" Ge-
winne erscheinen. Das sind sie zwar mindestens nicht in vollem Umfange, weil ja der
Spekulant die erwihnte niitzliche Funktion erfiillt. Zweitens wird oft beobachtet, dass
nach einer Handédnderung die Mietzinse angehoben werden. Auch dafiir ist aber nicht
die Spekulation verantwortlich, sondern das knappe Wohnraumangebot in Verbindung
mit der geltenden Mietrechtsordnung. Nach der Bundesgerichtspraxis sind Mietzinser-
hohungen bei bestehenden Mietverhaltnissen grundsitzlich nur im Rahmen der sog. re-
lativen Methode, d.h. in Abhéngigkeit von den Kostenverdnderungen seit der letzten
Mietzinsanpassung moglich. Die absoluten Erhéhungsgriinde, insbesondere die Anpas-
sung der Mietzinse an die Orts- und Quartieriiblichkeit, kommen vor allem bei Mieter-
wechseln und bei Handidnderungen zum Tragen®®. Bei laufenden Mietverhiltnissen ist
dies nur méglich, wenn der Mietzins wihrend 5 bis 7 Jahren nicht den Kostenverinde-
rungen angepasst wurde®. Weil diese Praxis ziemlich kompliziert ist, herrscht eine ge-
wisse Unsicherheit’. Fiir viele Eigentiimer ist es daher einfacher, den Mehrwert ihrer
Liegenschaft durch die Verdusserung zu realisieren als durch Mietzinserhthungen.
Letztere werden dann eben oft durch die Erwerber nachgeholt’!. Die Spekulation kann

6 So auch DEIss, Immobilienmarkt, S. 4.

7 So wird beispielsweise auch in den Unterlagen zu der im Kanton Basel-Stadt lancierte " Anti-Spe-
kulations-Initiative fiir eine nach Besitzesdauer gestaffelte Grundstiickgewinnsteuer” behauptet,
die Spekulation sei Ursache der stiindig steigenden Mietzinse.

68 Vgl. dazu BGE 117 I 452, 117 11 458, T18 11 124 und 118 II 130 sowie ROHRER, absolute und
relative Methode, §. 153 {f (dazu auch S$JZ 90, 207), ferner ROHRER, Missbrauchsschutz.

69 BGE 11811 134 f.

70 Ebenso Bericht Markimiete, S. 93.

m Die durch den Erwerber geforderten Mietzinse sind v.a. missbriiuchlich, wenn sie auf einem
"offensichtlich iibersetzten Kaufpreis" beruhen (Art. 269 OR). Nach Art. 10 VMWG trifft dies
aber nur zu, wenn der Kaufpreis erheblich iiber demn Ertragswert liegt, wobei dieser aufgrund der
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aber nur bewirken, dass eine Mietzinserhthung zeitlich frither anfallt. Kurzfristig wirkt
sich dies fiir die betroffenen Mieter negativ aus. Ursache dafiir, dass die Preissteigerun-
gen iiberhaupt moglich sind, ist indessen nicht die Spekulation, sondern ein Ungleichge-
wicht zwischen Angebot und Nachfrage von Wohnraum. Langfristig viel erfolgverspre-
chender als die Spekulationsbekimpfung sind deshalb Massnahmen, welche das Ange-
bot erhthen bzw. die Nachfrage dimpfen. So wird mehr Konkurrenz zwischen den
Vermietern geschaffen, und die Marktpreise bleiben tief.

Ein weiteres Phianomen, das mit der Spekulation zusammenhingt, ist die Baulandhor-
tung’®. Als Bauland bezeichnen wir uniiberbauten Boden in der Bauzone, der baureif
(d.h. insbesondere zur Uberbauung geeignet und vollstindig erschlossen) ist. Unter
Baulandhortung verstehen wir das Zuriickbehalten von Bauland, in der Absicht, es spé-
ter mit Gewinn zu verkaufen. Triebfeder der Baulandhortung ist also in erster Linie der
Anreiz, moglichst hohe Grundstiickgewinne zu erzielen. Die Hortung wird z.T. durch
das geltende Fiskalrecht begiinstigt’™®, insbesondere weil Bauland bei der Vermogens-
steuer meist unter dem Verkehrswert erfasst wird und weil eine lange Besitzesdauer die
Grundstickgewinnsteuer reduziert oder gar eliminiert’?. Neben der spekulativen Absicht
gibt es zahlreiche andere Griinde, um Bauland nicht auf den Markt zu bringen: so wer-
den Baulandreserven z.B. gehalten von Unternehmungen fiir kiinftige Betriebserweite-
rungen, von Architekten und Bauunternehmern als Arbeitsvorrat, von Privaten fiir ihre
Nachkommen und nicht zuletzt auch vom Gemeinwesen fiir die Errichtung 6ffentlicher
Bauten oder fiir den Weiterverkauf an Private. Relativ hiiufig wird Land in der Bauzone
auch landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich dabei allerdings nicht immer um baurei-
fes Land. Weil eine gesamtschweizerische Statistik u.W. nicht existiert, ldsst sich nicht
genau sagen, wie verbreitet die Baulandhortung tatsdchlich ist’.

Das Baulandangebot ist abhingig von der Grésse der Bauzonen, ihrem Erschliessungs-
grad und von der Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer. Es stellt sich die Frage, welche
dieser moglichen Ursachen fiir die Knappheit zur Hauptsache verantwortlich ist. Im

orts- und quartieriiblichen Mietzinse zu berechnen ist. Faktisch ist dem Erwerber damit eine An-
passung an die marktiiblichen Mietzinse erlaubt.

72 Vgl. dazu BINDELLA, Baulandsteuer, S. 30 f, MEIER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 46 und
ZELLER-METiA, Baulandhortung, S. 7.

73 So Raumplanungsbericht 1987, S. 937 und 961.

74 Darauf wird unten bei der Behandlung der einzelnen Steuern (§ 4 und 7) zuriickzukommen sein.

75 Val. fiir den Kanton Bern aber RAUMPLANUNGSAMT BERN, Angebot an Bauzonen.
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Jahre 1989 hat das Bundesamt fiir Raumplanung erstmals einen Bericht iiber eine ge-
samtschweizerische Bauzonenerhebung vertffentlicht’™. Daraus geht hervor, dass von
insgesamt ca. 240'000 Hektaren bestehenden Bauzonen’ rund 100'000 Hektaren noch
nicht iiberbaut waren. Die Bauzonenreserven beliefen sich damals also auf ca. 40% der
insgesamt vorhandenen Bauzonen. Das sind 140 m2 pro Einwohner bzw. 100 m? pro
Einwohnergleichwert (EGW)’8, Die Bauzonenreserven sind regional zwar unterschied-
Lich hoch, betragen aber selbst in Kantonen mit einer hohen Nutzungsdichte noch 25%
bis 30%7°. Daraus ergibt sich, dass die bestehenden Bauzonenreserven gross genug sind,
um den Bedarf an Bauland auf Jahrzehnte hinaus zu decken. Aufgrund der durchschnitt-
Lich geringen Nutzungsdichte®® wire es theoretisch sogar moglich, "den gesamten zu-
sdtzlichen Bedarf nach umbautem Raum der nédchsten 20 Jahre innerhalb der bereits
iberbauten Gebiete, ja sogar in den bereits bestehenden Gebiduden, zn befriedigen™sl.
Die Grsse der Bauzonen ist daher keineswegs die Ursache der Baulandknappheit. Es
kann im Gegenteil festgestellt werden, dass "die Bauzonenreserven in etwa zwei Dritteln

aller Gemeinden immer noch zu gross” sind32.

Als Ursachen der Baulandknappheit kommen somit nur noch die mangelnde Erschlies-
sung und die fehlende Verkaufsbereitschaft in Frage. Eine vollstindige kommunale Er-
schliessungsiibersicht ist vorldufig zwar noch nicht greifbar. Immerhin liegen heute be-
reits die Ergebnisse aus 22 Kantonen vor®?. Gemessen an den bisher iiberbautern und
weitgehend {iberbauten Bauzonen sind durchschnittlich weitere 19% bereits heute -bau-
reif und zusétzlich 10 % innert 5 Jahren baureif. Betrachtet man ausschliesslich die noch
uniiberbauten Bauzonen, sind davon heute schon 50% und weitere 26% innert 5 Jahren
baureif®. Es gibt allerdings einige wenige Gemeinden, in denen die Grenzen der Uber-

76 EJPD/BRP, Bauzonenerhebung Schweiz.

77 Das entspricht ungefiahr 6% der Gesamitfliche der Schweiz.

78 Ein Einwohnergleichwert setzt sich zusammen aus der Anzahl Einwohner und Arbeitsplitze,
sowie (0,5 Hotelbetten und 0,66 Parahotelbetten.

79 So STAUB, Bauzonen in der Schweiz, 8. 37.

80 Vgl dazu STAUB, Bauzonen in der Schweiz, S. 39: Die Bauzonenbeanspruchung ist regional un-
terschiedlich und verlduft umgekehrt proportional zur Grsse einer Gemeinde. Sie schwankt ZWi-
schen ca. 450 m2 pro EGW in Gemeinden unter 1'00{} Einwohnern und knapp 100 m? in solchen
mit mehr als 50'000 Einwohnern. Den schweizerische Durchschnitt von 250 m?2 pro EGW be-
zeichnet STAUB als "aus Sicht der Raumplanung noch eindeutig zu hoch” (a.a.0., . 39).

81  HABERLIet al., Boden-Kultur, S. 38.

82 So Raumplanungsbericht 1987, S. 936.

8 Gemsss Erschliessungsiibersicht des BRP, Stand 31.12.1993. Es fehlen noch die Angaben der
Kantone Bern, Freiburg, Tessin und Jura.

8¢ Gemiiss Erschliessungsitbersicht des BRP, Stand 31.12. 1993,
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bauung weitgehend erreicht sind (namentlich Basel Stadt) und es kommt vor, dass sich
Angebot und Nachfrage in rdumlicher und zeitlicher Hinsicht nicht decken, was lokal zu
Engpissen fiihren kann®. Dennoch darf man festgestellen, dass in aller Regel geniigend
erschlossenes Land existiert. Die Hauptursache der Baulandknappheit muss daher in der
fehlenden Verkaufbereitschaft der Eigentiimer liegen?®®.

Das Zuriickbehalten von Bauland hat in mehrfacher Hinsicht negative Folgc.n und zwar
auch, wenn keine spekulative Absicht dahintersteht. Es fiihrt einmal zu einer Angebots-
verknappung und wirkt damit tendenziell preistreibend?®”. Irn Gegensatz zur kurzfristigen
Spekulation ist damit eine Behinderung des Bodenmarktes verbunden. Das Zuriickbehal-
ten von Bauland ist zweitens auch aus raumplanerischer Sicht unerwiinscht, weil voll-
stindig erschlossene Grundstiicke nicht bestimmungsgemiiss (d.h. baulich) genutzt wer-
den. Dadurch entsteht zusitzlicher Nutzungsdruck auf andere, zur Uberbauung oft we-
niger geeignete Grundstiicke. Im Raumplanungsbericht 19875 wird dieses Problem wie
folgt beschrieben: "Mangelnde Verfiigbarkeit von Bauland fiihrt zu Bodenverschwen-
dung. Eine geordnete Uberbauung wird erschwert und iiberdimensionierte Bauzonen
werden gerade deshalb beibehalten oder gar neue Bauzonen geschaffen. Aus diesem
Grund wird zu Recht mehr und mehr eine Verfliissigung des Baulandmarktes gefor-
dert"8?. Das Zuriickhalten von Bauland kann andererseits auch positive Wirkungen ha-
ben. So erhthen Baulandreserven z.B. die Flexilibitit bei kiinftigen Uberbauungen und
ermoglichen es, nicht vorausgesehenen Bediirfnisinderungen Rechnung zu tragen.
Massnahmen, die der Baulandhortung entgegenwirken, sollten daher sinnvoll dosiert
werden.

Zusammenfassend ldsst sich folgendes festhalten: Die Baulandknappheit ist meistens
nicht auf eine ungeniigende Menge an baureifem Boden, sondern primir auf die man-
gelnde Verfiigbarkeit zuriickzufiihren. Der Anteil der Baulandhortung ist nicht genau
bekannt. Es ldsst sich nur feststelien, dass sie vor allem negative Auswirkungen zeitigt,
d.h. den Zielen der Raumplanung zuwiderlduft und den Bodenmarkt behindert. Wird

85 $o FLUCKIGER, Erhohung des Baulandangebotes, S. 5.

86 Ebenso FARAGO et al., Verhalten der Investoren, S. 25 ff.

87 Preissteigerungen begiinstigen dann wiederum die Hortung, sodass ein Tenfelskreis entsteht, Vgl.
dazu BINDELLA, Baulandsteuer, S. 32 f,

88 BBI1 1988 I 961.

8  Immerhin wird auch dic Meinung vertreten, Massnahmen zur Baulandverfliissigung wiirden dem
Ziel des Bodensparens widersprechen (so MaucH et al., Bauland-Dynamik, 5. 126),
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Bauland aus nicht-spekulativen Griinden zuriickgehalten, muss eine differenzierte Beur-

teilung vorgenommen werden.

4.2  Beurteilung des Handlungsbedarfs und der Handlungsmoglichkeiten

Insbesondere der tiefe Leerwohnungsbestand (vor allem in Hochkonjunkturzeiten) wird
als Symptom eines gestorten Marktes betrachtet. Er hat zur Folge, dass die Zuteilung
von Wohnungen hiufig nicht iiber den Preis erfolgt. Die Vermieter haben die Moglich-
keit, Mieter nach eigenen Kriterien auszulesen, was vor allem junge Familien mit Kin-
dern, Alleinerziehende und Behinderte benachteiligt. Sie sind gezwungen, die teuren

Neuwohnungen zu mieten®.

Es stellt sich nun die Frage, ob die dargestellten Besonderheiten des Boden- und Woh-
nungsmarktes Anlass zu staatlichen Eingriffen geben, welche zu einer besseren Funkti-
onsfdhigkeit dieser Mirkte fiihren wiirden. Im Rahmen dieses Berichtes kann es nicht
darum gehen, die gesamte Wohnungs- und Bodenpolitik auch nur ansatzweise darzu-
stellen. Es ist vielmehr bloss zu zeigen, ob dort, wo Handlungsbedarf diagnostiziert
wird, Stevern als Instrumente in Frage kommen, oder ob zweckmassigerweise andere
Instrumente gepriift werden.

Dass externe Wirkungen der Grundstiicknutzung staatliche Eingriffe erfordern, wurde
bereits gesagt. Steuerliche Massnahmen stehen aber deswegen im Hinblick auf boden-
und wohnungspolitische Ziele nicht zur Diskussion.

Die Heterogenitdt von Liegenschaften_ fiihrt zwar zu einer geringen Transparenz, vor
allem des Bodenmarktes. Jedoch wurde darauf hingewiesen, dass durch marktwirt-
schaftliche Losungen (spezialisierte Vermittler, Hindler) die Transparenz vergrossert
wird. Staatliche Vorschriften, die Informationen allgemein verfiigbar machen, sind je-
doch priiffenswert. Steuerliche Massnahmen dagegen stehen auch hier nicht zur Diskus-

sion.

Im weitern gibt es zwar auf dem Boden- und Wohnungsmarkt gewisse Monopolelemen-
te (Einzigartigkeit) beim Eigentum an bestimmten Liegenschaften. Diese sind aber ab-

‘ 90 Ebenso Materialien Marktmiete, S. 19.
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gesehen von Einzelfdllen nicht dominierend. Staatliche Eingriffe dringen sich deshalb
nicht auf.

Kurzfristige Ungleichgewichte zwischen Angebot und Nachfrage sind normale markt-
wirtschaftliche Erscheinungen. Wenn der entsprechende Markt aber einigermassen
funktioniert, sollten die Ungleichgewichte mittelfristig verschwinden, ohne dass der
Staat eingreift.

Wertsteigerungen wegen zunehmender (natiirlicher) Knappheit sind nétig, um ein
knapper werdendes Gut effizient zuzuteilen. Sie sollten nicht verhindert werden. Wert-
steigerungen infolge Inflation kdnnen durch eine zweckmiissige Geldpolitik weitgehend
vermieden werden. Wertsteigerungen, die durch Massnahmen der 6ffentlichen Hand er-
zeugt werden (Planungsmehrwerte), kbnnen im Prinzip durch eine entsprechende Ab-
gabe abgeschipft werden. Deren Zweckmassigkeit wurde durch die Arbeitsgruppe
Mehrwertausgleich abgekldrt. Die steuerlichen Moglichkeiten zur Abschépfung von
Mehrwerten werden dagegen insbesondere im Rahmen der Grundstiickgewinnsteuer
diskutiert®!,

Der Baulandhortung kann allein schon durch eine konsequente Besteuerung aufgrund
des Verkehrswertes bei der Vermdogenssteuer entgegengewirkt werden®2. In diesem Zu-
sammenhang wurde auch schon die regelmiissige Bestenerung des Bodenwertzuwachses
zur Diskussion gestellt?, Die Mobilisierung der Baulandreserven kann allerdings nur
eine voriibergehende Vergrsserung des Angebotes bewirken. Ausserdem wiirde durch
eine solche Steuer Bodeneigentum gegeniiber andern Vermigensanlagen teurer, was das
Verhalten der Investoren langerfristig ev. negativ beeinflussen kann. Massnahmen
gegen die Baulandhortung sind auch im Bereich der Grundstiickgewinnsteuer mog-
lich®4.

Was die Spekulation anbetrifft, so wurde angedeutet, dass sie durchaus auch eine positi-
ve Funktion erfiillt. Ferner wurde darauf hingewiesen, dass auch die geltenden Mieter-
schutzbestimmungen die Spekulation begiinstigen. Ein Ubergang zur Marktmiete wiirde

%1 Vgl. dazu § 7 hienach.
%2 Vgl dazu § 4 hienach.
93 Vgl dazu § 6 hienach.
24 Vgl. dazu § 7 hienach.
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diesen Spekulationsanreiz reduzieren. Das Problem einer “gerechten" Verteilung der
Grundrente bleibt allerdings bestehen. Dieses kann im Rahmen der Grundstiickgewinn-
steuer bzw. der erwihnten Bodenwertzuwachssteuer gepriift werden.

Aus 6konomischer Sicht ist abschliessend darauf hinzuweisen, dass die geltende Mieter-
schutzgesetzgebung die Funktionsfihigkeit des Boden- und Wohnungsmarktes beein-
trachtigt®s, Die Begrenzung der Moglichkeiten, Mietzinse dem Marktniveau anzupas-
sen, fiihrt dazu, dass das Gut "Wohnen" in der Schweiz grundsétzlich zu billig angebo-
ten wird. Zudem fiihren die Preisbestimmungen im Mietrecht zu einer Segmentierung
(auch bezeichnet als Spaltung) des Wohnungsmarktes. Altwohnungen sind oft billiger
als vergleichbare Neubauwohnungen®. Als Folge davon wird Wohnraum nicht optimal
genutzt, billige Altwohnungen sind teilweise "unterbelegt'. Wer eine solche Wohnung
gemietet hat, wird diese nicht verlassen, auch wenn die Wohnfliche den Bedarf {iber-
steigt (wenn z.B. die Kinder ausgezogen sind), da die Miete fiir eine kleinere Neubau-
wohnung in den meisten Féllen hoher sein wiirde als fiir die Altwohnung. Im Bericht
"Marktmiete” wird dies unter Berufung auf Statistiken iiber die Belegungsdichte von
Wohnungen angezweifelt”’. Aussagekriftig wire aber nur eine Belegungsstatistik, die
nicht bloss das Baujahr, sondemn auch die Preise der Wohnungen beriicksichtigt. Es
miissten relativ billige Altwohnungen (ohne h#ufige Mietzinsanpassungen) mit Neu-
bauwohnungen verglichen werden. Es gibt ja auch Altwohnungen, bei denen die Miet-
zinse (z.B. bei einem Mieterwechsel) dem Marktniveau angepasst wurden. Weiter ste-
hen teure Neubauwohnungen manchmal ldngere Zeit leer, weil es sich aufgrund der
eingeschrinkten Erhéhungsmoglichkeiten lohnen kann, auf einen Mieter zu warten, der
bereit ist, den geforderten Mietzins zu entrichten. Auch das ist erstens unerwiinscht und
fithrt zweitens zu einer Verzerrung von Belegungsstatistiken. Die Mieterschutzbestim-
mungen idsen schliesslich auch auf der Angebotsscitc negative Wirkungen aus. Ihret-
wegen verliert der Wohnungsbau an Attraktivitdt®®. Das Ungleichgewicht zwischen An-
gebot und Nachfrage wird damit noch verstiirkt. Langfristig erfolgversprechend ist ge-
nau das Gegenteil, d.h. es sind Massnahmen zu treffen, die das Angebot an Wohnraum

erhthen, bzw. die Nachfrage danach verringern.

95 Vgl dazu auch RIETMANN, Marktmiete.

96 Ebenso Materialien Marktmiete, S. 12 ff und 18 ff.

97 Vgl. Bericht "Marktmiete”, §. 52.

98 In erster Linie wird allerdings die Selektion der Mieter verschirft. Vgl. dazu FARAGO/HAGER/
PANCHAUD, Verhalten der Investoren, S. 53, Tab. 31,
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4.3  Die Rolle der Besteuerung in der Boden- und Wohnungspolitik

Aus den bisherigen Ausfiihrungen ist ersichtlich, dass aus einer rein Skonomischen Per-
spektive, die wohl von der Mehrheit der Okonomen akzeptiert wird, michtsteuerliche
Massnahmen wie die Raumordnungspolitik, insbesondere auch Zonen- und Bauvordnun-
gen, einen entscheidenden Einfluss auf das konkrete Ausmass der Begrenztheit des Bo-
dens und damit auf das Boden- und Wohnungsangebot haben. Ferner fiihrt die Mieter-
schutzgesetzgebung zu einer Beeintrichtigung der Funktionsfihigkeit des Boden- und
Wohnungsmarktes. Ein Ubergang zur Marktmiete kinnte die Spaltung des Wohnungs-
marktes beseitigen und ldngerfristig den Wohnungsbau stimulieren, wiirde allerdings
aber (vor allem kurzfristig) die Verteilungsproblematik erheblich verschirfen. Diese
miisste wiederum mit finanzpolitischen Massnahmen (Besteuerung der zusitzlichen
Vermieterrente und Subjekthilfe) korrigiert werden. Die Mieterschutzgesetzgebung hat
fiir eine grosse Zahl von Altwohnungsmietern natiirlich giinstige Auswirkungen, nim-
lich tiefere Mietzinse, jedoch ohne Beriicksichtigung ihrer Einkommens- und Vermd-
genssituation,

Demgegeniiber sind die Moglichkeiten, boden- und wohnungspolitische Ziele mit szeu-
erlichen Mitteln zu verfolgen, bescheidener. Die Steuern eignen sich nur als flankie-
rende Instrumente, nicht zuletzt deshalb, weil sie ja meist eine fiskalische Zielsetzung
verfolgen, was ihre Eignung zu Lenkungszwecken begrenzt.

Die Steuern kénnen grundsétzlich Wertsteigerungen und Spekulationsgewinne abschp-
fen und damit zu einer als gerecht erachteten Verteilung der Bodenrente beitragen. Ent-
sprechende Moglichkeiten sind im Rahmen der Grundstiickgewinnsteuer zu priifen®.
Im weitern Sinne dient auch die Wohneigcﬁtumsffjrdcrung, soweit sie erfolgreich ist,
letztlich einer gleichmissigeren Verteilung der Grundrente. Im Bereich der Einkom-
mensbesteuerung ist insbesondere zu priifen, mwieweit die konkrete Ausgestaltung der
Eigenmietwertbesteuerung der Wohneigentumsférderung dienen kann'®.

Ausserdem k&nnen Steuern allenfalls einen Beitrag zur Bekéimpfung der Baulandhor-
tung bzw. zur Verfliissigung des Bodenmarktes leisten. Denkbare Massnahmen sind

9 Vgl dazu § 7 hienach.
100 vgl. dazu § 1 hienach.
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hier die konsequente Verkehrswertbesteuerung im Rahmen der Verm&genssteuer!®! und
theoretisch eine Baulandsteuer, beispielsweise in Form einer Bodenwertzuwachs-102
oder Liegenschaftssteuerio3,

Wenn man noch beriicksichtigt, dass die rechtlichen Moglichkeiten des Einsatzes von
Steuern nicht unbeschrinkt sind!® und der politischen Realisierbarkeit steuerlicher
Massnahmen in der Regel enge Grenzen gesetzt sind!%5, wird man erwarten, dass die
Steuern in der Boden- und Wohnungspolitik insgesamt eher eine Nebenrolle spielen.

Dennoch werden unten einige steuerliche Massnahmen vorgeschlagen, die nach unse-
rem Dafiirhalten geeignet sind, gewisse Ziele der Wohnungs- und Bodenpolitik zu un-
terstiitzen. Unsere Aussagen beruhen aber auf theoretischen Uberlegungen und geben
bloss die Wirkungsrichtung an. Um quantifizierte Ergebnisse zu erhalten, miissten sie
noch mittels Modellrechnungen tiberpriift werden. Von grosser Bedeutung ist dabei die
Frage, wie die Massnahmen kombiniert werden.

5 Verfassungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Einsatz des Steverrechts zur Unterstiitzung ausserfiskalischer Zielsetzungen ist ver-
fassungsrechtlich in mehrfacher Hinsicht begrenzt. Obschon ausdriickliche Normen
fehlen, kann man gewisse Rahmenbedingungen aus der Bundesverfassung ableiten. In
der schweizerischen Literatur hat man sich mit diesem Thema bisher nur vereinzelt be-
fasstls,

101 vpl. dazu § 4 hienach.

102 vgl. dazu § 6 hienach.

103 vgl. dazu § 5 hienach.

104 vgl. dazu Ziff. 2 hievor und Ziff. 5 hienach.

105 Das gilt zwar auch fiir nichtsteuerliche Massnahmen im Bereich der Wohmungs- und Bodenpoli-
tik.

106 So RicHLI, Rechtsprobleme, S. 101 ff; vgl. dazu auch BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 133 ff,
HOHN/MEIER, Wohneigentumsforderung, S. 333 ff, ReICH, Leistungsfahigkeitsprinzip, S. 20 ff,
YERSIN, buts extrafiscaux, S. 47 {f, ZUPPINGER/BOCKLI/LOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, S.
60 ff (je mit weiteren Hinweisen).
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5.1 Kompetenzfragen

Von grundlegendem Interesse ist einmal die Kompetenzordnung zwischen Bund, Kan-
tonen und Gemeinden. Es ist zu beriicksichtigen, wer in den Bereichen Steuerrecht bzw.,
Wohnungs- und Bodenpolitik in welchem Umfang legiferieren darf. Die Kommission
ist zwar im Rahmen ihres Auftrages nicht an die geltende Ordnung gebunden. Sie kann
auch Massnahmen vorschlagen, die eine Revision der Bundesverfassung voraussetzen.
Die Notwendigkeit einer Verfassungsidnderung wird i.d.R. allerdings die politische
Realisierbarkeit, die ebenfalls zu beriicksichtigen ist, negativ beeinflussen.

Zur Erhebung von Steuern bendtigt der Bund, im Gegensatz zu den Kantonen, jeweils
eine ausdriickliche Verfassungsgrundlage!??. Zur Einfithrung von Lenkungsabgaben ge-
niigt nach iiberwiegender Ansicht eine entsprechende Sachkompetenz!©®. Sollen ausser-
fiskalische Ziele durch steuerrechtliche Massnahmen unterstiitzt werden, muss einem
Gemeinwesen in beiden Bereichen Gesetzgebungskompetenz zukommen!®®, Auf Stufe
Bund ist im Bereich des Steuerrechts die Befugnis zur Erhebung einer Direkten Bun-
dessteuer zu erwihnen!!?. Ebenfalls von Interesse ist die Bundeskompetenz zur Har-
monisierung der direkten Steuern von Bund, Kantonen und Gemeinden, wobei die Be-
strebungen der Kantone zu beriicksichtigen und sie in die Gesetzgebung einzubezichen
sind?!!, Hinsichtlich Sachkompetenzen ist hier erstens die Befugnis der Eidgenossen-
schaft zur "Férderung, besonders auch zur Verbilligung des Wohnungsbaues sowie des
Erwerbs von Wohnungs- und Hauseigentum"!'? hervorzuheben. Es handelt sich dabei
urn eine parallele Bundeskompetenz!!3. Zweitens ist im vorliegenden Zusammenhang
die Befugnis des Bundes zur Rahmengesetzgebung im Bereich der Raumplanung von
Bedeutung!!4. Allgemein ist mithin von folgenden Rahmenbedingungen auszugehen:

107 vgl. Art. 3 BV und anstelle vieler HAFELIN/HALLER, Bundesstaatsrecht, N. 262 ff.

108 So BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 6.

19 Sp YERSIN, 2.a.0., S. 53, REICH, a.a.0., S. 23, RicaLl, a.a.0., S. 102, BLUMENSTEIN/LOCHER,
a.a.0., S. 5 und die Botschaft zum StHG, S. 44.

10 Art. 41T Abs, 1 lit. ¢ BV.

111 Art, 42qumqu1es BV.

112 Art. 34sexies BV. .

13 vgl. Art. 345eXi€S Abs. 4 BV sowie HOHN/MEIER, Wohneigentumsforderung, S. 333.

114 At 229UAleT BY sowie insbesondere Art. 5 RPG.
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1. Der Bund ist bei der Ausgestaltung der Direkten Bundessteuer grundsitzlich befugt,
ausserfiskalische Zielsetzungen zu verfolgen, soweit er iiber eine entsprechende
Sachkompetenz verfiigt.

2. Die Kantone haben aufgrund ihrer weitgehenden Sachzustindigkeit zur Steuerge-
setzgebung bei der Verfolgung ausserfiskalischer Zielsetzungen grundsitzlich keine
Kompetenzprobleme.

3. Im Bereich der direkten Steuern ist der Handlungsspielraum allerdings begrenzt
durch die Steuerharmonisierung. Dabei ist zu beachten, dass nicht nur die Kantone,
sondern auch der Bund an das StHG gebunden ist!15.

5.2 Grundrechte

Die Verfolgung ausserfiskalischer Zielsetzungen mittels des Steuerrechts wirft nicht nur
Kompetenzfragen auf, sondern auch Grundrechtsfragen. Sollen mit steuerrechtlichen
Instrumenten ausserfiskalische Ziele verwirklicht werden, so werden unter Umstinden
Grundrechte tangiert. Es stellt sich daher die Frage, ob und unter welchen Vorausset-
zungen solche Grundrechtsbeschrinkungen zulissig sind. Im Gegensatz zu den Kompe-
tenzgrundlagen, bei denen die Kommission nicht an die Bundesverfassung gebunden
ist, konnen diese Regeln nicht gedndert werden. Steuerliche Massnahmen, die grund-
rechtswidrig sind, werden selbstverstindlich nicht vorgeschlagen.

Die Freiheitsrechte beanspruchen keine absolute Geltung. Sie koénnen im allgemeinen
unter folgenden Voraussetzungen beschrinkt werden!'1®: Erstens ist eine gesetzliche
Grundiage erforderlich. Deren Rechtssetzungsstufe muss der Schwere des Eingriffs ent-
sprechen, Im Bereich des Steuerrechts wird i.d.R. ein Gesetz im formellen Sinn gefor-
dert!t?, Zweitens muss der Grundrechtseingriff im dffentlichen Interesse!!8 liegen, Hier
kommen insbesondere auch die Ziele der Wohnungs- und Bodenpolitik in Betracht,
Drittens ist das Verhdltnismdssigkeitsprinzip!'® zu wahren. Danach muss die

115 vgl. dazu BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 76 (mit weiteren Hinweisen).
116 vgl, anstelle vieler: HAFELIN/HALLER, Bundesstaatsrecht, N. 1127 ff.

17 gl HAFELINVHALLER, 2.2.0., N. 1133.

18 ygl HAFELIN/HALLER, 2.2.0., N. 1136 ff.

H9 Vgl HAFELIN/HALLER, 2.2.0., N. 1141 ff.



Einleitung Seite 29

(steverrechtliche) Massnahme erstens geeignet und zweitens notwendig sein, um den
beabsichtigten (ausserfiskalischen) Zweck zu erreichen. Die Eignung wird jeweils bei
der Untersuchung der einzelnen Massnahmen unter dem Titel Zielkonformitit gepriift.
Nicht notwendig und damit unverhiltnismissig ist eine fiskalische Massnahme dann,
wenn das angestrebte Ziel auch mit milderen Mitteln erreicht werden kann. In diesem
Zusammenhang stellt sich namentlich die Frage, ob gegebenenfalls Subventionen vor-
zuzichen wiren. Drittens miissen die mit der Massnahme verfolgten 6ffentlichen Inter-
essen schwerer wiegen als grundrechtsgeschiitzte private sowie gegenliufige Gffentliche
Interessen. Bei dieser Interessenabwigung ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass
nicht allen Einzelzielen gleiches Gewicht zukommt!2°, Viertens sind Grundrechtsbe-
schridnkungen verfassungswidrig, "wenn sie den Kerngehair der betroffenen Grund-
rechtsgarantie verletzen"!2!,

Die Eigenturmnsgarantie verbietet anerkanntermassen als Institutsgarantie eine konfiska-
torische Besteuerung!??, d.h. eine Besteuerung, die - allein oder in Verbindung mit an-
deren Steuern - in die Substanz bestehenden Vermégens eingreift oder dessen Neubil-
dung verhindert!23, Nach unserem Dafiirhalten steht die Eigentumsgarantie aber auch
als Bestandesgarantie einer Besteuerung entgegen, die im Einzelfall eine konfiskatori-
sche Wirkung entfaltet!24. Die Eigentumsgarantie schiitzt nicht nur das Eigentumsrecht
als solches, sondern auch den Gesamtbestand des Vermogens. Das zeigt sich insbeson-
dere bei Enteignungen, die ja nur bei voller Entschidigung mit Art. 22T BV zu ver-
einbaren sind. Diese Prinzipien sind in erster Linie bei Steuern mit fiskalischem Zweck
zu beriicksichtigen. Aber auch Steuern mit einem Lenkungszweck kénnen mit der Ei-
gentumsgarantie in Konflikt geraten, sofern man damit beabsichtigt, die Dispositions-
freiheit oder die Vermdgensnutzung zu beschrinken. In diesem Fall ist die Vereinbar-
keit einer Lenkungssteuer mit Art. 22%T BV so zu beurteilen, wie wenn eine direkte
Massnahme (z.B. ein Verhaltensgebot) vorliegen wiirde!?s. Eine Lenkungssteuer steht
demnach in Konflikt mit der Eigentumsgarantie, wenn auch eine dhnliche wirkende di-

120 Vgl. dazu HOEN/MEIER, Wohneigentumsforderung, S. 333 ff.

121 S0 MULLER, Elemente, S. 141; vgl. anch HAFELIN/HALLER, a.2.0., N. 1145,

122 vgl. dazu BLUMENSTEIN/LOCHER, a.a.0., S. 23 und HAFELINJHALLER, Bundesstaatsrecht, N.
1357, je mit weiteren Hinweisen.

123 ygl. z.B. BGE 105 Ia 140 und 106 Ia 348.

124 Im diesem Sinn VOLLMIN, Grundrechtsschutz, S. 145; HERZOG, Vermégenssteuer, S. 103, Jorg
Panl MOLLER, ZBJV 118 (1982) 8. 217; a.M. MEIER-HAYOZ, Berner Kommentar, N. 460 vor Art.
641 ZGB und HENSEL, Die Verfassung als Schranke des Stéuerrechts, S. 145.

123 Vgl. OBERSON, Les taxes d'orientation, S. 296.
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rekte Massnahme Art. 22T BV verletzen wiirde. Die Rechtmiissigkeit der Steuer ist
dann im Lichte der allgemeinen Voraussetzungen zur Beschrinkung von Grundrechten
(gesetzliche Grundlage, offentliches Interesse, Verhidltmismaissigkeit und Kerngehalt) zu
beurteilen.

Mit der Handels- und Gewerbefreiheit!2¢ nicht mehr vereinbar sind spezielle Gewerbe-
steuern mit prohibitiver oder protektionistischer Wirkung!#’.

53  Rechtsgleichheitsgebot

Jede Gesetzgebung muss sich ausser an der Kompetenzlage und den Freiheitsrechten
auch am Gleichbehandlungsgebot nach Artikel 4 BV messen lassen. Nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichts verstisst ein Erlass dann gegen das Gebot der Rechts-
gleichheit, wenn er rechtliche Unterscheidungen trifft, fiir die ein verniinftiger Grund in
den zu regelnden Verhiltnissen nicht ersichtlich ist, oder wenn er Unterscheidungen
unterlisst, die sich aufgrund der Verhiltnisse aufdringen, wenn also Gleiches nicht nach
Massgabe seiner Gleichheit gleich und Ungleiches nicht nach Massgabe seiner Un-
gleichhheit ungleich behandelt wird, wobei sich dies auf wesentliche Tatsachen beziehen
muss. Die Frage, ob fiir eine rechtliche Unterscheidung ein vemiinftiger Grund in den zu
regelnden Verhiltnissen ersichtlich ist, kann zu verschiedenen Zeiten verschieden be-
antwortet werden, je nach den herrschenden Anschauungen und Zeitverhilinissen. Dem
Gesetzgeber bleibt insofern ein weiter Spielraum der Gestaltung, der vom Bundesgericht

nicht tiberpriift wird!?.

Im Gebiet des Steuerrechts wird das Gleichbehandlungsgebot nach Artikel 4 BV zusiitz-
lich durch die Grundsitze der Allgemeinheit und Gleichmaissigkeit der Besteuerung
sowie durch den Grundsatz der Verhidltnismissigkeit der Steuerbelastung nach der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit konkretisiert. Der Gesetzgeber hat dennoch auch im Ab-
gaberecht weitgehende Gestaltungsfreiheit. Nach dem Prinzip der Allgemeinheit der
Besteuerung ist aber eine sachlich unbegriindete Ausnahme einzelner Personen oder
Personengruppen von der Besteuerung unzulissig, weil der Finanzaufwand des Ge-

126 Art 31 ff BV.

127 Vgl. BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 135 (mit Hinweisen auf die Gerichtspraxis), femer
HAFELIN/HALLER, Bundesstaatsrecht, N. 1419, .

128 gl etwa BGE 116 Ia 323 mit Hinweisen.
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meinwesens fiir die allgemeinen offentlichen Aufgaben grundsitzlich von der Gesamt-
heit der Biirgerinnen und Biirger getragen werden soll129,

Nach diesen Grundsitzen wiirde etwa die vollstindige und undifferenzierte Abschaffung
der Besteuerung des Eigenmietwertes ohne ausgleichende Massnahmen den Woh-
nungseigentiimer mit hohem Selbstfinanzierungsgrad gegeniiber anderen Steuerpflichti-
gen mit gleicher finanzieller Leistungsfahigkeit in einer Weise begiinstigen, die vor Ar-
tikel 4 BV nicht standhielte!30,

Demgegeniiber nimmt es das Bundesgericht hin, dass auf die Besteuerung privater Kapi-
talgewinne auch dann generell verzichtet wird, wenn private Grundstiickgewinne be-
steuert werden. Die mit der Durchfiihrung der Besteuerung der privaten Kapitalgewinne
verbundenen praktischen Schwierigkeiten reichen insgesamt aus, um die Ungleichbe-
handlung zu rechtfertigen!?l. Praktische Durchfiihrungsprobleme werden hier mit ande-
ren Worten als zureichende sachliche Griinde fiir die Differenzierung betrachtet!32,

Von besonderem Interesse ist, in welcher Weise Sach- und Forderungskompetenzen der
Kantone und des Bundes im Rahmen des Steuerrechts unter Respektierung von Artikel 4
BV ausgemiinzt werden kdnnen. Aus rein kompetenzrechtlicher Sicht steht einem sol-
chen Einsatz von Sach- und Forderungskompetenzen grundsitzlich nichts entgegen. Das
bedeutet fiir den Bund etwa, dass er im Rahmen der direkten Bundessteuer Anliegen der
Eigentumsforderung nach Artikel 34sexies BV verwirklichen kann. Fraglich ist aber, ob
Artikel 4 BV diese kompetenzrechtliche Sicht zuriickdrangt. Sie ist dann besonders viru-
lent, wenn man daran denkt, Sach- und Forderungskompetenzen (unter anderem) mit
Mitteln des Steuerrechts in differenzierender Weise auszuniitzen. Mit Bezug auf die Ei-
gentumsforderung im Rahmen der direkten Steuern geht es dabei z.B. um die Frage, ob
alle Eigentumsformen gleichermassen zu beglinstigen seien oder ob selbstgenutztes Ei-
gentum herausgehoben und in besonderer Weise oder ausschliesslich geftrdert werden
konne. Diese zweitgenannte Forderungskonzeption liegt etwa dort vor, wo das Bauspa-
ren im Hinblick auf die Erleichterung des Erwerbs von Wohneigentum zur Eigennut-

129 ygl. etwa BGE 116 Ia 323 £. mit Hinweisen.

130 vgl. BGE 112 Ia 244 E. 5a und insbesondere § 1 hienach.

131 vgl. BGE 114 1a 222 ff.

132 Diese Differenzienmg kann ausserdem auch mit weiteren iiberzeugenden Argumenten begriindet
werden, Vgl. dazn unten § 7 (Grundstiickgewinnsteuer) Ziff. 1.1.
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zung steuerlich begiinstigt wird!33, Ein derartiges Modell wird z.B. im Kanton Basel-
Landschaft gehandhabt!34.

Was die Bundesebene betrifft, so scheinen Ernst HOHN und Alfred MEIER in ihren Gut-
achten zuhanden des Finanzdepartementes des Kantons St. Gallen vom 2. Januar 1986133
anzunchmen, der Bund miisse alle Wohnzwecken dienenden Liegenschaften ("Wohnei-
gentum im weiteren Sinne” genannt) steuerlich gleichbehandeln; er ktinne nicht einseitig
Eigentiimer selbstbewohnter Liegenschaften bzw. Wohnungen ("Wohneigentum im en-
geren Sinne” genannt) steuerlich begiinstigen. Andere Autoren postulieren in allgemei-
ner Weise, das Gleichbehandlungsgebot sei im Steuerrecht mit besonderer Strenge an-
zuwenden!36, Dabei berufen sie sich weitgehend auf die bundesgerichtliche Rechtspre-
chung zur Frage der Eigenmietwertbesteuerung!®”. Die Haltung, die der Bundesrat in
seiner Botschaft zur Steuerharmonisierung formuliert hat, wird demgegeniiber teilweise
als zu large empfundeni?®®. Darnach geniigt eine Sach- oder Forderungskompetenz des

Bundes, um steuerliche Unterschiede zu rechtfertigen.

Die Frage, ob mit der Verfolgung ausserfiskalischer Ziele das Rechtsgleichheitsgebot
tangiert und allenfalls sogar verletzt wird, ist kaum allgemein zu beantworten. Die Ant-
wort kann verschieden ausfallen, je nachdem, ob es um direkte oder spezielle Steuern
geht und ob sie einen fiskalischen oder einen Lenkungszweck verfolgen. Wo notwendig,
werden daher gewisse Massnahmen einzeln auf ihre Vereinbarkeit mit Art. 4 BV zu
iberpriifen sein. '

133 Vgl dazu § 2 hienach.

134§ 29biS des Stever- und Finanzgesetzes (GS 331). Ob diese Regelung vor dem Steuerharmonisie-
rungsgesetz zu bestehen vermdge, ist im vorliegenden Zusammenhang nicht von Belang.

135 Wohneigentumsfrderung, S. 333 ff, bes. S. 344 ff.

136 Siehe vor allem YERSIN, Buts extra-fiscaux, S. 56 ff.; REICH, Leistungsfahigkeitsprinzip, S. 23 ff.;
weniger kategorisch RICHLI, Rechtsprobleme, S. 109 ff., der das Erfordemnis einer Sach- oder
Ftirderungskompetenz fiir die Verfolgung ausserfiskalischer Ziele in den Vordergrund riickt.

137 Vgl namentlich BGE 112 Ia 247,

133 BRI 1983 I 44 ff.
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Kapitel 1 Steuern auf dem Ertrag

Gegenstand der Besteuerung des Bodenertrages ist die Bodenrente. Sie ldsst sich defi-
nieren als "Nettoertrag nach Abzug aller Kosten und eines normalen durchschnittlichen
Gewinnes, den der Eigentiimer aus dem Boden erwirtschaftet"!. In der Praxis werden
Bodenrente und Miete (bzw. Eigenmiete) allerdings gleichgesetzt, weil erstere vom
Gewinn kaum zu trennen ist2.

Die Bodenrente wird im Bund und in den Kantonen nicht gesondert besteuert, sondemn
im Rahmen der allgemeinen Einkommenssteuer erfasst. Steuersubjekt ist der Grundei-
gentiimer oder der Nutzniesser. Steuerobjekt ist der Ertrag, den der Steuerpflichtige
durch Vermietung, Verpachtung, durch anderweitige entgeltliche Nutzungsiiberlassung
oder durch die Eigennutzung realisiert. Die Bemessung erfolgt aufgrund des Nutzungs-
entgelts bzw. des Eigenmietwerts.

Innerhalb der Einkommenssteuer ist die Besteuerung des Eigenmietwerts wohl das am
héufigsten diskutierte und am meisten umstrittene Problem. Wir befassen und daher an-
schliessend in § 1 schwergewichtig mit der Eigenmietwertbesteuerung. In § 2 wenden
wir uns kurz dem Problemkreis Béuspa:en zu. § 3 ist schliesslich zwei Vorschldgen zur
Reform der Bodenbesteuerung gewidmet, die vom geltenden Einkommenssteuersystem
vollstindig abweichen.

1 MEIER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 48 (zit. nach Xleinewefers/Pfister, Die schweizeri-
sche Volkswirtschaft, S. 255).
.2 MEIER/FURRER, 2.2.0., S. 48,




8§ 1 Eigenmjetwert ‘ Seite 34

§ 1 Eigenmietwertbesteuerung

1 Kurze Darstellung des geltenden Systems

1.1 Im Recht der direkten Bundessteuer

Grundlage des schweizerischen Systems der Eigenmietwertbesteuerung auf Stufe Bund
* bilden folgende Bestimmungen des Bundesgesetzes {iber die direkte Bundessteuer:

Artikel 21 DBG

1 Steuerbar sind die Ertréige aus unbeweglichem Vermogen, inshesondere:

b) der Mietwert von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, die dem Steuerpflichtigen auf-
grund von Eigentum oder cines unentgeltlichen Nutzungsrechtes fiir den Eigengebrauch zur
Verfiigung sichen;

2 Die Festsetzung des Eigenmietwertes erfolgt unter Bericksichtigung der orisiiblichen Ver-
hiiltnisse und der tatsichlichen Nutzung der am Wohnsitz selbstbewohnten Liegenschaft.

Artikel 32 DBG

2 Bei Liegenschaften im Privatvermogen konnen die Unterhaltskosten, die Versicherungsprii-
mien und die Kosten der Verwaltung durch Drifte abgezogen werden. ...

4 Der Steverpflichtige kann fiir Grundstiicke des Privatvermdgens anstelle der tatsiichlichen
Kosten und Priimien einen Pauschalabzug geltend machen. ...

Artikel 33 DBG
1" von den Binkiinften werden ab gezogen:
a) die Schuldzinsen, ...

Artikel 34 DBG

Nicht abziehbar sind die iibrigen Kosten und Aufwendungen, insbesondere:

d) die Aufwendungen fiir die Anschaffung, Herstellung oder Wertvermehrung von Vermbgens-
gegenstinden;
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Diese Bestimmungen widerspiegeln den in der schweizerischen Steuerordnung seit lan-
gem feststehenden Grundsatz, dass der sogenannte Eigenmietwert zu versteuern ist,
womit sich zum einen die unbeschrinkte Abzugsfihigkeit der Hypothekarzinsen und
Liegenschaftskosten verbindet. Die Besteuerung des Eigenmietwertes bildet zum zwei-
ten das Korrelat zum ebenfalls feststehenden Grundsatz, dass die Mietzinsen nicht ab-
zugsfiahig sind, weil sie dem steuerlich imelevanten Bereich der privaten Lebenshal-
tungskosten zugeordnet werden,

Hinsichtlich Bermessung des Eigenmietwerts gilt nach Art. 21 Abs. 2 DBG grundsitzlich
das Marktwertprinzip, d.h. der Eigenmietwert sollte in der Regel demjenigen Betrag ent-
sprechen, der bei einer Vermietung als Mietzins zu erzielen wire’. Weil die direkte
Bundessteuer von den Kantonen veranlagt wird und weil die Eidg. Steuerverwaltung in
ihrer Funktion als Aufsichtsbehorde die Durchsetzung des Marktwertprinzips zu ge-
wihrleisten hat, fiihrt sie periodisch Erhebungen iiber die Bemessung der Eigenmietwer-
te in den Kantonen durch. Dabei werden die bei der Vermietung von Einfamilienhdusern
und Eigentumswohnungen erzielten Mietzinse erfasst; sie entsprechen 100 Prozent des
Marktwertes. Sodann werden diese Mietzinse den Mietwerten gegeniibergestellt, die bei
Selbstmutzung der gleichen CObjekte in der kommenden Steuerperiode der Veranlagung
zugrundegelegt worden wiren. Wenn sich aufgrund dieser Erhebung herausstellt, dass in
einem bestimmten Kanton die Eigenmietwerte erheblich unter dem Marktwert liegen,
muss die Eidgentssische Steververwaltung eingreifen. Nach feststehender Praxis ist dies
der Fall, wenn die Marke von 70 Prozent unterschritten wird. Der kantonale Eigenmiet-
wert wird fiir die direkte Bundessteuer also nur akzeptiert, sofern er mindestens 70% des

3 Das ergibt sich zwar nicht mit geniigender Deutlichkeit aus dem Gesetzestext, jedoch aus den
Materialien, Vgl. dazn die Ausfithrungen von Nationalrat REICHLING, Amtl. Bull. NR 1987, S.
1746. Als Prisident der Nationalratskommission fithrte er zum Begriff "unter Berticksichtigung
der ortsiiblichen Verhilinisse" w.a. folgendes aus: "Wir sind auch nicht der Auffassung, dass
Hichstwerte eingesetzt werden sollen. Deshalb schlagen wir vor, dass die ortsiiblichen Verhilt-
nisse mitberiicksichtigt werden sollen. Es soll durchaus so sein, dass in einer Ortschaft auch der
Vergleich mit Altwohnungen gemacht werden kann, nicht immer nur mit dem zuletzt erzielien
hochsten Mietpreis, wie er wegen Wohnungsnot erzielt werden kann. Es soll die Ortsitblichkeit
auch vom Bund respektiert werden.” Damit sind die durchschnittlichen, lokalen Mietpreise zu be-
riicksichtigen. Das bedeutet demn Grundsatz nach eine Bestitigung des in Art. 16 Abs. 2 DBG fiir
die Bewertung von Naruralbeziigen allgemein statuierten Marktwertprinzips und damit eine Fort-
fiilhrung der bisherigen Praxis der Eidg, Steuerverwaltung. Es gilt dabei zu beachten, dass die
Mietzinse nicht freie Marktpreise darstellen. Im Rahmen der Eigenmietwertfestsetzung profitie-
ren selbstmutzende Hauseigentiimer deshalb indirekt auch vom privatrechtlichen Mietzinsschutz,
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Marktmietwerts betrigt. Weil die Mietwerte in 13 Kantonen darunter liegen, miissen fiir
die direkte Bundessteuer Zuschlige bis zu 60 Prozent erhoben werden*.

Auf den in Art. 21 Abs. 2 DBG vorgesehenen "Unternutzungsabzug" werden wir unten
zu sprechen kommen,

1.2 In den Kantonen

Die entsprechenden Bestimmungen des Steuerharmonisierungsgesetzes stimmen mit
dem DBG im wesentlichen iiberein:

Artikel 7 StHG

1 Der Einkommenssteuer unterliegen alle wiederkehrenden und einmaligen Einklnfie, ... ein-
geschlossen die Eigennutzung von Grundstiicken ... .

Artikel 9 StHG

1 von den gesamten steuerbaren Einkiinften werden die zu ihrer Erzieling notwendigen Auf-
wendungen und die allgemeinen Abziige abgerechnet. ...

2 Allgemeine Abziige sind:
a) die Schuldzinsen;

4 Andere Abziige sind nicht zulissig. ...

Aufgrund des Steuerharmonisierungsgesetzes miissen die Kantone nach Ablauf der An-
passungsfrist also das Systemn der direkten Bundessteuer iibernehmen: Besteuerung des
Eigenmietwerts mit Abzugsfahigkeit der Schuldzinsen und Unterhaltskosten sowie Un-
zuldssigkeit eines Mietzinsabzuges.

Dieses System wird - zumindest dem Grundsatz nach - bereits heute in allen Kantonen
praktiziert. Einzig der Kanton Zug kennt seit 1987 einen beschriinkten Mietzinsabzug?.

4 Vgl dazu INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Eigenmictwerte, S, 18 ff,
5 Gemiss § 20 Abs. 1 Ziff, 14 StG wird den Mietern ein Abzug von 20% der Wohnungsmicte,
maximal aber Fr, 7°200.-- gewihrt,
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Grosse Unterschiede sind indessen - wie bereits erwihnt - in der Bemessung der kanto-
nalen Eigenmietwerte festzustellen. Aus der Praxis der Eidg. Steuerverwaltung betref-
fend Ubernahme der kantonalen Mietwerte lisst sich ableiten, dass letztere in der Hilfte
der Kantone zwischen 70 und 100% der marktiiblichen Mietzinse ausmachen, wihrend
sie in den iibrigen Kantonen® bis zu 55%7 darunter liegen. Acht Kantone? erfassen nur
Zweitwohnungen zum Marktwert und wenden bei selbstgenutzten Erstwohnungen einen
giinstigeren Eigenmietwert an, Das Steuerharmonisierungsgesetz enthilt fiir die Ein-
kommenssteuner keine Bemessungsregeln. Der Spielraum der Kantone ist damit nur (aber
immerhin) durch die Verfassung beschrinkt?. ‘

2 Beurteilung des geltenden Systems

21 Steuerrechtliche Uberlegungen

Die Besteuerung der Eigenmiete darf nicht isoliert betrachtet werden. Sie ist vielmehr
als Bestandteil des Einkommenssteuersystems zu wiirdigen.

In diesem Zusammenhang wird etwa geltend gemacht, der Eigenmietwert sei "fiktives
Einkommen" bzw. die Eigenmietwertbesteuerung sei eine Ausnahme vom Grundsatz,
dass der Nutzungswert des Vermogens nicht besteuert wird. Beides ist unzutreffend.

Der Einkommensbegriff, der den kantonalen Steuergesetzen sowie dem BdBSt bzw.
DBG zugrundeliegt, beruht auf der Reinvermégenszugangstheorie von Schanz!®. Da-
nach gehort zum Einkommen nicht nur das, was effektiv fliesst, sondern auch die
Selbstnutzung von Gebrauchsgiitern!!. Die Eigenmiete stellt aus Skonomischer Sicht ei-
nen reellen Wert dar!? und gilt deshalb steuerrechtlich als echtes Naturaleinkommen!3.
Die These, der Selbstnutzung der eigenen Wohnung komme kein wirtschaftlicher Wert

6 Es sind dies die Kantone ZH, BE, SZ, NW, ZG, S0, BL, GR, AG, TI, VD, und JU.

7 In den Kantonen Aargan, Nidwalden und Jura erhebt der Bund auf dem kantonalen Mietwert ei-
nen Zuschlag von 60%, um 70% des Marktwerts zu erhalten. Man geht demzufolge davon aus,
dass der kantonate Mietwert nur gerade ca. 45% dieses Werts ausmacht.

8 Es sind dies die Kantone UR, SZ, GL, ZG, GR, TG, Tl und VD.

9 Dazu unten Ziff. 2.3.

10 Vgl BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 142.

11 Vgl dazu insbesondere SAURER, Eigenmiete, S. 13 ff und BOcKLI, Eigenmiete, S. 17.

12 Vgl. dazu SAURER, a.2.0., §. 13 ff.

13 KAN7ZIG, Wehrsteuer, N. 5 zu Art. 21.




1 Eigenmi . Seite 38

zu bzw. sie sei "fiktives" Einkommen, gilt heute als iiberholt!¥, Damit présentiert sich
die Eigenmietwertbesteuerung als Regefl5. Die Ausnahme besteht darin, dass der Nut-
zungswert des beweglichen Vermogens nicht besteuert wird, Meistens wird dies mit
mangelnder Praktikabilitit begriindet'®. Es gibt dafiir allerdings auch einen sachlichen
Grund. Wiirde der Nutzungswert des beweglichen Vermdégens besteuert, miisste ande-
rerseits auch dem Wertverzehr Rechnung getragen werden. Anders als beim unbewegh-
..chen Vermigen wire damit lingerfristig nicht mit einem nennenswerten Steuerauf-
kommen zu rechnen.

Da fiir die Besteuerung das Reineinkommen massgebend ist, werden die mit der Ein-
kommenserzielung zusammenhdngenden Aufwendungen zum Abzug zugelassen. Es
versteht sich von selbst, dass dabei nur diejenigen Aufwendungen relevant sein diirfen,
die mit einemn steuerbaren Einkommensbestandteil zusammenhingen. Es gibt deshalb
nur zwei vertretbare Methoden, um das reine Einkommen zu bestimmen: Erstens die
"Wohnhausmethode"!7, d.h. Besteuerung der Mietertriige bzw. der Eigenmiete und Ab-
zugsfihigkeit der Gewinnungskosten und zweitens die "Automethode”!8, d.h. der Nut-
zungswert und alle damit zusammenhéngenden Kosten sind steuerrechtlich irrelevant,
Systemwidrig sind dagegen Mischformen, wie z.B. die Abéchaffung der Eigenmietwert-
- besteuerung unter Beibehaltung der Abzugsfihigkeit von Zins- und Unterhaltskosten??.

14 Vjgl, dazn insbesondere BOCKLI in BOCKLYMEIER, Eigenmietwertbesteverung, S. 55 (mit Hinwei-
sen) sowie den ersten AVLOCA-Entscheid des Bundesgerichts vom 13.4.1983 (ASA 53, 383,
bes. 391).

15 Ebenso BockLl, Eigenmiete, S. 17, GRaF, Einkommensicuer, S. 17 und 35, NEKOLA, Besteue-
rung des Grundeigentums, S. 38, RUSCONI, valeur locative, S. 15 ff und 67 ff sowie WEIDMANN,
Besteuerung des Eigenmictweries, S. 3435, shnlich SAURER, Eigenmiete, S, 14 und KANzIG,
Wehrsteuer, N. 5 zu Art. 21, a.M, HOHN, Steuverrecht, § 16 N. 7 und HOEN/MEIER, Wolneigen-
tumsforderung, S. 353,

16 Vgl. dazn ZUPPINGER/BOCKLI/LOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, S. 61 ff sowie Bockil,
aa0., 8. 55ff

17 Begriff nach BockLl, Eigenmiete, S. 18,

18 Begriff nach BOcky1, Eigenmiete, S. 18.

19 Ebenso BOckLl, Eigenmiete, S, 18. Sachwidrig ist aus diesem Grunde auch die generelle Abzugs-
fihigkeit von Schuldzinsen, Diesen kommt nur insoweit Gewinnungskostencharakier zu, als sie
mit Einkommensbestandteilen zusammenhiingen (vgl. KiNzig, Wehrsteuer, N. 5 zu Art, 21).
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2.2 Wohnungs- und bodenpolitische Aspekte

2.2.1 Eigenmietwertbesteuerung und Wohneigentumsforderung

Gegen die Eigenmietwertbesteuerung wird immer wieder ins Feld gefiihrt, sie behindere
das Ziel einer breiteren Eigentumsstreuung?C. Diese Aussage ist zu untersuchen,

Die Wohneigentumsfdrderung richtet sich in erster Linie an Personen, die noch kein Ei-
genheim besitzen und eines erwerben méchten. Es ist also zu priifen, ob die Eigenmiet-
wertbesteuerung eine der Ursachen sein kann, die es einem Mieter erschweren, Wohnei-
gentum zu erwerben. Zum steuerrechtlich relevanten Einkommen eines Mieters gehéren
im wesentlichen sein Erwerbseinkommen und seine Vermégensertrige. Den Mietzins
kann er davon nicht in Abzug bringen. Wenn er nun die Moéglichkeit hat, diese (oder ei-
ne vergleichbare) Wohnung zu kaufen, wirkt sich dies steuerrechtlich wie folgt aus: Ei-
nerseits wird ihm der Mietwert der Wohnung als Naturaleinkommen aufgerechnet, ande-
rerseits werden die gesamten Schuldzinsen sowie die Unterhaltskosten zum Abzug zuge-
lassen. Im Modellfall entspricht der Mietwert dem vorher bezahlten Mietzins?!. Das
wird im Endeffekt dazu fiihren, dass mit der Einkommenssteuer nur der (Natural-)Ertrag
des eigenfinanzierten Teils des Kaufpreises erfasst wird. Weil der Vermdgensertrag
auch vorher bestevert wurde, ergibt sich kein Belastungsunterschied. Der Mietwert liegt
- wie oben bereits festgestellt wurde - in der Hélfte der Kantone und auch im Bund aber
bis zu 30% unter dem Marktwert. In den iibrigen Kantonen ist er noch tiefer. Die mei-
sten Neuerwerber von Wohneigéntum miissen einen grossen Teil des Kaufpreises
fremdfinanzieren. Die daraus resultierenden Hypothekarzinsen konnen sie zu 100% vom
Einkommen in Abzug bringen. Dasselbe gilt fiir die werterhaltenden Unterhaltskosten.
Das wird dazu fiihren, dass nur noch ein Teil des Eigenkapitalertrages zur Besteuerung
kommt. In vielen Fillen konnen Eigenheimbesitzer gar eine "negative Liegenschafis-

20 §oz.B.in der am 3.7.1984 in Kanton St. Gallen eingereichten "Volksinitiative fiir breitere Streu-
ung und massvolle Besteuerung von Wohneigentum" und in den Interpeliationen Allenspach
(vom 20.9.1988, NR 88.581) bzw. Dettling (vom 8.10.1993, NR 93.3519).

21 Im Modellfall entspricht der Kaufpreis der Wohnung ihrem Ertragswert, was bedeutet, dass die
Wohnkosten unverindert bleiben. Die vorher in Form des Mielzinses abgegoltenen Finanzie-
rungskosten der Wohnung werden nunmehr in Form von Hypothekar- und Eigenkapitalzins direkt
vom Eigentiimer getragen. Auch die vorher im Mietzins enthaltenen Unterhaltskosten trigt er nun
direkt. Es diirfte zwar nur sclten vorkommen, dass eine Wohnung zum Ertragswert zu erwerben
ist, d.h. die Wohnkosien sind bei Eigenheimen meistens hoher als vorher. Ein sinnvoller Steuer-
belastungsvergleich setzt aber unverinderte Einkommensverhilmisse und eine gleiche Wohnko-
stenbelastung voraus.
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rechnung” ausweisen. Beides bedeutet, dass sie aufgrund des geltenden Steuersystems
weniger Einkommenssteuern zu entrichten haben, als wenn sie eine vergleichbare
Wohneinheit gemietet hitten. Weil die Eigenmietwerte unter den Markitwerten liegen,
bedeutet unser Steuersystem also nicht eine Beeintrichtigung, sondern eine Unterstiit-
zung der Wohneigentumsforderung.

Aufgrund der progressiven Ausgestaltung der Einkommenssteuer ist diese Form der
Wohneigentumsférderung allerdings wenig effizient und vor allem nicht zielgenau?2.
Der Steuervorteil wird mit zunehmendem Einkommen frankenmaéssig immer grosser.
Das heisst, dass vor allem einkommensstarke Bevilkerungsschichten gefbrdert wer-
den?3,

Die Wohneigentumsforderung setzt auch (aber erst in zweiter Linie} voraus, dass bishe-
rige Eigentiimer ihre selbstgenutzten Hiuser und Wohnungen behalten kdnnen. Es ist
deshalb zu priifen, wie sich die Eigenmietwertbesteuerung langfristig auf die Steuer-
pflichtigen auswirkt. In den vergangenen Jahrzehnten sind die Grundstiicks- und Miet-
preise in der Schweiz unablissig und z.T. betrdchtlich gestiegen. Aufgrund des Markt-
wertprinzips mussten daher auch die Eigenmietwerte periodisch erhht werden. Diejeni-
gen Hauseigentiimer, die ihr Eigenheim vor lingerer Zeit erworben haben, sind heute oft
kaum mehr durch Hypotheken belastet, erstens weil die Kaufpreise friiher vergleichs-
weise glinstig waren, zweitens aufgrﬁnd der inflationsbedingten "kalten Entschuldung”,
und drittens weil sie die Hypotheken vielleicht im-Laufe der Zeit amortisieren konnten,
Die steigenden Eigenmietwerte und die sinkende Hypothekarzinsbelastung schlagen sich
zwangsldufig in einer stetig wachsenden Steuerbelastung nieder. Viele dltere Hauseigen-
timer empfinden die Eigenmietwertbesteuerung deshalb als ungerecht®*. Die Ursache
der steigenden Steuerlast liegt aber nicht im Steuerrecht, sondern im Markt?5, Was sich
hier auswirkt ist die Tatsache, dass der Wert des eigenen Hauses und damit auch sein
Nutzungswert (der Wert des Wohnens) stindig steigt, wihrend die Aufwendungen fiir
Hypothekarzinse schrumpfen. Einkommenssteuerrechthich betrachtet erhoht sich damit
die Leistungsfihigkeit des Steuerpflichtigen, weshalb die Mehrbelastung nicht nur ge-
rechtfertigt, sondern notwendig ist.

22 Ebenso BOCKLI in BOCKLI/MEIER, Eigenmietwertbesteuerung, S. 74,

23 Immerhin kann der Steuervorteil bei tieferen Einkommen prozentual auch ins Gewicht fallen,
24 So BockL, Eigenmiete, S. 21 f (mit Beispielen und Hinweisen). .

25 SoBoOcKLL 2.a.0.,85.22.
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Der Hauseigentlimer wird durch die Eigenmietwertbesteuerung nicht schlechtergestelit,
als wenn er Mieter geblieben wire:

Hauseigentiimer Mieter
Vermdgen: '
- Liegenschaft (schuldenfrei) 500'000.--
- Wertpapiere ‘ 500'000.--
Einkommen:
- aus Arbeit (Rente) 50'000.-- 50'000.--
- Eigenmietwert 25'000.--
- aus Wertpapieren 25'000.--
Schuldzinse/Unterhaltskosten -
steuerbares Einkommen - 75'000.-- 75'000.--

Als Mieter hiitte er seine Ersparnisse zwar anders angelegt, beispielsweise in Form von
Wertpapieren, im Modellfall wire sein Vermégen aber gleich gross. Die in Geld flies-
senden Vermdogensertrage des Mieters entsprechen daher dem Naturalwert der Eigen-
miete. Das steuerbare Einkommen ist in beiden Fillen identisch. Der Mieter verfiigt
prima vista zwar iiber mehr liquides Einkommen als der Eigenheimbesitzer. Er muss
seine Vermégensertrdge aber fiir den Mietzins aufwenden, der beim selbstfinanzieren-
den Hauseigentiimer entfillt. Auch die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit ist deshalb
identisch. Der Hauseigentiimer wird somit theoretisch weder schlechter- noch besserge-
stellt als der Mieter. '

In der Realitiit sind allerdings einige Abweichungen vom Modellfall zu beriicksichtigen:
Der Eigenmietwert liegt - trotz periodischen Anpassungen - stets mehr oder weniger
deutlich unter dem Marktwert. Dadurch reduziert sich das steuerbare Einkommen des
Hauseigentiimers, der Mieter muss vergleichsweise mehr Steuern entrichten. Diese Dif-
ferenz kann gegebenenfalls zwar gerechtfertigt sein, weil der Mieter aufgrund des Mie-
terschutzes u.U. nur einen unterdurchschnittlichen Mietzins bezahlt. Indirekt profitiert
davon aber auch der Hauseigentiimer, weil sich diese tiefen Mietzinse auf die Eigen-
mietwerte auswirken. Gesamthaft betrachtet wird der Hauseigentiimer steuerlich in der
Regel vergleichsweise bessergestellt.

Das System der Eigenmietwertbesteuerung erweist sich damit sowohl kurz- als auch
langfristig als eigentumsférdernd.
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222 Unternutzungsabzug

Die Eigenmietwertbesteuerung kann sich fiir einzelne Steuerpflichtige problematisch
auswirken, wenn nur ein kleiner Teil ihres Einkommens in Form von Geld fliesst, d.h.
“wenn der Anteil des Eigenmietwerts (als Naturaleinkommen) gemessen am gesamiten
Einkommen so gross ist, dass Liquidititsprobleme entstehen. Das bekommen vor allem
4ltere Leute zu spiiren, die zwar ein Eigenheim besitzen, jedoch bloss von einer beschei-
“denen Rente leben. Mit steigenden Eigenmietwerten miissen sie einen immer grisseren
Teil ihrer Rente fiir Steuern ausgeben. Auf Stufe Bund versucht man diesem Umstand
mit dem sog. Unternutzungsabzug gemiss Art. 21 Abs. 2 DBG Rechnung zu tragen. Bei
der Festsetzung des Eigenmietwerts wird nicht bloss die Grosse des Eigenheims be-
riicksichtigt, sondern auch der Umstand, dass ein Haus oder eine Eigentumswohnung
(insbesondere nach dem Auszug der Kinder) "zu gross” werden kann?¢. Der Unternut-
zungsabzug ist aus boden- und wohnungspolitischer Sicht einerseits fragwiirdig, wird
doch damit die Verschwendung von Wohnraum steuerlich belohnt. Andererseits konnte
es dem Ziel der Wohneigentumsforderung widersprechen, wenn #ltere Leute aufgrund
zunehmender Steuerbelastung zum Verkauf ihres Eigenheims gezwungen wiirden?.
Weil der Unternutzungsabzug aber unabhéngig von den finanziellen Verhiilmissen allen
Hauseigentiimern zu gewihren ist, die in einem "zu grossen” Haus wohnen, wirkt sich
diese Subvention umso stirker aus, je hther das Einkommen ist. Es werden also nicht in
erster Linie die erwiihnten Rentner entlastet, sondern vor allem gut verdienende Hausei-
gentiimer. Der Unternutzungsabzug ist deshalb in dieser Form abzulehnen. Er ist entwe-
der ersatzlos zu streichen oder durch eine Hdrtefallregelung zu ersetzen, die nur zu einer
Entlastung fiihrt, wenn der Eigenmietwert einen bestimmten Prozentsatz des gesamten
Einkommens iiberschreitet.

Wenn den Eigenheimbesitzern eine solche Hirtefallregelung zugestanden wird, stellt
sich die Frage, ob nicht auch #ltere Mieter, die in einer zu gross gewordenen Wohnung
leben, Anspruch auf eine entsprechende Steuererleichterung haben. Wenn ihr Mietzins
mit der Zeit ansteigt, miissen sie einen immer grosseren Teil ihrer Rente fiir das Wohnen

26 Vgl. dazn EmG. STEUERVERWALTUNG, Neuerungen, S. 16: beriicksichtigt wird nur die Unternut-
zung in rdumlicher, nicht aber in zeidicher Hinsicht.

27  Das kénnie sich anch aus volkswirtschaftlicher Sicht als kontraproduktiv erweisen, weil die
Wahrscheinlichkeit, dass dltere Leute pflegebediirftig werden und damit hohe soziale Kosten ver-
ursachen, héher ist, wenn sie ihre gewohnte Umgebung verlassen miissen, Der Untemutzungsab-
zug ist deshalb auch als sozialpolitische Massnahme zu verstehen,
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ausgeben, kinnen diese Mehrkosten steuerlich aber nicht geltend machen. Betrachtet
man die Hértefallklausel als rein sozialpolitische Massnahme, ist die Beschrankung auf
Hauseigentiimer kaum gerechtfertigt, weil ein Wohnungswechsel fiir dltere Mieter dhn-
liche Auswirkungen hat, wie fiir Eigenheimbesitzer. Dann miisste die Hirtefallklausel
auf Mieter analog angewendet werden, allerdings nur unter der Voraussetzung, dass sie
einen iiberdurchschnittlichen Mietzins bezahlen. Die Unterscheidung zwischen Hausei-
gentiimern und Mietern konnte andererseits damit gerechtfertigt werden, dass man die
Hirtefallklausel als Instrument der Wohneigentumsforderung betrachtet?®,

Aus wohnungs- und bodenpolitischer Sicht ist es im Prinzip erwiinscht, dass dltere Leute
zu gross gewordenen Wohnraum freigeben und in ein kleineres Haus oder in eine klei-
nere Wohnung umziehen, Steigende Boden- und Mietpreise bieten dafiir einen starken
Anreiz. Insofern ist eine Hirtefallregelung abzulehnen, weil sie den durch den (ohnehin
nicht freien) Markt verursachten und aus bodenpolitischer Sicht erwiinschten Nut-
zungsdruck neutralisiert.

Schiiesslich ist der Unternutzungsabzug auch aus steuerrechtlichen Griinden abzulehnen.
Einkommen entsteht unabhdngig von der tatsdchlichen Nutzung immer dann, wenn sich
der Steuerpflichtige Wohnraum freiwillig zur eigenen Verfligung hilt?. Nur wenn die
Vermietung aus objektiven Griinden nicht moglich ist, liegt kein Einkommen vor. Die
Bemessung des Naturaleinkommens richtet sich nach dem Marktwert, d.h. dem objekti-
ven Wert der Nutzung. Subjektive Kriterien konnen nicht beriicksichtigt werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Unternutzungsabzug gemiss Art. 21" Abs., 2
DBG ungeeignet ist, um dltere Eigenheimbesitzer gezielt zu entlasten. Von dieser Sub-
vention profitieren vor allem gut verdienende Hauseigentiimer. Zweitens stellt sich die
Frage, ob eine entsprechende Entlastung iiberhaupt sinnvoll ist. Aus wohnungs- und bo-
denpolitischer Sicht ist dies zu verneinen, weil Wohnraum moglichst gut genutzt werden
sollte. Vertretbar wire hochstens eine Hdartefallklausel, die iltere Hauseigentiimer mit
wenig Einkommen davor bewahrt, ihr Eigenheim zu verkaufen. Diese Massnahme

28 Das Bundesgericht akzeptiert die Eigentumsforderung insbesondere als Rechtfertigung fiir eine
relative Ungleichbehandlung von Mietern und Eigentiimern. Vgl. dazu BOCKLI, in BOCKLY
MEIER, Eigenmietwertbesteuerung, S. 32 (zweiter unverfffentlichter AVLOCA-Entscheid).

29 S0 Kinzia, Wehrsteuer, N. 5 zu Ast. 21; und ausfithrlich Rusconi, valeur tocative, S. 67 ff (je
mit zahlreichen Hinweisen); a.M. HOHN/MEIER, Wohneigentumsftirderung, 8. 366.
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konnte sowohl sozialpolitisch als auch bodenpolitisch begriindet werden. Je nach dem
wiire sie auch Mietern zu gewihren, die in einer vergleichbaren Situation sind.

2.2.3 Eigenmietwert bei Zweitwohnungen

Zweitwohnungen sind boden- und wohnungspolitisch fragwiirdig, weil sie oft wihrend
Monaten leer stehen?C. Sie kdnnen deshalb auch nicht Gegenstand der Wohneigentums-
forderung sein®. Die Eigentlimer bestehender Zweitwohnungen sollten so besteuert
werden, dass ein Anreiz entsteht, diesen Wohnraum zu vermieten, anstatt leerstehen zu
lassen. Im Einkommenssteuerrecht gilt der Grundsatz, dass bei Selbstgebrauch der Ei-
genmietwert und bei Vermietung die Mietzinseinnahmen massgebend sind32. Will man
nun die Belegungsdichte von Zweitwohnungen erhéhen, ist darauf zu achten, dass sich
- die Vermietung nicht in einer Mehrbelastung bei der Einkommenssteuer niederschlégt.
Fir die Dauer des Leerstehens ist deshalb der Eigenmietwert zu beriicksichtigen, sofern
freiwillig auf die Vermietung verzichtet wird®3. Nur wenn die Vermietung aus objekti-
ven Griinden - beispiclsweise ausserhalb der Saison - nicht moglich ist, sollte auf die
(fehlenden) Mietzinseinnahmen abgestellt werden34. Im Gegensatz zu Erstwohnungen
gibt es somit keinen verniinftigen Grund, den Eigenmietwert von Zweitwohnungen un-
ter dem Marktwert anzusetzen. In einigen Kantonen wurde diese Uberlegung bereits
umgesetzt?, Eine entsprechende Regelung sollte im StHG iibernommen werden.

30 Vgl. dazu insbesondere Ziff. 4.3 des Abschnitts Liegenschaftssteuer hienach.

31 Vgl, dazu Einleitung, Ziff. 3.3 hievor. Zu den Begriffen Erstwohnung und Zweitwohnung vgl.
Ziff. 4.3 des § 4 (Liegenschafissteuer) hienach.

32 Dazn ausfithrlich KANZIG, N. 95 zu Art. 21 Abs. 1 lit. b BdBSt.

33 vgl. dazu insbesondere RUSCONI, valeur locative, S. 67 ff.

3 Im gleichen Sinn KANzIG, N. 95 zu Art. 21 Abs. 1 lit. b BdBSt, S. 319 f; und ausfiihrfich

Rusconl, valewr locative, S, 67 ff (jeweils mit weiteren Hinweisen). A.M. HOuN/MEIER, Woh-

neigentumsforderung, 3.360, die allerdings von der hier abgelehnten Konzeption ausgehen, dass

der Nutzungswert der Wohnung grundsitzlich kein Einkommen darstellt (vgl. dazu Ziff. 2.1 hie-

vor). Sic halten die Besteuerung des Eigenmietwents ausschliesslich aus verfassungsrechtlichen

Griinden und nur bezogen auf lebensnotwendige Giiter fiir gerechtfertigt und kommen daher zum

Ergebnis, dass nur der Nutzungswert der Erstwohnung, nicht aber jener von Zweitwohnungen

steuerbar sein solle (vgl. auch HOHN, Steuerrecht, § 16 N 8). Das ist indessen nicht nur aus steu-

emrechtlichen, sondern gerade anch aus wohnungs- und bodenpolitischen Griinden abzulehnen.

Zu begriissen sind deshalb Bestimmungen, die einen "Einschlag" beim Eigenmietwert nur bei

Erstwohnungen zulassen, wie in den Steuergesetzen der Kantone Graubiinden (Art, 22 Abs. 2

StG), Glarus (Art. 18 Abs. 2 Ziff. 3 S$1G), Schwyz (§ 19 Abs. 1 lit. g StG), Thurgau (§ 23 Abs. 2

StG i.V.m, § 3 RRVS((), Tessin (Art. 30 Abs, 2 LT), Uri (Art. 42 Abs. 1 StG), Waadt (Art. 24a

LF) und Zug (§ 20 Abs. 1 Ziff. 13 StG).

35
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224 Der Einfluss der Eigenmietwertbesteuerung auf andere Ziele der

' Wohnungs- und Bodenpolitik

Das in der Schweiz verbreitete System der Eigenmietwertbesteuerung hat u.E. keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die iibrigen wohnungs- und bodenpolitischen Ziele. Im-
merhin darf man annehmen, dass die systemimmanente Abzugsfihigkeit der Unterhalts-
kosten einen gewissen Anreiz bildet, ein Gebdude regelmissig zu unterhalten. Dies ent-
spricht grundsétzlich Ziel 6 (Forderung der Siedlungsqualitit). Ein Teil dieser Wirkung
diirfte allerdings dadurch verloren gehen, dass in fast allen Kantonen pauschale Abziige
zuldssig sind, auch wenn tatsichlich keine Unterhaltsarbeiten vorgenommen wurden.

23 Verfassungsrechtliche Aspekte

Das System der Eigenmietwertbesteuerung mit Abzugsfihigkeit der Schuldzinsen und
Unterhaltskosten bzw. Nichtabziehbarkeit von Mietzinsen weist einen engen Bezug zum
Rechtsgleichheitsgebot gemiss Art. 4 BV3 auf. Die diesbeziiglich entwickelte bundes-
gerichtliche Rechtsprechung wird ausfiihrlich in einem Gutachten der Professoren Peter
BOCKLI und Alfred MEIER?? zusammengetragen, weshalb hier auf eine vollstindige
Wiedergabe verzichtet werden kann®*. Dieses Gutachten wurde vom Regierungsrat des
Kantons Luzern in Auftrag gegeben, nachdem im Juni 1992 die Motion Rigert iiberwie-
sen worden war. Gegenstand dieser Motion ist im wesentlichen die Abschaffung der Ei-
genmietwertbesteﬁerung in Verbindung mit dem Verzicht auf die Abzugsfidhigkeit von
Schuldzinsen auf Eigenheimen. Basierend auf dem Gutachten fassen wir folgende
Grundsétze zusammen:

1. Das aus Art. 4 BV abgeleitete Prinzip der Besteuerung nach der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit verlangt erstens, dass Steuerpflichtige mit gleichen Einkom-
mensverhiltnissen steuerlich gleich stark belastet werden (horizontale Steuerge-
rechtigkeit) und zweitens, dass die Steuerbelastung mit zunehmendem Einkommen
anwichst (vertikale Steuergerechtigkeit)®®.

36 Vgl dazu Einleimng, Ziff, 5.3 hievor.

37 Eigenmietwertbesteuerung, BOCKLI, S. 24 ff.

38 Das Gutachten wurde im Oktober 1993 verdiffentlicht.

3% Sowoh! im Bund als auch in den Kantonen sind die Einkommenssteuern progressiv ausgestaltet.
Die Frage, ob sich die Progression aufgrund des Leistungsfahigkeitsprinzips aufdréingt, ist um-
stritten (vgl. dazu RiCHLL Equity-Theorie, S. 166 ff mit zahlreichen Hinweisen).
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3.1
3.2
33

Im Bereich der horizontalen Steuergerechtigkeit achtet das Bundesgericht strenger
auf die Einhaltung von Art. 4 BV, als im Bereich der vertikalen Steuergerechtigkeit.
Der Ermessensspielraum des Gesetzgebers ist demnach in vertikaler Richtung grés-
ser, als in der horizontalen*®.

Die horizontale Steuergerechtigkeit verlangt die Gleichbehandlung von:
echten Naturaleinkiinften und allen anderen Einkiinften*!;

Mietern und Eigentiimern;
Eigentiimem unter sich, d.h. von:

3.3.1 selbstfinanzierenden und fremdfinanzierenden Eigentiimern;

3.3.2 vermietenden und selbstnutzenden Eigentiimern#?.

Die Wohneigentumsforderung kann eine relative Ungleichbehandlung zwischen
Mietern und Eigentiimern rechtfertigen*®. Der kantonale Gesetzgeber geniesst im
Bereich der Eigenmietwertbemessung einen gewissen Ermessensspielraum. Ein
Einschlag von 30% gegeniiber dem Marktwert bedeutet - so das Bundesgericht -
noch keine Verletzung von Art. 4 BV#, Liegen die Eigenmietwerte jedoch krass
unter den Marktwerten, haben Mieter aufgrund des Rechtsgleichheitsgebots An-
spruch auf einen entsprechenden Mietzinsabzug®.

Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang auch die bundesgerichtliche Feststel-
lung, dass eine Anhebung des Eigenmietwertes unzuldssig ist, wenn sie nur im Ein-
zelfall vorgenommen wird, um eine negative Liegenschaftsrechnung auszuglei-
chen*t,

Misst man das geltende schweizerische Steuersystem an diesen Grundsitzen, stellt man
fest, dass die Steuergerechtigkeit sowohl in horizontaler, als auch in vertikaler Richtung

40
41
42
43
44

45
46

So BockLy, im Gutachten BOCKLYMEIER, Eigenmietwertbesteuerung, S. 28 fund 31 £,

Vgl. aber Ziff. 2.1 hievor sowie BOCKLY, a.a.0., S. 53 ff.

Jeweils nach BOCKLI, a.a.0., S. 52 ff.

So BockLl, a.a.0., S. 32 (zweiter, unverdffentlichter AVLOCA-Entscheid).

Zur Begrimdung wird aufgefiihrt, der Mieter sei "bet der Auswahl einer Wohnung freier als ein
Eigentiimer, der mit seiner Wohnung enger verbunden ist” (BGE 116 Ia 325).

BGE vom 9.11.1990 (ASA 59, 733}, '

BGE vom 8.11,1978 (ASA 49, 77).
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gewahrt ist. Die Eigenmietwertbesteuerung verbunden mit der Nichtabziehbarkeit der
Mietzinse gewihrleistet insbesondere die Gleichbehandlung zwischen Eigentiimern und
Mietem (Ziff. 3.2, siche Vergleich 1 und 2), und in Verbindung mit der unbeschrinkten
Abzugsfihigkeit der Schuldzinsen und Unterhaltskosten stellt sie die Gleichbehandlung
der Eigentiimer untereinander sicher (Ziff. 3.3, siehe Vergleich 3 und 4). Diese Aussa-
gen lassen sich zahlenmissig wie folgt darstellen:

Vergleich 1: fremdfinanzierender Eigentiimer/Mieter ohne Vermégen

Vermégen/Einkommen Eigentiimer A Mieter B

Vermégen:

- Haus 600000 -
Schulden 600000 --
Nettovermogen null null
Einkommen; effektiv | steuerlich | effektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80'000 80000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 } +30000 -- --
Schuldzinse/Unterhalt -30'000 | -30°000 -- -
Total 80'000 80'000 80000 80000

Vergleich 2: selbstfinanzierender Eigentiimer/Mieter mit gleichem Vermogen

Vermogen/Einkommen Eigentiimer C Mieter D

Vermoigen:

- Haus 600'000 -
- Wertpapiere -- 600'000
Schulden null null
Nettovermdgen 600'000 600’000
Einkommen: effektiv | steuerlich | effektiv | steyerlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80'000 80'000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30000 | +30'000 - --
- aus Wertpapieren -- - +30'000} +30'000
Schuldzinse/Unterhalt -- -- -- --
Total 110'000 [ 110000 | 110°000] 110000
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Vergleich 3: selbstfinanzierender Eigentiimer/fremdfinanzierender Eigentiimer

Vermdgen/Einkommen Eigentiimer C Eigentiimer E

Vermdogen:

- Haus 600'000 600'000
- Wertpapiere - +600'000
Schulden null -600'000
Nettovermigen 600'000 600'000
Einkommen: effektiv | steuerlich | effektiv | steverlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80000 80000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | +30°000 | +30000{ +30°000
- aus Wertpapieren -- - | +30'000 | +30'000
Schuldzinse/Unterhalt - -—-{ -30000 | -30'000
Total 110'000 | 110'000 | 110000 | 110'000

Vergleich 4: selbstnutzender Eigentﬁmer/vermietender‘ Eigentiimer

Vermogen/Einkommen Selbstnutzer C Vermieter F

Vermdgen:

- Haus 600'000 600000
Schulden null null
Nettovermdgen 600'000 600'000
Einkommen: effektiv | steuerlich | effektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80000 80000 80000 80'000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 1 +30'000 - -
- aus Haus (Vermietung) -- -~ | 430000} +30'000°
Schuldzinse/Unterhalt -- -- -- --
Total 110000 | 110000 | 110000 | 110'000

Eine Durchbrechung des Grundsatzes gemiiss Ziff. 3.1 liegt allerdings darin, dass der
Nutzungswert beweglichen Vermdogens nicht besteuert wird*’, In Konflikt mit Art. 4 BV
geraten ausserdem kantonale Steuerordnungen, deren Mietwerte massiv unter den
Marktwerten liegen (Grundsatz Ziff. 4).

2.4 Aus der Sicht des Fiskus

Die Festsetzung der Eigenmietwerte ist mit einem verhdltnismissig grossen Verwal-
tungsanfwand verbunden. Es stellt sich daher die Frage, ob diesem Aufwand ein ent-

41 §oBockli,2.2.0., S. 53 ff. Vgl. dazu Ziff. 2.1 hievor.
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sprechendes Steueranfkommen gegeniibersteht. Vorweg ist jedoch festzuhalten, dass der
Verwaltungsaufwand aus den eben erwiihnten verfassungsrechtlichen Uberlegungen
notwendig ist, will man nicht einen radikalen Systemwechsel ins Auge fassen.

Um zu ermitteln, wie sich das geltende Systemn auf den Finanzhaushalt auswirkt, wurden
alle kantonalen Steuerverwaltungen gebeten, der Kommission Zahlenmaterial zum
Steveraufkommen betreffend Eigenmietwert (unter Beriicksichtigung der Schuldzinsen
und Unterhaltskosten) zur Verfligung zu stellen. Die Eigenmietwerte werden datenmiis-
sig aber in den meisten Kantonen nicht getrennt von anderen Licgenschaftsertrigen er-
fasst, Dasselbe gilt fiir die Schuldzinsen und Unterhaltskosten. Somit konnten nur weni-
ge Kantone die gewiinschten Angaben machen. Eine Ertragsschitzung betreffend die
direkte Bundessteuer wurde der Kommission ausserdem von der Eidg. Steuerverwaltung
zur Verfiigung gestellt. Aus diesen Daten*® ergibt sich folgendes Bild:

Fiir die direkte Bundessteuer waren 1992 durchschnittlich 55% aller Liegenschaftsrech-
nungen positiv, wihrend 45% negativ ausfielen. Der Positivsaldo betrug durchschnitt-
lich Fr. 6'300.--, der Negativsaldo hingegen Fr. 7'780.--. Daraus errechnet die EStV fiir
den Bund einen Ertragsausfall von rund Fr. 10 Millionen. Im Kanton Aargau ergibt sich,
basierend auf der Steuerstatistik 1991, fiir die Staatssteuer ein Ertragsausfall von Fr. 74
Millionen. Im Kanton Solothurn werden die Steuerausfille fiir Kanton und Gemeinden
auf insgesamt ca. Fr. 21 Millionen geschitzt (Steuerjahr 1992, Bemessungsjahr 1991).
Im Kanton Schwyz resultiert fiir die Steuerperiode 1993/94 (Bemessungsjahre 1991/92)
ebenfalls ein Ertragsausfall von insgesamt rund Fr. 8 Millionen. Fiir den Kanton Jura
und seine Gemeinden ergibt sich im Steuerjahr 1992 (Bemessungsjahr 1991) ein Er-
tragsausfall von schitzungsweise Fr. 6 - § Millionen.

Diese Ertragsausfille sind vor allem auf zwei Ursachen zuriickzufithren. Erstens ist zu
beriicksichtigen, dass die Hypothekarzinse in den Jahren 1991/92 im Bereich von ca. 7%
lagen. Nach den Berechnungen der EStV fiihrt die Eigenmietwertbesteuerung bei einem
Hypothekarzinssatz von 5% auf Stufe Bund zu cinem Ertrag im Bereich von 150-170
Millionen Franken. Zweitens liegen die Eigenmietwerte in fast allen ausgewerteten
Kantonen deutlich unter dem Schwellenwert fiir dic dirckte Bundessteuer von 70%. Im
Kanton Solothurn wurden die Mietwerte pro 1993 bereits um 15% erhtht. Bei einem

48 Sje kénnen beim Steuerrechtlichen Seminar der Universitit Bern angefordert werden,
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Hypothekarzinsniveau von 5 bis 5,5% konnen demnach bald Ertréige im Bereich von 20
bis 50 Millionen Franken anfallen. Erh6hungen der Eigenmietwerte sind auch in den
Kantonen Aargau Schwyz und Jura geplant. Dort diirfte die Eigenmietwertbesteuerung
dann ebenfalls Ertrdge abwerfen,

Der Ertrag der Eigenmietwertbesteuerung ist also stark abhéngig von der Hohe der Hy-
pothekarzinse und von der Bemessung der Mietwerte. Es versteht sich von selbst, dass
negative Liegenschaftsrechnungen umso hiufiger auftreten und umso stirker ins Ge-
wicht fallen, je tiefer die Eigenmietwerte angesetzt werden und je hoher die Hypothe-
karzinse sind. Die Mietwertbesteuerung wird umgekehrt Ertrige abwerfen, wenn die Ei-
genmietwerte in der Nihe der Marktwerte liegen und wenn das Zinsniveau tief bleibt.
Allzu geringe Mietwerte sind demnach auch aus fiskalischen Griinden abzulehnen.

2.5 Zusammenfassung

Das in Bund und Kantonen geltende System der Eigenmietwertbesteuerung mit Abzugs-
fihigkeit der Schuldzinsen und Unterhaltskosten sowie Unzulissigkeit eines Mietzinsab-
zuges ist aus steuerrechtlichen Uberlegungen sachlich richtig und gewdhrieistet eine
" rechtsgleiche Besteuerung. Aufgrund des Leistungsfihigkeitsprinzips sowie aus fiskali-
schen Griinden sollte der Eigenmietwert dem Marktwert entsprechen. Ein gewisser Ein-
schlag (gemdss Bundesgericht bis z:u ca. 30%) ldsst sich als Instrument der Wohneigen-
tumnsforderung vertreten, allerdings nur mit Bezug auf Erstwohnungen. Der Unternut-
zungsabzug gemiss Art. 21 Abs. 2 DBG ist abzuschaffen. Er kann allenfalls durch eine
Hiirtefallklausel ersetzt werden. ‘
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3 Reformvorschlige betreffend Eigenmietwertbesteuerung

Das geltende System der Eigenmietwertbesteuerung ist in den letzen Jahren dennoch
von verschiedenen Seiten immer wieder in Frage gestellt worden. Das Spektrum der
Vorschldge und Forderungen*? reicht von einem vollstindigen Systemwechsel, d.h. von
der Abschaffung von Mietwertbesteuerung und Schuldzinsenabzug®® bis zu deren Bei-
behaltung mit Einfilhrung eines Mietzinsabzuges’!. Nachdem das Bundesgericht die St.
Gallische Volksinitiative "fiir eine breitere Stteuung und massvolle Besteuerung von
Wohneigentumn" in dreierlei Hinsicht fiir verfassungswidrig erklirte’2, wurde die Forde-
rung nach einer Abschaffung der Mietwertbesteuerung seitens des Schweizerischen
Hauseigentiimerverbandes offenbar fallengelassen. Thre neuste Eidgendssische Volks-
initiative "Wohneigentum fiir alle” zielt erstens auf die Einfiihrung eines Bausparprivi-
leges ab und will zweitens die Mietwerte massvoll festsetzen und einfrieren®3. Nach wie
vor den Verzicht auf die Eigenmietwertbesteuerung und grundsétzlich auch auf den
Schuldzinsenabzug beinhaltet die 1992 im Kanton Luzern erheblich erklirte Motion
Rigert®. Im Rahmen der Beratungen des DBG und StHG ist am geltenden System al-
lerdings mit deutlicher Mehrheit festgehalten worden.

Ein Blick iiber die Landesgrenzen zeigt, dass die Eigenmietwertbesteuerung keineswegs
eine Schweizerische Spezialitit darstellt, obschon auch verschiedene andere Losungen
anzutreffen sind. Die nachfolgende Tabelle basiert auf der entsprechenden Ubersicht in:
INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Eigenmietwerte, S. 9.

49 vgl. dazn die Uebersichten bei GRAF, Nutzung von Wohnraum, S. 194, bzw. Einkommenssteuer,
S. 123 ff, sowie BockL1 in BOcKLI/MEIER, Eigenmietwertbestenerung, S. 42 fT.

30 So Ziel 33 des Berichts des Bundesrates iiber die Legislaturplanung 1991/95, BBI. 1992 III 84,

51 So z.B. die {im Jahre 1992 knapp abgelehnte) Ziircher Volksinitiative zur "Steuerentlastung fijr
Mieterinnen und Micter",

52 BGE 112 Ia 240; vgl. dazu Bockli, a.a.0., S. 30 ff und BockLi, Eigenmiete, S. 14, sowie
HOEN/MEER, Wohneigentumsforderung, S. 326 ff.

33 BBL 1992 T 1012 ff.

54 Sje bildet den Gegenstand des Gutachtens BOCKLYMEIER, Eigenmietwertbesteuerung.

55 So Bausteine, S. 319; vgl. dazu auch Botschaft zum StHG, S. 48 fF.
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Eigenmietwertbesteuerung im Ausland

Land Eigenmietwert besteuert Schuldzinsenabzug
ia nein keiner beschrinkt | unbeschr.

Belgien X

Dinemark X

Deutschland

Finnland

Frankreich

N e

Grosshritannien

Italien

E I E I I B I L

Luzemburg

Niederlande

P [ae fe [

Norwegen

QOsterreich x X

Schweden X X

Schweiz

bl
™

Spanien X X

USA x X

Besondere Beachtung schenkt man in der Schweiz der Abschaffung der Eigenmietwert-
besteuerung in Deutschland per 1.1.1987. Unter Hinweis auf diesen Systemwechsel hat
sich namentlich der Vorsteher des EFD, Herr Bundesrat Otto Stich, "seit einigen Jahren
immer wieder personlich fiir die Abschaffung der Mietwertbesteuerung ausgespro-
chen"56. In der Legislatdrplanung 1991/95 hat der Bundesrat schliesslich in Aussicht
gestellt, "die Beseitigung der Eigenmietwertbesteuerung und der Abzugsfihigkeit der
Schuldzinsen" zu priifens’. Aus diesen Griinden wird nachfolgend unter Ziff. 4 zuerst
ein vollstindiger Systemwechsel untersucht. In Ziff. 5 befassen wir uns dann mit Re-
formvorschligen innerhalb des Systems der Eigenmietwertbesteuerung.

56 So BOCKLI, in BOCKLYMEER, Eigenmietwertbestenerung, S. 44, unter Hinweis auf eine
Erklarung von BR Stich im Nationalrat vom 15.12.1987 (Amtl. Bull. NR 1987, 1748).
57 BBI. 1992 11 84.
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4 Beurteilung und Konkretisierung eines vollstindigen Systemwechsels

4.1 Verfassungsrechtliche Aspekte

Die unter Ziff. 2.3 hievor erwihnten, aus dem Rechtsgleichheitsgebot gemiss Art. 4 BV
abgeleiteten Grundsédtze setzen einem Systemwechsel in mehrfacher Hinsicht enge
Grenzen. Aus diesem Grund wird hier zuerst der verfassungsrechtliche Spielraum aus-
geleuchtet. Die steuerrechtlichen, wohnungs- und bodenpolitischen sowie fiskalischen
Aspekte folgen anschliessend.

Es ist zu priifen, unter welchen Voraussetzungen die Abschaffung der Eigenmietwert-
besteuerung mit Art. 4 BV zu vereinbaren ist, d.h. die horizontale Gleichbehand-
lung38 zwischen

- Eigentlimem und Mietern

- selbstfinanzierenden und fremdfinanzierenden Eigentlimern

- selbstnutzenden und vermietenden Eigentiimern
sicherstellt. Zweitens muss auch die vertikale Stenergerechtigkeit™ gewihrleistet sein.
Unbestrittenermassen vermag die Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung allein
diesen Anforderungen nicht gerecht zu werden®?. Es braucht Kompensationsmassnah-
men, um die horizontale und vertikale Steuergerechtigkeit wiederherzustellen,

Wir priifen anschliessend zwei Varianten:

1. Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung mit Abschaffung der Schuldzinsen- und
Unterhaltsabziige;

2. Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung unter Beibehaltung der Schuldzinsen-
und Unterhaltsabziige aber mit Einfiihrung eines (unbeschrankten) Mietzinsabzuges.

58 Zum Begriff der horizontalen Steuergerechtigkeit vgl. Ziff, 2.3 hievor.
5% Zum Begniff der vertikalen Steuergerechtigkeit vgl. Ziff, 2.3 hievor.
60 Vpgl. dazu namentlich BGE 112 Ia 244.
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41,1 Variante 1: Abschaffung Eigenmietwertbesteuerung und

Abschaffung Schuldzinsen/Unterhaltsabzug

Diese Variante entspricht dem Grundsatze nach dem Modell Deutschland und auch der
Motion Rigert8!. Sie fiihrt zwar zur horizontalen Glsichbehandlung zwischen einem voll
fremdfinanzierenden Eigentiimer und einem ebenfalls vermdgenslosen Mieter
(Vergleich 1), verletzt diesen Grundsatz aber, wenn der Eigentiimer sein Haus selbstfi-
nanziert und der Mieter gleich viel Vermogen in andere Anlagen (z.B. Wertpapiere) in-
vestiert hat (Vergleich 2): '

Vergleich 1: fremdfinanzierender Eigentiimer/Mieter ohne Vermdgen

Vermbgen/Einkommen Eigentiimer A Mieter B

Vermégen:

- Haus 600000 -
Schulden 600000 -
Nettovermégen null null
Einkommen: effektiv | steuerlich | effektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80'000 80'000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | irrelevant -- -
Schuldzinse!Unterhalt -30'000 | irrelevant -- -
Total 80'000 80'000 80'000 80'000

Vergleich 2: selbstfinanzierender Eigentiimer/Mieter mit gleichem Vermogen

Vermdgen/Einkommen Eigentiirner C Mieter D

Vermogen:

- Haus 600'000 -
- Wertpapiere - -- 600'000
Schulden ‘ null null
Nettovermdgen 600’000 600'000
Einkommen: effektv | steuerlich | effektiv | steverlich
- aus Arbeit 80000 80000 80000 80'000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | irrelevant - --
- aus Wertpapieren -- --| 430000 | +30'000
Schuldzinse!/Unterhalt -~ | irrelevant -~ -
Total 110000 80000 | 110000} 110000

61 Vgl. dazu das Guiachten BOCKLYMEIER betreffend Eigenmietwertbesteuerung, welches vom Re-

gierungsrat des Kantons Luzem in Auftrag gegeben wurde. Sowohi im Modell Rigert als auch in
Deutschland ist allerdings ein zeitlich beschréinkter Schuldzinsenabzug fiir Neuerwerber vorgese-
hen.



§ 1 Fipenmietwert

Seite 55

Es zeigt sich zweitens, dass das steuerbare Einkommen von C gleich hoch ist wie jenes

von A bzw. B, obwohl er wesentlich leistungsfihiger ist. Demzufolge ist auch die verti-
kale Steuergerechtigkeit verletzt. Aus Vergleich 3 geht schliesslich hervor, dass das
vorliegende Modell zu einer Ungleichbehandlung zwischen selbst- und fremdfinanzie-

renden Eigentiimern in horizontaler Richtung fiihrt:

Vergleich 3: selbstfinanzierender Eigentitmer/fremdfinanzierender Eigentiimer

Vermogen/Einkommen Eigentiimer C Eigentiimer E

Vermégen:

- Haus 600'000 600'000
- Wertpapiere - +600'000
Schulden nuil -600'000
Nettovermigen 600'000 600'000
Einkommen: effektiv | steuerlich | effektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80000 80'000 80'000 80000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | irrelevant | +30'000 | irrelevant
- aus Wertpapieren -- -- [ 430000 [ +30'000
Schuldzinse/Unterhalt -~ | irrelevant | -30'000 | irrelevant
Total 110000 80'000 ) 110°000 | 110'000

Dasselbe gilt fiir den horizontalen Vergleich zwischen selbstnutzenden und vermieten-

den Eigentiimern:

Vergleich 4: selbstnutzender Eigentiimer/vermietender Eigentiimer

- aus Haus (Eigenmietwert)
- aus Haus (Vermietung)
Schuldzinse!Unterhalt
Total

+30'000 | irrelevant

- | irrelevant
110000 806'000

Vermégen/Einkommen Selbstnutzer C Vermieter F
Vermdégen:
- Haus 600'000 600000
Schulden null null
Nettovermdgen 600'000 600000
Einkommen: effektiv | steuerlich effektiv | stenerlich
- aus Arbeit 8§0'000 80'000 80000 80000

+30'000 | +30'000

— | irrelevant
110000 | 110'000

Variante 1 (Abschaffung Eigenmietwertbestenerung mit Abschaffung Schuldzinsenab-
zug) fiihrt also in mehrfacher Hinsicht zu Verstissen gegen die Gebote der horizontalen
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und vertikalen Steuergerechtigkeit. Das System geht immer dort nicht auf, wo ein Ei-
gentiimer (hier C) seine Liegenschaft selbst finanziert, denn er ist von der Nichtabzieh-
barkeit der Schuldzinse nicht betroffen. Es wird m.a.W. der gesamte Ertrag des in eine
selbstbewohnte Liegenschaft investierten Eigenkapitals steuerrechtlich zum Verschwin-
den gebracht, wiihrend der Ertrag anderer Anlageformen sowie bei Vermietung steuer-
bar bleibt. Die Kommission ist deshalb der Auffassung, dieses Modell sei verfassungs-
widrigs2,

Dieses Ergebnis mag auf den ersten Blick iiberraschen, insbesondere weil dieses Modell
ja in Deutschland und in anderen Staaten praktiziert wird, wobei meist ein beschriinkter
bzw. befristeter Schuldzinsenabzug moglich ist. BOCKLI weist in diesem Zusammen-
hang aber darauf hin, "dass in der deutschen offiziellen Begriindung die fiir die Schweiz
wichtige Frage des Verfassungsrechtes - insbesondere diejenige der Gleichbehandlung
zwischen Mietern und selbstnutzenden Wohnungseigentlimern sowie die Frage der
Gleichbehandlung zwischen Eigentiimern, die eine Wohnung vermieten, und sclchen,
die sie selber nutzen - kaum angesprochen wurde"®3. Die Abschaffung der Eigenmiet-
wertbesteuerung stand in Deutschland (und anderen Léndern) ohnehin unter ganz ande-
ren Vorzeichen, als in der Schweiz®. So betrachtete man den Eigenmietwert dort er-
stens als "fiktives Einkommen"65. Zweitens hat GRAF®® nachgewiesen, dass dem Sy-
stemwechsel in allen Lindern, die ihn damals schon vollzogen hatten (Deutschland
noch nicht), ein stetiger Zerfall der Eigenmietwerte vorausgegangen war, sodass "der
Aufhebungsakt ... nicht mehr als die Sanktionierung des faktisch schon lange Bestehen-
den" war. Auch in Deutschland war das System sinnlos geworden, weil die Mietwerte
nur gerade 7% der Marktwerte ausmachten und die Schuldzinsen aufgrund des Verbots
der Beriicksichtigung eines Negativiiberschusses ohnehin steuerlich nicht ins Gewicht
ficlens?, "Der deutsche Systemwechsel auf 1. Januar 1987 war insgesamt die Absch

fung einer bereits bis zur Absurditit verzerrten und verwi en Mi rtbesteue-

rung"63. Variante I scheidet mithin bereits aus verfassungsrechtlichen Griinden aus.

62 Ebenso BO&CKLI in BOCKLI/MEIER, Eigenmietwertbesteuerung, S. 85 bzw. 91 (betreffend Modell
Rigert).

63 In BOCKLYMER, Eigenmietwertbesteuerung, S. 37.

64 Vgl. dazu ausfithrlich Bockwy, a.a.0., S. 34 ff.

65  SoBockLl, a.a.0.,S. 37.

66  Einkommenssteuer, S. 112 und 122,

67 vpl. dazu Bocki, a.a.0., S. 39.

68 g0 BOCKLL 2.a.0.,S. 41,
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4.1.2 Variante 2: Abschaffung Eigenmietwertbesteuerung, beibehalten von

Schuldzinsen/Unterhaltsabzug, Einfiihrung Mietzinsabzug

Bei diesem Modell zeigt sich, dass die horizontale Steuergerechtigkeit sowoh! zwischen
vermdgenslosen Eigentiimern und Mietern (Vergleich 1), als auch zwischen vermégen-
den Eigentiimern und Mietern (Vergleich 2) gewahrt bleibt. Im vertikalen Vergleich (A
oder B verglichen mit C oder D) fithrt diese Variante zu einer hoheren Belastung von C
und D und damit zu einem Resultat, das mit der Rechtsgleichheit zu vereinbaren ist.

Vergleich 1: fremdfinanzierender Eigentiimer/Mieter ohne Vermogen

Vermogen/Einkommen Eigentiimer A Mieter B

Vermdogen:

- Haus 600'000 -
Schulden 600'000 --
Nettovermdbgen null null
Einkommen: effektiv | stenerlich | effektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80'000 80'000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | irrelevant -- -~
Schuldzinse!Unterhalt -30'000 | -30'000 -- --
Miete (Abzug) - -- | (30'0009%y | -30°000
Total ' 80'000 50'000 80'000 50'000

Vergleich 2: selbstfinanzierender Eigentiimer/Mieter mit gleichem Vermogen

Vermégen/Einkommen Eigentiimer C Mieter D

Yermogen: '

- Haus 600000 -
- Wertpapiere - 600'000
Schulden null nuil
Nettovermigen 600000 600'000
Einkommen: effektiv | steuerlich effektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80'000 80'000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | irrelevant -- --
- aus Wertpapieren -- -1 430000 | +30'000
Schuldzinse/Unterhalt - -- -~ -
Miete (Abzug) - (30'000%%) | -30°000
Total 110'000 80'000 ¢ 110'000 80'000

69 Der Mietzins wird hier nicht beriicksichtigt, weil er (wie die iibrigen Lebenshaltungskosten) Ein-

kommensverwendung darstellt.
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Vartante 2 ist insofern konsequent, als alle Wohnkosten, sei es in Form von Hypothe-
karzins und Unterhaltskosten oder als Mietzins, steuerlich absetzbar sind. Weil davon
alle Steuerpflichtigen profitieren, bleibt die Steuergerechtigkeit in horizontaler und ver-
tikaler Richtung immer gewahrt. Vergleich 3 zeigt dies im Verhélinis selbst- und
fremdfinanzierender Eigentiimer:

Vergleich 3: selbstfinanzierender Eigentiimer/fremdfinanzierender Eigentiimer

Vermdégen/Einkommen Eigentiimer C Eigentiimer E

Vermogen: '

- Haus 600'000 600000
- Wertpapiere -- +600'000
Schulden null -600'000
Nettovermigen 600'000 600'000
Einkommen: effektiv | steuerlich | effektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80'000 80000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | irrelevant | +30'000 | irrelevant
- aus Wertpapieren -- -~ | 430000} +30'000
Schuldzinse!Unterhalt -- -1 =30'000 | -30000
Total 110'000 80000 | 110000 80'000

In diesem Modell spielt es auch keine Rolle, ob ein Eigentiimer seine Liegenschaft
selbst bewohnt oder ob er sie vermietet und anderswo eine vergleichbare Wohnung

mietet; -

Vergleich 4: selbstnutzender Eigentiimer/vermietender Eigentiimer

Vermdogen/Einkommen Selbstnutzer C Vermieter F

Vermdogen:

- Haus 600°000 600'000
Schulden null null
Nettovermdogen 600000 600'000
Einkommen: effektiv | steuerlich ffektiv | steuerlich
- aus Arbeit 80000 80'000 80000 80'000
- aus Haus (Eigenmictwert) +30'000 | irrelevant - --
- aus Haus (Vermietung) -- -- | 430000 | +30'000
Schuldzinse/Unterhalt -- - --
Miete (Abzug) -30'000
Total 110000 80'000 | 110000 80'000

Dasselbe gilt auch fiir Liegenschaften, die fremdfinanziert sind {Vergleich 5):
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Vergleich 5: selbstnutzender Eigentiimer/vermietender Eigentiimer
Vermogen/Einkommen Selbstnutzer C Vermieter F
Vermogen:
- Haus 600000 600°000
Schulden 600'000 600'000
Nettovermigen null null
Einkommen: gffektiv | steuerlich | effektiv | steverlich
- aus Arbeit 80'000 80'000 80'000 80'000
- aus Haus (Eigenmietwert) +30'000 | irrelevant -- --
- aus Haus (Vermietung) - - 430000 | +30000
Schuldzinse/Unterhalt -30'000 | -30°000) -30'000 | -30°000
Miete (Abzug) -30°000
Total 80'000 50'000 80'000 50'000

Diese Variante (Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung, unbeschrinkter Schuld-
zinsen und Unterhaltsabzug und unbeschrankter Mietzihsabzug) erscheint damit aus
verfassungsrechtlicher Sicht unproblematisch. Sie ist indessen - wie nachfelgend ge-
zeigt wird - aus anderen Griinden abzulehnen.

4.2 Steuerrechtliche Uberlegungen

Aus den obenstehenden Vergleichstabellen zu Variante 2 (Abzugsfihigkeit aller Wohn-
kosten) geht hervor, dass das steuerbare Einkommen jeweils tiefer ist als das effektive.
Schuldzinse, Unterhaltskosten und Mietzinse sind in diesem Modell abzugsfihig, ob-
schon sie nicht im Zusammenhang mit einem Einkomrnensbestandteil stehen. Damit
wird die "Wohnhausmethode" mit der "Automethode” vermischt’.

Variante | (Verzicht auf Schuldzinsen- und Unterhaltsabzug) bedeutet einen Ubergang
zur "Automethode"” auch beim unbeweglichen Vermdégen. Aus steuerrechtlicher Optik
ist dieses Modell zwar besser als Variante 2. Da Schuldzinsen und Unterhaltskosten hier
nicht mit einem Einkommensbestandteil zusammenhiingen, werden sie konsequenter-
weise auch nicht zum Abzug zugelassen’l. Die Abschaffung der Eigenmietwertbesteue-

70 Vgl dazu Ziff. 2.1 hievor.

1 Aus demselben Grund miisste auch die Aufhebung der Abzugsfihigkeit aller ibrigen Schuldzinse
gefordert werden, soweit sie nicht Gewinnungskosten darstellen. Dafiir sprechen femer Prakti-
kabilititsgriinde (vgl. dazu Ziff. 4.4 hienach}.
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rung verstdsst aber - in welcher Kombination auch immer - gegen das Prinzip der
Reineinkommenssteuer’.

4.3 Wohnungs- und bodenpolitische Uberlegungen

Variante 1 bewirkt nur eine Steuerentlastung auf dem Ertrag des Eigenkapitals, welches
in ein Eigenheim investiert wird. Entlastet werden damit vor allem Eigentiimer, die ihre
Liegenschaft nur wenig oder iiberhaupt nicht belehnt haben. Neuerwerber, die in der
Regel iiber wenig Eigenkapital verfiigen, kdnnen die Schuldzinsen nicht vom Einkom-
men in Abzug bringen, werden also nicht wirksam gefrdert. Gegeniiber dem heutigen
System’ bedeutet dies einen Riickschritt. Die Losung gemidss Motion Rigert, Neuer-
werbern einen befristeten, betragsmassig jedoch unbeschrinkten Schuldzinsenabzug zu
gewihren, wiirde diesen Fehler zwar korrigieren, sie wird aber als verfassungswidrig
bezeichnet’4.

Durch den Wegfall der Eigenmietwertbesteuerung mit Beibehaltung des Schuldzinsen-
und Unterhaltsabzuges bewirkt Variante 2 (bei gleichbleibenden Tarifen) fiir alle Ei-
genheimbesitzer eine steuerliche Entlastung. Es ist dennoch fraglich, ob dieses System
das Ziel der Eigentumsfrderung wirksam unterstiitzt. Erstens konnen die Steuerpflich-
tigen schon vor dem Erwerb eines Eigenheims ihren Mietzins zum Abzug bringen und
haben somit keinen neuen Vorteil. Zweitens ist damit zu rechnen, dass das wegfallende
Steuersubstrat durch SteuererhShungen wieder hereingebracht werden miisste, sodass
die Belastung letzten Endes gleich bleibt, Im Vergleich zum heutigen System, das auf-
grund der Zulassigkeit negativer Liegenschaftsrechnungen eine gewisse Enﬂastﬁng der
Eigenheimbesitzer bewirkt, bedeutet daher auch diese Variante - unter dem Aspekt der
Eigentumsftrderung - einen Riickschritt.

Bei Variante 2 fillt zusitzlich negativ ins Gewicht, dass der Wohnraumkonsum steuer-
lich belohnt und damit angeheizt wird. Das widerspricht klar dem Ziel 5 (optimale
Wohnraurnnutzung). Dieses Problem kdnnte zwar mit einer betragsmissigen Begren-
zung der Abziige geldst werden. Das fiihrte indessen wiederum zu Belastungsunter-

72 Vgl. dazu Ziff. 2.1 hievor.
73 Vgl dazu Ziff. 2.2.1 hievor.
. ™ Vgl dazu BOCKLI, in BOCKLUMEIER, Eigenmietwertbesteverung, S. 85 und 91.
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schieden in horizontaler und vertikaler Richtung und wire daher verfassungsrechtlich
problematisch.

Ein Systemwechsel, der verfassungsrechtlich haltbar ist, bringt daher aus Sicht der
Wohnungs- und Bodenpolitik eher Nachteile als Vorteile.

4.4 Aus der Sicht des Fiskus

Die Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung hitte zwar den Vorteil, dass simtliche
Probleme im Zusammenhang mit der Festsetzung des Mietwerts entfielen. Damit
konnte der Verwaltungsaufwand merklich reduziert werden. Das gilt bei Variante 1 al-
lerdings nur unter der Voraussetzung, dass die Abzugsfihigkeit aller Schuldzinsen auf-
gehoben wiirde. Andernfalls wiirde der Verwaltungsaufwand bloss verlagert: man
miisste dann Schuldzinse, die ein Eigenheim betreffen, von allen tibrigen (noch abzieh-
baren) Schuldzinsen trennen, was zu erheblichen Abgrenzungsproblemen fithren und
einen entsprechenden Verwaltungsaufwand auslésen wiirde”. Variante 2 wiirde bei Ei-
genheimen keine Praktikabilititsprobleme verursachen, sondern eine Vereinfachung
bedeuten. Neue Probleme konnten allerdings bei Mietern entstehen. So miisste z.B. si-
chergestellt werden, dass nur der Mietzins und nicht die Nebenkosten abgezogen wer-
den. Das konnte gegebenenfalls zu Abgrenzungsschwierigkeiten bzw. Missbriiuchen
fiihren.

Variante 2 (Abzugsfihigkeit aller Wohnkosten) kommt aber vor allem aus fiskalischen
Uberlegungen kaum in Frage. Ohne Kompensationsmassnahmen wiirde dieses Modell
zu enormen Ertragsausfillen filhren und ist deshalb vollig unrealistisch. Man kénnte
hdchstens versuchen, die Mindereinnahmen durch Erhéhung der Steuersidtze zu kom-
pensieren. Das diirfte sich in der Umsetzung aber als schwierig erweisen.

Um die fiskalischen Auswirkungen der Variante 1 abzuschitzen, ist zuerst in Erinne-
rung zu rufen, wie sich das heutige System auf den Finanzhaushalt auswirkt. Wir haben
gesehen, dass die Eigenmietwertbesteuerung tendenziell defizitir ist, wenn die Eigen-
mietwerte weit unter den Verkehrswerten liegen und wenn die Hypothekarzinse hoch

.75 Vg, dazu BOCKLI, in BOCKL/MEIER, Eigenmietwertbesteuerung, S. 65 £f und 70.
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sind. Im umgekehrten Fall fiihrt sie zu (u.U. erheblichen) Einnahmen?s. Die Abschaf-
fung dei‘ Figenmietwertbesteuerung gerhﬁss Variante 1 kann also Mehr- oder Minder-
einnahmen bewirken, wobei das zweite bei einer sachgerechten Festsetzung der Miet-
werte (also namentlich beim Bund und wohl auch in der Hélfte der Kantone) wahr-
scheinlicher ist. Immerhin kann sich dieses Ergebnis dndem, wenn die Abzugsfihigkeit
aller Schuldzinse- aufgegeben wird. Aufgrund fehlenden Zahlenmaterials kdnnen wir
diesbeziiglich keine Prognose stelien.

4.5 Zusammenfassende Wiirdigung eines Systemwechsels

Ein Systemwechsel nach der Variante 1, d.h. die Abschaffung sowohl der Eigenmiet-
wertbesteuerung als auch des Schuldzinsen- und Unterhaltsabzuges, scheitert bereits aus
verfassungsrechtichen Griinden. Er passt auch nicht in das schweizerische Steversy-
stem. Dieses Modeli bringt aus wohnungs- und bodenpolitischer Sicht keine Vorteile,
gegeniiber dem heutigen System eher Nachteile. Praktikabilitdtsvorteile sind nur zu er-
warten, wenn auf die Abzugsfihigkeit simtlicher Schuldzinse verzichtet wird. Die
Auswirkungen dieses Systemwechsels auf den Finanzhaushalt miissten noch weiter ab-
geklirt werden.

Verfassungsrechtlich haltbar ist nur ein Systemwechsel nach der Variante 2, d.h. Ab-
schaffung der Eigenmietwertbesteuerung, unbeschrinkter Schuldzinsen- und Unter-
haltsabzug und Einfijhrung eines unbeschrinkten Mietzinsabzuges. Dieses Modell ist
aber einmal aus steuerrechtlichen Uberlegungen abzulehen, weil es die Widerspriiche
im geltenden System der Reineinkommensbesteuerung verstirkt. Zweitens ist es aus
boden- und wohnungspolitscher Sicht nicht sinnvoll, den Wohnraumkonsum steuerlich
zu belohnen. Negativ ins Gewicht fallen schliesslich die erheblichen Einnahmenaus-
fille, die irgendwie kompensiert werden miissten. Fiir dieses Modell sprechen einzig
gewisse Praktikabilititsvorteile.

Die Kommission ist der Auffassung, dass das geltende System der Eigenmietwertbe-
steuerung den gepriiften Varianten, gesamthaft betrachtet, deutlich tiberlegen ist”’.

7 Vgl dazu Ziff. 2.4 hievor,
T Vgl dazu Ziff. 2.1 bis 2.5 hievor.
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5 Reformvorschlige innerhalb des Systems der Eigenmietwertbesteuerung

Nach dem negativen Ergebnis der Beurteilung eines Systemwechsels stellt sich die Fra-
ge, ob andere Reformen der Eigenmietwertbesteuerung in Frage kommen. Die Eidge-
nossische Volksinitiative "Wohneigentum fiir alle"?® enthélt u.a. drei Vorschlige betref-
fend Eigenmietwert:

1. die Eigenmietwerte sind wihrend zehn Jahren nach dem Ersterwerb des selbstge-

nutzten Wohneigentums zu erméssigen;

2. sie sind und unter Beriicksichtigung der Forderung von Eigentumsbildung und
Selbstvorsorge massvoll festzulegen;

3. einmal festgesetzte Eigenmietwerte sollen erst nach einer Handidnderung angepasst

werden kénnen (...).

5.1 Beurteilung der Initiative " Wohneigentum fiir alle"

Angesichts der Tatsache, dass der Bundesrat zu dieser Vorlage ohnehin eine Botschaft
erstellen wird, beschrinkt sich die Expertenkommission auf eine knappe Beurteilung,
vor allem ankniipfend an die Ausfilthrungen unter Ziff. 2 hievor.

5.1.1 Verfassungsrechtliche Aspekte

Es wurde aufgezeigt, dass die Eigenmietwertbesteuerung im geltenden System not-
wendig ist, um eine rechtsgleiche Besteuerung zu gewihrleisten™. Dabei ist vom
Marktwertprinzip auszugehen, um die wirtschaftliche Leistungsfiahigkeit angemessen zu
beriicksichtigen. Je mehr die Mietwerte von den Marktwerten abweichen, desto akuter
wird der Konflikt mit Art. 4 BV. Das Bundesgericht hat sich auf den Standpunkt ge-
stellt, eine Differenz von 30% moge "ohne Verletzung von Art. 4 BV noch angehen"%0.

78 BBI. 1992 ITT 1012 ff.
7 Vgl dazu Ziff, 2.3 hievor,
80 BGE 116 Ia 325,
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Bei erheblichen Unterschieden ist eine rechtsgleiche Besteuerung aber nicht mehr ge-
wihrleistet,

Die Initiative verlangt erstens eine Erméssigung des Eigenmietwerts wihrend zehn Jah-
ren nach dem Ersterwerb eines Eigenheims. Begriindet wird dies mit dem Argument der
Wohneigentumsforderung. Das Bundesgericht hat diese Ziclsetzung als .ausreichenden
Grund anerkannt, um eine relative Ungleichbehandlung zwischen Eigentiimern und
Mietern zu rechtfertigen®. Es gilt namentlich zu beriicksichtigen, dass eine offene For-
mulierung gewdhlt wurde, die fiir eine vcrfassungskonforme'Auslegung noch Raum
ldsst. Eine befristete Erméssigung der Mietwerte erscheint daher als vertretbar.

Gegen den zweiten Vorschlag, die Mietwerte seien massvoll festzulegen, ist aus verfas-
sungsrechtlicher Sicht nichts einzuwenden. Erstens muss der Mietwert in der Regel ge-
schiitzt werden, weshalb eine gewisse Vorsicht angebracht ist. Zweitens darf man - so
das Bundesgericht - auch der geringeren Disponibilitiit des Eigentiimers im Vergleich
zum Mieter Rechnung tragen®2. Schliesslich darf beriicksichtigt werden, "dass in der so-
genannten Marktmiete®?, die als Berechnungsgrundlage fiir die Eigenmiete dient, die
Abgeltung gewisser Verwaltungs- und Unterhaitsleistungen enthalten ist, die vom
Wohneigentiimer entweder gar nicht beansprucht oder selber erbracht werden84. Der
Begriff "massvolle Festlegung der Mietwerte" lisst viel Raum fiir eine verfassungskon-
forme Auslegung. Nach Auffassung der Expertenkommission ist diese Forderung heute
allerdings bereits erfiillt. Es kann daher auf die Ausfithrungen unter Ziff. 2 hievor ver-
wiesen werden.

Der dritte Vorschlag, die Eigenmietwerte gewissermassen "einzufrieren”, erweckt im
Lichte von Art. 4 BV Bedenken. Die Bestimmung hat folgenden Wortlaut:

"Einmal festgesetzte Eigenmietwerte konnen erst nach einer Handinderung angepasst
werden. Bei Handiinderungen infolge eines Erbfalles wird die Anpassung aufgeschoben,
solange der {iberlebende Ehegatie das Eigenheim weiter bewohnt. Bei erheblichen wert-

81 Zweiter, unverdffentlichter AVLOCA-Enischeid, vgl. bei BO4CKLI, in BOCKLYMEIER, Eigenmiet-
wertbesteverung, S. 32,

82 BGE 116 Ia 325.

83 Hier ist nicht etwa die Marktmiete im dkonomischen Sinn gemeint, sondem der Durchschnitt der
ortsiiblichen Mietzinse.

84 So MEIER, in BOCKLYMEIER, Eigenmietwertbesteuerung, S. 14 f.
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vermehrenden Investitionen kénnen die Eigenmietwerte verhilinismissig erhoht werden.
Bei Ersatzbeschattungen sind die bisherigen Eigenmietwerte zu beriicksichtigen.”

Der Sinn dieser Bestimmung besteht offensichtlich darin, dass der Eigenheimbesitzer
bzw. der iiberlebende Ehegatte zeitlebens nicht mehr mit einer Erhéhung des Eigen-
mietwertes konfrontiert wird®. Wenn die Boden- und Mietpreise weiter steigen, werden
die Miet- und Marktwerte mit der Zeit immer weiter auseinanderklaffen, jeweils bis eine
Handinderung erfolgt. Gerade das wird immer wieder dazu fiihren, dass die rechtsglei-
che Besteuerung im Einzelfall nicht mehr gewihrleistet ist. Diese Bestimmung ist damit
zwar kaum a priori verfassungswidrig, sie wird aber voraussichtlich im Verlaufe ihrer
Geltung verfassungsrechtliche Probleme aufwerfen.

5.1.2  Steuerrechtliche Uberlegungen

Die Wertsteigerung eines Eigenheims schligt sich in einer Zunahme des Eigenkapitals
nieder. Der Wertzuwachs als solcher wird erst besteuert, wenn ein Realisierungstatbe-
stand vorliegt®6. Er wirkt sich jedoch bereits wihrend der Nutzung in Form eines gestie-
genen Ertrages aus. Der selbstnutzende Eigentiimer merkt das zwar nur indirekt, indem
er immer noch zum gleichen Preis wohnt, wihrend die Mieten um ihn herum gestiegen
sind. Im Vergleich zum Mieter bedeutet dies aber eine Erh6hung der subjektiven Leis-
tungsfihigkeit. Als Naturaleinkommen 1st die Eigennutzung grundsitzlich zum Markt-
wert zu erfassen. Die Anpassung der Mietwerte an den Markts” stellt nichts anderes als
die steuerliche Erfassung des gestiegenen Nutzungswerts sicher. Das Einfricren der Ei-
genmietwerte ist deshalb aus steuerrechtlicher Sicht abzulehnen. Es wiirde dazu fiihren,
dass der Ertrag des Eigenkapitals, das auf die Wertsteigerung zuriickzufiihren ist, steu-
erfrei bleibt.

Dem Marktwertprinzip widerspricht auch die zeitlich befristete Ermissigung der Miet-
werte nach dem Ersterwerb von Wohneigentum. Aus rein stenerrechtlicher Optik ist
diese Massnahme daher ebenfalls abzulehnen.

85 Vgl dazu Ziff. 2.2.2 hievor und betreffen Steverwiderstand insbesondere BockLL, Eigenmiete, S.
21.

8 Vgl dazu § 7 Grundstiickge winnsteuer.

87 Gemeint sind jeweils nicht freie Marktpreise, weil die ortsiiblichen Mietzinse zu beriicksichtigen
sind (vgl. dazu Ziff. 1.1, Fn. 3 hievor).
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5.1.3 Wohnungs- und bodenpolitische Uberlegungen

Das Einfrieren der Eigenmietwerte hat dhnliche Wirkungen wie der Unternutzungsabzug
gemiss Art. 21 Abs. 2 DBG#, Es soll wohl in erster Linie dazu dienen, #ltere Eigen-
heimbesitzer, deren ganzes Vermdgen in ihrem Haus steckt und die vielleicht nur von
einer bescheidenen Rente leben, vor den Auswirkungen von Eigenmietwerterhthungen
zu bewahren, Es wurde bereits erwihnt, dass diesbeziiglich, wenn iiberhaupt, eine Hirte-
fallregelung, die wesentlich zielgenauer ausgestaltet werden kann, vorzuziehen ist. An-
dernfalls nimmt man in Kauf, dass vor allem Steuerpflichtige mit hohen Einkommen

subventioniert werden.

Die zeitlich befristete Ermissigung der Mietwerte nach dem Eigenheimerwerb fiihrt zu
einer steuerlichen Entlastung der Neueigentiimer. Diese Massnahme hat damit zwar ei-
nen gewissen Forderungseffekt, ist aber auch wenig zielgenau, weil sie sich mit zuneh-
mendem Einkommen stdrker auswirkt. Immerhin hat sie gegeniiber dem geltenden Sy-
stemn den Vorteil, dass Neuerwerber gezielter geftrdert werden.

5.1.4 Fiskalische Uberlegungen

Durch das Einfrieren der Mietwerte entfernen sich diese je ldnger je mehr von den
Marktwerten. Damnit verliert das System mit der Zeit seine Berechtigung. Im Vergleich
zu Deutschland ist die Situation in der Schweiz insofern noch wesentlich kritischer, als
hierzulande die negativen Liegenschaftsrechnungen anerkannt werden miissen®®. Das
fiihrt also relativ bald zu erheblichen Ertragsausfillen. Damit wird der Druck auf einen
Systemwechsel steigen. Die Massnahme hat immerhin einen Vorteil in praktischer Hin-
sicht; die Mietwerte miissen nicht periodisch geschétzt, sondern nur noch anldsslich ei-
ner Handénderung neu festgelegt werden.

Die Ermissigung der Mietwerte nach dem Eigenheimerwerb schligt sich ebenfalls in
Ertragsausfillen nieder. Aufgrund der 10-jahrigen Befristung sind diese aber geringer

. 88 Vgl, dazu Ziff. 2.2.2 hievor.
8 Vgl dazu ASA 49, 77.
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als bei der anderen Massnahme. Mit besonderen Praktikabilititsvorteilen ist nicht zu

rechnen.
6 Vorschlage betreffend Eigenmietwertbesteuerung
6.1 Das geltende System der Eigenmietwertbesteuerung mit unbeschrinkter Abzugsfa-

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

higkeit von Schuldzinsen und werterhaltenden Unterhaltskosten ist beizubehalten.

Die Eigenmietwerte sind grundsétzlich zum (ortsiiblichen) Marktwert zu bemes-
sen.

Bei Eigenheimen am Wohnsitz kann ein Einschlag (geméss Bundesgericht bis
maximal 30%) gewdhrt werden. Massnahmen, die eine grossere Differenz hervor-

rufen (insbesondere der Ausschluss der Anpassung an die Marktverhilinisse), sind
abzulehnen.

Der Unternutzungsabzug gemiss Art. 21 Abs. 2 DBG ist abzuschaffen. Er kann
ev. durch eine Hirtefallregelung ersetzt werden.

Zweitwohnungen sind zum vollen Marktwert zu erfassen.

Auf die Einfiihrung eines Mietzinsabzuges ist zu verzichten.
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§ 2 Bausparen

1 Darstellung der Massnahme

Unter einem Bausparprivileg versteht man allgemein die steuerliche Begiinstigung von
Sparkapital, welches zum Zwecke des Wohneigentumserwerbs gedufnet wird, wobei
iiber die konkrete Art und Weise der Privilegierung noch nichts gesagt ist. Ein entspre-
chend offener Vorschlag war bereits in der St. Gallischen "Volksinitiative fiir breitere
Streuung und massvolle Besteuerung von Wohneigentum"! enthalten. Die Eidg. Volks-
initiative "Wohneigentum fiir alle"? enthilt eine Bestimmung, wonach das Bausparkapi-
tal vom Einkommen abgezogen werden kann:

"Fiir den Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum bestimmte Spargelder kéinnen vom
Einkommen abgezogen werden. Die Gesetzgebung regelt Gestaltung und Bemessung des
Abzugs".

Das Steuergesetz des Kantons Basel-Landschaft enthilt bereits ein solches Bausparprivi-
leg®. Dort gilt das Prinzip, dass Bauspareinlagen vom Einkommen in Abzug gebracht
werden kénnen, und dass die Zinse von der Einkommenssteuer sowie das Kapital von
der Vermégenssteuer befreit sind*. Eine Nachbesteuerung erfolgt offenbar nur bei der
nicht zWeckentsprechendcn Verwendung des gesparten KapitalsS.

2 Beurteilung eines Bausparprivilegs

2,1 Steuerrechtlicher Aspekt

Im System einer Reineinkommenssteuer werden grundsétzlich nur Vermégensabginge
zum Abzug zugelassen und diese nur unter der Voraussetzung, dass sie mit der Ein-
kommenserzielung in Zusammenhang stehen. Die Aufnung von Sparkapital, zu wel-

1 Vgl. dazu Amtsblatt des Kantons St. Gallen, Botschaft und Antriige des Regierungsrates vom 11,
Dezember 1984, (enthaltend u.a. das Gutachten ZUPPINGER betreffend Verfassungsmissigkeit
dieser Inititative), sowie das Gutachten HOHN/MEIER, Wohneigentumsforderung, publ. im Amts-
blatt des Kantons St. Gallen vom 17.2.1986, S. 326 ff, bes. S. 373 ff.

BBI. 1992 IIT 1012 ff.

Vagl. § 2915 §G BL.

§ 20915 Absitze 1 und 5 StG BL.

§ 2015 Abs, 7 $1G BL.

th & W W
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chem Zweck auch immer, stellt weder einen Vermégensabgang dar, noch hat sie Ge-
winnungskostencharakter. Ein Bausparprivileg ist daher systemfremd$. Es ist zwar ein-
zuriumen, dass man im geltenden Steuerrecht bereits solche Abziige kennt, namentlich
im Zusammenhang mit der gebundenen Selbstvorsorge (Sdule 3a). Das dndert aber
nichts an ihrer steuerrechtlichen Fragwiirdigkeit. Ausserdem wird das Vorsorgekapital
im Zeitpunkt der Auszahlung steverlich erfasst. Beim Bausparprivileg ist diese Frage
theoretisch offen. Spiirbare Auswirkungen sind aber nur zu erwarten, wenn die bestim-
mungsgemisse Verwendung des Sparkapitals nicht besteuert wird.

Schliesslich muss auch darauf hingewiesen werden, dass ein entsprechender Abzug nicht
mehr mit dem seit 1.1.1993 in Kraft stehenden Steuerharmonisierungsgesetz zu verein-
baren ist. Ein Bausparprivileg ist in Art. 9 StHG, der die Abziige abschliessend” regelt,
nicht vorgesehen.

2.2 Verfassungsrechtliche Beurteilung

Die Einfiihrung eines Bausparprivilegs ist mit Blick auf Art. 4 BV problematisch, weil
der Grundsatz der Besteuerung nach der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit verletzt
wird8. Benachteiligt sind insbesondere Steuerpflichtige, die sich entsprechende Sparein-
lagen aus finanziellen Griinden nicht leisten konnen. Dennoch wird im Gutachten
ZUPPINGER ausgefiihrt, "dass eine Verletzung von Art. 4 BV nicht angenommen wer-
den"® konne und HOHN/MEIER bezeichnen einen Bausparabzug "nicht als véllig unzu-
1dssig"10, Diese Beurteilung steht allerdings unter dem Vorbehalt, dass ein entsprechen-
der Abzug eher gering ist!!, Die Frage, wo die Grenze des Zuléissigen verlduft, 1dsst sich
nur schwerlich beantworten. Nachdem die Massnahme chnehin abgelehnt wird, verzich-
tet die Kommission auf eine quantitative Aussage. ‘

6 Ebenso ZUPPINGER, Verfassungsmiissigkeit, S, 34 f und HOHN/MEER, Wohneigentumsforderung,
8.373.

Vel. Art. 9 Abs. 4 StHG.

S0 ZUPPINGER, Verfassungsmissigkeit, 8. 35.

A.a.0, 8. 35.

10 Wohneigentumsférdenmg, S. 373.

11 8o ausdriicklich HOHN/MEIER, a.a.0., S. 373, sinngeméiss auch ZUPPINGER, 2.2.0., S. 35.

oo )
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2.3  Beurteilung aus wohnungs-und bodenpolitischer Sicht

Das Bausparprivileg soll den Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum erleichtern
und entspricht daher Ziel 3 (Wohneigentumsférderung). Es stellt sich allerdings die
Frage, ob diese Massnahme tatsiichlich wirksam ist. Férderungsmassnahmen im Rahmen
der Einkommenssteuer sind grundsétzlich immer fragwiirdig, weil sie sich umso stéirker
auswirken, je hoher das Einkommen ist. Darauf wurde bereits mehrfach hingewiesen!?.
Hier gilt zusdtzlich zu beriicksichtigen, dass heute bereits das (steuerlich privilegierte)
Sparkapital der S4ule 3a und inskiinftig auch jenes der 2. Saule fiir den Erwerb eines Ei-
genheims bzw. zur Amortisation einer Hypothek verwendet werden kann!3, Ein Bau-
sparprivileg bringt also nur denjenigen Steuerpflichtigen einen echten Vorteil, welche
diese Moglichkeiten bereits voll ausgeschopft haben. Es kann damit nur bei entspre-
chend hohem Einkommen in Anspruch genommen werden. Schliesslich kommt aus
verfassungsrechtlichen Griinden nur ein begrenzter Abzug in Frage!4. Damit ist die Wir-
kung dieser Massnahme ohnehin sehr beschrinkt. Hier wird die Auffassung vertreten,

ein Bausparprivileg sei nicht in ausreichendem Masse zielkonform.

Die Sparforderung durch fiskalische Anreize wird auch von der Expertenkommission
fiir Fragen des Hypothekarmarktes klar abgelehnt!s. Zur Begriindung wird darauf hin-
gewiesen, die Sparquote in der Schweiz sei ohnehin vergleichsweise hoch und es sei
zweckmiissiger, ein Eigenheim mit minimalen Eigenmitteln méglichst frithzeitig zu er-
werben und das Sparen im Zuge der Amortisation!® nachzuholen. Drittens wird dort
vorgeschlagen, das zwangsweise gesparte Vorsorgekapital zur Finanzierung eines Ei-
genheims freizugeben, eine Massnahme, die inzwischen verwirklicht wurde.

24 Aus der Sicht des Fiskus

Die Einfiihrung eines Bausparprivilegs fiihrt zu Steuerausfillen. Uber das Ausmass kon-
nen keine genauen Angaben gemacht werden. Einerseits ist aus den oben erwihnten
Griinden anzunehmen, dass ein entsprechender Abzug nur von einem relativ kleinen

12 Vgl. dazu Einleitung, Ziff. 6 und namentlich BOCKLI, in BOCKL/MEIER, Eigenmietwertbesteue-
rung, S. 73 ff.

13 Vgl. dazu Einleitung, Ziff. 3.8 (mit Hinweisen) sowie Bericht Hypothekarmarkt, S. 57.

14 Siehe Ziff. 2.2 hievor.

15 Bericht Hypothekarmarkt, S. 54 ff, S. 79 und S. 95.

16 Ein Amortisationsprivileg wird ebenfalls abgelehnt (Bericht Hypothekarmarkt, S. 78 ).
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Teil der Steuerpflichtigen beansprucht wiirde. Andererseits knnte sich der Abzug vor
allem bei hohen Einkommen dennoch stark auswirken. Er miisste daher wohl betrags-
missig beschrinkt werden, wie bereits erwihnt nicht zuletzt anch aus verfassungsrecht-
lichen Griinden. Schliesslich stellt sich die Frage, ob das Sparkapital anldsslich der Aus-
zahlung (wie bei der gebundenen Selbstvorsorge) steuerlich erfasst wiirde oder nicht.
‘Wenn ja hielten sich damit zwar die Steuerausfille in Grenzen, dafiir ginge aber ein we-
sentlicher Teil des Forderungseffekts verloren. Mit Blick auf die Praktikabilitdt wirkt
sich die Massnahme auf jeden Fall negativ aus, weil zusdtzlicher Verwaltungsaufwand
entsteht.

3 Yorschlag

Axf die Einfijhrung von Bausparprivilegien ist zu verzichten.
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§3 Fundamentale Reformvorschlige

1 Die "single tax" von Henry George

Einer der iltesten und zugleich weitteichendsten Reformvorschlige - die "single tax" -
geht auf den amerikanischen Sozialreformer HENRY GEORGE zuriick!. Da seine Boden-
reformkonzeption in jiingster Zeit wieder aufgegriffen und seine Ideen in Diénemark,
Australien und Taiwan dem Vernehmen nach z.T. erfolgreich umgesetzt wurden?, stel-
len wir sie hier kurz vor.

George geht von dem Grundgedanken aus, "dass der iiberwiegende Teil des Marktwertes
von Grund und Boden (ausgenommeén nachtrigliche wertvermehrende Verbesserungen),
also die "dkonomische Rente" des Bodens, dem Gemeinwesen zukommen und auch zu-
gunsten der Allgemeinheit verwendet werden sollte™®. Der grosste Teil der Bodenrente
miisste daher durch Besteuerung abgeschtipft werden und konnte - so George - alle iibri-
gen Steuern ersetzen. Bemessungsgrundlage wire die Bodenrente unter Ausklammerung
der durch den Grundeigentlimer vorgenommenen Investitionen und zwar unabhiingig
von der tatsdchlichen Nutzung. Man kann die single tax daher als Sollertragssteuer be-
zeichnen. Der beabsichtigte Effekt besteht in der optimalen Nutzung des Bodens. Diese
Steuer "verhindert die Spekulation mit unbebautern Land, und sie liefert grossere An-
reize zu raschem Bauen als die bestehenden Steuern, die die Hortung von Bauland und
die Spekulation sogar fordern kénnen™.

Eine unmittelbare Umsetzung dieser Idee in das geltende Schweizerische Steuersystem
erscheint heute als unrealistisch. Insbesondere die Substitution der allgemeinen Ein-
kommenssteuer diirfte kaum jemand ernsthaft in Erwigung ziehen. Ausserdem ist die
Grundertragsbesteuerung nichts Neues, sondem im Gegenteil eine der dltesten Steuern,
die durch das Aufkommen der allgemeinen Einkommens nach und nach zuriickgedringt

Progress and Poverty, San Francisco 1879, Neudruck New York 1979, Deutsche Ubersetzung von

David Haek: Fortschritt und Armut, Leipzig 1891.

2 Vel. KALLENBERGER, Bodenreformkonzeptionen, S. 59 ff; ANDELSON, Bodenrente; BLOCHLIGER/
STAEHELIN-WTTT, Marktmiete, S. 124 £,

3 ANDELSON, Bodenrente.

4 So BLOCHLIGER/STAEHELIN-WTTT, a.a.0., S. 125, Unzutreffend ist demgegeniiber wohl die Mei-

nung, man kénnte auch plammgsbedingte Mehrwerte mit der "single tax” ahschispfen, Diese wiir-

den sich ja bloss in ¢inem héheren Ertrag niederschlagen, wihrend der eigentliche Wertzuwachs

nicht erfasst werden konnte,
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wurdes. Denkbar wire heute allenfalls der Ersatz der Liegenschaftssteuern, deren Objekt
an sich der Bodenwert sein sollte, durch eine Steuer auf dem Ertrags. Diesbeziiglich ist
allerdings festzustellen, dass die in Didnemark, Australien und Taiwan umgesetzen
"single-tax"-Modelle offenbar nicht den Ertrag, sondern den Bodenwert als Bemes-
sungsgrundlage heranziehen’.

Aus bodenpolitischer Optik ist vor allem der George's Vorschlag, auf den Sollertrag ab-
zustellen, interessant. Darin scheint u.E. die Hauptursache des Erfolges zu sein, den man
mit einer an die “single tax" angelehnten Bodenbesteuerung in Didnemark bzw. Austra-
lien beobachtet hat und der vor allem in einer intensiveren Bodennutzung liegt. Die
Sollertragsmethode kann sowohl im Rahmen einer Ertragssteuer, als auch bei der Be-
steuerung des Bodenwertes angewandt werden, indem jeweils auf die realisierbaren Er-
trige abgestellt wird®. Die aus der Ertragslosigkeit resultierende Privilegierung von
Bauland wiirde dadurch entfallen. Die politische Realisierbarkeit von Sollsteuern wird in
der Schweiz aber generell in Frage gestellt®.

2 Ressourcensteuer (Grundrentenabschépfung)

2.1 Darstellung der Massnahme

Ein mit der single-tax verwandter Vorschlag besteht darin, die Liegenschaftssteuer
durch eine "Ressourcensteuer” zu ersetzen!®. Steuerobjekt ist nicht der Bodenwert, son-
dern "das Renteneinkommen auf der Liegenschaft”, mithin also der Ertrag aus dem Bo-
den, unter Ausklammerung vorhandener Gebédude. Diese Form der Besteuerung wird
daher auch Grundrentenabschopfung genannt!!. Bei der Einkommens- bzw. Gewinn-
steuer ist dieser Einkommensbestandteil nicht mehr zu berlicksichtigen. Der Sinn dieser
Ressourcensteuer besteht darin, "Teile der Bodenrente gezielt abzuschopfen und umzu-
verteilen"12, Der Bodenertrag ist demnach objektbezogen, d.h. unabhingig von der wirt-

Vgl. AMONN, Finanzwissenschaft II, S. 27.

So BLOCHLIGER/STAFHELIN-WITT, Marktmiete, S. 125,

Vgl. ANDELSON, Bodenrente; BLOCHLIGER/STAEHELIN-WITT, 2.2,0., S. 125.

Vgl. dazu den Paragraphen "Licgenschaftsstever”.

MEIER/FURRER, Einfluss der Bestenerung, S. 85 (Zitat des Berichts der interdepartementalen Ar-
beitsgruppe “"Weiterentwicklung des Bodenrechts” von 1983, S. 17).

10-  Bausteine, S. 306 ff. :

11 §o KALLENBERGER, Bodenreformkonzeptionen, S. 282 ff.

12 Bausteine, S. 307.

L - R - P
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schaftlichen Leistungsfihigkeit des Steuersubjekts, zu besteuern. Steuerbar ist mithin
der Bruttoertrag des Bodens (ohne Schuldzinsenabzug). Mit dem entsprechenden Steu-
eraufkommen sollen Wohnbau- und Eigentumsférderung finanziert werden.

2.2 Beurteilung

2.2.1 Marktwirkung und Zielkonformitit

Die Auswirkungen einer Ressourcenstever sind stark abhingig vom Ausmass der Ab-
schopfung. Hinsichtlich Abschépfungsumfang sind grundsitzlich drei Varjanten denk-
bar.

Man kann das Steuermass z.B. so festsetzen, dass die Steuerbelastung ungefdhr dem
Durchschnitt der allgemeinen Einkommenssteuern entspricht. Daraus ergibt sich bei-
spielsweise ein Steuersatz von 30%!3. Die Zweckbindung dieser Mittel fiir die Woh-
nungsbau- bzw. Eigentumsférderung ist allerdings kaum sinnvoll, wenn die Belastung
der Bodenrente derjenigen des iibrigen Einkommens entspricht. Ein vergleichbares
Ausmass an Steueraufkommen geht ja bei den allgemeinen Einkommenssteuem verlo-
ren und muss entweder eingespart oder durch Steuererhhungen wieder hereingeholt
werden!d, Im zweiten Fall wird die Wohnungsbau- bzw. Eigentumsforderung letztlich

doch mit den allgemeinen Einkommenssteuern finanziert.

Als zweite Variante ist theoretisch eine vollstindige Grundrentenabschépfung (100%)
denkbar, Ca. 70% des Steueraufkommens koénnen dann fiir die Wohnungsbau- bzw. Ei-
gentumsforderung verwendet werden!s. Diese Extremltsung ist allerdings verfassungs-
rechtlich kaum haltbar!6 und ohne Zweifel auch politisch nicht zu realisieren.

13 Fiir natiirliche und juristische Personen sollte bei dieser Objektsteuer der gleiche Steuersatz ange-

wandt werden.

Die theoretisch moglichen Alternativen sind Einsparungen auf der Ausgabenseite oder der Ver-
zicht auf die Zweckbindung. Das erste diirfte kaum zu realisieren sein und das zweite wiirde dem
Zweck der Ressourcensteuer zuwiderlanfen,

Ungefahr 30% miissten als Kompensation fiir den Verlust dieses Steuersubstrates bei den allge-
meinen Einkommenssteuern in die allgemeinen Staatskassen von Bund, Kantonen und Gemein-
den fliessen. '

16 Ebenso KALLENBERGER, Bodenreformkonzeptionen, S. 287 f.

14

15
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Demnach kommt eigentlich nur ein Steversatz in Betracht, der dazwischen liegt. Dem
Vorschlag von KALLENBERGER! folgend, gehen wir von einer Abschopfungsquote von
80% aus.

Fiir den Grundeigentitmer schlédgt sich dies sicher in einer Mehrbelastung nieder. Bei
Mietwohnungen wird er versuchen, diese Mehrkosten auf die Mieter zu iiberwilzen.
Soweit dies gelingt, wird die Wohnbau- und Eigentumsférderung dann allerdings nicht
von den Grundeigentiimern, sondern von den Mietern finanziert. Das widerspricht dem
Zweck der Steuer, die Bodenrente abzuschipfen und umzuverteilen. Wird die Uberwil-
zung hingegen gesetzlich ausgeschlossen, wird der private Wohnungsbau unattraktiver,
sodass langfristig mit einem Angebotsriickgang zu rechnen ist. Die Steuer, die der
Wohnbauforderung dienen soll, 1duft damit genau diesermn Ziel zuwider. Gefordert wird
am chesten die Verstaatlichung des Grundeigentums, denn die 6ffentliche Hand ist von
der Steuer ja nicht betroffen und hat damit auf dem Bodenmarkt einen beachtlichen
Wettbewerbsvorteil.

Einer Ressourcensteuer miissen auch Eigenheimbesitzer unterliegen. Sie versteuern
demnach 80% vom Nutzungswert des Bodens. Da sie diese Mehrbelastung nicht tiber-
wilzen kénnen, wird das Wohnen im eigenen Haus oder in der eigenen Wohnung ver-
teuert. Auch hier widerspricht die Steuer damit ihrem eigentlichen Zweck, der Eigen-
tumnsforderung,

222 Auswirkungen auf den Fiskus

Die Ressourcensteuer fiihrt insgesamt zu erheblichen Mehreinnahmen. Nach einer
Schiitzung der Schweizerischen Gesellschaft fiir ein neues Bodenrecht (SGNB) soll sich
der Ertragswert des gesamten Bodens in der Schweiz im Jahre 1975 auf ca. Fr, 104 Mia.
belaufen haben!®. Legt man diesem Wert einen Zinssatz von 6% zugrunde, ergibt sich
daraus eine Bodenrente von insgesamt ca. Fr. 6 Mia. Fiir das Jahr 1975 hiitte man bei ei-
nem Steuersatz von 80% nach unseren Berechnungen!® ca. Fr. 3 Mia. fiir die Woh-

17 Aa0,S5.287.

18 §0 KALLENBERGER, Bodenreformkonzeptionen, S. 383.

19 Vom Steuersatz von 80% wiiren ca. 30 Prozentpunkie als Ausgleich fiir den Verlust an Steuer-
subsirat bei den allgemeinen Einkommens- bzw. Ertragssteuern den allg. Staatskassen zuzufiih-
ren. Somit verbliebe fiir die Zweckbindung ein Anteil von ca. 50%, ausmachend ca. Fr. 3 Mia.
Dabei sind allerdings die Kosten des Verwaltungsaufwandes noch nicht beriicksichtigt.
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nungsbau- bzw. Eigentumsforderung einsetzen knnen. Heute diirften diese Betriige
noch bedeutend héher liegen. Dennoch bleibt die Frage offen, ob diese Mittel ausrei-
chen, um die negativen Auswirkungen zu kompensieren.

Eine Ressourcensteuer wirft auch grosse praktische Probleme auf. Zuerst stellt sich die
Frage, ob und wie der Boden- vom Gebdudeertrag zu trennen ist. Dieses Problem diirfte
noch wesentlich schwieriger zu 16sen sein als die Bestimmung des Eigenmietwerts. Er-
schwerend kommt hinzu, dass nicht nur Eigenheime, sondern alle Grundstiicke betroffen
sind. Schematische Losungen, z.B. die Festlegung von bestimmten Verhdltniszahlen fiir
gewisse Kategorien von Grundstiicken, wiren einerseits wohl unumgénglich, diirften auf
der anderen Seite aber an der Individualitit und beschrinkten Vergleichbarkeit der
Grundstiicke scheitern. Es ist auch beriicksichtigen, dass der Wert des Bodens langfristig
in der Regel steigt, wihrend derjenige von Gebéduden ab- oder zunehmen kann. Ein ent-
sprechendes Veranlagungsverfahren ist auf jeden Fall kompliziert und damit teuer.

Ein weiteres Problem stellt der Finanzausgleich dar. Vorne wurde bereits erwihnt, dass
den allgemeinen Einkommens- bzw. Gewinnsteuern durch die Einfiihrung einer Res-
sourcensteuer Steuersubstrat verloren geht. Davon sind sowohl der Bund als auch die
Kantone und Gemeinden betroffen. Ein entsprechender Teil des Steueraufkommens der
Ressourcensteuer muss deshalb in die entsprechenden Kassen zuriickgefiihrt werden.
Angesichts der Séhwierlgkeiten, die Steuerausfille bei den Einkommenssteuern genau
zu beziffern, sind auch hier schematische U:')sﬁngcn unumgénglich. Das wiederum
diirfte zu Problemen zwischen den entsprechenden Gemeinwesen fiihren. Wenn die Res-
sourcensteuer anstelle der heutigen Liegenschaftssteuer erhoben wird, stellt sich zusiitz-
lich die Frage, ob auch dieses Steuersubstrat zu ersetzen ist.

2.2.3 Regelungskompetenz

Eine Ressourcensteuer kann als kantonale oder als Bundessteuer konzipiert werden oder
man kann sie - in Analogie zu den Einkommenssteuern - sowohl im Bund als auch in
den Kantonen einfiihren. Die letzte Losung ist indessen abzulehnen, Es ist u.E. admini-
strativ zu kompliziert, die Bodenrente auf zwei verschiedenen Ebenen abzuschtpfen und
Forderungsmassnahmen ebenfalls auf Stufe Bund und Kanton vorzunehmen.
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Am einfachsten ist die ausschliessliche Erhebung einer Ressourcensteuer durch den
Bund. Eine solche Ldsung wird bei den Kantonen allerdings auf Widerstand stossen.
Aus ihrer Sicht stellen sich vor allem folgende Fragen:

s 'Wer trigt die zusétzlich anfallenden Kosten der Veranlagung?

» In welchem Umfang wird der Einnahmenriickgang bei den Einkommens- bzw. Ge-
winnsteuern (allenfalls Liegenschaftssteuern) ausgeglichen?

e Wieviel des kantonalen Steueraufkommens fliesst in Form von Forderungsmass-
nahmen wieder in den Kanton zurtick?

Die ersten zwei Probleme sind relativ einfach zu 16sen. Die Kantone sollten u.E. sowohl
fiir die Aufwendungen als auch fiir die Steuerausfille voll entschidigt werden. Bei der
Frage der Umverteilung kann man hingegen zwei Meinungen vertreten. Nach der ersten
sollten die Forderungsmassnahmen im Verhiltnis des Steueraufkommens, also propor-
tional an die Kantone zuriickfliessen; nach der zweiten sollte der Bund durch regionale
Umverteilung dieser Mittel auch regionalpolitsche Ziele verfolgen konnen. Je nach
Standpunkt kann sich dieses System also als Vor- ader Nachteil erweisen.

Es stellt sich weiter die Frage, ob der Bund eine verfassungsrechtliche Grundlage zur
Erhebung einer Ressourcensteuer hat. Da es sich dabei um eine partielle Einkommens-
steuer handelt, konnte sie prima vista auf Art. 41T Abs. 1 lit. ¢ BV abgestiitzt werden.
Eine ausschliessliche Bundeskompetenz zur Besteuerung der Bodenrente bedeutet aber
insofern einen Eingriff in die kantonale Steuerhoheit, als den Kantonen die Kompetenz
zur Besteuerung der Bodenrente entzogen wird. Das bedingt sicher eine Verfassungsin-
derung. Hinsichtlich Wohnungsbau- und Eigentumsférderung diicfte Art. 34sexies By
ausreichen. Beide Fragen sind aber gegebenenfalls vertieft zu begutachten.

Im Sinne einer weiteren Variante kann die Ressourcensteuer auch als kantonale Abgabe
konzipiert werden. Jeder Kanton kann dann selbst iiber die entsprechenden Mittel verfii-
gen. Damit ist allerdings nicht zu gewihrleisten, dass iiberall eine echte Ressourcen-
steuer eingefiihrt wird. Dem Bund fliessen ferner keine Mittel zur Wohnungsbau- und
Eigentumsforderung zu, und er hat keine Mdglichkeit, die entsprechenden kantonalen
Massnahmen zu koordinieren?.

20 Der Bund hat zur Wohnungsbau- und Eigentumsforderung keine ausschliessliche, sondern nur ei-
ne parallele Kompetenz (vgl. HOHN/MEER, Wohneigentumsforderung, S. 333).
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2.2.4 Politische Realisierbarkeit

Die Realisierungschancen einer Ressourcensteuer sind u.E. bei allen hievor diskutierten
Varianten ausserordentlich gering. Erstens muss festgestellt werden, dass die Ressour-
censteuer einen wesentlichen Eingriff in das geltende Steuersystem bedeutet, ein Sy-
stem, das zudem praktisch gesamtschweizerisch identisch ist. Zweitens steht nicht mit
Sicherheit fest, dass die positiven Wirkungen die negativen iibertreffen. Driftens diirfte
mit einem massiven Widerstand von verschiedenen Interessengruppen zu rechnen sein,

so vor allem von Hauseigentiimern, ev. auch von Mietern (je nachdem, ob die Uberwil-
| zung ausgeschlossen wird), dann von Vertretern der Wirtschaft und nicht zuletzt auch
von jenen der Landwirtschaft. Mit Ablehnung ist wohl auch von den Anhiingem einer
moglichst weit gehenden kantonalen Souverinitit und von den Vertretern der betroffe-
nen kantonalen Verwaltungen zu rechnen. Als Befiirworter kommen h&chstens die po-
tenziellen Nutzniesser der Wohnungsbau- und Eigentumsforderung in Frage.

3 VYorschlige

Beide Massnahmen (single tax und Ressourcensteuer) sind nicht weiterzuverfolgen.
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Kapitel 2 Steuern auf dem Wert

§4 Vermigenssteuer

1 Kurze Darstellung der Vermagenssteuer

Alle Kantone - nicht aber der Bund - erheben eine allgemeine Vermdgenssteuer, Steu-
erobjekt ist das Gesamtvermdgen, d.h. die "Gesamtheit der einer Person privatrechtlich
zustehenden geldwerten Rechte"!, Dazu gehort sowohl das bewegliche, als auch das un-
bewegliche Vermogen. Im Gegensatz zur Liegenschaftssteuer? wird auf das Reinvermo-
gen abgestellt?, Die Schulden werden also zum Abzug zugelassen. Die Vermogens-
stever charakterisiert sich damit als Subjektsteuer?, Steuerpflichtig sind nur natiirliche
Personen’. Die Steuertarife sind leicht progressiv. Durchschnittlich belduft sich die
Steuerbelastung auf etwa 3 bis 5 Promille des Reinvermdgens®,

2 Zweck der Vermogenssteuer

Die Vermdgenssteuer hat primér fiskalische Funktion. Sie stellt heute zwar nur noch ei-
ne Ergdnzung zur allgemeinen Einkommenssteuer dar’, ihr Anteil am gesamten Steuer-
aufkommen der Kantone und Gemeinden beliuft sich aber immerhin auf ca. 6%3. Als
Instrument der Bodenpolitik ist sie eher ungeeignet, einmal weil nicht nur Grundeigen-
tum, sondern auch bewéglichcs Verméogen erfasst wird und zum zweiten, weil es sich
um eine Subjektsteuer handelt. Es kann hier hochstens darum gehen, gewisse Méngel zu

beseitigen,

1 S0 BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 138.

2 Vgl § 5 hienach.

3 Vgl. Art. 13 Abs. 1 StHG und BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 190.
4 Vgl. dazu BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 130.

5

So Art. 2 Abs. 1 lit, a StHG. Heute wird die Yermdgenssteuer in vielen Kantonen auch noch von
gewissen juristischen Personen, insbesondere von Stiftengen, echoben,

Vgl. INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Vermbgenssteuer, S. 40 f,

Vgl. BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 138.

Vgl. INTERKANTONALE KOMMISSION FOR STEUERAUFKLARUNG, Uberblick iiber die Vermogens-
steuer, S. 5.

~1 o
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3 Verkehrswert oder Ertragswert als Bemessungsgrundlage

Hauptstreitpunkt bei der Vermdgenssteuer ist wohl die Frage, ob man auf den Ver-
kehrswert oder auf den Ertragswert abstellen soll®. Der Verkehrswert entspricht demje-
nigen Preis, den eine Drittperson auf dem Markt unter normalen Verhéltnissen fiir ei-
nen bestimmten Vermogensgegenstand zu bezahlen bereit wiirel?, Der Ertragswert wird
durch die Kapitalisierung des Ertrages ermittelt, den ein Vermogensgegenstand ab-
wirft!l. Diesem Wert konnen entweder die tatsichlich erzielten oder die erzielbaren Er-
trige zugrundegelegt werden. Bemessungsgrundlage ist heute grundsitzlich der Ver-
kehrswert der einzelnen Vermdgensbestandteile!?. Das Verkehrswertprinzip wird je-
doch vor allem bei Grundstiicken stark durchbrochen!®. Landwirtschaftliche Grund-
stiicke werden in aller Regel zum Ertragswert besteuert, vielfach auch, wenn sie in der
Bauzone liegen. Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken sind die Bemessungsre-
geln der Kantone sehr uneinheitlich!®. Massgebend ist jeweils ein bestimmter
"Steuerwert” (auch genannt "amtlicher Wert", "Katasterwert", "valeur bzw. estimation
fiscale, officielle oder cadastrale"). Dieser entspricht in den meisten Kantonen einer Mi-
schung aus Ertrags- und Verkehrswert. Einige Kantone stellen zwar allein auf den Ver-
kehrswert ab, ziehen aber z.T. nur einen gewissen Prozentsatz desselben zur Besteue-

rung heran’s,

Dieser Systemvielfalt liegt ein theoretischer Meinungsstreit zugrunde!, Die Befiirwor-
ter der verkehrswertorientierten Besteuerung weisen vor allem darauf hin, dass das Er-
tragsmoment durch die Einkommensteuer erfasst wird!?, wihrend der Verkehrswert

9 Ebenso BAR, Verkehrswertbesteuerung, S. 68.

10 Ahnlich BAR, Verkehrswertbesteuerung, S. 18; BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 187; HOHN,
Steuerrecht, § 21, N. 14; KANZIG, N. 211 zu Art. 21 Abs. 1 lit. d BdBSt; STALDER, Biuerliches
Bodenrecht, S. 31 f; ASA 46, 112 und 53, 2(4.

11 Abnlich BAr, 2.2.0., S. 18; BLUMENSTEIN/LOCHER, 2.2.0., S, 188, Zum Ertragswert landwirt-
schaftlicher Grundstiicke vgl. STALDER, Biuerliches Bodenrecht, S. 33 ff sowie Art, 10 BGBB,

12 Vgl dazu An. 14 Abs. 1 Satz 1 StHG sowie BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 186,

13 Vgl dazu Art. 14 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 StHG, sowie INTERKANTONALE KOMMISSION FUR
STEUERAUFKLARUNG, Vermégenssteuer, S. 16 ff.

14 MEIER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 30.

15 Pir Einzelheiten vgl, INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Vermogenssteu-
er, 5. 20 £.

6 vgl. dazu insbesondere BAR, Verkehrswertbesteuerung, S. 68 f sowie ZUPPINGER/BOCKLY
LocHER/REICH, Steverharmonisiering, S. 66 ff (je mit weiteren Hinweisen). '

17 BLUMENSTEIN/LOCHER, 2.a.0., S. 186 f.
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massgebend sein soll, wenn der Grundstiickwert das Steuerobjekt bildet!®. Die Anhiin-
ger der Ertragswertbesteuerung gehen demgegeniiber davon aus, dass die Vermogens-
besteuerung nur den Vermogensertrag belasten, mithin nicht in die Substanz eingreifen
soll!® und heben hervor, dass sich die Ertragswertbesteuerung eng an den wirtschaftli-
chen Erfolg anschliesst?®. Nach einer dritten Meinung sind grundsiitzlich Verkehrs- und
Ertragswert zu beriicksichtigen, wihrend nur bei bewusst gesucht ertragslosen Anlagen,
insbesondere bei Bauland, ausschliesslich der Verkehrswert massgebend sein soll?!,

Stellt man allein auf den Ertragswert ab, wird ausschliesslich das ertragsabwerfende
Vermigen besteuert, ertragsloses bleibt steuertrei. Die Vermégenssteuer wird damit zur
Vermégensertragssteuer?2. Bei der Verkehrswertmethode hingegen sind nicht die tat-
sichlich erzielten Ertrdge ausschlaggebend. Der Verkehrwert widerspiegelt entweder
den kapitalisierten Wert der zukiinftig erzielbaren Ertrdge, so z.B. bei Bauland bzw.
Bauerwartungsland, oder er ist grundsitzlich ertragsunabhiingig, wie beispielsweise bei
Edelmetallen und Kunstgegenstinden. Bei ertragslosemn Vermégen fiihrt die verkehrs-
wertorientierte Besteuerung zu Substanzeingriffen. Man spricht daher auch etwa von
einer echten Vermogenssteuer?? oder Vermogensbesitzsteuer?. Da sie einen Nutzungs-
druck auslst, hat sie den Charakter einer Sollertragssteuer?. Anstelle besserer Nutzung
kann sich der Steuerpflichtige auch dazu entschliessen, den ertragslosen Vermigensge-
genstand gegen einen solchen, der Ertrége abwirft, einzutauschen. Es kann also auch ein

gewisser Verdusserungsdruck entstehen.

Die in der Schweiz verbreitete Vermdgenssteuer ist grundsitzlich eine echte Vermd-
genssteuer. Steuerobjekt ist nicht der Ertrag, sondern das Vermégen. Man will insbe-
sondere auch ertragslose Vermogensbestandteile erfassen?$, da sie die perstnliche Lei-
stungsfihigkeit ebenfalls beeinflussen?’. Weil aber kaum jemand ausschliesslich er-

18 AMONN, Finanzwissenschaft II, S. 18 und 121.

19 OBERHAUSER, Bewertungsprobleme, S. 548; IMBODEN, Vermégenssteuer, S. 126 f.

20 BRAUER, Grundsteuer, S. 1247.

2l IMBODEN,a.a.0., S.127.

22 So AMONN, Finanzwissenschaft I, S. 116.

23 So AMONN, Finanzwissenschaft IT, S. 116.

24 §o HERZOG, Vermigenssieuer, S. 26.

25 Vgl. dazu MEIER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S, 78 (betreffend Liegenschaftssteuer) und
HerZOG, Vermbtigenssteuer, S. 39.

26 Ebenso HERZOG, Vermdgensstever, S. 27. Er lehnt die Konzeption als Vermogensbesitzsteuer
allerdings ab.

21 Vgl. dazu NEUMARK, Steuerpolitik, S. 138.
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tragsloses Vermogen hélt, und weil die Tarife generell sehr niedrig sind, kann die
Steuer in der Regel dennoch aus den laufenden Ertréigen entrichtet werden?®. So bese-
hen erweist sich grundsitzlich die Verkehrswertmethode als die richtige.

Neben diesen steverpolitischen sind auch verfassungsrechtliche Uberlegungen anzustel-
len. Die Anwendung unterschiedlicher Bewertungsmethoden innerhalb ein und dersel-
ben Steuer ist mit Blick auf das Rechtsgleichheitsgebot nicht unproblematisch?®. Die
Beriicksichtigung des Ertragswerts fiibrt ja in der Regel zu einer milderen Besteuerung
der betroffenen Vermogensbestandteile. Im Rahmen der Reéhtsetzung verlangt das
Bundesgericht in seiner Praxis zu Art. 4 BV, dass Gleiches nach Massgabe seiner
Gleichheit gleich und Ungleiches nach Massgabe seiner Ungleichheit ungleich zu be-
handeln ist. Das Gleichheitsgebot ist verletzt, wenn in einem Erlass rechtliche Unter-
scheidungen getroffen werden, die sich nicht auf ernsthafte sachliche Griinde stiitzen
lassen oder wenn tatsdchliche Verhiltnisse gleich behandelt werden, die wesentlich
voneinander abweichen. Dem Gesetzgeber verbleibt dabei allerdings ein weiter Ermes-
sensspielraum?®. Mit Blick auf die Bewertungsfrage bei der Vermagenssteuer bedeutet
dies, dass grundsitzlich alle Vermogensbestandteile gleich zu bewerten sind®!. Wie be-
reits erwihnt, bildet in der Schweiz die Verkehrswertmethode die Regel. Die Abwei-
chung vom Verkehrswertprinzip ist nur dort zuldssig, wo wesentliche Unterschiede in
den zu regelnden Verhilinissen sie rechtfertigen. Solche Unterschiede bestehen nun
aber nicht generell zwischen beweglichem und unbeweglichem Vermégen. Eine milde-
re Bewertung ist hchstens allgemein bei Vermdgensgegenstinden zu vertreten, deren
Ertragswert wesentlich vom Verkehrswert abweicht, weil die Belastung durch die Ver-
mogenssteuer sonst iibermissig hoch ausfillt. Das kdnnen keineswegs nur Grundstiicke
sein, sondern auch ertragslose Gegenstinde des beweglichen Vermogens. Umgekehrt ist
lingst nicht bei allen Liegenschaften eine wesentliche Abweichung zwischen Ertrags-
und Verkehrswert festzustellen. Die generell unterschiedliche Bewertung von bewegli-
chem und unbeweglichem Vermégen, wie sie da und dort gefordert wird3?, ist daher ab-
zulehnen. Selbst innerhalb der Kategorie der Vermégensgegenstinde, die eine markante
Abweichung zwischen Ertrags- und Verkehrswert aufweisen, ist w.E. die Beriicksichti-
gung des Ertragswerts nicht zwingend. Die Verkehrswertmethode kann dort aus ande-

28 So AMONN, Finanzwissenschaft 11, S. 116,

29 Vgl. dazu Einleitung, Ziff. 5.3.

30 Vgl. dazu etwa BGE 114 1a 2 oder 114 1a 223,

31 Ebenso HERZOG, Vermogenssteuer, S. 68 f, wobei er die Ertragswertmethode befiirwortet,
32 Vgl. z.B. ROHR, Bodenfrage, S. 117.
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ren Griinden, namentlich aus bodenpolitischen, gerechtfertigt sein. Darauf wird unten
zuriickzukommen sein.

Die Verkehrswertbesteuerung wird teilweise unter Berufung auf die Eigentumsgarantie
gemiss Art. 22!€T BV abgelehnt, eben weil sie zu Substanzeingriffen fiihren3? bzw. ei-
nen Nutzungs- bzw. Verdusserungsdruck ausldsen und somit in die Dispositionsfreiheit
eingreifen kann®*. Dem ist entgegenzuhalten, dass die Verkehrswertmethode aufgrund
der tiefen Steuersitze in aller Regel und isoliert betrachtet, nicht zu einer konfiskatori-
schen Besteuerung3’ fiihrt. Es ist aber einzurdumen, dass die Ertragwertbesteuerung
diesbeziiglich weniger problematisch wire.

4 Zu iiberpriifende Massnahine

Aufgrund dieser steuerpolitischen und verfassungsrechtlichen Uberlegungen miissen
somit grundsdtzlich alle Vermdgensgegenstiinde nach Massgabe ihres Verkehrswerts
besteuert werden. Nachfolgend werden die Auswirkungen dieser Massnahme aus bo-
denpolitischer Sicht untersucht. Aufgrund dieser Uberlegungen schlagen wir dann eine
differenzierte Losung vor.

5 Beurteilung dieser Massnahme

Vorweg kann festgehalten werden, dass Grundstiicke, die schon heute verkehrswertori-
entiert besteuert werden, von dieser Massnahme selbstverstindlich nicht betroffen sind.
Dasselbe gilt fiir das bewegliche Vermdgen. Kein Unterschied ergibt sich auch bei
Grundstiicken im Eigentum juristischer Personen, die nicht der Vermogenssteuer unter-
liegen. Die Auswirkungen beschriinken sich auf Grundstiicke, die nicht verkehrswert-
orientiert besteuert werden.

32 HerzoG, Vermdgensstener, S. 98 ff (mit weiteren Hinweisen).
34 Herzoo, Vermdgenssteuer, S. 104 ff (mit weiteren Hinweisen).
35 Zum Begriff der konfiskatorischen Besteuerung vgl. Einleitung, Ziff. 5.2 hievor.
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5.1 Allgemeine Auswirkungen und bodenpolitische Beurteilung

Der Ubergang zur Verkehrswertmethode fiihrt zu hoheren Vermégenssteuerwerten, was
sich tendenziell in einer htheren Steuerbelastung niederschligt. Das Ausmass ist einmal
abhiingig von der Differenz zwischen dem alten und dem neuen Steuerwert. Dann spie-
len aber auch die Schulden und die GesamthOhe des Nettovermégens eine Rolle. Je
nach Art des Grundstiicks und je nach den finanziellen Verhiltnissen resultiert eine
mehr oder weniger hohe Zusatzbelastung. Sie kann eventue]l iiberwilzt oder durch bes-
sere Nutzung wieder eingeholt werden. Als dritte Moglichkeit kommt die Verdusserung
des Grundstiicks in Betracht. Wir untersuchen anschliessend im einzelnen, welche
Auswirkungen bei verschiedenen Arten von Grundstiicken am ehesten zu erwarten und

wie sie aus wohnungs- und bodenpolitischer Sicht zu beurteilen sind.

5.1.1 Grundstiicke ausserhalb der Bauzone

Grundstiicke ausserhalb der Bauzone werden in der Regel landwirtschaftlich genutzt.
Landwirtschaftliche Grundstiicke ausserhalb der Bauzone bilden an sich nicht Gegen-
stand dieser Untersuchung?®, Thre Besteuerung wird deshalb hier nicht vertieft behan-
delt. Es ist bloés chtzustcllcn, dass sie in fast allen Kantonen nach Massgabe ihres Er-
tragswerts besteuert werden®”. Ein Ubergang zur Verkehrswertmethode wiirde sich in
einer hohen Mehrbelastung niederschlagen, weil die Verkehrswerte meist wesentlich
iiber den Ertragswerten liegen und weil Landwirte i.d.R. vor allem Grundeigentum be-
sitzen. Eine bessere (insbesondere bauliche) Nutzung ist aufgrund der Zonenordnung
nahezu ausgeschlossen, und auch die Uberwilzung der Steuer diirfte ebenfalls kaum in
Frage kommen. Somit entsteht vor allem ein Verdusserungsdruck. Das ist sowohl aus
boden-, als auch aus landwirtschaftspolitischer Sicht nicht erwiinscht. Deshalb ist die
Ertragswertmethode fiir landwirtschaftliche Grundstiicke ausserhalb der Bauzone bei-
zubehalten. -

Fiir Grundstiicke ausserhalb der Bauzone, die iiberbaut sind und nicht landwirtschaftlich
genutzt werden, gelten hingegen ihnliche Uberlegungen, wie fiir iiberbaute Grund-

36 Vgl dazu Einleitung, Ziff. 1 hievor.
37 Fiir Einzelheiten siche INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Vermdgenssteu-
er, 5. 181,
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stiicke innerhalb der Bauzone (Ziff. 5.1.3 und 5.1.4 hienach). Sie sollten demzufolge
nach Massgabe ihres Verkehrswerts besteuert werden.

5.1.2 Uniiberbaute Grundstiicke innerhalb der Bauzone

Land in der Bauzone, das noch nicht iiberbaut ist (Bauzonenreserve), wird in 16 Kanto-
nen nicht verkehrswertorientiert besteuert. Oft wird nur ein gewisser Prozentsatz des
Verkehrswertes beriicksichtigt oder der Steuerwert stellt eine Mischung aus Verkehrs-
und Ertragswert dar. Wird dieser Boden landwirtschaftlich genutzt, gilt z.T. die reine
Ertragswertmethode. Ein Wechsel zur Verkehrswertmethode bedeutet demnach u.U. ei-
ne hohe Mehrbelastung. Weil das Land keinen oder héchstens einen bescheidenen Er-
trag abwirft, muss die Steuer aus dem ilibrigen Einkommen aufgebracht werden. Wiih-
rend der Haltezeit kann sie auch nicht itberwilzt werden?®. Damit entsteht entweder ein
Nutzungs- oder Verdusserungsdruck. Bei der Beurteilung dieser moglichen Wirkungen
ist zu unterscheiden, ob das Land baureif ist oder nur in der Bauzone liegt, jedoch auf-
grund der rechtlichen und tatsidchlichen Verhilmisse (insbesondere wegen fehlender Er-
schliessung) nicht in kurzer Zeit iiberbaut werden kann.

5.1.2.1 Baureifes Land

Bei baureifer Land (Bauland) verzichtet der Eigentiimer aus subjektiven Griinden auf
eine bessere Nutzung. Objektiv besteht aber die Mdglichkeit, die Steuer durch eine zo-
nenkonforme Nutzung wieder hereinzuholen, beispielsweise indem er selbst baut oder
einem Dritten ein Baurecht eintdumt. Der durch die Verkehrswertbesteuerung zu erwar-
tende Nutzungsdruck ist bei vollstindig erschlossenem Bauland erwiinscht®?, Teilweise
wird die Befiirchtung gedussert, es entstehe auch ein Verdusserungsdruck, was zu einer
Konzentration des Grundeigentums fiilhren (und damit dem Ziel der Wohneigentums-
férderung zuwiderlaufen) kénne*?. Wir halten diese Gefahr allerdings fiir gering. Die
Verdusserung fiihrt ja nicht zu einer Steuerentlastung, weil das Entgelt ebenfalls zum
Verkehrswert besteuert wird*l. Sie hat bloss die Folge, dass dieses Entgelt nun Ertréige

38 Vgl. dazu die Ausfiihnmgen zur Uberwillzung der Licgenschaftssteuer Ziff. 2.1 hienach,

3% Vgl. dazu Liegenschafissteuer, Ziff. 4.2.1 und 4.2.2 hienach.

40 89 etwa BAR, Verkehrswertbesteuerung, S. 118 £, '

41 Insofern besteht ein wesentlicher Unterschied zur Liegenschafisstever. Vgl. dazu § 5 Ziff, 4.2.1.
hienach.
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abwirft, aus der die Steuer bezahlt werden kann. Diesen Effekt kann der Eigentlimer
aber eben auch dadurch herbeifiihren, dass er das Nutzungspotential selbst ausschopft,
namentlich durch die Uberbauung. Selbst wenn dennoch ein Veriusserungsdruck ent-
stehen sollte, hat eine Handénderung immerhin mit hoher Wahrscheinlichkeit den posi-
tiven Effekt, dass der Boden danach vom Erwerber liberbaut wird. Die Verkehrswert-
besteuerung erweist sich damit als geeignete Massnahme gegen die Baulandhortung??
und unterstiitzt die Ziele 1 (ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum),
2 (Wohnbauftrderung) und S (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich).

Es stellt sich aber die Frage, ob baureifes Land auch dann zum Verkehrswert besteuert
werden soll, wenn es landwirtschaftlich genutzt wird. Dies ist zwar aus bodenpolitischer
und raumplanerischer Sicht erwiinscht, kann aber mit den Zielen der Landwirtschafts-
politik in Konflikt geraten. In der Kommission wurden folgende zwei Varianten disku-
tiert:

Variante 1: Ertragswertmethode;
Variante 2: Anlehnung an das Bundesgesetz liber das biuerliche Bodenrecht®3.

Bei der ersten Variante wiirden solche Grundstiicke generell zum landwirtschaftlichen
Ertragswert erfasst. Die Interessenabwigung fillt hier zugunsten der Landwirtschaft
bzw. zulasten der Raumplanung aus. Eine Minderheit der Kommission befiirwortet die-
ses Modell. Es wird damit gerechifertigt, dass der Boden (unabhiingig vom héheren
Verkehrswert) tatsdchlich nur bescheidene Ertrige abwirft und dass dem Landwirt die
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung nicht zuzumuten ist. Dagegen kann man
einwenden, dass die Verkehrswertbesteuerung ja gerade einen Nutzungsdruck auslésen
und vollstindig erschlossene Bauparzellen der Uberbauung zufiihren soll.

Nach der zweiten Variante wiirden Grundstiicke, die in der Bauzone liegen und baureif
sind, zum Ertragswert besteuert, sofern sie dem BGBB unterstellt sind. Bauland, wel-
ches nicht im Schutzbereich des BGBB liegt, wire hingegen zum Verkehrswert zu er-
fassen. Der Zweck des BGBB besteht darin, landwirtschaftlich genutzten Boden ausser-

4z Ebenso ARBEITSGRUPPE "ORDNUNGSPOLITIK" (Bericht de Pury), S. 21 (deutsche Version) bzw, S.
23 (franzbsische Version). Zur Baulandhortung vgl. Einleitung, Ziff. 4,1 hievor.

13 Bundesgesetz iber das biuerliche Bodenrecht (BGBB) vom 4.10.1991, in Kraft seit 1.1.1994;
Gesetzestext in AS 1993 1T 1410 ff; Botschaft in BBL 1988 IIT 953 ff.



§ 4 Vermbgenssteuer . Seite 87

halb der Bauzone fiir die landwirtschaftliche Nutzung zu erhalten. Das Gesetz enthélt
u.a. Bestimmungen, die den Rechtsverkehr mit landwirtschaftlichen Gewerben und
Grundstiicken sowie deren Verpfindung beschrinken. Ausgangsgrisse fiir die gesetzli-
chen Preisgrenzen ist 1.d.R. der Ertragswert*. Aus diesen Griinden sollte auch die Ver-
mogenssteuer auf der Basis des Ertragswerts erhoben werden. Bauland welches nicht im
Schutzbereich des BGBB liegt, kann indessen jederzeit frei verdussert oder iiberbaut
werden. Ein entsprechender Nutzungsdruck ist dort erwiinscht. Die Mehrheit der
Kommission ist deshalb der Auffassung, dass solche Grundstiicke zum Verkehrswert
besteuert werden sollten.

Um die Konsequenzen dieser Variante zu verdeutlichen, ist nachfolgend der Geltungs-
bereich des BGBB (soweit hier bedeutsam) kurz darzustellen.

Dem BGBB unterstellt und damit zum landwirtschaftlichen Ertragswert zu bewerten
sind:

1. Landwirtschaftliche Grundstiicke*S ausserhalb der Ba_uzone, fiir welche die land-
wirtschaftliche Nutzung zuldssig ist*6;

2. Grundstiicke und Grundstiicksteile mit landwirtschaftlichen Geb&uden und Anlagen,
einschliesslich angemessenem Umschwung, die innerhalb der Bauzone liegen und
zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehtren’;

3. Landwirtschaftliche Grundstiicke, die teilweise in einer Bauzone liegen. Es handelt
sich dabei um Grundstiicke, deren Parzellengrenzen nicht genau entlang den Nut-
zungszonen verlaufen. Fiir sie wurde die Regel aufgestellt, dass sie integral dem
BGBB unterstellt sind. Wird das Grundstiick entlang der Zonengrenze aufgeteilt,
unterliegt nur noch diejenige Parzelle, die sich ausserhalb der Bauzone befindet,
dem BGBB.

44 Art. 17 Abs. 1,21 Abs. 1,37 Abs. 1,44, 49 Abs. 3 und 73 Abs. 1 BGBB.

45 Eine Definition des Begriffs "landwirtschaftliches Grundstiick” enthilt Art. 6 BGBB,

46 Art. 2 Abs. 1 BGBB. Vgl. auch Botschaft, S. 975.

47 Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB; Botschaft S, 975. Fiir solche Grundstiicke kénnten allerdings auch
spezielte Bauernhofzonen geschaffen werden, welche nicht als Bauzone gelten und deshalb oh-
nehin dem BGBB unterstellt sind.
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Dem BGBB nicht unterstellt sind:

1. Landwirtschaftliche Grundstiicke, die ganz innerhalb einer Bauzone liegen®s, unter
Vorbehalt der Hofparzellen mit Umschwung, die zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehoren;

2. Kleine Grundstiicke von weniger als 1'000 mZ Rebland oder 2500 m2 anderem
Land, die nicht zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe?*? gehtren?,

Solche Grundstiicke sind zum Verkehrswert zu bewerten, sofern sie baureif sind.

5.1.2.2 Nichtbaureifes Land in der Bauzone

Die Situation des nichtbaureifen Landes in der Bauzone unterscheidet sich von derjeni-
gen des Baulandes. Es kann dort per definitionem (noch) nicht gebaut werden. Die Ver-
kehrswertbesteuerung wiirde daher kurzfristig vor allem einen Verdusserungsdruck er-
zeugen. Die Gefahr einer konzentrationsfordernden Wirkung ist deshalb grosser als
beim Bauland. Lingerfristig entstiinde aber auch ein Nutzungsdruck. Weil die Bauzo-
nen vielerorts noch {iberdimensioniert sind?!, ist ein allzuhoher Nutzungsdruck dort
nicht unbedingt erwiinscht>2, Andererseits ist auch die reine Ertragswertmethode - vor
allem aus verfassungsrechtlichen Griinden - problematisch. Es wird deshalb vorge-
schlagen, diese Grundstiicke zu einem dem Verkehrswert angenidherten Wert zu be-
steuern. Damit bleibt geniigend Raum fiir flexible Losungen. Fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke wird auch hier von der Mehrheit der Kommission empfohlen, auf den
Schutzbereich des BGBB abzustellen, d.h. Grundstiicke, die dem Gesetz unterstellt
sind, zum landwirtschaftlichen Ertragswert zu besteuern.

48 Das ergibt sich e contrario aus Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB. Vgl. dazu Botschaft, 8. 976, Die redak-
tionellen Unterschiede zwischen dem Gesetzesentwurf, dem die Botschaft zugrundeliegt und dem
geltenden Recht bedeuten materiell keine Anderung (vgl. dazu STALDER, biuerliches Bodenrecht,
S. 85).

49 Eine Definition des Begriffs "landwirtschaftliches Gewerbe" enthiilt Art. 7 BGBB.

50 Am, 2 Abs. 3 BGBB; Botschaft S. 976 (im Entwurf noch Art. 2 Abs. 3 lit. c BGBB).

51 Vgl. dazu den Raumplanungsbericht des Bundesrats von 1987, BB1 1988 1 936 sowie Bausteine,
S.293.

, 52 Verstoss gegen Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich).
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5.1.3 Eigenheime

Der Ubergang zur Verkehrswertmethode fiihrt auch bei Einfamilienhdusern und Eigen-
tumswohnungen zu einer ErhShung der steuerlich massgebenden Werte. Allfillige
Mehrbelastungen kdnnen nicht iiberwilzt werden’?, und eine bessere Nutzung, die Er-
trige abwirft, wird nur selten moglich bzw. zumutbar sein’*. Es besteht demnach die
Gefahr, dass bei Eigenheimbesitzern ein Verdusserungsdruck entsteht bzw. dass poten-
tielle Interessenten vom Eigenheimerwerb abgehalten werden. Beides wiirde dem Ziel
der breiteren Eigentumsstreuung (Ziel 3) zuwiderlaufen. Bei ndherer Betrachtung stellt
sich aber heraus, dass dieses Ziel nicht ernsthaft gefihrdet ist. Zum einen werden iiber-
baute Grundstiicke schon heute mehr oder weniger nahe am Verkehrswert besteuert.
Zweitens wird unten’> die Abschaffung der Liegenschaftssteuer vorgeschlagen, sodass
eine allfdllige Mehrbelastung gegebenenfalls schon dadurch kompensiert wird. Bei der
Vermégenssteuer gilt schliesslich insbesondere zu beriicksichtigen, dass nur das Netto-
vermogen Bemessungsgrundlage bildet. Aufgrund des Schuldenabzuges wirkt sich die
Verkehrswertbesteuerung gerade bei denjenigen Eigenheimbesitzern bzw. Kaufinteres-
senten, die nur iiber wenig Eigenkapital verfiigen, kaum oder iiberhaupt nicht aus. Diese
Aussage solle anhand folgender Zahlenbeispiele erldutert werden:

K, I t X

X verfiigt iber Ersparnisse von Fr. 100'000.--. Die darauf zu entrichtende Vermdgens-
steuer ist kantonal unterschiedlich, iiberall aber relativ gering. Sie bewegt sich zwischen
Null und ca. Fr. 200.--36, X. kauft nun ein Eigenheim zum Preis von Fr. 500'000.--. Da-
zu muss er ein Darlehen von Fr. 400'000.-- aufnehmen. Wird das Eigenheim zum Ver-
kehrswert besteuert, ergibt sich ein Reinvermogen von Fr. 100'000.--, mithin keine
Veridnderung gegeniiber vorher. Es resultiert insbesondere keine Mehrbelastung. Thm
entgeht zwar die Moglichkeit, eine negative Vermogensbilanz auszuweisen. Die ent-
sprechende Steuerersparnis wire aber so gering, dass sie beim Kaufentscheid nicht aus-
schlaggebend sein kann (vgl. dazu das foigende Beispiel).

53 vgl. dazu die Ausfithrungen zur Uberwilzung der Liegenschaftssteuer, § 5, Ziff. 2.1 hienach.

54 Es kommt hier hichstens die Vermietung einzelner Riume in Frage.

S5 Vgl § 5, Ziff. 4.1.

56 Vgl. dazu INTERKANTONALE KOMMISSION FOR STEUERAUFKLARUNG, Vermdgensstever, S. 40,
Diese Werte beziehen sich auf kinderlose Verheiratete, jeweils wohnhaft in den Kantonshauptor-
ten.
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Eigenheimbesitzer Y,

Verkehrswert und Finanzierung sind gleich wie bei X. Der Steuerwert lag bisher unter
dem Verkehrswert, beispielsweise bei Fr. 300'000.--. Y. musste daher keine Vermd-
genssteuer entrichten. Der Wechsel zur Verkehrswertbesteuerung fiihrt dazu, dass Y.
Fr. 100'000.-- Reinvermdgen versteuern muss. Auch hier darf man die Mehrbelastung -
sofern {iberhaupt eine entsteht - praktisch verachlédssigen.

Eigenheimbesitzer 7

Z. besitzt ein Eigenheim mit einem Verkehrswert von Fr. 1'000'000.--, welches zu
100% eigenfinanziert ist. Der Steuerwert lag bisher bei Fr. 600'000.--. Je nach Wohnort
entrichtete Z. dafiir durchschnittlich etwa Fr. 2'500.-- Vermogenssteuers?, Wird auf den
Verkehrswert abgestellt, belduft sich die Steuer im Durchschnitt auf ca. Fr. 5'000.--, die
Mehrbelastung betriigt rund Fr. 2'500.--. Aufgrund des hohen Eigenfinanzierungsgrades
wirkt sich die Verkehrswertbesteuerung hier stdrker aus. Die Mehrbelastung erscheint
aber aus demselben Grund als tragbar und zwingt nicht zur Verédsserung.

Ausserdem entspricht die Besteuerung auf Grundlage eines unter dem Verkehrswert
liegenden Steuerwerts einer Privilegierung des Eigenheimbesitzers gegeniiber dem
Mieter. Dieser muss sein in Mobilien investiertes Vermégen ja zum Verkehrswert ver-
steuern, Die Simation ist dhnlich wie bei der Eigenmietwertbesteuerung?8. Diese Bei-
spiele zeigen aber, dass sich eine Entlastung bei der Vermdgenssteuer gerade fiir den-
jenigen Steuerpflichtigen, die Forderungsmassnahmen am ehesten brauchten, praktisch
nicht auswirkt. Es handelt sich noch viel ausgeprigter als bei der Eigenmietwertbe-
steuerung um eine Subvention, von der in erster Linie Steuerpflichtige mit hohem Ver-
mogen profitieren. Die privilegierte Bewertung bei der Vermégenssteuer kann daher
nicht als geeignete Massnahme zur Wohneigentumsférderung bezeichnet werden. Eine
Abweichung vom Verkehrswertprinzip ist mithin nicht gerechtfertigt.

5.1.4 Mietwohnungen

Soweit die bisherigen Steuerwerte von vermieteten Wohnungen nidher bei den Ver-
kehrswerten licgen als jene von Eigenheimen, sind deren Eigentiimer tendenziell weni-

57 Vgl dazw INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, 2.2.0. S. 41.
58 Vgl. dazu § 1 hievor.
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ger stark vom Ubergang zur Verkehrswertbesteuerung betroffen. Griinde fiir eine privi-
legierte Bewertung sind auch hier nicht ersichtlich. Es stellt sich htchstens die Frage,
ob eine allfillige Mehrbelastung nicht einfach iiberwilzt wird. Dann wiren namentlich
die Mieter betroffen. Ob und in welchem Ausmass die Vermogenssteuer iiberwélzt
werden kann, ist schwer zu beurteilen. An sich gelten #hnliche Uberlegungen wie bei
der Liegenschaftssteuers®. Aufgrund der Unterschiede beider Steuerarten kann man je-
doch annehmen, dass die Vermogenssteuer schwerer zu iiberwilzen ist als die Liegen-
schaftssteuer. Soweit den nackten Boden betreffend, wird einmal aus Okonomischen
Uberlegungen angenommen, die Uberwilzung sei unmaglichs®, Zweitens ist die genaue
Zuordnung der Vermbgenssteuer zu einzelnen Liegenschaften schwierig. Schliesslich
diirfte die Uberwiilzung anch zivilrechtlich scheitern, weil gemiss Art. 12 Abs. 1 VM-
WG nur "Objektsteuern” als Kostensteigerungen im Sinne von Art. 269a lit. b OR gel-
ten., Die Vermdigenssteuer wird daher vermutlich vom Steuersubjekt getragen. Im Ge-
gensatz zur Liegenschaftssteuer wirkt sich die Uniiberwilzbarkeit nicht negativ auf den
Wohnungsbau aus. Die Differenz zwischen Steuer- und Verkehrswert ist bei Neubauten
in der Regel gering, und das Ausweichen auf andere Kapitalanlagen bringt bei der
Vermigenssteuer - wie bereits erwidhnt - ohnehin keinen Vorteil. Es ist demzufolge
nicht mit einer Beeintrichtigung des Wohnungsbaus zu rechnen. Damit ist auch bei
Mietliegenschaften aus wohnungs- und bodenpolitischer Sicht nichts gegen die Ver-

kehrswertbesteuerung einzuwenden.

Zusammenfassend ergibt sich, dass Grundeigentum im Rahmen der Vermogenssteuer
wie folgt zu bewerten ist:

Art des Grundstiicks Bewertungssystem

[Jberbaute Grundstiicke Verkehrswert

Baureife Grundstiicke Verkehrswert

Nichtbaureife Grundstiicke in der Bauzone dem Verkehrswert angenghert
Grundstiicke, die dem BGBB unterliegens! Ertragswert

59 So MEER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 80, vgl. dazu Liegenschaftssteuer, Ziff, 2,2,

60 50 AMONN, Finanzwissenschaft II, S. 124.

61 Vgl Ziff. 5.1.2.1 Variante 2 hievor. Es handelt sich dabei um die von der Mehrheit der Kommis-
sion vertretene Auffassung. Eine Minderheit befiirwortet die 1. Variante, wonach Land in der
Bauzone generell zum Ertragswert besteuert wiirde, sofern es landwirtschaftlich genutzt wird.
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5.1.5 Vermogensnachbestenernngt?

Gemiss Art. 14 Abs. 2 StHG haben die Kantone die Mdglichkeit, die Differenz zwi-
schen Ertrags- und Verkehrswert bei land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken im
Falle der Verdusserung oder Aufgabe der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung
nachzubesteuern. Die Vermogensnachbesteuerung beruht auf dem Gedanken, dass die
privilegierte Bewertung zum Ertragswert nur gerechtfertigt ist, wenn der Boden dau-
ernd landwirtschaftlich genutzt wird, und dass der Grund fiir diese Vorzugsbewertung
dahinfillt, wenn die landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben oder der Boden veriussert
wird®3, Gegen die Nachbesteuerung wird vorgebracht, die verkehrswertorientierte Be-
steuerung von Grundstiicken, die aufgrund ihrer Zugehorigkeit zur Landwirtschaftszone
gar nicht iiberbaut werden kénnten, verstosse gegen die Eigentumsgarantie, weshalb die
Ertragswertbesteuerung keine Privilegierung darstelles.

Nach Auffassung der Kommission ist eine Nachbesteuerung nur dort vorzunehmen, wo
sich eine Vorzugsbehandlung nachtiglich als ungerechtfertigt erweist. Folgt man bei
der Bewertung landwirtschaftlich genutzten Bodens der Variante 2 (Anlehnung an das
BGBB), bleibt fiir eine Nachbesteuerung kein Raum, weil die Ertragswertmethode fiir
Grundstiicke, die dem Gesgtz unterliegen, keine Privilegierung darstellt, und weil die
anderen Grundstiicke ohnehin zum Verkehrswert erfasst werden. Folgt man hingegen
der Variante 1 (Ertragswertmethode), ist die Nachbesteuerung an sich fiir diejenigen
Parzellen angebracht, die nicht dem BGBB unterliegen. Diese hat allerdings den Nach-
teil, dass sie im Zeitpunkt der Nutzungsinderung bzw. des Verkaufs anfdllt und den Ei-
gentiimer deshalb davon abhalten kann, die landwirtschaftliche Nutzung aufzugeben,
obwohl er daran vielleicht gar nicht mehr interessiert isté5, Aus boden- und wohnungs-
politischer Sicht ist das unerwiinscht®® und widerspricht vor allem den Zielen 2
(Wohnbaufdrderung), 3 (Wohneigentumsforderung), 5 (optimale Bodennutzung im
Siedlungsbereich) und 7 (Sicherstellung eines funktionierenden Boden- und Woh-
nungsmarktes). Eine Minderheit derjentgen Kommissionsmitglieder, die diese Variante

62 Axuch bezeichnet als "erginzende Vermdgenssteuer”.

63 S0 ZUPPINGER/BOCKLI/LOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, S. 71 (mit Hinweisen).

64 S0 ZUPPINGER/BOCKL/LOCHER/REICH, 2.2.0.,S.72.

65 Insbesondere bei einer Verdusserung kann die Steuerbelastung sehr hoch sein, weil die Vermds-
gensnachbesteuerung mit der Grundstiickgewinnsteuer bzw. Einkommenssteuer zusammenfillt.

66 Einleitung, Ziff. 4.1.
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(Ertragswertmethode) befiirwortet, ist deshalb der Auffassung, dass auch dort auf eine
Vermogensnachbesteuerung verzichtet werden sollte.

5.2  Auswirkungen auf den Fiskus

Der Systemwechsel bedingt Anderungen beim Bewertungsverfahren. Die’ amtliche Be-
wertung wiirde insofern einfacher, als man bei entgeltlichen Handdnderungen in der
Regel direkt auf den Kaufpreis abstellen konnte. Aufgrund der mit der Zeit eintretenden
Wertverdnderungen miisste der Verkehrswert spiter aber laufend, ev. sogar fiir jede
Steuerperiode, neu geschétzt werden. Das setzt ein einfaches und kostengiinstiges Ver-
fahren voraus. Andererseits sollten die so ermittelten Werte moglichst zuverlissig sein,
d.h. den tatsdchlichen Verhiltnissen moglichst gerecht werden. Diese beiden Zielset-
zungen stehen insofern in einem Spannungsverhaltnis, als jede Verfahrensvereinfa-
chung tendenziell die Zuverlissigkeit beeintrachtigt. Andererseits sind auch die beste-
henden Bewertungsverfahren mit Unsicherheiten behaftet. Verfahrensvereinfachungen
sind daher nicht grundsitzlich abzulehnen. Es steht die Frage im Vordergrund, wie weit
man daraus resultierende Ungenauigkeiten in Kauf nehmen will. Dies hidngt wiederum
davon ab, wie stark sich das Schitzungsergebnis letztlich in der Steverbelastung nieder-
schligt. Die Genauigkeit des Schitzungsverfahrens ist umso wichtiger, je hoher der
Steuersatz ist. Da die Steuersidtze bei der Vermogenssteuer meist unter 5 Promille lie-
gen, kann man bei der Verfahrensvereinfachung u.E. relativ weit gehen®?. Ausserdem
wird ein entsprechend ermittelter Wert nur ein- oder zweimal verwendet. Den Entwick-
lungen des Bodenmarktes kann deshalb - nach oben wie nach unten - besser Rechnung
getragen werden. Bei der Vermdgenssteuer wire es mithin zuldssig, ein einfaches und
damit kostengiinstiges Schitzungsverfahren einzufithren. Ein solches zu entwickeln ist
allerdings eine Aufgabe, die nicht im Rahmen der vorliegenden Untersuchung geldst

67  Nimmt man z.B. eine Fehlerquote von 20% in Kauf, schlagt sich dies in folgenden Steuerbetrii-

gen nieder;
Reinvermdgen davon 20% durchschnittliche Steuerbetrag
Steuerbelasnmg*
200'000.-- 40'000.-- 2 Promille 80.--
500'000.-- 100'000.-- 4 Promille 400.--
2'000'000.-- 4000000.-- 5 Promille 2'000.--

* vgl. INTERKANTONALE KOMMISSION VIR STEUERAUFKLARUNG, Vermogenssteuer, S. 40 £,
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werden kann. Dafiir wire nach Auffassung der Expertenkommission eine spezielle Ar-
beitsgruppe einzusetzens?,

Nach der Frage der Praktikabilitit stellt sich diejenige nach den Auswirkungen auf den
Finanzhaushalt der betroffenen Gemeinwesen. Bei unverinderten Steuersétzen fiihrt die
Verkehrswertbesteuerung zu Mehreinnahmen. Das Ausmass ist kaum zu prognostizie-
ren. Es wird von Kanton zu Kanton varieren, insbesondere weil die Differenzen zwi-
schen den bestehenden Steuerwerten und den Verkehrswerten sehr unterschiedlich sind.
Die Mehreinnahmen sind auch von der Gestaltung der Sozialabziige und Tarife sowie
vom. Progressionsverlauf abhingig. Ein Teil dieser Mehreinnahmen wird indessen
durch den weitgehenden Wegfall der Liegenschaftssteuer, wie er von uns empfohlen
wird®®, neutralisiert. Falls erwiinscht, kdnnen die Mehreinnahmen zusitzlich durch eine
Satzreduktion ausgeglichen werden. Wichtig sind weiter die Kosten der Bewertung. Das
Bewertungsverfahren miisste soweit vereinfacht und damit verbilligt werden, dass die
jahrliche Schitzung durchschnittlich nicht tenrer, méglicherweise sogar billiger wird,
als die bisherigen, nur von Zeit zu Zeit durchgefiihrten Schitzungsverfahren.

53  Regelungskompetenz

Die Vermdgenssteuer wird von den Kantonen erhoben. Gestiitzt auf die verfassungs-
rechtliche Harmonisierungskompetenz gemiss Art. 42quinquies BV ist der Bund in Zu-
sammenarbeit mit den Kantonen befugt, Rahmenbestimmungen zu erlassen. Dabei
kénnte ohne weiteres auch die Bewertung vereinheitlicht werden. Art. 14 Abs. 1 StHG
sieht zwar bereits das Verkehrswertprinzip vor, lisst aber die Beriicksichtigung des Er-
tragswertes ausdriicklich zu. Art. 14 Abs. 1 StHG konnte dahingehend prizisiert wer-
den, dass der Ertragswert "zur Ermittlung des Verkehrswerts" beriicksichtigt werden
darf. Folgt man dem Vorschlag der Kommissionsmehrheit, wonach land- und forstwirt-
schaftliche Grundstiicke nur dann zum Ertragswert besteuert werden, wenn sie dem
BGBB unterliegen, knnte der erste Satz von Art. 14 Abs. 2 StHG entsprechend erginzt
werden. Die Sitze 2 und 3 betreffend Nachbesteuerung wiren dann zu streichen.

68 Nach Ansicht des von der Kommission zu Rate gezogenen Schitzungsexperten, Herm Architekt

Carlo Ziircher, wire es auch technisch méglich, ein entsprechendes Schitzungsverfahren zu ent-
wickeln. .
69 Vgl dazu § 5 hienach,
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5.4  Verhiltnis zu bestehenden oder beabsichtigten Massnahmen

Die Vermdgenssteuer weist einen engen Bezug zur Liegenschaftssteuer auf, weil beide
Steuern am Wert ankniipfen. Da Grundeigentum im Unterschied zum beweglichen
Vermégen in einigen Kantonen auch der Liegenschaftssteuer unterliegt, erscheint zu-
mindest dort eine mildere Bewertung bei der Vermogenssteuer bis zu einem gewissen
Grad als gerechtfertigt. In § 5 hienach wird indessen vorgeschlagen, die Liegenschafts-
steuer weitgehend aufzuheben. Wenn beide Massnahmen verwirklicht werden, entfallt
die heute z.T. noch vorhandene Doppelbelastung. Der Mehrbelastung durch die Vermd-
genssteuer steht in den entsprechenden Kantonen eine Entlastung bei der Liegen-
schaftsstever gegeniiber. Aufgrund der unterschiedlichen Behandlung der Schulden
wirkt sich dies vor allem fiir diejenigen Grundeigentiimer positiv aus, welche nur {iber
wenig Eigenkapital verfiigen, namentlich also auch fiir Neuerwerber. Wird nur die
Vermogenssteuer erhoben, entspricht die Steuerbelastung wegen der Abzugsféhigkeit
der Schulden besser der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

In Bezug auf Eigenheime besteht zweitens ein gewisser Zusammenhang zwischen der
Eigenmietwertbesteuerung und der Vermogenssteuer. Wie in § 1 dargelegt wurde, ist
bei den Eigenmietwerten eine Differenz zu den Marktwerten von bis zu 30% aus ver-
schiedenen Griinden, namentlich wegen der Eigentumsforderung, zu vertreten. Ein Teil
des Eigenkapitalertrages unterliegt daher nicht der Einkommenssteuer. Unseres Erach-
tens sollte dieses Kapital aber wenigstens vermégenssteuerrechtlich erfasst werden. Wie
bereits erwihnt hat eine Abweichung vom Verkehrswert bei der Vermdgenssteuer im
Gegensatz zur Einkommenssteuer praktisch keinen Forderungseffekt. Eine Privilegie-
rung kann hier mithin nicht eigentumspolitisch begriindet werden.

5.5 Politische Realisierbarkeit

Die Realisierungschancen der Verkehrswertbesteuerung fiir nichtlandwirtschaftliche
Grundstiicke, scheinen leider nicht allzu gross zu sein. Wihrend sie in fritheren Entwiir-
fen zum StHG noch enthalten war’, hat der Bundesrat schliesslich darauf verzichtet,
ein klares Bekenntnis zur Verkehrswertbesteuerung abzulegen. Die heutige Formulie-
rung gemiiss Art. 14 Abs. I StHG ldsst den Kantonen praktisch freie Hand. Eine zwin-

70 Vgl. ZUPPINGER/BOCKLYLOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, S. 66.
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gende Regelung wird daher kurzfristig kaum zu realisieren sein. Immerhin gibt es be-
reits Kantone, welche die Verkehrswertmethode kennen. Ausserdem sind die dargeleg-
ten Argumente fiir die Verkehrswertbesteuerung iiberzeugend und vermogen vielleicht

einen Meinungsumschwung zu bewirken,

Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken kann von einer Harmonisierung leider iiberhaupt
nicht gesprochen werden’!. Das Parlament hat es insbesondere abgelehnt, die Ertrags-
wertmethode auf Land ausserhalb der Bauzone zu beschrinken’?. Die von der Kom-
missionsmehrheit vorgeschlagene Losung geht aber weniger weit. Es soll nur baureifes
Land zum Verkehrswert besteuert werden, das nicht im Schutzbereich des BGBB liegt.
Weil dieses Gesetz nach dem StHG entstanden ist, und eine Abstimmung beider Erlasse
als sinnvoll erscheint, kann die Realiserbarkeit nicht von vornherein ausgeschlossen
werden. Ausserdem wiire damit der Wegfall der Vermégensnachbesteuerung verbun-
den.

6 Vorschlige

6.1  Das Grundeigentum ist im Rahmen der Vermogenssteuer wie folgt zu bewerten:

Art des Grundstiicks - Bewertungssystem
Uberbaute Grundstiicke __| Verkehrswert
Baureife Grundstiicke Verkehrswert

Nichtbaureife Grundstiicke in der Bauzone |dem Verkehrswert angenéhert
Landwirtschaftliche Grundstiicke, die dem | Ertragswert
BGBB unterliegen (Variante 2)73

Eine Minderheit der Kommission ist der Ansicht, landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke sollten generell zum Ertragswert erfasst werden (auch wenn sie
dem BGBB nicht unterliegen; Variante 1).

i So So ZUPPINGER/BOCKLI/LOCHER/REICH, 2.2.0., S. 67 und BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S.
187.

72 So Bausteine, S. 294,

73 Vgl Ziff. 5.1.2.1 hievor.
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6.2

Bei der von der Kommissionsmehrheit befiirworteten Variante 2 (Ertragswertbe-
steuerung nur bet Grundstiicken, die dem BGBB unterliegen), soll auf eine Ver-
mdgensnachbesteuerung verzichtet werden?,

Innerhalb der Kommissionsminderheit, welche sich fiir die Variante 1 (generelle
Erfassung landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke zum Ertragswert) ausspricht,
wird die Vermigensnachbesteuerung mehrheitlich befiirwortet’s,

74
75

Vgl. Ziff. 5.1.5 hievar.
Vgl. Ziff. 5.1.5 hievor.
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§ 5 Liegenschaftssteuer

1 Kurze Darstellung der heutigen Liegenschaftssteuern!

| Liegenschaftssteuern sind Steuern auf dem Boden- und Gebaudewert. Es handelt sich
um partielle Yermogenssteuern?. Steuersubjekte sind die Eigentlimer, teilweise auch die
Nutzniesser von Liegenschaften und zwar sowohl natiirﬁche, als auch juristische Perso-
nen. Steuerobjekte sind Grundstiicke im Sinne von Art. 655 ZGB, also nicht bloss Lie-
genschaften, sondern auch ins Grundbuch aufgenommene, selbstindige und davernde
Rechte sowie Bergwerke und Miteigentumsanteile an Grundstiicken?, insbesondere auch
Eigentumswohnungen. Hinsichtlich Bemessung wird in aller Regel unterschieden zwi-
schen nichtlandwirtschaftlichen und landwirtschaftlichen Grundstiicken. Bei diesen ist
{iblicherweise der Ertragswert massgebend, bei jenen ein nach verschiedenen Methoden
ermittelter "Steuerwert”, der meistens mehr oder weniger deutlich unter dem Verkehrs-
wert liegt®. Ein Schuldenabzug wird regelmissig nicht zugelassen. Die Liegenschafts-
steuern charakterisieren sich damit als reine Objektsteuern. Sie werden gegenwiirtig in
15 Kantonen (bzw. deren Gemeinden) erhoben. Die Steuer ist proportional, die Sitze
bewegen sich zwischen 0,3 und 3 Promille’.

2 Beurteilung der heutigen Liegenschaftssteuern

2.1  Funktion der heutigen Liegenschaftssteuer

Die Liegenschaftssteuer hat in ihrer heutigen Ausgestaltung ausschliesslich fiskalische
Funktion. Sie dient - hauptséchlich auf Stufe.Gemeinde - der staatlichen Mittelbeschaf-
fung und ist dort relativ beliebt, weil sie einfach zu verantagen und praktisch konjunk-
turunabhéingig ist. Bei Steuern mit rein fiskalischern Zweck sollte allerdings darauf ge-
achtet werden, dass die entsprechenden Lasten moglichst gerecht verteilt werden. Das ist
am besten mit Subjektsteuern zu erreichen, weil dort - anders als bei Objektsteuern - die

Vgl. INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Liegenschaftssteuer,
BLUMENSTEIN/LOCHER, System, 5. 140.

TOBLER-AESCHLIMANN, Liegenschaftssteuer, S. 27.

Einen groben Hinweis auf die Differenzen zwischen den Steuer- und Verkehrswerten liefern die
Repartiticnswerte im Recht der direkten Bundesstener (zuletzt in ASA 61, 759). ,

5 Fiir Einzelheiten siehe INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Liegenschafts-
steuer.

W r =
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wirtschaftliche Leistungsfahigkeit massgebend ist. Dennoch kénnen auch Objektsteuern
im Ergebnis zu einer gerechten Verteilung der Steuerlast fiihren, namentlich wenn das
Vorhandensein des Steuerobjekts auf eine erhthte wirtschaftliche Leistungsfihigkeit
schliessen ldsst. In Bezug auf Grundbesitz war diese Voraussetzung im 18./19. Jahrhun-
dert vielleicht noch erfiillt. Deshalb mag es damals auch zweckmiissig gewesen sein, vor
allem das Grundeigentum zu besteuern®. Heute gilt indessen vor allem das Einkommen
als geeigneter Indikator subjektiver Leistungsfihigkeit. Die Erhebung von Liegen-
schaftssteuern mit ausschliesslich fiskalischer Zielsetzung ist deshalb eher fragwiirdig.
Andererseits sind Objektsteuern besser geeignet als Subjektsteuern, um ausserfiskalische
Ziele zu unterstiitzen. Je mehr die verhaltenslenkende Wirkung einer Steuer im Vorder-
grund steht, umso weniger kann auf die subjektive Leistungsfihigkeit Riicksicht genom-
men werden.

Die Liegenschaftssteuern lassen sich auch kaum mehr als Gegenleistung fiir die Bean-
spruchung des Bodens rechtfertigen. Die Kosten von Leistungen, die eine Gemeinde
zum Vorteil der Grundeigentiimer erbringt, sollten mittels Vorzugslasten (insbesondere
Grundeigentiimerbeitrigen) auf die effektiven Nutzniesser iiberwilzt werden, Schliess-
lich verursachen die Liegenschaftssteuemn zusammen mit der Vermdgenssteuer eine
Doppelbelastung natiirlicher Personen. Vor allem aus diesern Grund hat z.B. der Kanton
Ziirich die Liegenschaftssteuer vor einigen Jahren abgeschafft.

Eine spezielle fiskalische Bedeutung hat die Liegenschaftssteuer im interkommunalen,
interkantonalen und internationalen Verhiltnis, d.h. wenn der Grundeigentiimer am Ort
der gelegenen Sache nur beschrinkt steuerpflichtig ist. Die Standortgemeinde hat zwar
Anspruch auf die Besteuerung des Wertes und des Ertrages des Grundeigentums. Bei
den Einkommens- und Vcrmb'gcnsstcueﬁ bleibt aufgrund des proportionalen Schuldzin-
sen- und Schuldenabzuges oft jedoch nicht viel Steuersubstrat iibrig. Die bestehenden
Liegenschaftssteuern haben deshalb auch die Funktion, den Gemeinden mit hohem
Zweitwohnungsanteil ein minimales Steueraufkommen zu sichem. Thre Ertriige reichen
aber regelmissig nicht aus, um die hohen Infrastrukturkosten, die Zweitwohnungen ver-
ursachen, zu decken. Diese konnen selbst mit Gebiihren und Vorzugslasten selten voll-
umfinglich auf die Grundeigentiimer iiberwilzt werden. Zur Losung dieses Problems
wurden bereits verschiedene Vorschlige unterbreitet, wie z.B. die Anderung der Aus-

.8 Zur Entwicklung und Beurteilung der Grundsteuer vgl. AMONN, Finanzwissenschaft I1, S. 26 ff.
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scheidungsregeln im interkantonalen Steuerrecht’ oder die Einfiihrung einer Zweitwoh-
nungssteuer®. Bei der Reform der Liegenschaftssteuer sollte diesem fiskalischen Aspekt
nach Moglichkeit Rechnung getragen werden.

- Es ist allerdings zu beachten, dass bei der vorliegenden Untersuchung boden- und woh-
nungspolitische - mithin ausserfiskalische - Ziele im Vordergrund stehen. Fiskalische
Uberlegungen sind jedoch - nicht zuletzt auch im Hinblick auf die politische Realisier-
barkeit - zumindest mitzuberiicksichtigen. Diese beiden Zielsetzungen sind allerdings
klar auseinanderzuhalten.

2.2 Wirkung der heutigen Liegenschaftssteuern

Unmittelbar betroffen von einer Steuer ist jeweils das Steuersubjekt®. Es konnen aber
auch weitere Personen betroffen sein, insbesondere wenn es dem Steuersubjekt gelingt,
die Steuer auf einen Dritten, den Steuertrdger, zu iiberwilzen!®.

Grundvoraussetzung fiir die Uberwilzung ist das Vorhandensein von Marktbeziehungen
zwischen Steuersubjekt und Steuertréiger!!. Entscheidend fiir das Ausmass der Uberwil-
zung ist vor allem das Verhiltnis der Elastizitdt zwischen Angebot und Nachfrage!2.

Im Rahmen eines Mietverhiltnisses ist die Uberwillzung der Liegenschaftssteuer wahr-
scheinlich!3: die Nachfragc nach Wohn- und Gewerberaum ist realtiv preisunelastisch,
wihrend das Angebot - jedenfalls langfristig - eher elastisch ist; zudem liegen die Miet-
preise oft unter den Marktpreisen. Auch das Zivilrecht ldsst die Uberwiilzung ausdriick-
lich zul4, Bei vermieteten Geschiftsriumen wird die Steuer vermutlich auf den Konsu-
menten weiter iiberwilzt, da der Mietzins in den Produktepreis einfliesst. Eine #hnliche
Sitwation herrscht bei selbstgenutzten Geschiftsliegenschaften, wobei die Steuer hier

7 Vgl z.B. Postulat Leu, Amtl. Bull. SR vom 12.3.1974, S. 62 ff.

8 Vgl. dazu beispielsweise die Motionen Bacher und Hari, Tagblatt des Grossen Rats des Kantons
Bemn vom 4.2.1975, 5. 21 ff.

9 Vgl. dazu BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 44.

10 Die Frage nach den Voraussetzungen und dem Ausmass der Uberwiilzbarkeit einer Steuer ist eine
wirtschafiliche. Vgl. dazu MEER/FURRER, Einfluss der Bestcuerung, S. 50 und BLUMEN-
STEIN/LOCHER, S. 72 (je mit weiteren Hinweisen).

11 vgl. dazu MEIER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 50.

12 S0 AMONN, Finanzwissenschaft I, S. 213,

13 Ahnlich MEIER/FURRER, 2.a.0., 8. 77.

14 Vgl. Art, 269a lit. b OR i.V.m. Ari. 12 Abs. 1 VMWG.
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direkt vom Steuersubjekt auf den Konsumenten iiberwilzt werden kann. Somit ldsst sich
bei Mietwohnungen und Geschiftsriumen zwar nicht genau sagen, wer letztlich Steuer-
triger ist. Aufgrund der hohen Uberwilzungswahrscheinlichkeit kann man aber festhal-
ten, dass die Steuer nur in geringem Ausmass oder iberhaupt nicht vom Steuersubjekt
getragen wird.

Bei selbstgenutzten Wohnliegenschaften kann die Steuer grundsitzlich nicht iiberwilzt
werden. Das gilt auf jeden Fall wiihrend der Haltezeit, weil dann keine Marktbeziehun-
gen existieren. Das Steuersubjekt ist mithin in aller Regel auch Steuertriger. Eine
Uberwilzung der Steuer kommt hochstens anlisslich einer Verdusserung in Frage. Da-
bei gibt es theoretisch zweil Moglichkeiten: Die bereits entrichteten Steuerbetrige kon-
nen auf den Kaufpreis geschlagen, d.h. vom Verkiufer auf den Kéufer tiberwilzt wer-
den. Man spricht hier auch von Fortwilzung!s. Im zweiten Fall kénnen sich die kiinftig
zu entrichtenden Steuern umgekehrt in einem tieferen Kaufpreis niederschlagen, d.h.
vom Kiufer auf den Verkiufer {iberwilzt werden. Dabei spricht man auch von Kapita-
lisierung’® oder Riickwilzung!”. Das tatsdchliche Ergebnis ist von den jeweiligen Markt-
verhiltnissen abhingig. Vermutlich stehen bei Eigenheimen aber vor allem subjektive
Aspekte im Vordergrund, d.h. die Liegenschaftssteuer spielt mit Blick auf den Kaufpreis
wohl praktisch keine Rolle.

Beim Bauland ist zu unterscheiden: wird es iiberhaupt nicht genutzt, kommt eine Uber-
wilzung der Liegenschaftssteuer aufgrund fehlender Marktbeziehungen nicht in Frage.
Wird der Boden landwirtschaftlich genutzt, ist zwar die Uberwiilzung auf einen Péchter
denkbar. Diese Moglichkeit diirfte éufgrund der staatlichen Pachtzinskontrolle!® indes-
sen mehrheitlich entfallen!®. Liegenschaftssteuern auf Bauland sind damit wihrend der
Haltezeit grundsitzlich vom Steuersubjekt zu ragen. Im Zuge einer Verdusserung erge-
ben sich die gleichen Uberwilzungsméglichkeiten, wie bei der Verdusserung von selbst-
genutztem Wohneigentumn. Ob die Steuer fortgewilzt oder kapitalisiert werden kann, ist
nicht allgemein zu beantworten. Handelt es sich um Land, das dem Eigenheimbau dient,
ist die Situation mit jener beim Eigenheimerwerb vergleichbar. Beim Boden, der zur

15 So AMoNN, Finanzwissenschaft I, S. 210.

16  Sp MEIER/FURRER, Finfluss der Besteuerung, S. 51 f.
17 So AMONN, Finanzwissenschaft I, S. 210.

18 Art. 36 ff LPG.

19 Ebenso BAR, Verkehrswertbesteuerung, S. 112.
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Erstellung von Miet- oder Gewerbebauten bestimmt ist, wird die Steuer in der Regel
wohl auf die Mieter bzw. Konsumenten iiberwilzt.

2.3  Wiirdigung aus boden- und wohnungspolitischer Sicht

Ausgehend von diesen Ergebnissen ist auch bei der boden- und wohnungspolitischen
Wiirdigung der Liegenschaftssteuer zwischen den verschiedenen Nutzungsarten von
Grundstiicken zu differenzieren.

In Bezug auf Eigenheime wirkt sich die Steuer negativ aus: sie trifft gerade die Neuer-
werber besonders stark, weil sie meist bereits durch hohe Schuldzinsen belastet sind, die
Schulden bei der Objektsteuer aber nicht in Abzug bringen kénnen. Damit steht die Lie-
genschaftssteuer im Widerspruch zum Ziel der breiteren Eigentumsstreuung. IThre Auf-
hebung kénnte demnach einen gewissen Beitrag zur Wohneigentumsforderung leisten.

Dabei ist allerdings zu beachten, dass nicht jede Form von Wohneigentum geférdert
werden sollte. Aus bodenpolitischer Sicht unerwiinscht sind namentlich Zweitwohnun-
gen, weil diese meist schlecht genutzt werden und demzufolge im Widerspruch zum Ziel
der optimalen Bodennutzung stehen. Bei Zweitwohnungen sollte die Liegenschaftssteuer
daher beibehalten werden. Inwiefern sich dies positiv auf die Nutzung auswirken konn-
te, wird unten niher untersucht.

Bei Mietwohnungen wird die Steuer vermutlich weitgehend {iberwilzt, fiihrt also zu ei-
ner Verteuerung der Mieten. Das ist aus wohnungspolitischer Sicht unerwiinscht. Die
Steuer wirkt sich aber auch dort negativ aus, wo die Uberwilzung scheitert?, In diesem
Fall bewirkt sie eine zusitzliche Belastung des Investors, verkleinert dessen Rendite und
reduziert damit den Anreiz, in den Wohnungsbau zu investieren. Die Liegenschaftssten-
er steht dann im Widerspruch zum wohnungspolitischen Ziel der ausreichenden Wohn-
raumversorgung. Die Steuer sollte deshalb auch bei Mietliegenschaften aufgehoben
werden.

20 Das diirfte am ehesten bei Neubauwohnungen zutreffen, weil diese ohnehin verhaltnismissig teu-
er und damit schwierig zu vermieten sind,
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Positiv kann die Beurteilung der Liegenschaftssteuer aus bodenpolitischer Sicht nur in-
sofern ausfallen, als sie theoretisch geeignet ist, einen gewissen Nutzungs- oder Verdus-
serungsdruck zu erzeugen?!. Da die Hohe der Steuer nicht vom Ertrag, sondern vom
Wert des Grundstiicks abhingig ist, handelt es sich im Prinzip um eine Sollertragssteuer.
"Der Eigentiimer, welcher den Boden nicht optimal nutzt, wird "bestraft”, indem er eine
im Verhdlmis zum tatséichlichen Ertrag hohe Steuer bezahlen muss"?2, Die Liegen-
schaftssteuer schafft damit einen gewissen Anreiz, den Boden besser zu nutzen (um die
Steuer wieder hereinzuholen) oder zu verkaufen (um der Steuer ganz zn entgehen).
Diese Wirkungen kdnnen aber nur eintreten, wenn zwei wesentliche Mingel beseitigt
werden: Erstens muss auf den Verkehrswert abgestellt werden, weil nur dann der recht-
lich und tatséchlich mogliche (und nicht der effektive) Ertrag beriicksichtigt wird?3.
Zweitens miissen ev. die Steuersdtze erhoht werden, damit die Belastung nicht mehr
vemachldssigt werden kann??. Unter diesen Voraussetzungen ist die Liegenschaftssteuer
geeignet, das bodenpolitische Ziel der optimalen Bodennutzung wirksam zu unterstiit-
zen,

3 Massnahmen

Aufgrund der bisherigen Ergebnisse sind folgende Massnahmen zu priifen:

1. Die Liegenschaftssteuern wcrd;:n grundsétzlich abgeschafft.

2. Liegenschaftssteuern werden nur noch dort crﬁob,en, wo eine bessere Nutzung er-

wiinscht ist. Als Steuerobjekte kommen insbesondere Zweitwohnungen und Bauland
in Betracht.

21 §o MEER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 78 £.

2 So MEER/FURRER, a.2.0., 8. 78.

23 Vgl. dazu Liegenschaftssteuer Ziff. 3 hievor.

24 Dabei ist allerdings zu beachten, dass anch die Verkehrswertbesteuerung bei der Liegenschafts-
steuer einen gewissen Nutzungsdruck erzeugt.
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4 Beurteilung dieser Massnahmen aus bodenpolitischer Sicht
4.1 Massnahme 1: Abschaffung der Liegenschaftssteuer
4.1.1 Wirkungen und Zielkonformitit

Die Auswirkungen der weitgehenden Abschaffung der Liegenschaftssteuern entsprechen
dem Wegfall der oben beschriebenen negativen Wirkungen der Steuer. Die Massnahme
diirfte mithin erstens einen Beitrag zur Unterstiitzung des Erwerbs von seibstgenutztem
Wohneigentum am Wohnsitz leisten (Ziel 3). Mit positiven Auswirkungen ist zweitens
im Bereich von Mietwohnungen zu rechnen. Die Massnahme fiihrt zu einer Kostensen-
kung, Wird diese an die Mieter weitergegeben, sinken die Mietzinse (Ziel 1), andernfalls
~steigt die Rendite des Hauseigentiimers und damit der Anreiz, in den Wohnungsbau zu
-investieren (Ziel 2). Diese Massnahme ist demnach zielkonform.

4.1.2 Auswirkungen auf den Fiskus

Die Abschaffung der Liegenschaftssteuer fiihrt selbstverstidndlich zu Einnahmeausfillen.
Betroffen sind die Kantone bzw. (vor allem) die Gemeinden, die sie bisher erhoben ha-
ben. Es wurde bereits erwihnt, dass die Liegenschaftssteuer aufgrund der zuverldssigen
Budgetierbarkeit sowie aufgrund der relativ einfachen Veranlagung bei den Gemeinden
beliebt ist. Es gibt Gemeinden, fiir welche die Steuer eine nicht zu unterschétzende Ein-
nahmequelle darstellt. Andererseits kommen ungefihr die Hilfte der Kantone bzw. Ge-
meinden in der Schweiz auch ohne sie aus. Ausserdem konnen die Einnahmeausfille
teilweise kompensiert werden, so z.B. durch eine Zweitwohnungssteuer und durch die
verkehrswertorientierte Vermdgensbesteuerung. Man muss in jedem Kanton bzw, in je-
der Gemeinde separat priifen, ob gesamthaft betrachtet Mehr- oder Mindereinnahmen zu
erwarten sind. Die Resultate werden sehr verschieden sein. Sie konnen mittels Tarifge-
staltung bis zu einem gewissen Grad auch gesteuert werden. Ev. miisste auch der Fi-

nanzausgleich zwischen Kanton und Gemeinden iiberpriift werden.
4.1.3 Regelungskompetenz
Die Kantone sind heute in Bezug auf die Erhebung von Liegenschaftssteuern vollig frei.

Das Steuerharmonisierungsgesetz enthilt diesbeziiglich keine Bestimmungen. Ausge-
hend vom Wortlaut von Art. 42quinquies BV, wonach der Bund - in Zusammenarbeit
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mit den Kantonen - die Kompetenz zur Harmonisierung der direkten Steuern hat, konnte
man an sich die Auffassung vertreten, darin seien auch die Liegenschaftssteuern einge-
schlossen. Da Steuergut und Steuerobjekt identisch sind, handelt es sich um direkte
Steuern®. Historisch betrachtet gehoren die Liegenschaftssteuern indessen eindeutig in
den Kompetenzbereich der Kantone (bzw. Gemeinden). Es stand auch nie eine entspre-
chende Steuer auf Stufe Bund zur Diskussion. Man hatte bei der Schaffung dieser Ver-
fassungsbestimmung vor allem die Einkommens- und Vermégenssteuern sowie die Er-
trags- und Kapitalsteuern im Auge?, Die Gesetzgebungskompetenz liegt in diesem Be-
reich also bei den Kantonen. Der Bund kann daher nur Empfehlungen herausgeben.
Wollte man Massnahmen im Bereich der Liegenschaftssteuern - insbesondere deren Ab-
schaffung - gesamtschweizerisch durchsetzen, miisste zuerst eine entsprechende Verfas-
sungsgrundlage geschaffen werden.

4.1.4 Verhiltnis zu bestehenden oder beabsichtigen Massnahmen

Die Abschaffung der Liegenschaftssteuer ist im Zusammenhang mit der Einfiihrung ei-
ner Objektstever auf Zweitwohnungen, wie sie unten vorgeschlagen wird, zu beurteilen.
Grundeigentum soll nur noch dort speziell besteuert werden, wo dies aus bodenpoliti-
schen bzw. fiskalischen Griinden sinnvoll erscheint. Weiter ist die Massnahme mit der
verkehrswertorientierten Vermdgensbesteuerung zu kombinieren.

4.1.5 Politische Realisierbarkeit

Das Fehlen einer verfassungsméssigen Grundlage stellt ein grosses Hindernis dar, um
die Abschaffung der Liegenschaftssteuer auf Bundesebene zu regeln. Diese Massnahme
kann kurzfristig nur mit einer Empfehlung an die Kantone verwirklicht werden. Die
Kommission rdumt diesem Vorgehen gewisse Realisierungschancen ein. Es ist einmal
festzustellen, dass ohnehin nicht iiberall Liegenschaftssteuern erhoben werden. Im
Kanton Ziirich z.B. wurde sie bereits abgeschafft. Wo die Steuer eine gewisse fiskali-
sche Bedeutung hat, insbesondere in Tourismusregionen, kann die Liicke durch eine

Zweitwohnungssteuer geschlossen werden.

25 gl BLUMENSTEIN/LOCHER, Systen, S. 127. Ebenso VALLENDER, der insbesondere auch particlle
Vermogenssteuern unter den Hammonisierungsartikel subsumiert (Verfassungsmissiger Rahmen,

S. 269). .
26 Sop VALLENDER, 2.2.0., S. 269 sowie Botschaft zur Steverharmonisierung, S. 1479.
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4.1.6 Yorschlag

Unter Vorbehalt der nachfolgenden Ausfiihrungen ist den Kantonen zu empfehlen, die
Liegenschaftssteuer abzuschaffen.

4.2 Massnahme 2: Liegenschaftssteuer auf Bauland (Baulandsteuer)

4.2.1 Sinn und Zweck ciner Baulandsteuer??

Unter Ziff. 2.3 hievor wurde bereits erwihnt, dass eine Objektsteuer grundsitzlich ge-
eignet ist, einen Nutzungs- oder Verdusserungsdruck zu erzeugen. Sie verursacht zu-
sdtzliche Kosten, die beim Bauland nicht aus den laufenden Ertrdgen beglichen werden
konnen. Im Gegensatz zur Vermdgenssteuer fiihrt die Uberbauung oder Verdusserung
des Grundstiicks zu einer Steuerentlastung, weil die Steuer dann wegfillt. Der durch die
Steuer entstehende Verdusserungs- oder Nutzungsdruck ist daher (je nach Hohe des
Steuersatzes) u.U. erheblich. Die Steuer kann als Lenkungsmassnahme gegen die Bau-
landhortung gerechtfertigt werden. Nachfolgend wird gepriift, ob die Erhebung einer
Objektsteuer auf Bauland als geeignetes Mittel gegen die Hortung empfohlen werden
kann,

4.2.2 Probleme
Ein gewisser Nutzungsdruck ist in Bezug auf Bauland zwar erwiinscht. Es ist aber aus-
. serordentlich schwierig, die Banlandhortung von weniger oder iiberhaupt nicht ;/erpﬁn-
ten Formen des Zuriickbehaltens von Bauland abzugrenzen, da die Unterscheidung auf
der dahinterstehenden Absicht, d.h. auf einemn subjektiven Kriterium, beruht. Die Hor-
tung ist m.a.W. erst mit Sicherheit als solche zu erkennen, wenn das Land verdussert
wird. Die Besteuerung miisste aber bereits vorher erfolgen, ansonsten sie thren Zweck
nicht erfiillen kann. Zweitens diirfte es politisch hochst umstritten sein, wo die Grenze
zu zichen ist. Wem soll man die steuerfreie Haltung von Baulandreserven gewihren (nur

27 Der hier verwendete Begriff "Baulandsteuer” ist nicht mit demjenigen bei BINDELLA zu verwech-

seln. Er bezeichnet darit eine periodische Steuer auf dem Wertzuwachs, d.h, eine Bodenwertzu-
wachssteuer.
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Industrie- und Gewerbebetrieben, auch Architekten oder gar jedem Grundeigentiimer?®),
in welchem Umfang und wie lange?

Die Steuer kann nicht nur einen Nutzungs- sondern auch einen Veriusserungsdruck
ausldsen. Wer den Boden z.B. aus finanziellen Griinden (noch) nicht selbst iiberbauen
kann, ist praktisch zum Verkauf gezwungen. Das werden vielleicht z.T. spekulative
Anleger sein, viel eher aber "kleine Landbesitzer"?, Damit dringt es sich fast auf, jedem
Grundeigentiimer eine unbesteuerbare Freifliche einzurdumen. Letzten Endes stellt sich
die Frage, ob eine solche Steuer iiberhaupt noch die gewiinschte Verfliissigung des Bau-
landmarktes herbeifithren kann.

Es wiirden noch weitere Probleme entstehen: Die Steuerpflicht sollte ja einsetzen, so-
bald ein Grundstiick baureif ist und miisste grundsitzlich im Zeitpunkt des Baubeginns
enden. Weil der Grundeigentiimer auf die Dauer des Bewilligungsverfahrens nur wenig
Einfluss hat, miisste die Besteuerung ruhen, sobald ein Baugesuch eingereicht wird und
wieder einsetzen, wenn eine rechtskriftige Baubewilligung vorliegt. Um Missbriuchen
vorzubeugen wire die durchgehende Besteuerung zu ermdglichen, wenn der Bauherr
das Bewilligungsverfahren nur einleitet, um der Steuer zu entgehen, so beispielsweise
wenn er ein offensichtlich unrealisierbares Projekt einreicht. Ein solcher Nachweis
diirfte aber nur schwer zu erbringen scin. Weiter miisste die Besteuerung auch fortdau-
ern, wenn von einer Baubewilligung nicht innert einer bestimmten Frist Gebrauch ge-
macht wird.

Obschon der Lf:nkungsiweck im Vordergrund steht, hiitte die Steuer wohl auch eine
gewisse fiskalische Bedeutung. Nach Auffassung der Kommission diirfte eine reine
Sachkompetenz daher nicht ausreichen, um die Massnahme auf. Bundesebene zu ver-
wirklichen. Der Bund miisste sich auf eine entsprechende Empfehlung beschrinken.
Angesichts der oben angesprochenen Probleme diirften die Realisierungschancen aber
gering sein. Der Hortungsanreiz kann auch durch andere Massnahmen, insbesondere
durch die verkehrswertortientierte Vermdgensbesteuerung und den Verzicht auf Speku-
lationszuschlige bzw. Besitzdauerabziige bei der Grundstiickgewinnsteuer geddmpft

28 vygl. dazu die ausfithrlichen Vorschlige von BINDELLA, Baulandsteuer, S. 244 ff.

29 Vgl. RoHR, Bodenfrage, S. 202. Er geht davon aus, dass eine Baulandsteuer (allerdings in Form
einer Bodenwertzuwachstever) "konzentrationsfordernde Wirkung” hat. Ahnlich BAR, Verkehrs-
wertbesteverung, S. 118 f (mit weiteren Hinweisen).
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werden. Ein gewisser Nutzungsdruck entsteht schliesslich durch die friihzeitige Uber-
wilzung der Erschliessungskosten mittels Kausalabgaben.

4.2.3 Vorschlag

Es ist davon abzusehen, den Kantonen die Einfithrung einer Baulandsteuer zu empfeh-
len,

4.3  Massnahme 3: Liegenschaftssteuer auf Zweitwohnungen

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung kann aus Zeitgriinden kein Detailkonzept
fiir eine Zweitwohnungssteuer entwickelt werden. Die Kommission muss sich darauf
beschriinken, hier ein Grobkonzept vorzustellen, welches die moglichen Auswirkungen
einer entsprechenden Steuer aufzeigt.

4.3.1 Zweck einer Zweitwohnungssteuer

Das Leerstehenlassen von bestehendem Gebduderaum ist raumordnungspolitisch uner-
wiinscht. Es widerspricht vor allem dem Ziel der optimalen Bodennutzung (Zicl 5).
Dem kann mit einer ObjcktStcucr insofern éntgégcngcwi_rkt werden, als sie einen gewis-
sen Nutzungsdruck zu erzeugen vermag. Man konnte daher fordern, auf allen leerste-
henden Gebéduden eine Objektsteuer zu erheben. Die meisten Wohnungen stehen jedoch
nur selten und hochstens voriibergehend leer. In aller Regel besteht ein ausreichendes
wirtschaftliches Tnteresse an der Nutzung. Die Erzeugung eines Nutzungsdrucks ist des-
halb nur dort sinnvoll, wo jemand freiwillig duf die Nutzung von Wohnraumn verzichtet.
Dieses Problem stellt sich vor allem bei Zweitwohnungen. Sie sind nur an den Wochen-
enden oder in den Ferien belegt und stehen die meiste Zeit des Jahres leer. Wir ziehen
daher die Zweitwohnungssteuer einer allgemeinen Leerwohnungsabgabe vor.,

4.3.2 Steuerobjekt
Die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer setzt voraus, dass Erst- und Zweitwohnungen

klar unterschieden werden kdnnen. Als zweckmissigstes Abgrenzungskriterium betrach-
ten wir das Hauptsteuerdomizil (i.d.R. der steuerrechtliche Wohnsitz), Danach gelwn
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Wohnstitten, die jemandem als steuerrechtlicher Wohnsitz dienen, als Erstwohnungen,
alle anderen als Zweitwohnungen3°. Dieses Kriterium erweist sich auch im Zusammen-
hang mit der finanzpolitischen Zielsetzung als sinnvoll, stellt sich doch namentlich bei
auswiirtigen Grundeigentiimern das Problem des geringen Steueranfkommens.

Aufgrund des Wohnsitzkriteriums fallen auch Wohnungen, die an Wochenaufenthalter
vermietet werden, unter diesen Zweitwohnungsbegriff. Deren Nutzungsintensitit weicht
jedoch nur unwesentlich von Erstwohnungen ab. Aus bodenpolitischer Sicht ist die Be-
steuerung deshalb nicht gerechtfertigt. Da Wochenaufenthalt nur am Arbeitsort begriin-
det werden kann, liegt ein klares Unterscheidungsmerkmal vor. Eine entsprechende
Ausnahmeregelung ist deshalb angebracht und auch praktikabel.

Das Steuerobjekt ist noch weiter zu definieren bzw. abzugrenzen. Stellt man aus-
schliesslich auf den Wohnsitz ab, fallen unter den Begriff der Zweitwohnung auch Feri-
enwohnungen. Unter Ferienwohnungen verstehen wir Wohnungen, die nicht der Selbst-
nutzung dienen, sondern an Feriengiste vermietet werden. Der Eigentiimer hat dort
(dhnlich wie bei vermieteten Erstwohnungen) ein eigenes, wirtschaftliches Interesse an
einer grosstmoéglichen Belegung. Ein zusdtzlicher Nutzungsdruck ist daher nicht unbe-
dingt notwendig. Ferien- und Zweitwohnungen konnen jedoch nicht eindeutig unter-
schieden werden. Ferienwohnungen werden manchmal auch selbst beniitzt und Zweit-
wohnungen gelegentlich vermietet. Es gibt also Mischformen. Aus Praktikabilitdtsgriin-
den muss die Steuer deshalb beide erfassen. In denselben Bereich fallen auch neuere
Zweitwohnungsmodelle, wie das Time-sharing. Es handelt sich dabei um Zweitwoh-
nungen, zu deren Beniitzung ein grosserer Personenkreis (zeitlich gestaffelt) berechtigt
ist. Solche Wohnungen werden ev. besser genutzt als Zweitwohnungen, die nur einem
Eigentiimer zur Verfiigung stehen. Es kann aber auch dort zu freiwilligem Nutzungs-
verzicht kommen. Sie sind deshalb mitzuerfassen.

Nicht unter den Begriff der Zweitwohnung fallen kurzfristig vermietete Zimmer in Ho-
tels und Pensionen. Es wird dort zwar auch kein Wohnsitz begriindet. Freiwilliger Nut-
zungsverzicht ist jedoch kaum denkbar. Hotelzimmer sind zudem klarer von Zweitwoh-
nungen zu unterscheiden als Ferienwohnungen. Man kann beispielsweise auf die Vor-
aussetzungen zur Begriindung von Stockwerkeigentum abstellen®l. Ihre Ausklammerung

30 Ebenso HOHN/VALLENDER/NOLD, Gutachten, S. 3.
31 vgi. dazu MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, Art. 712b ZGB, N. 47 ff insbesondere N. 52.
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ist also mdglich und geboten. Von einer Zweitwohnungssteuer zu erfassen sind hingegen
Stockwerkeigentumseinheiten in Apparthotels. Sie gelten als Zweit- oder Ferienwoh-
nungen.

Schliesslich stellt sich die Frage, ob mit einer Zweitwohnungssteuer auch Fahmisbauten,
insbesondere Mobilheime, erfasst werden sollten. Diese Bauten befinden sich jeweils
auf einem Grundstiick innerhalb der Bauzone. Ausgehend vom Hauptzweck einer
Zweitwohnungssteuer, den Nutzungsverzicht von Wohnraum einzuddmmen, wird hier
eine differenzierte Losung vorgeschlagen. Wenn diese Bauten iiber eine Strom- und
Wasserzufuhr sowie einen Kanalisationsanschluss verfiigen und wenn ihr Bestand {iber
einen langeren Zeitraum gesichert ist, erfiillen sie wirtschaftlich betrachtet die Funktion
giner Zweitwohnung. Da sie kaum mehr von festen Gebduden unterschieden werden
konnen, sollten sie der Zweitwohnungssteuer auch unterworfen werden. Sind diese Vor-
aussetzungen nicht erfiillt, ist die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer nicht opportun.
Ausschlaggebend sollte mithin nicht eine sachenrechtliche, sondern eine wirtschaftliche
Betrachtungsweise sein3.

4.3.3 Bemessung

Hinsichtlich Bemessung kann eng an die bestehenden Liegenschaftssteuern angekniipft
werden. Damit effektiv ein Nutzungsdruck entsteht, muss aber auf den Verkehrswert ab-
gestellt werden. Die Schulden sind nicht zum Abzug zuzulassen. Einen wesentlichen
Einfluss auf die Wirkung der Steuer hat schliesslich der Steuersatz. Sowohl bei der Be-
wertung, als auch bei der Satzbestimmung sind die drilichen Gegebenheiten ausschlag-
gebend. So sollte z.B. beriicksichtigt werden, dass Ferien- und Zweitwohnungen oft nur
wihrend der Saison vermietet werden konnen. Andererseits sind in dieser Zeit vielleicht
iiberdurchschnittlich hohe Mietzinse realiserbar. Deshalb sollte die Hohe des Steuersat-
zes auf Stufe Gemeinde festgelegt werden (ev. unter Vorbehalt eines bundesrechtlichen
Mindestsatzes).

32 Auch nach der Praxis des Bundesgerichts zu Art. 46 Abs. 2 BV (Doppelbestenerungsverbot) ist
die Frage, ob es sich bei einem "Ferienhiuschen" zivilrechtlich betrachtet um eine bewegliche
oder unbewegliche Sache handelt, unerheblich. Massgebend ist die wirtschaftliche Funktion, die
Verwendung und die Zweckbestimmung des Objekts, Wenn die Baute wie eine unbewegliche
verwendet wird, ist sie am Ort der gelegenen Sache zu bestevern (BGE 91 I 30 = Pra 55 (1966)
Nr, 27 = LoCHER, § 7,1 A, 1, Nr. 15).
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Die Einkommenssteuer kann den mit der Zweitwohnungssteuer angestrebten Nutzungs-
druck unterstiitzen, sofern das freiwillige Leerstehenlassen zur Aufrechnung des Ei-
genmietwerts fiithrt33. Das ist jedoch nur bei natiirlichen Personen méglich. Es stellt sich
deshalb die Frage, ob juristische Personen im Rahmen der Zweitwohnungssteuer zu ei-
nem hoheren Satz erfasst werden sollten. Bei gewthnlichen Tourismusunternehmungen
oder Immobiliengesellschaften, die Ferienwohnungen gewerbsmiissig vermieten, besteht
dazu u.E. kein Anlass. Es kommt aber vor, dass natiirliche Personen Zweitwohnungen
nicht direkt, sondern iiber eine von ihnen beherrschte, juristische Person erwerben. In
solchen Féllen kann - so das Bundesgericht® - eine Steuerumgehung vorliegen. Die hin-
ter der Immobiliengesellschaft stehende Person wird dann fiir die Liegenschaft trotzdem
einkommenssteuerpflichtig. Wo ein Durchgriff nicht moglich ist, liegt u.U. eine ver-
deckte Gewinnausschiittung vor?3. Ein hoherer Satz bei der Zweitwohnungssteuer dringt
sich daher nicht auf.

4.3.4 Wirkungen und Zielkonformitit

Die Steuer verursacht dem Eigentiimer einer Zweitwohnung zuséitzliche Fixkosten. Das
Ausmass der Mehrbelastung ist unterschiedlich. Wo schon bisher eine Liegenschafts-
steuer erhoben wurde, ergibt sich nur aus dem Ubergang zur Verkehrswertmethode und
ev. aufgrund einer Satzerhohung eine Verinderung. Andernorts wirkt sich die Steuer
stirker aus. Von entscheidender Bedeutung ist {iberall das Steuermass.

Wer eine Zweitwohnung ausschliesslich zur eigenen Verfiigung halt, muss die Steuver
selber tragen. Die Eigennutzung kann aus praktischen Griinden (Uberpriifbarkeit) nicht
steuersenkend berlicksichtigt werden. Das ist zumindest vertretbar, weil in dieser Zeit in
der Regel die Erstwohnung leerstehen wird. Die Steuer soll vor allem einen Anreiz ge-
ben, Zweitwohnungen zu vermieten, anstatt sie leerstehen zu lassen. Der Eigentiimer
kann die Steuer durch die Vermietung wieder hereinholen oder iiberwilzen. Weil dazu
in der Regel keine Investitionen vorgenommen werden miissen, entsteht - im Unter-
schied znr Baulandsteuer - kein Verdusserungsdruck. Sie erzeugt vor allem einen Nut-

33 Vgl dazu Ziff. 4.3.7 hienach.

34 ASA 40, 210.

35 Die Gesellschaft erbringt dem Aktiondr eine geldwerte Leistung, indem sie ihm eine Zweitwoh-
nung zur Verfiigung hdlt (also nicht an Dritte vermietet) und zwar unabhingig davon, ob und im
welchem Ausmass er sie tatsichlich beniitzt. Die AG ist gehalten, dem Aktionir einen marktiibli-
chen Mietzins in Rechnung zn stellen. Andernfalls liegt eine verdeckte Gewinnausschiittung vor,
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zungsdruck. Eine bessere Ausniitzung des bestehenden Wohnraums fithrt dazu, dass
weniger Ferien- und Zweitwohnungen gebaut werden miissen3®. Die Massnahme unter-
stiitzt somit Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich). Ein Riickgang der
Nachfrage nach Boden zum Zwecke des Zweitwohnungsbaus hat lingerfristig auch po-
sitive Auswirkungen auf die Ziele 1 bis 3, weil damit mehr Raum zum Bau von Erst-
wohnungen iibrig bleibt.

4.3.5 Auswirkungen auf den Fiskus

Durch die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer bleibt die fiskalische Bedeutung der
Liegenschaftssteuer in Bezug auf Grundeigentiimern mit auswértigem Wohnsitz erhal-
ten3’. Die Einnahmenausfille durch die Abschaffung der Liegenschaftssteuern bei orts-
ansissigen Grundeigentiimermn konnen durch die Zweitwohnungssteuer ev. kompensiert
werden. Bei hohem Zweitwohnungsanteil sind u.U. sogar Mehreinnahmen realisierbar,
insbesondere wenn auf den Verkehrswert abgestellt und wenn ev. sogar die Steuersitze
erhdht werden.

4.3.6 Regelungskompetenz

Grundsitzlich gelten die gleichen Uberlégungen wie in Ziff. 4.1.3 hievor. Die Kompe-
tenz des Bundes zur Steuerharmonisierung geniigt mithin nicht, um eine Zweitwoh-
nungssteuer einzufithren. Die Zweitwohnungssteuer hat aber in erster Linie eine Len-
kungsfunktion, Zur Einfiihrung von Lenkungssteuern bedarf es grundsitziich nur einer
entsprechenden Sachkompetenz®®. Die Zweitwohnungssteuer hat indessen auch eine
gewisse fiskalische Bedeutung. Die Kommission ist deshalb der Auffassung, dass eine
ausdriickliche Verfassungsgrundlage geschaffen werden muss, um die Steuer auf Stufe
Bund zu regeln. Kurzfristig kann der Bund die Einfithrung einer Zweitwohnungssteuer
nur empfehlen.

Zweitwohnungen sind in der Schweiz regional sehr unterschiedlich verteilt, Wihrend es
i vielen Gemeinden kaum Zweitwohnungen gibt, sind sie andernorts schon lingst zum

36 Ahnlich Bausteine, S. 324 f.
37 Vgl dazu Ziff. 2.3 hievor.
38 vgl. Einleinmeg, Ziff, 5.1 hievor.
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Problem geworden. Nachdem die Zweitwohnungssteuer auch als Ersatzmassnahme fiir
die Aufhebung der Lex Friedrich in Frage kommt?9, ist lingerfristig wohl eine Bundes-
kompetenz notwendig. Auf Stufe Bundesgesetz konnte die Einfithrung einer Zweitwoh-
nungssteuer gesamtschweizenisch (oder zumindest fiir gewisse Regionen) vorgesehen
werden. Es miisste ev. auch ein Minimaltarif enthalten sein. Die Steuereinnahmen soll-
ten den Kantonen bzw. Gemeinden zufliessen und ohne Zweckbindung verwendet wer-
den konnen.

4.3.7 Verhiltnis zu bestehenden oder beabsichtigen Massnahmen

Die Nutzung von Zweitwohnungen ist auch einkommenssteuerrechtlich von Bedeutung.
Dort gilt der Grundsatz, dass bei Selbstgebrauch der Eigenmietwert und bei Vermietung
die Mietzinseinnahmen massgebend sind*®. Will man nun die Belegungsdichte von
Zweitwohnungen erhohen, ist darauf zu achten, dass sich die Vermietung nicht in einer
Mehrbelastung bei der Einkommenssteuer niederschligt. Sonst geht der mittels Zweit-
wohnungssteuer entstehende Nutzungsdruck ganz oder teilweise verloren. Fiir die Dauer
des Leerstehens ist deshalb der Eigenmietwert zu beriicksichtigen, sofern der Eigentii-
mer das Objekt zur eigenen Verfligung hiilt*!, d.h. freiwillig auf dic Vermietung verzich-
tet wird. Der Eigennﬁctwert muss dabei dem effektiven Verkehrswert entsprechent2.
Nur wenn die Vermietung aus objektiven Griinden - beispielsweise ausserhalb der Sai-
son - nicht moglich ist, sollte auf die (fehlenden) Mietzinseinnahmen abgestellt wer-

den*3.

Die Zweitwohnungssteuer kommt - wie bereits erwahnt - auch als Ersatzmassnahme fiir
die Aufhebung der Lex Friedrich* in Frage. Bei geniigend hoher Belastung ist die Steu-
er ein geeignetes Instrument, um die Nachirage nach Zweitwohnungen einschrédnken. Da

39 Vgl dazu Ziff. 4.3.7 hienach.

40 Dagu ausfithrlich KANZIG, N. 95 zu Art. 21 Abs. 1 lit. b BABSt; ferner § 1, Ziff. 2.2.1 hievor.

41 Ebenso Rusconl, valeur locative, S. 67 (.

42 Zu begriissen sind deshalb Bestimmungen, die einen "Einschlag” beim Eigenmietwert nur bei
Erstwohnungen zulassen, wie in den Steuergesetzen der Kantone Graubiinden (Art. 22 Abs. 2
$1G), Glarus (Art. 18 Abs, 2 Ziff. 3 SiG), Schwyz (§ 19 Abs. 1 lit. g 5tG}, Thurgau (§ 23 Abs. 2
StG i.V.m. § 3 RRVStG), Tessin (Art. 30 Abs. 2 LT), Uri (Art. 42 Abs. 1 $tG), Waadt (Art. 24a
LF) und Zug (§ 20 Abs. 1 Ziff. 13 StG).

43 Im gleichen Sinn KANZiG, N. 95 zu Art. 21 Abs. 1 Lit. b BdBSt, 5. 319 £. ‘

4 Byndesgesetz vom 16.12,1983 iiber den Erwerb von Gnmdstiicken durch Personen im Ausland
(Bew(), SR 211.412.41,
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nicht die Staatsangehorigkeit, sondern der Wohnsitz ausschlaggebend ist, werden In-
und Auslinder gleich behandelt. Die Steuer ist deshalb mit den vélkerrechtlichen Dis-
kriminierungsverboten (insbesondere mit jenen des EU-Rechts) zu vereinbaren.

4.3.8 Politische Realisierbarkeit

Wenn dem Vorschlag der Kommission gefolgt wird, die Einfithrung einer Zweitwoh-
nungssteuer vorerst nur zu empfehlen, werden die Reaktionen der Kantone erste Hin-
weise auf die Realisierungschancen einer entsprechenden Massnahme liefem. Obschon
allzuhohe Erwartungen wohl nicht gerechtfertigt sind, ist nicht auszuschliessen, dass
namentlich in Fremdenverkehrsgebieten eine Zweitwohnungssteuer eingefiihrt wird. Die
Realisierbarkeit einer Bundeskompetenz diirfte vor allem davon abhingen, in welchem
Ausmass die Lex Friedrich gelockert wird und welche Ersatzmassnahmen sonst noch in
Frage kommen.

4.3.9 Vorschlage
1. Der Bund soil den Kantonen empfehlen, Zweitwohnungssteuemn einzufiihren.
2. Notigenfalls ist lingerfristig eine Grundlage in der Bundesverfassung zu schaffen,

die es ermoglicht, Zweitwohnungssteuern gesamtschweizerisch (oder zumindest in
gewissen Regionen) einzufithren.
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Kapitel 3 Steuern auf dem Wertzuwachs

Gegenstand des dritten Kapitels sind Steuern, die auf dem Wertzuwachs von Grund-
stiicken erhoben werden bzw. erhoben werden kénnten. In diesen Bereich gehort an
sich auch der Problemkreis Mehrwertabschépfung. Damit befasste sich jedoch die Ar-
beitsgruppe "Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile nach Art. 5 RPG", die
ihren Bericht im Mirz 1994 vorgelegt hat. Anhand von Modellfdllen fiihrte sie in sechs
Kantonen'!, die aufgrund ihrer Steuersysteme ausgewiihlt worden waren, eine Umfrage
durch, um zu ermitteln, in welchem Auwsmass Planungsmehrwerte heute tatséchlich be-
steuert werden. Die Resultate dieser Umfrage standen auch der Expertenkommission
zur Priifung des Einsatzes des Steuerrechts fiir boden- und wohnungspolitische Ziele
zur Verfiigung.

Nachfolgend wird die steuerliche Erfassung des gesamten (d.h. nicht nur auf Planungs-
massnahmen zuriickzufithrenden) Bodenmehrwerts untersucht. § 6 befasst sich mit ei-
ner periodischen, realisationsunabhingigen Steuer (Bodenwertzuwachssteuer), § 7 mit
der Besteuerung realisierter Mehrwerte (Grundstiickgewinnsteuer).?

1 Es handelt sich um die Kantone ZH, ZG, SO, BS, SG und NE.

2 Rin umfassendes "Gutachten iiber Probleme und Losungsmoglichkeiten einer Bodenwertzu-
wachsbesteuerung” wurde 1975 vom Wissenschaftlichen BEIRAT beim Bundesministerium der
Finanzen erstellt (allerdings bezogen auf die Bundesrepublik Deutschland). Es enthilt Stellung-
nahmen sowohl zur Besteuerung des realisierten, als auch des nichtrealisierien Bodenwertzu-
wachses.
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8§ 6 Bodenwertzuwachssteuer

1 Darstellung der Massnahme

1.1 Ziel und Zweck

Die Grundidee einer Bodenwertzuwachssteuer (BWZS) besteht darin, den Wertzuwachs
auf Grundstiicken periodisch und moglichst liickenlos zu bestenern. Die Befiirworter
einer entsprechenden Steuer weisen in erster Linie darauf hin, dass Wertzuwachsgewin-
ne auf Liegenschaften in den geltenden Steuerordnungen entweder liberhaupt nicht oder
nur ungeniigend belastet wiirden, was mit den Prinzipien der Allgemeinheit der Be-
steuerung und der Besteuerung nach der wirtschaflichen Leistungsfihigkeit nicht zu
vereinbaren sei. Weiter wird geltend gemacht, diese Liicken in den bestehenden Steuer-
systemen forderten die Bodenspekulation, die Baulandhortung und die mangelhafte Bo-
dennutzung®. Die Gegner lehnen eine BWZS vorwiegend aus Praktikabilititsgriinden ab
(Stichwort Bewertung des Wertzuwachses)?.

1.2  Ausgestaltung

Der realisierte Bodenwertzuwachs ist im Grunde genommen ein Einkommens- bzw.
Gewinnbestandteil. Es existieren daher zwei verschiedene Grundstiickgewinnsteuersy-
steme. Nach dem monistischen Systern (= Ziircher System) werden alle Grundstiick-
gewinne mit einer Objektsteuer erfasst. Nach dem dualistischen System (= St. Galler
System) werden Gewinne auf Grundstiicken des Geschdftsvermdgens im Rahmen der
Einkommens- bzw. Gewinnsteuer erfasst, wihrend nur private Grundstiickgewinne ei-
ner Objektsteuer unterliegen®. Auch bei einer BWZS sind beide Systeme denkbar, und
man findet in der Literatur Vertreter beider Meinungen®. Die Besonderheit einer BWZS
besteht allerdings darin, dass neben realisierten auch realisierbare Bodenmehrwerte pe-
riodisch erfasst werden sollten’. Dafiir ist das dualistische Systemn aber nicht geeignet,
weil sich in der Erfolgsrechnung nur realisierte Mehrwerte niederschlagen®. Aus diesem
Grund soliten sdmtliche Bodenmehrwerte, insbesondere auch solche auf Geschiftsver-
mogen, der BWZS unterliegen. Auch anfgrund der besonderen Bewertungsprobleme,

KALLENBERGER, Bodenreformkonzeptionen, S. 251 £, mit weiteren Hinweisen.,

LocHER, Grundstiickgewinnsteuer, S. 44 und derselbe, Mehrwertabschpfung, S. 421, jeweils
mit weiteren Hinweisen.

Vgl. dazun § 7 (Grundstiick gewinnstener) hienach und LOCHER, Mehrwertausgleich, S. 14.
KALLENBERGER, a.2.0., S. 258, mit weiteren Hinweisen,

Vgl. dazu die Ausfiihrungen im iibernichsten Abschnitt.

Es geniigt zwar bereits eine buchmissige Realisierung, diese ist aber - jedenfalls bei Aktienge-
sellschaften - nur unter bestimmten Voraussetzungen zulissig (OR 670) und zudem freiwillig.

o =1 O th
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die emne Besteuerung von nicht realisierten Wertsteigerungen nach sich zieht, ist eine
Objektsteuer mit einem speziellen Veranlagungsverfahren vorteilhaft. Wenn iiberhaupt
eine BWZS eingefiihrt werden soll, kommt u.E. nur ein monistisches System in Frage.

Steuersubjekt ist der im Grundbuch eingetragene Eigenttimer. Der Einbezug von Per-
sonen, die formell nicht Eigentiimer sind, aber tatsdchlich und wirtschaftlich die Verfii-
gungsgewalt tiber ein Grundstiick innehaben (Fiduziant, Nutzniesser, Baurechtsnehmer,
Aktiondre einer Immobiliengesellschaft), wire kaum praktikabel und auch nicht not-
wendig®. Auszunehmen sind die Gemeinwesen, d.h. Bund, Kantone Gemeinden und
ihre Anstalten!©.

Objekt der Besteuerung ist der Bodenwertzuwachs. Man besteuert diesen zwar bereits
mit den heutigen Grundstiickgewinnsteuern, es wird dort aber stets ein Realisationsvor-
gang vorausgesetzt. Eine BWZS, die bloss realisierte Wertsteigerungen erfasste, wiirde
sich nicht grundlegend von Grundstiickgewinnsteuern unterscheiden!!. Deshalb wird an
dieser Stelle ein System untersucht, mit welchem sowohl realiserte, als auch realisier-
bare Bodenmehrwerte periodisch besteuert werden!?. Aufgrund der periodischen Be-
steuerung konnen die Realisationstatbestinde wesentlich enger gefasst werden als in
den heutigen Grundstiickgewinnsteuersystemen. Tatbestinde, die zivilrechtlich keine
Grundstiicksverdusserung darstellen, heute aber als Verdusserung oder verdusse-
rungsdhnliche Rechtsgeschifte gelten, kann man ausklammern. Die sog. wirtschaftliche
Handénderung z.B. wird iiberfliissig. Bei der dinglichen Belastung von Grundstiicken
(z.B. Einrdumung eines Baurechts, Ausbeutungsrechts) oder bei der Beteiligung von
Dritten (insbesondere Miterben) am Gewinn, kann es dem steuerpflichtigen Giundei-
gentiimer iiberlassen werden, ob er die Steuerlast tiberwilzt oder nicht. Da man bei der
Steuerberechnung anlésslich der Veréiﬁsserung auf den Erlds abstellt, sind auch alle
Formen des unentgeltlichen Eigentumsiibergangs (Erbgang, Erbteilung chne Aus-
gleichszahlung, Schenkung) nicht als Realisationstatbestinde zu qualifizieren. Bei Ei-
gentumsiibertragungen mit einem Entgelt, das nicht marktkonform ist oder nicht in
Form von Geld geleistet wird (z.B. gemischte Schenkung, Tausch, Sacheinlage, Abtre-
tung gegen Wohnrecht), ist die Steuer zwar zu veranlagen, es wird aber nur dann ein
stenerbarer Gewinn herausspringen, wenn der Erlgs iiber dem letzten massgebenden
Schétzwert liegt!3,

9 A.M. BINDELLA, Baulandsteuer, S. 384 ff.

10 vgl. dazu BINDELLA, Baulandsteuer, S. 387 ff.

11 vyl dazu § 7 (Grundstiickgewinnsteuer) hienach,

12 Vgl. dazu auch BERAT, Bodenwertzuwachsbesteuerung, 8. 39 ff und 58 ff.
13 Vgl. dazu die anschliessenden Ausfiihrungen zur Steverbemessung.
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Die Steuer ist mithin in folgenden Fillen zu erheben:

1. bei allen Tatbestéinden, die zivilrechtlich eine Verdusserung oder Teilveriusserung
darstellen, d.h. eine Grundbuchinderung hinsichtlich Eigentumsverhilmisse er-
fordern (sowohl freiwillige als auch unfreiwillige Verisserungen, wie Enteig-
nung, Zwangsverwertung oder Urteil), sofern ein Entgelt geleistet wird;

2. periodisch (z.B. alle 2 Jahre), auch wenn keine Verdusserung in erwihnten Sinn
vorliegt.

Die Bemessung des Bodenwertzuwachses kann wie folgt aussehen: Ausgangsgrisse ist
der gegenwirtige Verkehrswert. Bei einer Veriusserung wird dieser dem Erlés entspre-
chen. Im Falle der Nicht-Verdusserung ist der Verkehrswert zu schiitzen. Vom gegen-
wiirtigen Verkehrswert ist der Anlagewert abzuziehen. Dieser setzt sich aus dem letzten
massgebenden Steuerwert und simtlichen wertvermehrenden Aufwendungen zusam-
men. Daraus ergibt sich der (nominale) Wertzuwachs.

Um den Bodenwertzuwachs zu besteuern, miissen sdmtliche Grundstiicke periodisch
bewertet werden. Die Hauptschwierigkeit einer BWZS besteht darin, ein zuverlissiges
und dennoch praktikables Bewertungssystem bzw. -verfahren schaffen!4. Entsprechende
Modellvorschlige wurden zwar bereits verschiedentlich unterbreitet!s, Es ist aber nicht
von der Hand zu weisen, dass jedes auch noch so ausgekliigelte Bewertungssystem bzw.
-verfahren einen erheblich hoheren Verwaltungsaufwand verursachen wird als die bis-
herigen Grundstiickgewinnsteuersysteme. Weil die Steuersitze bei einer BWZS viel
héher sind als etwa bei der Vermdgenssteuer, miissen die Bewertungsergebnisse we-
sentlich genauer sein!'®. Damit scheiden schematische Losungen praktisch aus. Auf-
grund der hohen Steuerlast und den Unsicherheiten hinsichtlich Bewertung, wire ver-
mutlich mit einer grossen Anzahl von Einsprache- bzw. Beschwerdeverfahren zu rech-
nen, Aus finanzpolitischer Optik ist ein Systemwechsel daher nur tragbar, wenn diese
Mehrkosten durch Mehreinnahmen gedeckt werden.

Ein weiteres Problem ist die Beriicksichtigung der Geldentwertung'?. Aufgrund der In-
flation entspricht jeweils nur ein Teil des nominellen Wertzuwachses einer realen Wert-
steigerung. Hier stellt sich erstens die Grundsatzfrage, ob diese Tatsache im Rahmen ei-

14 KALIENBERGER, 2.2.0., §. 255 {f; vgl. auch BEIRAT, Bodenwertzuwachsbesteuerung, S. 74 ff,

15 Insbesondere BINDELLA, Baulandsteuer, S. 6 ff sowie (eingehend) S. 315 ff; weitere Hinweise
bei KALLENBERGER, 2.4.0., 8. 256.

16 gl dazu § 4 (Vermogenssteuer), Ziff. 5.2 hievor.

17 Vgl. dazu GURTNER, Inflation, S. 151 {f (mit Hinweisen) sowie BERAT, a.2.0., 8. 102 ff.
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ner BWZS iiberhaupt zu beriicksichtigen ist'8. Man kann durchaus die Meinung verire-
ten, dass die Inflation bei einer periodischen Besteuerung unberiicksichtigt bleiben soll.
Will man dagegen in Analogie zu den heutigen Grundstiickgewinnsteuersystemen der
Geldentwertung Rechnung tragen, stellt sich die Frage nach der Methode. Ein Besitzes-
dauerabzug nach dem Muster geltender Grundstiickgewinnsteuersysteme kommt auf-
grund seiner erheblichen Unzuldnglichkeiten'® und angesichts der Periodizitit einer
BWZS nicht in Frage. In Anlehnung an einen entsprechenden Vorschlag betreffend
Grundstiickgewinnsteuer kann der Netto-Wertzuwachs beispielsweise im Umfang von
50% der Inflation auf dem investierten Eigenkapital gekiirzt werden?®. Berechnungs-
grundlage ist dann der inflationsbereinigte Netto-Wertzuwachs.

Berechnungsbeispiel:

gegenwirtiger Verkehrswert 1992 Fr. 1'600'000.--
J. Anlagewert:

- letzter massgebender Steverwert 1990 Fr. 1'000'000.--

- wertvermehrende Aufwendungen 1991  Fr._ 500'000.--

Fr. 1'500'000.--
nominaler Wertzuwachs Fr. 100'000.--
/. 50% der Inflation seit 1990 (Annahme 7%) Fr. 35'000.--
/. 50% der Inflation seit 1991 (Annahme 3%) Fr. 7'500.--
steuerbarer Wertzuwachs I 7 —

Weiter muss geregelt werden, wie man Wertverminderungen Rechnung trégt. Man kann
z.B. einen "Verlustvortrag" vorsehen, wonach ein Wertverlust mit kiinftigen Wertzu-
nahmen zu verrechnen ist?!. Im Sinne einer 'weitcrgehendcn Variante kann - insbeson-
dere bei Offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrinkungen - der Wertverlust finanziell
ausgeglichen werden. Damit wiirde gleichzeitig dem Auftrag gemiss Art. 5 RPG Rech-
nung getragen.

18 Die Inflation wird im schweizerischen Einkommenssteuerrecht ja nur punktuell beriicksichtigt.
Vgl. dazu auch § 7 (Grundstiickgewinnsteuer), Ziff. 2.2.4.4 hienach.

19 | ocHER, Mehrwertabschopfung, S. 415 ff sowie § 7 (Grundstiickgewinnsteuer), Ziff. 2.2.4.4 und
2.2.5.2.3.2 hienach. _

20 Vgl. dazu LOCHER, a.a.0., S. 416. Da sich die Inflation nur auf dem Eigenkapital negativ aus-
wirkt, sind nicht 100% des Wertzuwachses zu bereinigen. Aus Praktikabilititsgriinden wird vor-
geschlagen, schematisch von einem Eigenfinanzierungsgrad von 50% auszugehen. Diese An-
nahme dirfie sich fiir die Mehrzald der Steuerpflichtigen positiv auswirken. Vgl. dazu auch
GURTNER, a.2.0., 5. 152, je mit weiteren Hinweisen.

21 BINDELLA, Baulandsteuer, S. 298.
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Bei der Tarifgestaltung sind gewisse Eckwerte zu beriicksichtigen. Die Steuerbela-
stung sollte einerseits nicht defer liegen, als wenn der Bodenwertzuwachs im Rahmen
der Einkommenssteuer erfasst wiirde. Obschon aus rein bodenpolitscher Optik eine
mdoglichst hohe Steuerbelastung erwiinscht ist, kann die Obergrenze aus Griinden der
politischen Realisierbarkeit sowie in Anbetracht der bundesgerichtlichen Rechtspre-
chung zur Eigentumsgarantie nicht allzu hoch festgesetzt werden. Daraus ergibt sich ein
Bereich zwischen 40% und 60%. Innerhalb dieses Rahmens ist ein Progressionstarif
moglich. Geringe Wertsteigerungen kénnen mit einem Grenzminimum freigestellt wer-
den.

Im Hinblick auf die Einfiihrung einer BWZS muss dem Ubergangsrecht besondere Be-
achtung geschenkt werden. Einerseits ist sicherzustellen, dass sich keine Uberschnei-
dungen mit bisherigen Steuern (insbesondere Grundstiickgewinnsteuer, aber auch
Mehrwertabschipfung) ergeben. Andererseits sollten die bisher unbesteuerten Wertstei-
gerungen mdoglichst vollstindig und frithzeitig erfasst werden. Da man bei der Einfiih-
rung der Steuer nicht auf den letzten massgebenden Steuerwert abstellen kann, ist die
Ausgangsgrosse fiir die erste Steuererhebung festzulegen. Grundsitzlich sind zwei Va-
rianten denkbar. Man kann entweder simtliche Grundstlicke im Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Steuer bewerten und bloss die kiinftigen Mehrwerte erfassen oder man kann
von zeitlich zuriickliegenden Werten ausgehen. Im ersten Fall bleiben allerdings gerade
die in den letzten Jahren entstandenen, noch nicht realisierten Mehrwerte unbesteuert.
Die BWZS kann damit kurzfristig keine Wirkungen entfalten?2. Sinnvoller ist deshalb
die zweite Variante, die eine sofortige Besteuerung der bis dato entstandenen, aber noch
unbesteuerten, Mehrwerte ermdglicht. Diese Variante wirft allerdings weitere Probleme
auf. So ist erstens zu priifen, ob bzw. unter welchen Voraussetzungen eine so ausgestal-
tete Steuer vor dem aus Art. 4 Abs. 1 BV abgeleiteten Riickwirkungsverbot standh#lt?3.
Zweitens ist festzulegen, welche Ausgangswerte heranzuziehen sind (z.B. Erwerbspreis
der letzten entgeltlichen Verdusserung, amtlicher Wert bei Erbgang/Schenkung, amtli-
cher Wert vor der Einzonung). Aufgrund des u.U. lingeren Zeitablaufs, in dem sich die
erstmals erfassten Mehrwerte gebildet haben, ist ev. auch die Geldentwertung zu be-
riicksichtigen.

Zusammenfassend ist eine Bodenwertzuwachssteuer als Objektsteuer mit einem mo-
nistischen Systern auszugestalten. Mit ihr werden sidmtliche realiserten und realisierba-
ren Bodenmehrwerte periodisch und bei jeder Verdusserung besteuert. Die vom
Grundeigentiimer selbst geschaffenen Mehrwerte bleiben ausgeklammert. Der steuer-

2 Vgl. dazu Ziff. 2.1 hienach (Marktwirkung).
23 Vgl. dazu HAFELIN/MULLER, Verwaltungsrecht, N. 266 ff.
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bare Mehrwert wird in der Grossenordnung von 40% bis 60% belastet. Wertverluste
kénnen mit kiinftigen Wertzuwichsen verrechnet oder durch Zahlungen ausgeglichen
werden. Speziell zu regeln ist das Ubergangsrecht.

2 Beurteilung

2.1 Marktwirkung

Die Baulandhortung? lohnt sich nur, wenn der Grundeigenttimer mittels spiterer Ge-
winnrealisierung eine mit anderen Anlageformen vergleichbare oder sogar héhere Ge-
samtrendite erzielt. Er muss also simtliche Kosten, die mit dem Erwerb, der Hortung
und der Verdusserung verbunden sind, auf den Kiufer iiberwiilzen konnen. Das sind zur
Hauptsache der Erwerbspreis, die Verzinsung des Bodenwertes (Kreditzinsen bzw. Ei-
genkapitalverzinsung) sowie die laufenden und im Zeitpunkt der Verdusserung anfal-
lenden Steuern. Je grosser die Differenz zwischen diesen Kosten und dem Markipreis
ist, desto hoher fillt die Rendite aus. In welchem Zeitpunkt das Grundstiick verkauft
wird, hingt stark von der erwarteten Preisentwicklung auf dem Bodenmarkt ab. Je frii-
her diese Kosten anfallen und je hoher sie sind, desto grosser wird das Risiko.

Nach der Einfiihrung einer BWZS stehen dem fehlenden Ertrag nicht nur laufende
Kreditzinsen (bzw. fehlende Eigenkapitalverzinsung), sondern auch eine periodische
Steuerbelastung gegeniiber, die wiederum in die Zinsberechnung einfliessen muss. Im
Vergleich zu den heutigen Steuersystemen, welche den Bodenmehrwert erst anlisslich
der Realisierung erfassen, ist die Steverlast im Verdusserungszeitpunkt zwar tiefer, weil
ein Grossteil des Mehrwerts bereits friiher erfasst wurde?s. Der entscheidende Unter-
schied besteht jedoch darin, dass die Besteuerung zeitlich vorverschoben wird. Der Ei-
gentiimer von ungenutztern Bauland hat damit ein stetig zunehmendes Interesse, die
bereits versteuerten Bodenwertzuwiichse tatsichlich zu realisieren. Falls man mit der
erstmaligen Erhebung einer BWZS sogar die in der Vergangenheit entstandenen Mehr-
werte erfasst, ist kurzfristig mit einer Zunahme des Baulandangebots zu rechnen. Auf
der Nachfrageseite werden - angesichts des erhohten Risikos - gleichzeitig weniger
Kiufer auftreten, die Boden zum Zwecke der Hortung erwerben. Bauland erwerben
werden vor allem diejenigen, die an der Uberbauung interessiert sind. Deshalb ist zu
erwarten, dass die Preissteigerung auf dem Bodenmarkt mit einer BWZS gebremst wer-
den kann.

24 Zum Begriff vgl. Einleitung, Ziff. 4.1 hievor, ‘
25 Auch die gesamte Steuerbelastung ist - je nach Tarif - u.U. nicht hoher als bei einer Grundstiick-
gewinnsteuer (vgl. dazu BINDELLA, Baulandsteuer, 5. 15).



§ 6 Bodenwertzuwachssteuer Seite 122

Wenn die Steuerbelastung durch entsprechende Tarifgestaltung mit der Einfithrung ei-
ner BWZS gesamthaft wesentlich iiber das durchschnittliche Niveau bei den heutigen
Grundstiickgewinnsteuern angehoben wird, fiihrt dies zu einer zusétzlichen Verteuerung
der Baulandhortung. Die vollstindige Uberwilzung der Hortungskosten auf den Erwer-
ber wird wahrscheinlich am Markpreis scheitern?, Damit fdllt die Rendite, und die
Auswirkungen auf der Angebotsseite sind noch ausgeprdgter. Ungenutztes Bauland
verliert als Anlageobjekt zusitzlich an Attraktivitit. Die daraus resultierende Zunahme
des Angebots bzw. Abnahme der Nachfrage wird durch die potentielle Steigerung der
Nachfrage bei den an der Nutzung von Bauland interessierten Personen bei gleichblei-
bendem Preisniveau kaum aufgefangen. Die Folge ist ein Preiszerfall.

Unter den erwidhnten Voraussetzungen ist die BWZS mithin ein geeignetes Instrument,
umn die Baulandhortung kurzfristig zu bekdmpfen. Mittel- und langfristig ist eine Pro-
gnose schwierig, weil dic Wirkung der Steuer natiirlich nachldsst bzw. ganz entfillt,
wenn sich die Preissteigerungen verlangsamen oder wenn gar ein Preiszerfall resultiert.

Ahnliche Uberlegungen gelten fiir die Spekulation mit iiberbauten Grundstiicken. Auch
deren Erwerb lohnt sich fiir den Anleger nur, wenn die laufenden Kosten durch die Er-
trige gedeckt werden. Ein voriibergehender Aufwandiiberschuss kann ebenfalls durch
die Realisierung eines Verdusserungsgewinns wieder eingeholt werden. Eine BWZS
verursacht auch diesbeziiglich erhthte Risiken und wird die Nachfrage damit tenden-
ziell bremsen.

2.2  Auswirkungen auf das Stenersubjekt

Die Steuerbelastung ist in erster Linie abhéngig von der Entwicklung des Bodenwerts.
Die grijssten Auswirkungen haben dabei zweifellos Einzonung und Erschliessung eines
Grundstiicks, weil dadurch die gréssten Mehrwerte entstehen. Durch die realisationsun-
abhéngige Besteuerung ist der Grundeigentiimer nahezu gezwungen, den Boden entwe-
der zu iiberbauen oder zu verdussern. Bei nichtbaureifem Land in der Bauzone hat dies
die gleichen negativen Auswirkungen wie die Verkehrswertbesteuerung?’.

Weniger starke Auswirkungen haben Zoneninderungen innerhalb der Bauzone oder an-
dere Massnahmen, welche geringere Wertsteigerungen hervorrufen. Der Grundeigen-

26 Diese Aussage ist zutreffend, wenn man davon ausgeht, der Verkiufer fordere - unabhanglg von

den Kosten - stets den maximal erzielbaren Marktpreis,
27 Vgl. dazu § 4 (Vermogenssteuer) Ziff. 5.1.1 hievor.
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tiimer, der eine Liegenschaft vermietet, hat mehrere Méglichkeiten, die dadurch ausge-
16ste BWZS wieder einzubringen. Er kann versuchen, die zusitzlichen Kosten auf die
bisherigen Mieter zu {iberwilzen, das neue Nutzungsvolumen durch bauliche Massnah-~
men auszuschdpfen oder den Wertzuwachs durch Verdusserung zu realisieren. Auch in
den zwei letztgenannten Fillen besteht die Gefahr, dass die Steuerbelastung letzten En-
des auf die Mietzinse durchschldgt. Diese Wirkung sollte allerdings nicht {iberschitzt
werden. Erstens ist anzunehmen, dass der Grundeigentiimer auch die aus anderen Steu-
ersystemen (Grundstiickgewinnsteuer, Mehrwertabschopfung) resultierende Belastung
nach Moglichkeit auf die Mieter iiberwilzt. Wesentliche Mietzinssteigerungen sind da-
her nur zu erwarten, wenn die gesamte Steuerlast bei einer BWZS deutlich héher ist als
bei anderen Systemen. Zweitens ist die Uberwilzbarkeit abhingig von der Marktsituati-
on?® und vom Mietrecht?®. Obschon man annehmen darf, dass die Nachfrage nach
Wohn- und Gewerberaum relativ unelastisch ist®?, d.h. bei Preissteigerungen nur ge-
ringfligig nachlisst, kdénnen die Mietzinse nicht beliebig erhht werden. Ausserdem darf
man nicht {ibersehen, dass die Uberwiilzbarkeit in gewissem Sinne notwendig ist. Wenn
sie - aus welchen Griinden auch immer - misslingt, muss der Grundeigentiimer diese
Kosten selber tragen. Damit verliert auch bebauntes Grundeigentum als Anlageobjekt an
Attraktivitit, was langfristig den Zielen | (ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum) und 2 (Wohnbauforderung) zuwiderlanfen kann.

Anders ist die Situation fiir die Eigenheimbesitzer. Sie miissen Kosten einer BWZS sel-
ber tragen. Selbstgenutztes Grundeigentum wird damit verteuert. Dies wiederum ge-
fahrdet Ziel 3 (Wohneigentumsforderung).

Diese Nebenwirkungen (Uberwilzung der Steuer auf die Mieter bzw. ErhShung der Ei-
genheimkosten) diirfen dennoch nicht iiberschitzt werden. Erstens kOnnen geringe
Wertsteigerungen von der Steuer befreit werden (Grenzminimum). Zweitens sollte man
nur den auf dem Eigenkapital real erzielten Wertzuwachs besteuern (Ausklammerung
inflationsbedingter Mehrwerte). Wenn sich die Preissteigerung auf dem Bodenmarkt
verlangsamt, nimmt schliesslich die durch konjunkturelle Mehrwerte bedingte Steuerbe-
lastung ab. Es sind mithin in erster Linie diejenigen Grundstiicke von der Steuer betrof-
fen, die aus anderen Griinden wesentliche Wertsteigerungen erfahren.

28 Die Uberwilzung ist nur moglich, wenn der Vermieter vorher nicht den maximal erzielbaren
Mietzins gefordert hat.

29 MietzinserhShungen unterliegen den Vorschriften von Art. 269 ff OR. Nach heutigem Recht wi-
re die Uberwilzung der BWZS allerdings kaum ausgeschlossen, weil Mietzinse gemiiss Ari.
269a lit. b nicht missbriuchlich sind, wenn sie "durch Kostensteigerungen ... begriindet sind”.

30 ygl. dazu Einleitung, Ziff. 3.7 hievor.
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2.3  Auswirkungen auf den Finanzhaushatt

Ob die Einfilhrung einer BWZS Mehr- oder Mindereinnahmen zur Folge hat, ist ab-
hidngig von der Steuerbemessung, der Tarifgestaltung, der Bodenpreisentwicklung und
vorn bisherigen Steuersystem. Die Auswirkungen auf den Finanzhaushalt werden in al-
len Kantonen verschieden ausfallen und konnen hier nicht im einzelnen untersucht wer-
den. Anzustreben ist u.E. (vor allem aus Griinden der Realisierbarkeit) ein haushaltneun-
traler Systernwechsel.

Wenn man davon ausgeht, dass die Einfithrung einer BWZS die Preissteigerung auf
dem Bodenmarkt bremsen kann, wird dadurch das Steueraufkommen abnehmen. Der
Verkehrswert von Grundstiicken, die frither zu hohen Preisen gehandelt wurden, kann
sinken. Auf solchen Grundstiicken wird iiber lingere Zeit keine Steuer anfallen. Ev.
miissen gar Ausgleichszahlungen geleistet werden. Diese Mindereinnahmen bzw, Aus-
gaben miissen durch Mehreinnahmen gedeckt werden. Die Beibehaltung des finanziel-
len Gleichgewichts ist mithin keine einfach zu l16sende Aufgabe.

Im Kanton Bern z.B. konnen folgende Uberlegungen angestellt werden: Durch die peri-
odische Besteuerung des Bodenmehrwertes werden grundsiitzlich nicht mehr Wertstei-
gerungen besteuert als mit der Grundstiickgewinnsteuer. Die bernische GGSt weist in-
dessen gewisse Mingel auf3l. Insbesondere planungsbedingte Mehrwerte knnen nicht
liickenlos besteuert werden®?. Solche Mingel konnen durch eine BWZS behoben wer-
den. Weiter entfiillt der Besitzesdauerabzug, und es wird lediglich ein Teil der Teuerung
ansgeglichen. Bei einer tariflich vergleichbar gestalteten BWZS sind mithin Mehrein-
nahmen zu erwarten. Ein Teil davon geht durch die Grenzminima wieder verloren. Auf
der Ausgabenseite sind allféllige Ausgleichszahlungen zu beriicksichtigen. Betréchtlich
steigen werden auch die Veranlagungskosten. Betreffend Geschiftsliegenschaften ergibt
sich kein Unterschied, weil die bernische GGSt bereits nach dem monistischen System
ausgestaltet ist.

31 LOCHER, Mehrwertausgleich, S. 18.

32 Bei ererbten/geschenkten Liegenschaften stellt man fiir die Berechmmg des Rohgewinns auf den
amtlichen Wert im Zeitpunkt des Erbgangs/Schenkung ab (Art. 83 Abs. 4 StG). Weil die amtli-
chen Werte pericdisch angepasst werden - was insbesondere bei der Einzonung grosse Auswir-
kungen haben kann - wird im Falle der Veriusserung nicht die gesamte Wertsteigerung besteu-
ert.
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2.4 Zielkonformitit

Je nachdem, wie weitgehend man die realisierten und realisierbaren Bodenmehrwerte
steuerlich abschopft, kénnen die Bodenspekulation und insbesondere die Baulandhor-
tung mehr oder weniger wirkungsvoll eingedimmt werden33. Wenn der Fiskus einen
geniigend grossen Teil des "unverdienten" Bodenwertzuwachses abschopft, verliert der
Anleger das Interesse, Boden in erster Linie zum Zwecke des Weiterverkaufs zu erwer-
ben. Die Baulandhortung wird unattraktiv, weil einem fehlenden (bzw. nicht kosten-
deckenden) Ertrag kein geniigend hoher Nettogewinn (Verdusserungserlds nach Steu-
ern) gegeniibersteht. Der Erwerb bzw. das Halten von Grundeigentum bleibt in erster
Linie fiir denjenigen interessant, der den Boden optimal nutzt (Ziel 5).

Ob mit einer BWZS auch Ziel 3 (Wohneigentumsférderung) unterstiitzt werden kann,
ist schwierig abzuschitzen. Dafiir spricht die Erwartung, dass die Bodenpreissteigerung
gebremst wird, dagegen die Tatsache, dass die Steuer auch die Eigennutzer belastet, die
den Mehrwert ihres Grundstiicks nicht durch Verdusserung realisieren wollen. Diese
Gefahr kann durch ein entprechend hohes Grenzminimum und eine progressive Tarif-
gestaltung zumindest entschérft werden.

2.5  Regelungsebene

Der Bund hat keine verfassungsmissige Grundlage, um selbst eine Bodenwertzuwachs-
steuer zu erheben. Die entsprechende Steuerhoheit liegt bei den Kantonen. Die Steuer-
harmonisierungskompetenz gemaéss Art. 42quinquies BY rejcht nicht aus, weil mit einer
BWZS nicht bestehendes Recht harmonisiert, sondern eine neue Steuer eingefiihrt wird.
In Art. 12 StHG wurden bereits gewisse Bestimmungen betreffeénd die Grundstiickge-
winnsteuer erlassen. Gestiitzt auf Art. 12 Abs. 2 lit. e StHG ist es zwar moglich, nicht
aber zwingend, mit einer entsprechend ausgestalteten Grundstiickgewinnsteuer auch
planungsbedingte Mehrwerte zu erfassen. Die Konzeption des StHG geht ausserdem
von einer aperiodischen Besteuerung aus, die jeweils anlédsslich bestimmter Realisie-
rungstatbestiinde greift. Den Kantonen bleibt ferner die Wahl zwischen einem dualisti-
schen und einem monistischen System.

33 Es ist allerdings in Erinnerung zu rufen, dass die Spekulation insbesondere aus 6konomischer
Sicht nicht unerwiinscht ist (vgl. dazu Einleitung Ziff. 4.1 hievor) und z.B. auch das Ziel der op-
timalen Bodennutzung unterstiitzt. Auch die Baulandhortung ist differenziert zu beurteilen (vgl.
dazu ebenfalls Einleitung Ziff. 4.1 hievor).
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2.6  Verhiltnis zu bestehenden oder beabsichtigten Massnahmen

Mit einer wie oben beschriecbenen BWZS werden sdmtliche konjunkturellen und pla-
nungsbedingten Mehrwerte besteuert. Daraus ergibt sich, dass neben der BWZS keine
anderen Abgaben erhoben werden sollten, die das gleiche Steuerobjekt betreffen. Eine
BZWS sollte m.a.W. samtliche bestehenden Grundstiickgewinnsteuersysteme sowie
bestehende bzw. geplante Mehrwertabschdpfungssysteme ersetzen.

Der Wert eines Grundstiicks kann auch durch Leistungen des Gemeinwesens steigen,
die nicht bloss aufgrund von Planungen, sondern durch bauliche Massnahmen, insbe-
sondere durch die Erschliessung, entstehen. Die entsprechenden Kosten werden entwe-
der mittels Vorzugslast (z.B. Erschliessungsbeitrdgen) sofort aut den Grundeigentiimer
tiberwilzt oder durch andere Kausalabgaben (z.B. Anschlussgebiihren) zeitlich gestaf-
felt wieder eingebracht3*. Soweit diese Kosten auf den Grundeigentiimer iiberwilzt

werden (Kostendeckungsprinzip?3), sind sie mit der BWZS nicht mehr zu erfassen.

2.7 Praktikabilitit

Nachdem mit einer BWZS neben realisierten auch realisierbare Bodenmehrwerte er-
fasst werden, miissen alle GrundStiicke periodisch bewertet werden, es sei denn, sie
wurden in der Veranlagungsperiode verdussert. Im Vergleich zu den bisherigen Grund-
stiickgewinnsteuersystemen bedeutet dies eine wesentliche Zunahme des Verwaltungs-
aufwandes. Es ist mit erheblichen Praktikabilititsproblemen zu rechnen?.

2.8  Politische Realisierbarkeit
Aus folgenden Griinden ist die politische Realisierbarkeit als gering zu beurteilen:
- die periodische Besteuerung von nichtrealisierten Mehrwerten ist simtlichen bis-

herigen schweizerischen Steuersystemen unbekannt. Solche Mehrwerte werden -
wenn iiberhaupt - nur aperiodisch besteuert (Mehrwertabschdpfung);

34 HAFELIN/MULLER, Verwaltungsrecht, N, 2074,
35 HAFELIN/MULLER, a.a.0., N. 2062 und 2076.
36 Vgl dazu auch Ziff. 1.2 hievor.
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- gewisse wohnungs- und bodenpolitische Ziele knnen auch durch Massnahmen
im Rahmen der bestehenden Grundstickgewinnsteuersysteme unterstiitzt wer-
den®;

- umeine BWZS einzufiihren, muss zuerst eine entsprechende Verfassungsgrundla-
ge geschaffen und dann das StHG revidiert werden;

- eine BWZS wirft erhebliche Praktikabilititsprobleme auf.

3 Vorschlag

Die Bodenwertzuwachsteuer ist nicht weiterzuverfolgen?s.

37 vgl. dazu § 7 (Grundstiickgewinnsteuer) hienach. ’ _ o
33 Die Besteuerung des nichtrealisierten Bodenwertzuwachses wird namentlich auch vom Wissen-
schaftlichen BEIRAT beim Bundesministerium der Finanzen nach eingehender Priifung abgelehnt

(Bodenwertzuwachsbesteuerung, 5. 136).
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§ 7 Grundstiickgewinnsteuer

1 Besteuerung von Grundstiickgewinnen
1.1 Allgemeines

Wenn Grundstiicke mit Gewinn verdussert werden, stellt der so erzielte Grundstiickge-

winn steuerrechtlich einen Verdusserungs- oder Kapitalgewinn dar.

Kapitalgewinne fallen nach der Steuerrechtslehre unter den allgemeinen Einkommens-
begriff! und kénnten demzufolge an sich mit der Einkommenssteuer besteuert werden.
Das wiirde insbesondere dem verfassungsrechtlichen Gebot der Besteuerung nach der
wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit am besten entsprechen.

Kapitalgewinne werden in der Schweiz aber unterschiedlich behandelt. Wihrend Kapi-
talgewinne auf Geschiftsvermdgen bestevert werden (Art. 8 Abs. 1 StHG; Art. 18 Abs.
2 DBG), sind Kapitalgewinne auf beweglichem Privatvermigen aus verschiedenen
Griinden? von der Besteuerung ausgenommen (Art. 7 Abs. 4 lit. b StHG; Art. 16 Abs. 3
DBG).

Im Gegensatz dazu werden Kapitalgewinne auf unbeweglichem Privatvermégen von al-
len Kantonen (nicht aber vom Bund) mit der Grundstiickgewinnsteuer (GGSt) besteu-
ert. ‘

Das Steueraufkommen unterliegt zwar zum Teil grossen konjunkturellen Schwankun-
gen, doch erweist es sich {iber lingere Zeit betrachtet als recht hoch. Die fiskalische

1 BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 141 ff., insbesondere S. 153 £.; HOHN, Steuerrecht, § 13 RZ 9
und 21, § 18, § 30 RZ 1 (je mit Hinweisen).

So kann eine Besteuerung von Kapitalgewinnen aufl beweglichem Privatvermégen (insbesondere
aus Wertschriftenverkiufen) nur in Frage kommen, wenn paraliel dazu Kapitalverluste zum Ab-
zug zugelassen werden. Solche Verluste sind zum einen aber recht hiufig und werden zum an-
dern vom Steverpflichtigen immer geltend gemacht, wihrend die Deklaration von Kapitalgewin-
nen eher unvollstindig erfolgt. Die Kontrolle aller Verdusserungen von beweglichem Privatver-
mdgen ist aber praktisch kaum moglich. Dies fiihrt dazu, dass das Steneraufkommen nicht ins
Gewicht fillt. Ausserdem ist der Verwaltungsaufwand relativ hoch und steht in keinem verniinf-
tigen Verhilmis zum Ertrag. Aus diesen Griinden kemnen heute mit Ausnahme des Kantons
Graubiinden alle Schweizer Kantone wie auch der Bund die Besteuerung von beweglichem Pri-
vatvermdgen nicht (mehr). Vgl. auch LocHEr, Grundstiickgewinnstever, S. 38 [, Die unter-
schiedliche Behandlung ist auch Skonomisch ausgewiesen, da bei beweglichem Vermdégen der
Kapitalgewinn im Verhilmis zur Risikotragung steht, wihrend bei unbeweglichem Vermiigen
dieser Gewinn weitgehend auf staatlichen Massnahmen beruht (vgl. ausfiihrlicher nachfolgend
bei Fn 5).

3 BLUMENSTEIN/LOCHER, System, S. 153.

4 Nach Art. 2 Abs. 1 lit. d StHG ist diese Besteuerung zwingend vorgegeben.
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Funkﬁon (Mittelbeschaffung zur Deckung des 6ffentlichen Finanzbedarfs), die bei allen
Steuern im Vordergrund steht, wird durch die Besteuerung von Grundstiickgewinnen
im Bereich des Geschifts- wie auch des Privatvermégens erfiillt.

Neben dieser fiskalischen Zielsetzung werden mit der Besteuerung von Grundstiickge-
winnen aber noch weitere Ziele verfolgt, wie dies insbesondere aus der Entstehungsge-
schichte der GGSt deutlich wird.

Auszugehen ist vom Umstand, dass eine zunehmende Nachfrage einem relativ unelasti-
schen Angebot an (aus Sicht des Kiufers geeignetem) Bau- und Nutzland gegeniiber-
steht, Grundstiickgewinne sind neben der Geldentwertung aber auch zu einem guten
Teil auf Bau und Betrieb offentlicher Werke und Einrichtungen sowie anf Massnahmen
mit bau- und bodenrechtlichen Zielsetzungen zuriickzufiihren; auch das Natur- und
Heimatschutzrecht und nicht zuletzt das Raumplanungsrecht beeinflussen die Boden-
preise in ganz wesentlichem Ausmass®. Nur zum Teil ist der Einsatz von Arbeit und
Kapital seitens des Grundeigenttimers fiir die Entstehung und Realisierung der Grund-
stiickgewinne ausschlaggebend®, weshalb der Grundstiickgewinn als "unverdienter"
(ohne wesentliches Zutun des Grundeigentiimers entstandener) Wertzuwachs bezeichnet
werden kann’,

Von dieser Erkenntnis hat sich auch das Bundesgericht in seiner Rechtsprechung zur
Besteuerung der Liegenschaftengewinne leiten lassen. Es hat die frither vertretene
These von den “erarbeiteten" Gewinnen aufgegeben und dem Liegenschaftenkanton
auch bei Liegenschaften des Geschiftsvermogens das volle Besteuerungsrecht einge-
rdumt8 und zwar auch beim Liegenschaftenhédndler®.

Da der Grundstiickgewinn zu einem massgeblichen Teil auf tffentlichen Investitionen
und Planungsmassnahmen zuriickzufiihren ist, kommt der GGSt!° eine Ausgleichsfunk-

5 Fiir viele ZUPPINGER/BOCKLI/LOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, 5. 133; RICHNER, Grund-
stiickgewinnsteuer in: ZStP 1993, 262 (auch zum folgenden).

6 Ebenso INTERKANTONALE KOMMISSION FUR STEUERAUFKLARUNG, Steuerinformationen, Band 11,
Die Besteuerung der Grundstiickgewinne, S. 2.

7 OCHSNER, Grundstiickgewinne, N 12; EGCER, Erfassung von Wertzuwichsen, S. 15. Vgl auch
BGE 49145=Pra 12, 76.

5 BGE 791142 = Pra 42, 117 = SR 9, 203 = BIStPr I, 33; vgl. auch BGE 92 ] 461 = Pra 56, 67 =
ZBl 68, 496 = BIStPr III, 375.

9 BGE 88 I 337 = Pra 52, 121 = ASA 32, 331 = NStP 17, 201 = BIStPr III, 41; vgl. auch REI-
MANN/ZUPPINGER/SCHARRER, Kommentar, N 102 zu § 6, mit Hinweisen, ZUPPINGER, Besteue-
rung des Liegenschaftenhiindlers, S. 25.

1o Zur grundsiitzlichen Rechtfertigung der Grondstiickgew innstever vgl. OcCHSNER, Grundstiickge-
winnsteuver, N 12 ff.; EGGER, Erfassung von Wertzuwd#chsen, S. 19,
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tion zu. Sie soll einen Teil der durch die Leistungen des Gemeinwesens bewirkten
WerterhShungen von Grundstiicken wieder der Allgemeinbeit zufiihren und schafft
damit den aus der Rechtsgleichheit zu fordernden Ausgleich!l. Dies war eines der we-
sentlichen Argumente fiir die Einfiihrung der GGSt!2.

Mit der Besteuerung von Grundstiickgewinnen werden somit fiskalische und verfas-
sungsrechtliche Ziele verfolgt.

1.2 Verhiiltnis zu wohnungs- und bodenpolitischen Zielen im allgemeinen

Wie weit mit der Besteuerung von Grundstiickgewinnen dagegen wohnungs- und bo-
denpolitische Ziele verfolgt werden konnen, kann weniger eindeutig beantwortet wer-
den.

Vorerst ist darauf hinzuweisen, dass die Ausgleichsfunktion der GGSt, die dem Postulat
der Rechtsgleichheit entspricht, grundsitzlich eine unterstiitzende Wirkung von woh-
nungs- und bodenpolitischen Zielen ausiibt!3.

Daneben gilt es aber zu beachten, dass der Grundstiickgewinn nach allen schweizeri-
schen Steuergesetzen immer erst im Zeitpunkt der Realisierung zu versteuern ist. Der
Steuerpflichtige wird deshalb - vor allem auch angesichts der Hohe der anfallenden
GGSt - versuchen, der Besteuerung moglichst lange auszuweichen!4. Damit wird u.a.
die Baulandhortung geférdert, was unerwiinscht erscheint, wenn - mangels geniigender
Geldmittel des Grundeigentiimers - damit ein raumplanerisch nicht willkommener Nut-
zungsverzicht verbunden ist!S. Da die GGSt diese unerwiinschte Nebenwirkung
(Baulandhortung) nicht generell, sondern nur unter den erwihnten Umstiinden hat,
spricht dieses Problem nicht gegen die Besteuerung als solche, sondern hochstens fiir
eine andere Ausgestaltung der Steuer.

Aber auch wenn der Steuerpflichtige den Wertzuwachs realisiert, birgt die Besteuerung
die Gefahr in sich, dass die Bodenpreise zusitzlich in die Hohe getrieben werden. Das
hingt allerdings stark von der Frage der Uberwiilzbarkeit der Steuer ab. Immerhin kann

1 ZURCHER BERICHT 1949, S. 117; OCHSNER, 2.2.0., N 12 f.: ZUPPINGER, Bodenmehrwerte, S. 150.

12 Eine neuere Zusammenstellung der historischen Entwicklung der Grundstiickgewinnstever findet
sich bei RUMO, Liegenschaftsgewinnstever, 5. 3 ff.

13 Vgl Bausteine, S. 56, Ziel 9.

14 Dieses Motiv wird noch dadurch gefordert, dass der in vielen Kantonen anzutreffende Besitzes-
daverrabzug mit lingerer Besitzesdauer die Grundstiickgewinnsteuer (zumindest prozentual ge-
.sprochen) kleiner ausfallen Lisst.

15 Verstoss gegen Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich, Einleitung Ziff. 3.5).
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aber auch positiv angefiihrt werden, dass der (hohere) Preis ein niitzliches und sinnvol-
les Zuteilungskriterium abgibt, indem er hilft, mit dem Boden sparsam umzugehen!s.

Nachfolgend gilt es zu priifen, mit welchen Massnahmen innerhalb der Grundstiickge-
winnbesteuerung gewisse Ziele der Wohnungs- und Bodenpolitik unterstiitzt werden
k&nnen.

1.3 Uberlegungen zum Bodenmarkt

Bei der Beurteilung der Auswirkungen dieser zusitzlichen Steuerlast ist an die grund-
sitzlichen Uberlegungen zum Bodenmarkt anzukniipfen!”. Die Nachfrage nach einer
Liegenschaft als Investitionsgut richtet sich nach dem Wertgrenzprodukt. Der maximale
Preis, den der Investor zu entrichten bereit ist, hangt mithin von seinen Renditeerwar-
tungen ab. Die Rendite ist u.a. abhéngig von den Ertrigen. Wenn ein allfilliger Wertzu-
wachs anstatt durch Verdusserung auch durch eine hohere Nutzung realisiert werden
kann, spielt es in der Renditeberechnung keine Rolle, ob man nur die laufenden Ertrdge
beriicksichtigt oder ob bereits im Zeitpunkt des Erwerbs mit einem kiinftigen Verdusse-
rungsgewinn gerechnet wird. Der gestiegene Nutzungswert ist ja die Ursache des Wert-
zuwachses und bestimmt auch das Ausmass. Die Mieterschutzbestimmungen betreffend
Mietzinsfestsetzung beéintréichﬁgen dieses Prinzip. Den Wertzuwachs einer vermieteten
Liegenschaft kann man nur begrenzt durch bessere Nutzung, d.h. durch Anpassung der
Mietzinse an das Marktniveau, realisieren'8. Wer eine solche Liegenschaft kaufen will,
um sie zu behalten, ist daher gegeniiber demjenigen, der sie spiter wieder mit Gewinn
zu veraussern gedenkt, im Nachteil, denn er kann nur-begrenzt mit steigenden Ertragen
rechnen, wihrend der andere den zu erwartenden Kapitalgewinn in die Renditeberech-
nung miteinbezieht und daher einen hheren Kaufpreis zu bezahlen bereit ist. Dieses
Problem wiire am effizientesten mit der Einfilhrung der Marktmiete zu 18sen, die es
auch dem langjihrigen Eigentiimer gestatten wiirde, seine Mietzinse dem Marktniveau

anzupassen.

Der bestehende Wettbewerbsnachteil des an einer langfristigen Investition interessierten
Nachfragers kann indessen auch mit steuerlichen Massnahmen zumindest teilweise aus-
geglichen werden. Durch die Besteuerung des Grundstiickgewinns verliert der Kapital-
gewinn in der Renditeberechnung an Gewicht. Damit steigt das Risiko fiir denjenigen,
der bereits beim Erwerb einer Liegenschaft mit einem kiinftigen Verdusserungsgewinn

16 ygl. Ziele 5 und 7 (Einleitung Ziff. 3.5 und 3.7).
17 Vgl. Einleitung, Ziff. 3.7.
18 vgl, Einleitung, Ziff. 4.1.
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rechnet. Er ist demzufolge nicht mehr bereit, einen wesentlich tiber dem Ertragswert
liegenden Preis zu entrichten.

Auf der Angebotsseite ist die Verkaufsbereitschaft der jeweiligen Eigentlimer aus-
schlaggebend. Wir gehen von der Annahme aus, dass diese relativ preiselastisch ist, d.h.
mit steigenden Preisen zunimmt. Fiir den Verkédufer ist der Verdusserungserlés nach
Entrichtung der GGSt massgebend. Je hoher die Steuern sind, desto kleiner wird der
Nettogewinn, Damit sinkt auch die Verkaufsbereitschaft, es sei denn, die Stevern kn-
nen auf den Kiufer tiberwiilzt werden. Die Uberwilzungsproblematik ist sehr komplex
und kann hier nicht vertieft untersucht werden. Mehrheitlich wird aber angenommen,
die GGSt kinne nicht oder hochstens teilweise iiberwilzt werden!®. Die Uberwilzung
gelingt nur, wenn der entsprechend hohere Preis den marktrdumenden Preis nicht iiber-
steigt und wenn der Verkdufer chne Steuer nicht den hochstmdglichen Preis verlangt
hiitte. Da sich der Wert von Liegenschaften nach dem Wert ihrer Ertriige richtet und
nicht umgekehrt, ist die Uberwilzung der GGSt - wenn iiberhaupt - nur in einem sehr
geringen Ausmass moglich. Die Steuer fiihrt also nicht zu einer zusétzlichen ErhShung
der Bodenpreise, sondern sie sorgt nur fiir eine teilweise Abfiihrung von Gewinnen, die
aufgrund gestiegener Nutzungsméglichkeiten des Bodens realisiert wurden. Oder anders
ausgedriickt: Die Reduktion der GGSt wiirde sich vor allem in hheren Nettogewinnen
der Verkiufer und hichstens teilweise in tieferen Bodenpreisen niederschlagen.

Wo sich der Wert einer Liegenschaft nach deren Grenzproduktivitit bestimmit, trifft die
GGSt also hauptsichlich den VerHusserer. Die Steuer kann seine Verkaufsbereitschaft
negativ beeinflussen, sofern er von einer bestimmten Gewinnvorstellung ausgeht. Auch
ein damit verbundener Angebotsriickgang kann zwar nicht dazu fiihren, dass die Preise
langfristig iiber den Ertragswert steigen, beeintrichtigt aber die Funktionsfihigkeit des
Marktes. Um diese Auswirkung zu begrenzen, sollte die Steuerbelastung nicht allzu
hoch sein, Andererseits ist die Gewinnerzielung nicht das einzige Motiv zum Verkauf
einer Liegenschaft, d.h. die Verkaufsbereitschaft hingt nur teilweise von der Hohe der
GGSt ab.

Etwas anders sind die Marktwirkungen von GGSt bei Eigenheimen zu beurteilen, wobei
hier nicht zwischen Eigentumswohnungen und Einfamilienh&usern zu unterscheiden ist.
Die Nachfrage nach solchen Objekten richtet sich nicht nach dem Wertgrenzprodukt,
sondern nach subjektiven Kriterien. Der Kaufentscheid des Eigenheimnachfragers
diirfte in preislicher Hinsicht vor allem von seinen finanziellen Moglichkeiten abhén-

19 Vgl. dazu namentlich MEIER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 58 sowie EGGER, Erfassung
von Wertzuwichsen, S. 87 ff (je mit weiteren Hinweisen).
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gen. Im Gegensatz zum Kapitalanleger hat er keine Substitutionsméglichkeit. Aus die-
sem Grund ist die Uberwilzung der GGSt hier eher moglich. Die Steuer wird damit bei

Eigenheimverkdufen vermutlich zu einem grosseren Teil vom Erwerber getragen als bei
Renditeobjekten.

2 Massnahmen im Bereich der kantonalen Besteverung
2.1 Einfithrung des monistischen Systems in den Kantonen
2.1.1 Harmonisierung der Grundstiickgewinnsteuersysteme

Damit die GGSt fiir wohnungs- und bodenpolitische Ziele eingesetzt werden kann, ist
eine Harmonisierung der Steuersysteme in diesem Bereich notwendig. Nur ein einheit-
liches Grundstiickgewinnsteuersystem in der ganzen Schweiz erlaubt es, dass ein Ein-
satz der GGSt fiir wohnungs- und bodenpolitische Ziele sinnvoll in Frage kommen
kann, da sich andernfalls beim Wechsel zwischen einzelnen Systemen im interkantona-
len Verhiltnis grosse Unterschiede ergeben konnen.

2.1.2 Heutige Situation

Wie bereits festgehalten wurde, werden Zuwachsgewinne auf Grundstiicken nach den
Steuerordnungen sdmtlicher Kantone besteuert. Die Besteuerung erfolgt indessen in den
Kantonen sehr unterschiedlich??.

Fiir alle Kantone gilt dabei, dass Handdnderungen an Grundstiicken des Privatvermd-
gens mit einer als Spezialsteuer ausgestalteten Grundstiickgewinnsteuer erfasst wer-
den2!, Die GGSt stellt dabei im Grundsatz eine Objektsteuer dar, wobei - je nach kanto-
naler Regelung - mehr oder weniger auch subjektive Momente beriicksichtigt werden.
Die grundsitzliche Ausgestaltung der GGSt als Objektsteuer hat zur Folge, dass es bei
der Besteuerung der Grundstiickgewinne in der Regel nicht auf die Persdnlichkeit des
Steverpflichtigen (insbesondere nicht dessen wirtschaftliche Leistungsfihigkert) an-

kommt.

20 vgl. die Ubersicht in EIDGENOSSISCHE STEUERVERWALTUNG, Steuerméppchen Schweiz, I Teil,
Handinderungs- und Vermdgensgewinnsteuern, Juni 1993, S. 62 ff. Daran 4ndert auch das StHG
nichts (vgl. auch RICHNER, Grundstiickgewinnsteuer in: ZStP 1993, 257 und ZUPPINGER, Grund-
stiickgewinn- und Vermogenssteuer, S. 309 ff).

21 Der Kanton Solothum hatte bis zum 31. Dezember 1985 noch alle Gewinne auf Grundstiicken
dem Einkommen bzw. Ertrag zugerechnet und mit der enisprechenden Steuer belegt (heute:
dualistisches System). Der Bund verzichtet auf die Besteuerung von Grundstiickgewinnen anf
Privatvermd&gen.
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Die Behandlung der Grundstiickgewinne, die auf Grundstiicken des Geschiftsvermo-
gens erzielt werden, ist dagegen in der Schweiz nicht einheitlich. Obwohl die Gewinne
auf Grundstiicken des Geschiftsvermgens Unternehmensgewinne sind, die im Saldo
der Erfolgsrechnung inbegriffen sind, werden diese Grundstiickgewinne nicht durch-
wegs mit der allgemeinen Einkommens- bzw. Ertrags- oder Gewinnsteuer erfasst.
Vielmehr teilen sich diesbeziiglich die Schweizer Kantone in zwei Hauptgruppen?? auf:
im Grossteil der Kantone??* (und im Bund) werden Gewinne bei Handinderungen an
Grundstiicken des Geschiftsvermdgens mit der allgemeinen Einkommens- oder Ertrags-
bzw. Gewinnsteuer erfasst. Diese Art der Besteuerung der Grundstiickgewinne
(Grundstiicke des Privatvermd&gens mit einer Spezialsteuer, Grundstiicke des Geschéfts-
vermogens mit allgemeinen Steuern) wird als dualistisches?* oder St. Galler-System be-

zeichnet.

Die zweite Hauptgruppe der Schweizer Kantone?’ folgt demgegeniiber dem sogenann-
ten monistischen? oder Ziircher-System. Nach diesem System wird keine Unterschei-
dung zwischen Grundstiicken des Privat- oder des Geschéftsvermbgens getroffen; viel-
mehr werden alle Gewinne, die bei Handinderungen an Grundstiicken anfallen, mit ei-
ner Spezialsteuer erfasst. Die Liegenschaftsgewinne im Bereich des Geschiftsvermd-
gens werden in diesem System von der Einkommensbesteuerung ausgeklammert und
wie die Gewinne auf Liegenschaften des Privatvermogens der GGSt unterworfen.

2.13 Darstellung der Massnahine

Beide Systeme haben aus steuerrechtlicher Sicht Vor- und Nachteile, die hier aber nicht
niher dargestellt werden sollen?’. Die Wahl des einen oder andern Systemns ist aber

auch vor dem Hintergrund der Wohnun’gs- und Bodenpolitik von Bedeutung.

Die Besteuerung der Grundstiickgewinne soll nach dem monistischen System erfolgen,
so dass alle Grundstiickgewinne (auf Privat- wie Geschiftsverm&gen) ausschliesslich
mit einer als Objektsteuer ausgestalteten GGSt erfasst werden.

22 Viele Kantone weichen aber innerhalb der jeweiligen Hauptgruppe vom reinen Typ ab und wei-
sen zum Teil grosse Unterschicde untereinander auf. Eine neunere Zusammenstellung der ver-
schiedenen Besteuerungen durch die Schweizer Kantone findet sich bei COURVOISIER, Relations.

22 LU,O0W,NW,GL,FR, SO, BS, SH, AR, SG, GR, AG, VD, VS, NE, GE.

. 24 Dualistisch, weil Grundstiickgewinne mit zwei verschiedenen Steuerarten erfasst werden.

25 ZH, BE, UR, SZ, ZG, BL, Al TG, TI, JU.

26 Monistisch, weil nur eine Steuerart zur Anwendung kommt.

21 Es sei diesbeziiglich auf die Darstellung und Wiirdigung bei ZUPPINGER/BOCKL/LOCHER/REICH,
Steuerharmonisierung, S. 125 ff, verwiesen.
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2.14 Beurteilung der Massnahme
2.14.1 Zielkonformitiit

Spiirbare Auswirkungen auf den Bodenmarkt sind von einer GGSt - wenn fiberhaupt -
nur dann zu erwarten, wenn ihr simtliche, insbesondere auch geschiftliche und ge-
werbsmiissige Grundstiickgewinne unterliegen. Es wiire somit wenig sinnvoll, die kan-
tonalen Grundstiickgewinnsteuern nach wohnungs- und bodenpolitischen Gesichtspunk-
ten auszugestalten, wenn gerade geschiftliche Gewinne davon nicht betroffen wiiren?®.

So entspricht es einem wohnungs- und bodenpolitischen Teilziel??, dass Mehrwerte, die
auf Grund planerischer oder baulicher Vorleistungen des Gemeinwesens moglich wer-
den, mit den finanziellen und gesellschaftlichen Lasten verkniipft werden miissen, die
dem Gemeinwesen wegen dieser Vorleistungen und ihrer Verwertung durch Private er-
wachsen. Das dualistische System vermag dieses Teilziel nicht mit Sicherheit zu errei-
chen, da nach diesem System im geschéftlichen Bereich Grundstiickgewinne mit Ge-
schiiftsverlusten verrechnet werden konnen und die realisierten Grundstiickgewinne
somit faktisch nicht bestenert werden.

Zudem gilt es auch zu beachten, dass Einkommens- bzw. Gewinnsteuern fiir die Verfol-
gung ausserfiskalischer Ziele (auch im Bereich der Wohnungs- und Bodenpolitik) we-
nig geeignet sind. Objektsteuern wie die GGSt eignen sich dafiir wesentlich besser.

Es kann im weiteren davon ausgegangen werden, dass die Massnahme zu einer Beruhi-
gung des Bodenmarktes®® und Verlangsamung der Bodenpreissteigerung sowie zu einer
Verlagerung des Grundeigenturns von Anlegern auf Nutzer?! fithren wird32.

Soweit der Systemwechsel zu einer Erhohung der Steuerbelastung fiihrt®3, besteht die
Gefahr der Uberwilzung der GGSt auf Kinfer und Mieter. Das hiitte hthere Boden-

28 Ebenso ZUPPINGER, Bodenmehrwerte, S. 317 (mit Hinweisen).
29 Ziel 9 der Bausteine zur Bodenrechtspolitik.

30 Ziel 7 (Einleitung Ziff, 3.7).

31 Ziel 3 (Einleitung Ziff. 3.3).

32 Ausfithrlicher nachfolgend Ziff. 2.1.4.2.

33 Vgl. hinten Ziff, 2.1.4.2.
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und Mietpreise zur Folge4. Mehrheitlich wird aber angenommen, die Grundstiickge-
winnsteuer konne nicht oder hchstens teilweise iiberwiilzt werden3s.

2.14.2 Marktwirkung/Marktkonformitit

Der Systemwechsel berithrt nur Liegenschaften im Bereich des Geschiftsvermégens
und nur in jenen Kantonen, die noch kein monistisches System kennen. Die Frage nach
den Auswirkungen des Systemwechsels auf die Steuerbelastung kann nicht generell be-
antwortet werden. Die Belastungsunterschiede sind in jedem Einzelfall anders. Alige-
-mein kénnen nur folgende Aussagen gemacht werden:

1. Bei der Besteuerung von Grundstiickgewinnen auf Grundstiicken des Geschifts-
vermogens nach dem dualistischen System bestehen erhebliche Belastungsunter-
schiede zwischen juristischen Personen, die der Gewinnsteuer unterliegen, und na-
tirlichen Personen bzw. Personengemeinschaften, deren Geschéftsergebnis mit der
Einkommenssteuer erfasst wird. Bei der Einkommenssteuer sind die Tarife i.d.R.
hoher, und auch der Progressionseffekt ist viel ausgeprigter als bei der Gewinn-
steuer.

2. Die Steuerbelastung ist bei den heutigen Grundstiickgewinnsteuersystemen stark
abhiingig von der Besitzesdauer. Beim Ubergang der Besteuerung von Gewinnen
auf Geschéftsgrundstiicken vom dualistischen zum monistischen System diirfte der
Systemwechsel bei kurzer Besitzesdauer zu Mehrbelastungen fiihren, wihrend bei

langer Besitzesdauer mit Entlastungen zu rechnen wiire.

Die Kommission unterbreitet allerdings den Vorschlag, die Besitzesdauerabziige
durch die Beriicksichtigung der Teucrurig auf dem eingesetzten Eigenkapital zu er-
setzen®. Damit werden hohe Steuerbelastungen abgebaut bzw. tiefe Steuerbela-
stungen angehoben. Vergleicht man nun eine so ausgestaltete GGSt mit der Ein-
kommens- bzw. Gewinnsteuer, wird die Steuerbelastung bei natiirlichen Personen
bzw. Personengesellschaften im Durchschnitt mehr oder weniger gleich bleiben,
Bei juristischen Personen wird sie hingegen eher steigen. Beides hingt natiirlich
vor allem von der Hohe der geltenden bzw. neuen Tarife ab.

3% Dies bedeutet einerseits einen Konflikt mit Ziel 1 (insbesondere betreffend Erhaltung prejsgiin-
stiger Wohnungen} und Ziel 3 (Wohneigentumsférderung), andererseits zwingen hohere Preise
zu einem effizienteren Umgang mit Boden und Wohnungen, was Ziel 5 (optimale Bodennutzung
im Siedlungsbereich) entgegenkommt.

35 Vgl dazu Ziff. 1.3 hievor und namentlich MEEER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S, 58 sowie
EGGER, Erfassung von Wertzuwichsen, S. 87 T (je mit weiteren Hinweisen).

36 Vgl nachfolgend Ziff. 2.2.4.4.
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Bei der anschliessenden Beurteilung der Marktwirkungen wird angenommen, die GGSt
werde nach den Vorschligen der Kommission ausgestaltet, so dass primér bei jurist-
schen Personen mit einer Ethohung der Steuerbelastung zu rechnen ist.

Eine hohere GGSt-Belastung kann vorerst einmal dazu fiihren, dass die Baulandhortung
durch juristische Personen tendenziell verstirkt wird3?.

Zu den allgemeinen Ausfithrungen betreffend Bodenangebot und -nachfrage kann auf
Ziff. 3.3 der Einleitung sowie vorn Ziff. 1.3 verwiesen werden. Die Nachfrage nach
Liegenschaften wird nicht bloss von ihrem direkten Nutzungswert bestimmt, sondern
auch von der Méglichkeit, damit Kapitalgewinne zu erzielen. Da der Systemwechsel zu
einer stirkeren Steuerbelastung von Grundstiickgewinnen juristischer Personen fiihrt,
werden diese auf Anlagegiiter auszuweichen versuchen, deren steuerliche Belastung
(insbesondere im Veridusserungszeitpunkt) geringer ist. Aufgrund dieser Uberlegungen
darf man annehmen, dass die Bodennachfrage gesamthaft betrachtet tendenziell eher
zuriickgeht, wenn auch geschéftliche und gewerbsmissige Liegenschaftsgewinne einer
entsprechend ausgestalteten GGSt unterstellt werden. Die Erhéhung der Steuerbela-
stung infolge des Systemwechsels diirfte Grundstiicke als Anlageobjekte fiir juristische
Personen unattraktiver machen, so dass Grundstiicke tendenziell eher von Nutzern als
von Anlegern gekauft und besessen werden. Diese Aussagen sind im wesentlichen aber
davon abhingig, mit welcher Steuerbelastung nach einem Systemwechsel bei Grund-
stiicken und mit welcher bei anderen Anlageglitern zu rechnen ist.

Die konkrete Auswirkung des Wechsels vom dualistischen zum monistischen System
besteht darin, dass eine Vcrlustverrechnung' (Verluste aus dem Geschiftsbetrieb mit
Gewinnen aus der Grundstiickverdusserung) ausgeschlossen werden sollte3. Auf Grund
des Umstandes, dass keine markanten Unterschiede im Bereich des Wohnungsbaus wie
auch der Bodenpreise zwischen monistischen und dualistischen Kantonen festzustellen
ist, kann davon ausgegangen werden, dass mit diesem Wechsel kein Eingriff in den
Markt verbunden ist.

2.1.4.3 Auswirkungen auf den Finanzhaushalt

Der Systemwechsel ist zwar tendenziell mit einer Steuermehrbelastung verbunden,
gleichzeitig diirfte damit aber eine leichte Beruhigung des Liegenschaftsmarkies zu er-

37 Vgl vom Ziff. 1.2.
38 Vgl Ziff. 2.2.5.2.2 hienach.
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warten sein. Der Saldo ist nicht zum voraus bestimunbar, doch diirften sich kaum we-
sentliche Anderungen im Finanzhaushalt ergeben.

2.1.4.4  Verhiltnis zu bestehenden oder beabsichtigten Massnahmen
.2.1.4.4.1 Verhiltnis zu Massnahmen im Bereich der Mehrwertabschopfung

Es wurde bereits mehrfach angesprochen, dass die GGSt einen gewissen Bezug zur
‘Mehrwertabschipfung (MWA) gemiss Art. 5 RPG aufweist. Da die MWA von einer
- anderen Arbeitsgruppe untersucht wird, gehen wir hier nicht auf Einzelheiten ein, son-
dern verweisen nur kurz auf die Berlibrungspunkte.

_Planungsbedingte Mehrwerte kdnnen nicht bloss mit einem speziellen Abschpfungsin-
strument (MWA), sondermn auch im Rahmen einer BWZS oder mit der GGSt erfasst
werden. Dabei gilt zu beachten, dass solche Mehrwerte bei der GGSt nicht schon bei ih-

-rer Bntstehung, sondern erst anlédsslich ihrer Realisation® zur Besteuerung gelangen.
Weil die GGSt nicht nur den Planungsmehrwert sondern jeden realisierten Wertzu-
wachs einschliesst, kann sie durch eine MWA nicht ersetzt, sondern bloss ergiinzt wer-
den. Wenn aber beide Instrumente nebeneinander existieren, wird derselbe Planungs-
mehrwert bei einer spiteren Veridusserung doppelt besteuert, einmal mittels MWA und
gin zweites Mal mittels GGSt. Eine solche Doppelbelastung ist nach unserem Dafiirhal-
ten nicht gerechtfertigt. Je nach Hohe der Steuersdtze kann damit sogar mehr als der ge-
samte Mehrwert besteuert werden. Solches ist sicher nicht mit der Eigentumsgarantie zu
vereinbaren. Wir sind der Auffassung, dass diejcnigen Mehrwerte (und nicht etwa nur

~die bezahlte Abg‘abc), die einmal mit einer MWA erfasst wurden, spiter bei der GGSt

- auszuklammern sind*°. Damit geht aber ein Grossteil der Einnahmen einer MWA friiher

“oder spiter bei der GGSt verloren. Die Mehrwertabschdpfung fithrt nur insefern zu

Mehreinnahmen, als sie friiher ‘anfilit (Stichwort Zinsvorteil) und wenn ein héherer

- Tarif angewendet wird. Angesichts der Kosten des zusétzlichen Verwaltungsanfwandes

 ist fraglich, ob sich diese Doppelspurigkeit unter dem Strich {iberhaupt lohnt.

3% Vgl zum Realisationsbegriff Ziff. 2.2.1 hienach.
40 Vgl, dazu Ziff. 2.2.4.3 hienach sowie LOCHER, Mehrwertausgleich, S. 13.
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2.1.4.4._2 Verhiiltnis zu Massnahinen im Bereich der Bundessteuern

Dass das monistische Ziircher-System nicht nur iiber Vorteile verfiigt, kann nicht ge-
leugnet werdent, Das gewichtigste Argument diirfte dabei sein, dass das monistische
System bei der Veranlagung eine Abweichung zum Bundessteuerrecht ergibt. Da der
Bund keine Spezialsteuer auf Grundstiickgewinnen kennt und solche Gewinne auf Ge-
schiftsgrundstiicken mit der Einkommens- bzw. Ertragssteuer erfasst, hat ein Kanton,
der dem monistischen System folgt bzw. dieses einfiihren wiirde, diese Gewinne immer
sowohl mit der GGSt (fiir den kantonalen Bereich) als auch mit der Einkommens- bzw.
Ertragssteuer (fiir die Bundessteuer) zu erfassen. Dieser veranlagungstechnische Nach-
teil kénnte dadurch ausgeglichen werden, dass auch der Bund ein monistisches System
der Besteuerung der Grundstiickgewinne einfithren wiirde*2,

2.14.5 Regelungskompetenz

Laut Art. 42qunquies Abg, 1 BV sorgt der Bund in Zusammenarbeit mit den Kantonen fiir
die Harmonisierung der direkten Steuern von Bund, Kantonen und Gemeinden. In Aus-
fithrung dieser Verfassungsbestimmung wurde das StHG erlassen. Dieses miisste, da es
den Kantonen sowohl das monistische als auch das dualistische System fiir die Besteue-
rung der Grundstiickgewinne einrdumt*?, angepasst werden. Dabei sind die Kantone in
die Gesetzgebungsarbeit einzubeziehen.

2.1.4.6 Politische Realisierbarkeit

Trotz dieser Regelungskompetenz muss es aber als fraglich bezeichnet werden, ob sich
die vorgeschlagene Massnahme realisieren ldsst. Bereits anlésslich der Erarbeitung des
StHG musste nimlich festgestellt werden, dass in kaum einem andern fiskalischen Be-
reich sich die Suche nach einem gemeinsamen Nenner derart schwierig erwies wie bei
der Frage der steuerlichen Erfassung der Grundstiickgewinne#4.

Dies war denn auch der Grund, dass im Bereich der Besteuerung von Grundstiickgewin-
nen im Rahmen der Steuerharmonisierung keine Einigung erzielt werden konnte. Viel-
mehr schligt hier das StHG weiterhin die zwei Systeme (monistisches und dualistisches
System) als Mdoglichkeiten vor (Art. 12 StHG); die Kantone sind einzig gezwungen,

41 Eine Zusammenstellung der Argumente gegen das monistische System findet sich bei ZUPPIN-
GER/BOCKL/LOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, S. 126 ff.

42 vygl. nachfolgend Ziff. 3,

43 Vgl. nachfolgend Ziff. 2.14.6.

44 ZupPPINGER/BOCKLYLOCHER/REICH, Steuerharmonisierung, §. 123.
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sich fiir eines der beiden Systeme zu entscheiden (was seit 1985 auch alle Kantone ge-
tan haben). Beide Systeme sind aber nach dem StHG zulissig.

Dass die Kantone zusammen mit dem Bund in der Phase der Umsetzung der Steuerhar-
monisierung (bis Ende 2000} diese seit langem umstrittene Frage erneut aufgreifen und
zugunsten einer einheitlichen Ldsung entscheiden wollen, muss zumindest als fraglich
bezeichnet werden.

Die politische Realisierbarkeit hingt wesentlich daven ab, ob das gegen das monistische
System sprechende veranlagungstechnische Hindernis*’ ausgerdumt wird, d.h. eine
monistisch avsgestaltete GGSt auch auf Bundesebene eingefiihrt werden kann.

2.1.5 Vorschlag

Die Grundstiickgewinnsteuer ist in allen Kantonen nach dem monistischen System zu
erheben.

2.2 Weitere Massnahmen hinsichtlich Ausgestaltung der Grundstiickgewinn-
steuer

Unabhéngig von der vorgeschlagenen grundsétzlichen Massnahme, das monistische
System in allen Kantonen einzufiihren, sollen im folgenden Einzelmassnahmen ndher
gepriift werden, mit welchen gewisse wohnungs- und bodenpolitische Ziele unterstiitzt
werden kénnen. Wihrend sich diese Massnahmen in Kantonen mit monistischem Sy-
stem auf Grundstiicke des Privat- und Geschiftsvermogens auswirken wiirden, wiren
die Auswirkungen in Kantonen mit dualistischem System grundsitzlich auf Grund-
stiicke des Privatvermdgens beschrinkt.

2,21 Realisierungsbegriff

Steuerobjekt der GGSt ist der Grundstiickgewinn, d.h. der Gewinn, den jemand durch
Veridusserung eines Grundstiicks oder durch bestimmte, der Verdusserung gleichgestell-
te Vorginge realisiert. Im Unterschied zur BWZS werden mit der GGSt also nur reali-
sierte Wertsteigerungen besteuert.

45 "Vgl. vom Ziff. 2.1.4.4.2.
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Realisation im Bereich der GGSt bedeutet "Ausscheiden eines Yermogensgegenstandes
aus einem bestimmten Vermdgenskomplex gegen Entgelt"4. Die wichtigsten Realisati-
onstatbestinde kann man unter dem Begriff "Verdusserung" oder "Handédnderung" zu-
sammenfassen. Dazu gehoren jene Rechtsgeschiifte, die einen Wechsel der zivilrechtli-
chen Eigentumsverhiltnisse an einem Grundstiick bewirken, namentlich Kauf, Tausch,
Sacheinlage und Begriindung bzw. Aufhebung von Gesamt- oder Miteigentum, aber
auch die Enteignung.

Alle geltenden Grundstiickgewinnsteuersysteme kennen neben den eigentlichen Verdus-
serungstatbestinden weitere Realisationsformen. Zum einen werden Rechtsgeschiifte,
die zivilrechtlich keine Grundstiicksverdusserung darstellen, wirtschaftlich betrachtet
aber einer solchen gleichkommen, wie Grundstiicksverdusserungen behandelt
(wirtschaftliche Handidnderung, insbesondere Verkauf einer Immobiliengesellschaft).
Zweitens werden die Grundstiickgewinnsteuern auch bei der entgeltlichen Belastung
von Grundstiicken mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder dffentlichrechtlichen Ei-
gentumsbeschrinkungen erhoben®’.

Diese beiden der Verdusserung gleichgestellten Tatbestinde haben ein entscheidendes
gemeinsames Merkmal: der Steuerpflichtige realisiert den Bodenwertzuwachs stets
durch (Teil-)Verdusserung der Substanz. Realisiert er ihn demgegeniiber durch bessere
Nutzung, beispielsweise durch Uberbauung von neueingezontem Land, fillt keine GGSt
an. Planungsbedingte Mehrwerte kdnnen mithin im Rahmen der geltenden Grundstiick-
gewinnsteuern nicht bereits bei ihrer Entstehung, sondem erst bei Vorliegen eines
"traditionellen” Realisationstatbestandes erfasst werden.

Aus der Erkenntnis, dass planungsbedingte Mehrwerte, die durch bauliche Nutzung rea-
lisiert werden, die GGSt nicht auslésen, ging der Vorschlag hervor, den grundstiickge-
winnsteuerrechtlichen Realisationsbegriff iiber die klassischen Handinderungstatbe-
stiinde hinaus zu erweitern. Eine entsprechende Moglichkeit wird den Kantonen denn
auch in Art. 12 Abs. 2 Iit. ¢ StHG unter ausdriicklichem Verweis auf das Raumpla-
nungsgesetz eingerdumt. Im Vordergrund der Diskussion fiir eine Erweiterung des Rea-
lisationsbegriffs stand dabei der Tatbestand der Uberbauung?®, Diese Ausdehnung des

46 I ocHER, Grundstiickgewinnsteuver, S. 120.

4 Vgl. ZUPPINGER, Bodenmehrwerte, S. 141 mit weiteren Hinweisen sowie Art. 12 Abs. 2 lit. ¢
StHG.

48 S0 insbesondere der BERICHT MEHRWERTABSCHOPFUNG 1977, S. 61 ff, ferer ZUPPINGER, Bo-
denmehrwerte, S. 151 und ZUPPINGER, fiskalische Belastung, S. 106.
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Realisationsbegriffs wird indessen heute mehrheitlich abgelehnt®®. Zur Begriindung
wird darauf hingewiesen, dass dadurch die Baulandhortung gefordert und die Uberbau-
ung verteuert, d.h. der Wohnungsbau behindert wiirde, dass man damit Mehrwerte be-
steuerte, die nicht durch Verdusserung der Substanz, sondern lediglich durch erh&hte
Ertrige realisiert werden®® und dass schliesslich neue Rechtsungleichheiten herbeige-
fiihrt wiirden. Diese Massnahme wiirde mithin den wichtigsten bodenpolitischen Zielen

zuwiderlaufen.

- Die Kommission ist deshalb der Auffassung, dass der grundstiickgewinnsteuerrechtliche
Realisationsbegriff nicht durch den Tatbestand der Uberbauung zu erweitern ist.

222 Steueraufschubstatbestinde
2.2.2.1 Aligemeines

Ein Steueraufschub bewirkt, dass die GGSt trotz Vorliegen eines Realisationstatbe-
stands (vorldufig) nicht erthoben wird. Die Steuerlast bleibt aber latent erhalten, wird al-
so spéter einmal zum Tragen kommen.

Aus bodenpolitischer Sicht, insbesondere dem Gesichtswinkel der Ausgleichsfunktion
der GGSt, ist der echte Steueraufschub vertretbar, weil dadurch keine Liicke entsteht,
der Bodenwertzuwachs mithin in vollem Ausmass, wenn auch erst in einem spéteren
Zeitpunkt, besteuert wird. Ein Steueraufschub verldngert zwar die Haltezeit, doch wird
-der aufgelaufene Gewinn beim Verdusserer oder seinem Rechtsnachfolger spéter noch
besteuert. '

Keine Realisation liegt vor, wenn der Eigentumsiibergang unentgeltlich erfolgt, so bei
der Schenkung, beim Erbgang und bei der unentgeltlichen Erbteilung. Nach Art. 12
Abs. 3 lit. a StHG ist in diesen Fillen ein Steueraufschub zu gewihren3!, Weitere Steu-
-eraufschubstatbestinde bilden die Begriindung oder Aufhebung der ehelichen Giiterge-
- meinschaft (Art. 12 Abs. 3 lit. b StHG), Landumlegungen (Art. 12 Abs. 3 lit. ¢ StHG)
sowie die Ersatzbeschaffung bei land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken und bei
- selbstgenutzten Wohnliegenschaften (Art. 12 Abs. 3 lit. ¢ und d StHG). Hinzu kommen

49 Vgl. dazu CAGIANUT, Gutachten, S. 16 f und LOCHER, Mehrwertabschopfung, S. 424 ff. (mit

weiteren Hinweisen).

Je nach Héhe der Baukosten, die anfallen, um die zus#tzliche Nutzung iiberhaupt auszuschopfen,

wird u.U. allerdings tiberhaupt kein Mehrertrag realisiert.

51 Die ausdriickliche Erwihnung dieses und der folgenden Aufschubstatbestinde im StHG legt es
immerhin nahe, dass der Gesetzgeber von der grundsitzlichen Steverpflicht dieser Tatbestinde
ausging. Wiirden diese Tatbestéinde grundsitzlich nicht als Realisation bzw. Veriusserung aufge-
fasst, wiirde sich ein Steueraufschub eriibrigen.

50
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beim monistischen Systemn die betreffend stiller Reserven von Unternehmungen gene-
rell geltenden Steueraufschubstatbestinde (Art. 12 Abs. 4 1it. a StHG), namentlich also
Umstrukturierungen und Ersatzbeschaffungen. Diese Aufzihlung der Aufschubstatbe-
stidnde ist nach Ansicht des Gesetzgebers abschliessends2.

2.2.2.2 Ersatzbeschaffung

Namentlich bei Ersatzbeschaffungen bringt das StHG Erweiterungen in riumlicher und
sachlicher Hinsicht. So werden diese aufgrund von Art. 12 Abs. 3 lit. d und e bzw. Art.
12 Abs. 4 Iit. a StHG kiinftig innerhalb der ganzen Schweiz zu anerkennen® und nicht
nur bei landwirtschaftlichen und Geschiftsgrundstiicken, sondern auch bei Wohneigen-
tum’* méglich sein.

Diese gesetzlich vorgesehene Massnahme erweist sich im Hinblick auf Ziel 3 (breite
Streuung selbstgenutzten Grundeigentums) als giinstig. Da alle Selbstnutzer von dieser
Massnahme profitieren kdnnen (sowohl geschiftlich als auch landwirtschaftlich genutz-
te Grundstiicke wie auch Wohnliegenschaften), dréngt sich eine zusitzliche steuerliche
Massnahme in dieser Richtung (Ausdehnung der Ersatzbeschaffungstatbestinde) nicht
auf.

Die Ersatzbeschaffungstatbestéinde nach StHG begiinstigen direkt nur diejenigen, die
bereits Grundeigentiimer sind. Thnen wird es erméglicht, steuemeutral einen Wechsel
des Grundstiicks vorzunehmen. Die Aufschubstatbestinde im StHG bewirken also er-
stens, dass die Selbstnutzerquote infolge einer allfilligen Besteuerung nicht sinkt.

Die Wohneigentumsforderung {Ziel 3 ) bezweckt aber nicht nur, die bisherige Eigen-
tumsquote nicht noch weiter absinken zu lassen, sondern sie zielt primir darauf ab,
diese Quote zu erhhenss. Indirekt wirken sich die Steueraufschubtatbestinde auch auf
Eigenheiminteressenten positiv aus. Sie kdnnen gegebenenfalls davon profitieren, dass
mehr Eigenheime zum Kauf angeboten werden. Zweitens entfillt fiir diejenigen, die
bereits beim Erwerb eines Eigenheimns mit einem Wohnsitzwecksel rechnen, ein Kauf-
hindernis. Die Massnahme ist daher zielkonform.

52 Botschaft zur Steverharmonisierung, S. 102. :

53 Selbst wenn das dualistische System beibehalten wird, Grundstiickgewinne auf Geschiftsgnmd-
stiicken also weiterhin mit der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer erfasst werden, werden ins-
kiinftig kantonsiibergreifende Ersatzbeschaffungen moglich sein (Art. 8 Abs. 4 StHG),

54 Anders noch Art. 15 des Entwurfs und S. 102 f der Botschaft zum StHG.

35 Vgl. auch Einleitung, Ziff. 3.8 hievor.
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2.2.2.3  Ubrige Steueraufschubstatbestiinde

Auch die tibrigen Steveraufschubstatbestiinde zielen darauf ab, bloss formelle Verdusse-
rungen nicht mit der GGSt zu belasten. Insbesondere bei den Landumlegungen in Form
der Giiterzusammenlegung, Quartierplanung, Grenzbereinigung und Abrundung land-
wirtschaftlicher Heimwesen kommen bereits heute bodenpolitische Zielsetzungen zum
Zug, ist doch dieser Steueraufschubstatbestand (Art. 12 Abs. 3 lit. ¢ StHG) bodenpoliti-
sch motiviert: Mit der steuerlichen Privilegierung sollen wohnungs- und bodenpolitisch
sinnvolle Uberbauungen erméglicht werden. Ein Steueraufschub aus Anlass eines Quar-
tierplanverfahrens lisst es zu, dass ein Gebiet moglicherweise {iberhaupt erschlossen
werden kann. Die steuerliche Privilegierung der Grenzbereinigung erlaubt es, sinnvolle
Grenzen zwischen Grundstiicken zu ziehen.

Der bereits heute im StHG vorgesehene Steueraufschubstatbestand der Landumlegung
kommt somit den Zielen 1 und 5 entgegen.

Steueraufschubstatbestinde, die tiber die im StHG vorgesehenen hinaus gehen, scheinen
der Kommission unter wohnungs- und bodenpolitischer Sicht nicht ntig zu sein.

2.2.3 Verkauf an erstmalige Selbstnutzer

- Wie sich unter Ziff. 2.2.2.2 gezeigt hat, wird mit der heutigen gesetzlichen Regelung
nur ein Teilbereich des Ziels 3 (Wohneigentumsforderung) erreicht.

Mit einer steuerlichen Privilegierung des Veriusserers, wenn er das Grundeigentum an
einen neuen, erstmaligen Selbstnutzer 'verﬁussert, konnte ev. erreicht werden, dass die
Quote der selbstnutzenden Grundeigentiimer ansteigt. Eine solche steuerliche Privile-
gierung konnte dabei unterschiedlich ausgestaltet werden. So wire ein vollstindiger
Steueraufschub denkbar, wenn ein Grundstiick an einen bisherigen Mieter verdussert
- wird*¢. Eine Privilegierung in Form eines Steueraufschubs konnte auch auf alle erstma-
ligen Selbstnutzer ausgedehnt werden. Denkbar ist ferner, dass bei Verdusserung an ei-
nen erstmaligen Selbstnutzer eine teilweise Steuerbefreiung gewdhrt wiirde, wihrend
bei einem Verkauf an einen Erwerber, der das betreffende Grundstiick nicht selbst nut-
zen will (oder der nicht zum ersten Mal Grundeigentum erwirbt), die GGSt in voller

Hohe erhoben wiirde’. Fiir den Verdusserer wiirde damit in allen Fillen ein Anreiz ge-

3 Vgl. dazu Bericht Wohneigentumsforderung, S. 61 ff sowie eine entsprechende Volksinitiative

im Kanton Ziirich "Mieter werden Eigentiimer” vom 18, Januar 1994,
57 Vgl. dazu beispielsweise Art, 90a Abs. 5 des Bemischen Steuergeselzes.
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schaffen, sein Grundeigentum an einen erstmaligen Selbstnutzer oder Mieter zu verkau-
fen, da sein Gewinn nach Steuern damit grosser wire.

Bei einer teilweisen Steuerbefreiung gilt es aber zu beachten, dass aufgrund mangelnder
Markttransparenz nicht feststehen kann, ob und in welchem Ausmass der Steuervorteil
an den erstmaligen selbstnutzenden Erwerber weitergegeben wiirde®. Sofern zur
Hauptsache der Verdusserer davon profitierte, erscheint die Massnahme als fragwiirdig.

Gileichzeitig verstdsst jede Steuerbefreiung gegen die grundsitzliche Zielrichtung der
GGSt, dass Mehrwerte, die auf Grund planerischer oder baulicher Vorleistungen des
Gemeinwesens moglich werden, abgeschopft werden sollen®, Die Massnahme mit teil-
weiser Steuerbefreiung hatte nimlich zur Folge, dass ein erzielter Teilgewinn nicht be-
steuert wiirde.

Die beiden denkbaren Massnahmen, die einen Steueraufschub zur Folge hitten, erschei-
nen dagegen vor allem aus steuerrechtlichen Uberlegungen problematisch. Ein Steuer-
aufschub wiirde némlich bewirken, dass der erwerbende erstmalige Selbstnutzer oder
Mieter den wihrend der Besitzesdauer des Verdusserers aufgelaufenen Gewinn bei einer
spiteren Verdusserung zu versteuern hitte. Der Verdusserer, der einen Gewinn tatséch-
lich realisiert hat, hitten diesen dagegen nicht zu versteuern. Bei der Steuerprivilegie-
rung anldsslich der Verdusserung an einen Mieter liegen zudem Umgehungsgeschifte
auf der Hand.

Allen dref Massnahmen gemeinsam ist im weiteren der Problemkreis, dass die ‘Selbst-
nutzung eine bestimmte Dauer erreichen muss, damit iiberhaupt eine Steuerprivilegie-
rung in Betracht gezogen werden darf. Um Missbrauchsméglichkeiten vorzubeugen,
miissten die Kontrollen durch die Steuerbehtrden (mit entsprechendem Aufwand) aus-
gebaut werden.

Aufgrund dieser Uberlegungen ist die Mehrheit der Kommission der Ansicht, der Ver-
kauf an erstmalige Selbstnutzer, sei im Rahmen der GG St nicht zu privilegieren.

58 Egs ist auch denkbar, dass die Steuervorteile nicht an den Erwerber weitergegeben werden. Vgl.
dazu die Ausfiihrungen betreffend Uberwiilzung der GGSt, Ziff. 1.3 hievor.
59 vgl. vom Ziff. 2.14.1.
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224 Gewinnermittlung
2.2.4.1 Allgemeines

Der GGSt unterliegen Gewinne, die sich bei Verdusserung von Grundstiicken oder An-
teilen daran ergeben, soweit der Erls die Anlagekosten (Erwerbspreis oder Ersatzwert
zuziiglich Aufwendungen) iibersteigt- (Art. 12 Abs. 1 StHG). Der Grundstiickgewinn
definiert sich somit als Differenz zwischen Erlés und Anlagekosten, die sich wiederumn
aus dem Erwerbspreis (oder allenfalls Ersatzwert) und den (anrechenbaren) Aufwen-
dungen zusammensetzen.

2.24.2 Erlos und Erwerbspreis

Wenn der Verdusserer das Grundstiick entgeltlich erworben hat, ist fiir den Erwerbs-
preis vom effektiven Kaufpreis auszugehen (i.d.R. entsprechend dem im Grundbuch
eingetragenen Kaufpreis). Dieser Preis entspricht auch dem Erlos des Veriusserers.

Als Entgelt sind alle geldwerten Leistungen zu betrachten, die fiir die Einrdumung des
Grundeigentums erbracht werden. Wenn das Entgelt nicht in Form von Geld, sondern
in Sachwerten erfolgt (z.B. bei der Sacheinlage), ist grundsitzlich dessen Verkehrswert
massgebend.

Auch bei einer gemischten Schenkung sollte man auf das tatsédchlich geleistete Entgelt
abstellen. Erstens muss dann nicht bei jeder Handénderung gepriift werden, ob und in
welchem Umfang eine gemischte Schenkung vorliegt und zweitens sollte der Boden-
wertzuwachs stets bei demjenigen besteuert werden, der ihn tatsiichlich realisiert. Ein
anderes Vorgehen wiirde gegen die Ausgleichsfunktion der GGSt verstossens®.

Beim unentgeltlichen Erwerb sollte dem Verdusserer grundsitzlich der Erwerbspreis
des Rechtsvorgéngers (oder genauer: der anldsslich der letzten Bestcuerung massge-
bende Wert) angerechnet werden. Dasselbe gilt beim Steueraufschub, da dieser nicht zu
einer teilweisen Steuverbefreiung fiihren sollte. Die beispielsweise im Kanton Bern gel-
tende Bestimmung, wonach beim unentgeltlichen Erwerb der Vermigenssteuerwert im
Zeitpunkt der Schenkung bzw. des Erbgangs angerechnet wird, ist daher sachwidrig®l,

60 Vg, ausfithrlicher vorn Ziff. 1.1, 1.2 und 2.1.4.1.
61 Sie erdfnet Liicken, weil der Vermogenssteuerwert von Zeit zu Zeit erhtht wird. Vgl. dazu
LoCHER, Mehrwertabschtpfung, S. 415 und Mehrwertausgleich, S. 15.
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Ebenfalls gegen die Ausgleichsfunktion der GGSt verstosst, dass anstelle des Erwerbs-
preises ein Ersatzwert (i.d.R. der Verkehrswert vor einer bestimmten Anzahl Jahre) ein-
gesetzt werden kann. Diese auch im StHG vorgesehene Moglichkeit (Art. 12 Abs. 1)
bringt es mit sich, dass realisierte Mehrwerte in einem gewissen Umfang (im Rahmen
der Differenz zwischen Erwerbspreis und Ersatzwert) nicht besteuert werden, es somit
zu einer grundsitzlich verponten (teilweisen) Steuerbefreiung kommit.

Da das Abstellen anf den Ersatzwert im weiteren keinem wohnungs- oder bodenpoliti-
schen Ziel dient, sollte auf diese gesetzlich vorgesehene Steuerprivilegierung grundsitz-
lich verzichtet werden. Praktische Uberlegungen (Aufbewahrung von Unterlagen durch
die Steverpflichtigen und Steverbehdrden) fiihren aber dazu, dass trotzdem an einer sol-
chen Frist festzuhalten ist. Diese sollte aber auf eine méglichst lange Zeitspanne ausge-
dehnt werden, um die GGSt als Ersatz fiir eine spezielle Mehrwertabgabe ebenbiirtig er-
scheinen zu lassen. Je kiirzer die Zeitspanne ndmlich bemessen wird, desto eher sind zu-
sdtzliche Realisationstatbestinde einzufiihren (zu dieser Problematik vgl. vom Ziff.
2.2.1). Die Kommission empfiehlt daher, die Frist, nach welcher anstelle des Erwerbs-
preises auf einen Ersatzwert abgestellt werden kann, auf 30 Jahre festzusetzen.

2.24.3 Anrechenbare Aufwendungen

Um vom Erwerbspreis zum Anlagewert zu gelangen, miissen gewisse Aufwendungen
addiert werden.

Da man mit der Besteuerung der Grundstiickgewinne ausschliesslich die sog.
"unverdienten” Mehrwerte besteuern sollte, sind einmal diejenigen wertvermehrenden
Aufwendungen5? aufzurechnen, die der Grundeigentiimer selbst finanziert hat. Es kann
sich entweder um selbst eingeleitete Massnahmen handeln (z.B. Uberbauung, Ausbau)
oder um Massnahmen der 6ffentlichen Hand, deren Kosten vom Grundeigentiimer ge-
tragen wurden. Es spielt dabei keine Rolle, ob diese Kosten freiwillig oder unfreiwillig
iibernommen wufden. Ausschlaggebend ist allein die Tatsache, wer sie getragen hat,
nicht aber warum®3. Soweit wertvermehrende Massnahmen dagegen durch Dritte finan-
ziert wurden, ohne dass der Grundeigentiimer eine Entschadigung leisten muss, er-
scheint eine Anrechnung nicht gerechtfertigt, weil damit realisierte Gewinne unbe-

steuert bleiben wiirden.

62 Werterhaltende Aufwendungen sind damit grundstiickgewinnsteuerrechtlich unbeachtlich.

63 So spielt €s z.B. bei den Erschliessungskosten keine Rolle, ob der Grundeigentiimer seine Parzel-
le selbst erschlossen hat, ob diese Kosten durch Grundeigentimerbeitriige auf ihn iiberwilzt
wurden oder ob er sie aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung iibernommen hat.
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Falls planungsbedingte Mehrwerte bereits einmal mit einer speziellen Abgabe belastet
wurden (Mehrwertabschépfung), muss auch der gesamte damals massgebende Mehr-
wert ausgeklammert werden®4,

Weiter wird der Grundstiickgewinn durch Aufwendungen geschmilert, dig¢ mit dem Er-
werb bzw. mit der Verdusserung des Bodens zusammenhdngen, Diese Aufwendungen
sind daher ebenfalls in den Anlagewert zu integrieren oder, anders ausgedriickt, vom
Rohgewinn in Abzug zu bringen. Generell muss bei den anrechenbaren Aufwendungen
gelten, dass alle Aufwendungen zum Abzug zuzulassen sind, die auf Kosten des Ver-
dusserers zu einer Erhthung des Erléses und damit des Gewinns fiihrten.

Problematisch erscheint in diesern Zusammenhang die steverliche Behandlung der Bau-
kreditzinsen, soweit diese wie gewohnliche Schuldzinsen behandelt werdenss. Als Bau-
kredit bezeichnet man einen grundpfindlich sichergestellten Kontokorrentkredit, der zur
Finanzierung eines Neu- oder Umbaus dient, und iiber den der Kreditnehmer nur nach
Massgabe des Baufortschrittes verfiigen kann®®. Bei der Einkommens- bzw. Gewinn-
steuer werden Schuldzinsen in fiinf Kantonen$’ generell zum Abzug zugelassen. Wel-
chem Zweck das Kapital dient, fiir das die Schuldzinsen bezahlt werden miissen, spielt
dabei keine Rolle. Baukreditzinsen werden mithin gleich behandelt wie alle iibrigen
Schuldzinsen. Bei der GGSt werden sie in diesemn Fall nicht als wertvermehrende Auf-
wendungen betrachtet und damit auch nicht zum Abzug zugelassen.

‘Nun kann aber die Situation eintreten, dass das vorhandene Einkommen bzw. der Ertrag
Kleiner ist als die abzugsfahigen Schuldzinsen. Bei der Einkommens- bzw. Gewinn-
-steuer resultiert somit ein Verlust. Solche Verluste hat der Steuerpflichtige (bei der
Gewinnsteuer allenfalls erst nach genau gesetzlich umschriebenen Verlustverrechnungs-
moglichkeiten) zu tragen. Wenn diese Verluste aber auf Baukreditzinsen zuriickzufiih-
‘ren sind, also mit dem Neu- oder Umbau der veridusserten Liegenschaft in Zusammen-
hang stehen, verstehen die Steuerpflichtigen hiufig nicht, warum sie bei der GGSt nicht
zum Abzug zugelassen werden.

64 So LOCHER, Mehrwertausgleich, S. 13; vgl. auch Ziff, 2.1.4.4.1 hievor,

65 Das betrifft die Kantone ZH, NW, AR, AG und VS (wobei nur ZH ein monistisches System
kennt). Vgl. dazu auch Verwaltungsgericht Ziirich, 30. September 1992, RB 1992 Nr. 24 = ZStP
1993,43 = StE 1993 B 27.1 Nr. 13 = StR 48, 531,

%  ALBISETT et al., Handbuch, S. 134,

67 ZH,NW, AR, AG und VS (wobei nur ZH ein monistisches System kennt).



& 7 Grundstiicksewinnsteuer Seite 149

Im interkantonalen Verhdltnis hat das Bundesgericht diese Problematik, die sich vor al-
lem beim gewerbsméssigen Bauherrn zeigt®®, dadurch gelost, dass es bei der Gewinn-
ermittlung von Liegenschaften des Geschiftsvermégens (nicht aber des Privatvermdo-
gens)®® die Anrechnung eines allfilligen Verlusts verlangt?®, der mit dem verdusserten
Grundstiick in Zusammenhang steht. Nachdem die' auf Baukreditzinsen zuriickzufiih-
renden Verluste u.U. ein grosses Ausmass annehmen, kann die fehlende Anrechnung
eines allfdlligen Verlusts bei der GGSt die Bautiitigkeit stark behindern, was den Zielen
1 - 3 zuwiderlduft. Die Kommission schligt deshalb vor, dass Baukreditzinsen auf Lie-
genschaften des Geschiftsvermigens, die bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer
nicht beriicksichtigt wurden, bei der GGSt zum Abzug zugelassen werden.

2244 Teuerung

Sowohl beim Erwerbspreis als auch bei den Anlagekosten gehen die heutigen kantona-
len Gesetze in ihrer iiberwiegenden Mehrheit davon aus, dass auf die entsprechenden
Werte das Nominalwertprinzip anzuwenden sei. Dies hat zur Folge, dass der so ermit-
telte Gewinn, bei dem also sowohl fiir den Erwerbspreis als auch fiir die anrechenbaren
Aufwendungen einzig die im damaligen Zeitpunkt bezahlten Werte eingesetzt werden,
vor allem bei einer langen Besitzesdauer auch eine grosse Teuerungskomponente ent-
hdlt. Die Teuerung versucht man heute meist mit einem sog. Besitzesdauerabzug?! zu
berlicksichtigen, indem der Stcuertarif fiir einen Veridusserer, der ein Grundstiick wih-
rend lingerer Zeit besessen hat, giinstiger ausgestaltet wird als derjenige, der bel einer
kurzfristigen Verdusserung zur Anwendung gelangt (wobei in letzterem Fall unter Um-
stinden sogar der sog. Spekulationszuschlag zum Tragen kommen kann’2). '

Es stellt sich zuerst die Grundsatzfrage, ob die Teuerung im Rahmen der GGSt iiber-
haupt beriicksichtigt werden soll’3. Nachdem das schweizerische Einkommenssteuer-
recht grundsitzlich auf dem Nominalwertprinzip basiert, tritt eine Minderheit der
Kommission dafiir ein, der Geldentwertung sei auch bet der GGSt nicht Rechnung zu
tragen. Die Kommissionsmehrheit befiirwortet aber die Beriicksichtigung der Teuerung,
weil die GGSt beabsichtigt, nur real erzielte Mehrwerte, die auf Grund planerischer
oder baulicher Vorleistungen des Gemeinwesens moglich werden, abzuschopfen’.

68 Dieser erzielt scine hauptsichlichen Einnahmen aus Grundstiickgewinnen, wihrend die #ibrigen
Einnahmen, und damit auch die Verrechnungsméglichkeiten fir Schuldzinsen, sehr gering sind.

69  Vgi. ZUPPINGER, Besteuerung des Liegenschaftenhindlers, S. 23,

70 ZUPPINGER, a.a.0., S. 30.

71 Vgl. ausfithrlich nachfolgend Ziff. 2.2.5.2.3.2.

72 val. nachfolgend Ziff. 2.2.5.2.3.1.

73 Vgl dazu GURTNER, Inflation, S. 151 ff.

4 Vgl vomn Ziff. 2.1.4.1.
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Ausserdem bleibt dieser Einbruch in das Nominalwertprinzip auf den Bereich einer Ob-
jektabgabe beschrinkt und ist von den meisten Kantonen bereits heute vollzogen.

Die Kommissionsmehrheit, die fiir die Beriicksichtigung der Teuerung eintritt, ist aber
der Auffassung, dass sich der Besitzesdauerabzug nicht (mehr) zur Losung dieses Pro-
blems eignet. Es wird vorgeschlagen, den Erwerbspreis und die anrechenbaren Aufwen-
dungen um die bis zum Verdusserungszeitpunkt aufgelaufene Teuerung zu bereinigen.
Dabei sollte die Inflation nur auf dem eigenfinanzierten Teil des Anlagewertes ausge-
glichen werden’. Weil es aber kaum praktikabel wire, in jedem Einzelfall die Finan-
zierungsverhiltnisse abzuklaren, wird (in Anlehnung an das Biindner Steuergesetz) vor-
geschlagen, nur 50% der auf dem Anlagewert aufgelaufenen Inflation vom Rohgewinn
in Abzug zu bringen’, Diese Ausfithrungen sollen anhand von zwei Beispielen konkre-
tisiert werden:

Beispiel 1 ze Besitzesdauer):
Veridusserungserlis 1991 Fr. 800'000.--
/. Anlagewert (hier = Kaufpreis 1989) F ' -
nominaler Wertzuwachs Fr. 100'000.--
/. 50% der Inflation: _

. - Annahme 6% auf dem Kaufpreis Fr. 21'000.--
realer Wertzuwachs (= stenerbarer Gewinn) Fr '000,--

Beispiel 2 (lingere Besitz uer):

Verdusserungserlos 1993 Fr. 800'000.--
/. Anlagewert: .

- Kaufpreis 1980 Fr. 450'000.--

- wertvermehrende Aufwendungen 1991 Fr. 50'000.-- Fr. 500'000.--
nominaler Wertzuwachs Fr. 300'000.--
/. 50% der Inflation: '

- Annahme 50% auf dem Kaufpreis Fr. 112'500.--

- Annahme 6% auf den Aufwendungen  Fr. 1'500.-- Fr. 114'000,--
realer Wertzuwachs (= steuerbarer Gewinn) Fr. 186'000.--

Diese Massnahme dient zwar nicht direkt der Unterstiitzung wohnungs- oder bodenpo-
litische Ziele. Sie ist aber eine Folge der unten vorgeschlagenen Abschaffung des Besit-
zesdauerabzugs?’, die ihrerseits der Baulandhortung entgegenwirken soll. Dabei ist her-

75 Vgl. LocHER, Mehrwertabschopfung, S. 416 und GURTNER, Inflation, S. 152.

76 Vgl. LOCHER, 2.a.0., S. 416. Man unterstellt damit - schematisch - einen Eigenfinanzierungsgrad
50%.

T Vgl dazu Ziff. 2.2.5.2.3.2.
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auszustreichen, dass die Beriicksichtigung der Teuerung auf dem Eigenkapital nur al-
ternativ und keineswegs kumulativ zum Besitzesdauerabzug angewendet werden darf.

Die veranlagungstechnischen Schwierigkeiten (ein schematischer Besitzesdauerabzug
ist fiir die Steuerbehdrden einfacher anwendbar als ein fiir einzelne anrechenbare Anla-
gekosten zu errechnender Inflationssatz) sprechen nach Ansicht der Kommissionsmehr-
heit nicht gegen diese Massnahme, da sie zu bewiltigen sind”8.

2.2.5 Steuertarif
2.2.5.1 Allgemeines

Die Kantone gehen bei der Steuerberechnung unterschiedlich vor. Man kennt grund-
sdtzlich folgende Systeme’:

1. Progressive Steuer auf dem Gewinn
2. Proportionale Steuer auf dem Gewinn

2,252 System mit progressivem Steuersatz
2.2.5.2.1 Alligemeines

In diesem System ist die Hohe des Grundstiickgewinns massgebend fiir den Steuersatz.
Aufgrund der Besitzesdauver werden dabei teilweise zusitzlich gewisse Zuschlige bzw.
Ermissigungen gewéhrt. '

Aus wohnungs- und bodenpolitischer Optik hat die Systemwahl kaum gréssere Bedeu-
tung, da es fiir die Frage, welches der beiden Systeme unter diesem Gesichtswinkel
giinstiger erscheint, viel mehr auf die effektive, aus dem System erwachsende Steuerbe-
lastung ankommt.

Der Steuvertarif sollte aber so gestaltet werden, dass die gesamte Steuerbelastung einer-
seits nicht tiefer liegt als bei der Einkommenssteuer und dass anderseits keine konfiska-
torische, d.h. in die Substanz eingreifende Besteuerung resultieren kann. Es ist insbe-
sondere zu beachten, dass die Bemessungsgrundlage bei Anwendung von Zuschligen

78 Die Indexierung der Anlagekosten wird namentlich im Kanton Jura bereits seit 1989 praktiziert.
Vgl. dazu BEURET, gains immobiliers, S. 16 f.

7% Nach MEEER/FURRER, Einfluss der Besteuerung, S. 27. Vgl. auch INTERKANTONALE KOMMISSION
FUR STEUERAUFKLARUNG, Die Besteuerung der Grundstiickgewinne, S. 34 ff. Der Kanton Zug
"kennt im weiteren einen renditeabhsingigen Stevertarif.
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wegen kurzer Besitzesdauer3® hoher sein kann als der nominale Wertzuwachs. Selbst
ein deutlich unter 100% liegender Tarif kann daher allein schon bei der GGSt zu einer
konfiskatorischen Besteuerung fithren. Weiter ist zu beriicksichtigen, dass neben der
GGSt auch Sozialversicherungsbeitrige sowie die direkte Bundessteuer geschuldet sein

konnen.
2.2.5.2.2 Verlustverrechnung

In diesem System stellt die Frage, ob man jeden Grundstiickgewinn isoliert besteuern
oder ob man mehrere, innerhalb eines bestimmten Zeitraumes erzielte Grundstiickge-
winne gemeinsam erfassen und die Verrechnung mit Grundstiickverlusten znlassen will.
Man konnte sogar noch weiter gehen und auch die Verrechnung von Grundstiickgewin-
nen mit Betriebsverlusten zulassen3!,

Soweit sich die Ausgestaltung des Steuertarifs darauf beschrinkt, mehrere Grundstiick-
gewinne zusammenzuzihlen bzw. die Verrechnung mit allfilligen Grundstiickverlusten
zuzulassen, kann darin kein Verstoss gegen wohnungs- oder bodenpolitische Ziele gese-
hen werden. Wohl fiihrt die Zusammenrechnung von Grundstiickgewinnen bei einem
progressiven Tarif zu einer hoheren Steuerbelastung und damit tendenziell zu einer
Verdridngung der geschiftsmissigen Bauherrn, doch muss gleichzeitig festgestellt wer-
den, dass die so ausgestaliete Verlustverrechnung den erwiihnten Nachteil wohl auszu-
gleichen vermag.

Eine entsprechende Massnahme dréngt sich daher nicht geradezu auf, lasst sich aber oh-
ne weiteres vertreten.

Abzulehnen ist dagegen eine Verrechnung von Grundstiickgewinnen mit Betriebsverlu-
sten. Ein solches System konnte nicht mehr von einem dualistischen System, welches
die Kommission ablehnt®2, unterschieden werden. Diese Verlustverrechnung wiirde dem
grundsdtzlichen Ziel der GGSt® zuwiderlaufen. Sie ist auch aus steuerpolitischen
Griinden abzulehnen, weil die Verlustverrechnungsméglichkeit konsequenterweise auch
nach einer Zusammenrechnung von Grundstiick- und Geschiiftsgewinnen ruft.

8 Vgl nachfolgend Ziff. 2.2.5.2.3.1. ,

81 Soz.B. das geltende System des Kantons Bern, Art. 88 Abs. 2 StG.
8 Vgl vom Ziff. 2.1.

83 Vgl. insbesondere vorn Ziff, 2.1.4.1,
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2.2,5.2.3 Besitzesdauer

Mittels Beriicksichtigung der Besitzesdauer will man einerseits der Bodenspekulation
entgegenwirken und anderseits der Geldentwertung Rechnung tragen.

2.2.5.2.3.1 Spekulationszuschlag

Die Kantone sind aufgrund von Art. 12 Abs. 5 StHG verpflichtet, kurzfristig erzielte
Gewinne mit der GGSt stirker abzuschopfen. Damit ist allerdings die Frage, wie dies
genau geschehen soll, noch nicht beantwortet. Man kann diesem Auftrag durch die Er-
hebung von Zuschligen bei kurzer (beispielsweise unter 5-jihriger) Haltedauer nach-
kommen. Art. 12 Abs. 5 StHG (dessen verfassungsrechtliche Grundlage zumindest
fraglich erscheint, da damit eine den Kantonen vorbehaltene Steuersatzfrage geregelt
wird) schreibt somit wohl den sog. Spekulationszuschlag, nicht aber den sog. Besitzes-
dauerabzug (Erméssigung bei langer Besitzesdauer) vor.

Der Spekulationszuschlag, wie ihn Art. 12 Abs. 5 StHG vorschreibt, ist nach Auffas-
sung der Kommission abzulehnen. Zum einen werden die negativen Auswirkungen der
Spekulation gemeinhin iiberschitzt®, Selbst wenn man davon ausgeht, dass die Speku-
lation das Verschwinden von preisgiinstigem Wohnraum kurzfristig beschleunigt
(Verstoss gegen Ziel 1), hat dies langfﬁstig positive Auswirkungen auf Ziel 5 (optimale
Bodennutzung im Siedlungsbereich) und Ziel 7 (Sicherstellung eines funktionierenden
Boden- und Wohnungsmarktes). Zweitens sind Zuschldge bei kurzer Besitzesdauer
wenig zielgenau. Der Spekulant kann Kiufe und Verkdufe z.B. iiber mehrere Jahre
verteilen, anstatt sie kurz nacheinander vorzunehmen. Der Spekulationszuschlag trifft
andererseits auch berufsmissige Bauherrn, die Wohnraum erstellen und Grundstiicke in
der Regel nur wihrend kurzer Zeit behalten. Unter diesem Gesichtspunkt widerspricht
er den Zielen 2 (Wohnbauforderung) und 3 (Wohneigentumsforderung). Die Kommis-
sion tritt daher fiir die Abschaffung des Spekulationszuschlages ein.

Soweit dennoch daran festgehalten wird, sollte zumindest auf eine allzustarke Ausdeh-
nung des Begriffs der Kurzfristigkeit verzichtet werden (ohne damit aber Umgehungs-
geschiifte zu begiinstigen). Falls ein Kanton mehrere Grundstiickgewinne zusammen-
rechnet8s, sollten die Zuschlige nicht auf dem Steuerbetrag, sondemn bereits auf dem

8 Vgl dazu Einleitung, Ziff. 4.1 hievor sowie EGGER, Erfassung von Wertzuwichsen, S. 84 (mit
Hinweisen).
BS Vgl vom Ziff. 2.2.5.2.2.
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Grundstiickgewinn erhoben werden, da man sonst nicht mehrere Gewinne bzw. Verlu-

ste sinnvoll miteinander verrechnen kann,
2.2.5.2.3.2 Besitzesdauerabzug

Heute wird im wesentlichen iiber den Besitzesdauerabzug versucht, das Problem der
Geldentwertung im Bereich der Grundstiickgewinnsteuer zu 16sen®. Diese Losung ist
zu schematisch. Je nach Konstellation erreicht man das gewiinschte Ziel damit nur teil-
weise oder man schiesst weit dariiber hinaus?’. Der Besitzesdauerabzug, wie er fiir jedes
Jahr Haltedauer gewihrt wird, ist gédnzlich abzuschatfen, da sein urspriingliches Ziel,
die Beriicksichtigung der Geldentwertung, auf anderem Weg viel besser erreicht werden
kann®8, Es ist aber nochmals festzuhalten, dass der Vorschlag der Mehrheit der Kom-
mission, die Teuerung auf den Anlagekosten zu beriicksichtigen, nur alternativ zum

Besitzesdauerabzug eingefiihrt werden sollte.

Abzulehnen ist namentlich ein Besitzesdauerabzug, der nach einiger Zeit zu einer voll-
stindigen Steuerbefreiung fiihrt (wie heute z.B. in den Kantonen VS und AG). Gerade
unter dem Gesichtswinkel der Ausgleichsfunktion der GGSt ist eine solche, zu einer
vollstindigen Steuerbefreiung fiilhrende Gesetzesnorm nicht wiinschenswert. Diese Aus-
sage gilt aber auch fiir den Besitzesdauerabzug an sich, da er zu einer teilweisen Steuer-
befreiung fiihrt, die keinem wohnungs- oder bodenpolitischen Ziel dient bzw. gegen das
~wohnungs- und bodenpolitischen Teilziel®® verstosst, dass Mehrwerte, die auf Grund
planerischer oder baulicher Vorleistungen des Gemeinwesens moglich werden, abge-

schopft werden sollen®. .

Die Abschaffung des Besitzesdauerabzugs _wirkt zurnindest teilweise der unerwiinschten
Baulandhortung entgegen, da das Hinausschiecben des Veriusserungszeitpunkts nicht
mehr steuerlich begiinstigt wird®1,

2.2.5.3 System mit proportionalem Steuersatz

Im zweiten, in der Schweiz anzutreffenden Tarifsystem ist die Hohe des Grundstiickge-
winns unerheblich. Die GGSt wird zu einem festen Satz erhoben, der sich nicht nach

8 Vgl vorn Ziff. 2.2.4.4.

87 vgl. LOCHER, Mehrwertabschopfung, S, 415 (mit Zahlenbeispielen).
88 Vgl vorn Ziff. 2.2.4.4.

8 Vgl Bausteine, S. 56.

% Vgl vorn Ziff. 2.1.4.1.

91 vgl. vorn Ziff, 1.2.
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der Hohe des Gewinns (wie bei den progressiven Systemen) richtet. Trotzdem ist auch
bei diesem System der Stevertarif nicht starr. Er ist aber allein von der Besitzesdauer
abhiingig.

Beispiel?Z:
Besitzesdauer Steversatz
< 3 Jahre 60%
3 -4 Jahre 57%
4 - 5 Jahre 54%
5 - 6 Jahre 51%
11 - 12 Jahre 33%
iiber 12 Jahre 30%

Da der Steuersatz linear verliuft, erweist sich eine Zusammenrechnung von verschiede-
nen Grundstiickgewinnen innerhalb eines bestimmten Zeitraums als unndétig. Dieses Sy-
stem zielt ebenfalls darauf ab, der Bodenspekulation entgegenzuwirken. Es trigt damit
dem Art. 12 Abs. 5 StHG (stirkere Besteuerung kurzfristiger Gewinne) Rechnung.

Aus den bereits beim Spt:kulationszus‘chl.agg3 bzw. Besitzesdauerabzug® genannten
Griinden ist die Kommission gegen ein solches degressives Tarifsystem. Es darf aber
auf jeden Fall nicht mit der vorgeschlagenen Teuerungsberiicksichtigung® verkniipft
werden, da die Zielrichtung des Besitzesdauerabzugs (Beriicksichtigung der Geldent-
wertung) bereits mit der anderen Massnahme erreicht wird.

.92 Der folgende Tarif entspricht demjenigen der "Anti-Spekulations-Initiative” 1992 im Kanton Ba-

sel-Stadt.
93 vl Ziff. 2.2.5.2.3.1 hievor.
94 Vgl Ziff. 2.2.5.2.3.2 hievor.

95 Vgl vom Ziff. 2.2.4.4.
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2.2.6

Vorschlage

Im Bereich der GGSt schliigt die Kommission (neben dem Ubergang zum monistischen

System) folgende Einzelmassnahmen vor:

1.

Gewinnermittlung

Bei Grundstiicken, die entgeltlich auf den Verdusserer iibergegangen waren (inkl.
gemischten Schenkungen), ist der Kaufpreis als Erwerbspreis zu betrachten. Beim
unentgeltlichen Erwerb ist dem VerHusserer der anlésslich der letzten Besteuerung
massgebende Wert anzurechnen. Die Frist, nach welcher anstatt auf den Erwerbs-
preises, auf einen Ersatzwert abgestellt werden kann, sollte 30 Jahre betragen?s;

Anrechenbare Aufwendungen
Neben den vom Eigentiimer finanzierten, wertvermehrenden Aufwendungen und
den Handinderungskosten sind bei Liegenschaften des Geschdftsvermdgens auch

Baukreditzinsen anzurechnen, die bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer nicht
abgezogen werden konnten?7;

Nach Auffassung der Mehrheit der Kommission ist die Teuerung durch Indexie-
rung der Anfagekosten zu beriicksichtigen®®;

Besitzesdauerabziige und Spckulaﬁonszuschlﬁgc sind abzuschaffen®,

Grundstiickgewinnsteuersysteme it einem nach der Besitzesdauer gestaffelten
Tarifsystem sind abzuschaffen’®,

97
58

99
100

Ziff. 2.24.2,

Ziff. 2.2.4.3,

Die Minderheit der Kommission mdchie die Teuerung tiberhaupt nicht beriicksichtigen. Vgl. da-
 Ziff, 2.2.4.4,

Ziff. 22.52.3.11.

Ziff. 2.2.5.3.
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3 'Einfiihrung der Besteuerung privater Grundstiickgewinne auf Stufe Bund
31 Darstellung der Massnahme

Die Besteuerung privater Grundstiickgewinne ist bis anhin den Kantonen vorbehalten.
Das beruht allerdings nicht auf einer ausdriicklichen Regelung, sondern auf der histori-
schen Entwicklung. Der Bund verfiigt nach Auffassung der Kommission bereits iiber
eine ausreichende verfassungsrechtliche Grundlage, um private Grundstiickgewinne zu
besteuern!®l, Als letzte Massnahme wird daher die Einfithrung einer GGSt auf Stufe
Bund untersucht. Am sinnvollsten wire dabei die Konzeption als Objektsteuer nach
dem monistischen System!%2, Der anschliessenden Beurteilung wird daher eine monis-
tisch ausgestaltete GGSt zugrundegelegt. Die entsprechenden Uberlegungen gelten auch
fiir den Bund.

3.2 Beurteilung der Massnahme
3.21 Marktwirkung

Von der Einfiihrung einer GGSt auf Stufe Bund wiren diejenigen Grundeigentiimer am
meisten betroffen, die ihre Liegenschaften im Privatvermégen halten, da sie bisher nicht
besteuert wurden. Im Bereich des Geschiftsvermogens wiire nicht die Besteuerung als
solche neu, sondern das System. Die Beurteilung dieses Systemwechsels fallt gleich
aus, wie in den Kantonen, weshalb diesbeziiglich auf Ziff. 2.1 verwiesen werden kann.
An dieser Stelle werden daher nur diec Auswirkungen der Steuer im Bereich des Privat-
vermdagens untersucht.

Auszugehen ist von der Feststellung, dass private Grundstiickgewinne in allen Kantonen
bereits besteuert werden. Aufgrund der unterschiedlichen Tarif- und Satzgestaltungen
mit Zuschligen fiir kurze bzw. Abziigen fiir lange Besitzesdauer, sind die Belastungsun-
terschiede sehr gross und reichen von Null bis ca. 60%. Die durchschnittliche Belastung
liegt im Bereich von etwa 25% bis 30%. Durch eine parallele Bundessteuer wiirde der
dem Grundeigentiimer nach Steuern verbleibende Gewinn kleiner. Angenommen, der
Bundessteuersatz beliefe sich auf 5% oder 10%, bewirkte dies einen Riickgang des
Reingewinns des Steuerpflichtigen um 5 bzw. 10 Prozentpunkte.

101 vygl. nachfolgend Ziff. 3.2.4.
102 ygl, vorn Ziff. 2.2,
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3.2.2 Auswirkungen auf den Fiskus

Die Einfiihrung einer GGSt wiirde dem Bund zweifellos Mehreinnahmen bringen. Ver-
anlagung und Bezug sollten die Kantone {ibernehmen, die ja ohnehin ihre eigene Steuer
erheben. Dadurch entstiinde zwar zusétzlicher und zu entschidigender Verwaltungsauf-
wand. Der wire aber umso geringer, je besser die Besteuerungssysteme aufeinander ab-
gestimmt wiren. Die Bundessteuer hétte damit neben ihrer fiskalischen und bodenpoli-
tischen, auch eine gewisse Harmonisierungsfunktion. Insbesondere fiir Kantone, welche
heute noch ein dualistisches System kennen, diirfte ein gewisser Anreiz zu einem Sy-
stetnwechsel entstehen.

3.2.3 Zielkonformitit

Die wesentlichen Aussagen zur Frage der Zielkonformitit wurden bereits gemacht. Zu-
sammenfassend sei hier noch einmal folgendes festgehalten: Fiir die Einfiihrung einer
GGSt auf Stufe Bund sprechen fiskalische, steuertechnische, verfassungsrechtliche und
staatspolitische Uberlegungen (Harmonisierungsfunktion). Die Beurteilung der boden-
-politischen Wirkungen ist vor allem von der Ausgestaltung der Steuer abhéngig. Sie
411t grundsitzlich positiv aus, wenn die Steuer so ausgestaltet wird, wie dies fiir die
kantonalen Grundstiickgewinnsteuemn vorgeschlagen wird!93,

3.24 Regelungskompetenz

Art. 41tr Abs. 5 lit. a BV - die Grundlage des Bundes zur Erhebung einer Einkommens-
steuer - enthilt keine Definition des Begriffs "Einkommen". Weder die Zulissigkeit
noch die Unzul¥ssigkeit der Besteverung von Kapitalgewinnen l&sst sich daher direkt
aus der Verfassung ableiten!®. Es wurde aber bereits erwihnt, dass Kapitalgewinne
nach herrschender Auffassung in der Lehre grundsitzlich Einkommen darstellen und
dass Ausnahmen lediglich beim beweglichen Vermd&gen sachlich zu rechtfertigen sind.
-Die Kommission ist deshalb der Meinung, der Bund sei gestiitzt auf seine Kompetenz
zur Erhebung einer direkten Bundessteuer grundsitzlich befugt, auch private Grund-
stiickgewinne zu besteuern, wobei immerhin darauf hingewiesen sei, dass angesichts
der historischen Entwicklung eine ausdriickliche Verfassungsgrundlage wtinschbar wé-
re. Es ist im weiteren zu beachten, dass es sich nur um eine parallele Kompetenz han-
delt. Aufgrund des Umstandes, dass diese Steuer bis anhin den Kantonen vorbehalten
war, sollte eine allfdllige Bundessteuer so massvoll sein, dass diejenigen Kantone, die

103 vagl, vorn Ziff. 2.
14 'ygl. dazu HOEN, Kommentar BV, N. 63 zu Art, 41%,
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heute eine hohe Steuerbelastung haben, nicht gezwungen wiirden, diese (zu Gunsten des
Bundes) zu senken.

3.2.5 Verhiltnis zu bestehenden oder beabsichtigten Massnahmen

An dieser Stelle ist hervorzuheben, dass mit der Einfiihrung einer Objektstener auf
Grundstiickgewinnen auf Stufe Bund der wohl gewichtigste Nachteil des monisischen
Systems in den Kantonen beseitigt werden konnte 95,

3.2.6 Politische Realisierbarkeit

Die Einfithrung never Steuern ist erfahrungsgemiss immer ausserordentlich schwierig.
Echte Chancen bestehen nur, wenn die Steuer mit iiberzeugenden Argumenten begriin-
det werden kann. Diese liegen u.E. vor. Entscheidend ist auch, wer von der Steuer be-
troffen ist, sei es als Steuersubjekt oder als Steuertriiger. Steuersubjekt ist jeweils der
Veriusserer einer Liegenschaft. Gemessen an der Gesamtheit der Bevélkerung ist ihre
Zahl zwar gering, kaum quantifizierbar ist allerdings ihr politischer Einfluss. Bei der
Frage nach den Trigern der Steuer spielen wieder die Uberwilzungsmechanismen eine
Rolle. Aus den bereits dargelegten Griinden ist bei Mietshdusern nicht damit zu rech-
nen, dass die Steuer auf den Erwerber und letztlich auf die Mieter iiberwilzt werden
kann. Der Kreis der Steuertréger diirfte demzufolge nicht wesentlich grisser sein, als
jener der Steuersubjekte. Betroffen sind weiter die Kantone. Dort ist mit erheblichem
Widerstand zu rechnen, sofern nicht sichergestellt ist, dass ihr Steuersubstrat gewahrt
und ihre administrativen Aufwendungen entschiidigt werden. Teilweise diirfte man sich
auch gegen den beabsichtigten Harmonisierungsdruck wehren. Weiter wird die Reali-
sierbarkeit auch von den ibrigen steuerpolitischen Massnahmen abhingen. Neue Steu-
ern sind generell einfacher einzufiihren, wenn sie alte ersetzen, als wenn sie hinzukom-
men. Da die meisten bodenrelevanten Steuern von den Kantonen oder Gemeinden erho-
ben werden, besteht praktisch nur dort ein gewisser Spielraum fiir Steuererleichterun-
gen. Die daraus resultierende Verschiebung von Steuereinnahmen zugunsten des Bun-
des k&nnte zwar im Rahmen des Finanzausgleichs kompensiert werden. Der kantonale
bzw. kommunale Widerstand wiirde damit jedoch kaum vollstindig erlahmen.

Eine zuverlissige Beurteilung der Realisierbarkeit ist mithin vor der Durchfiihrung ei-
nes Vernehmlassungsverfahrens nicht mdglich. Dennoch glaubt die Kommission, dass
die Einfiihrung einer GGSt auf Stufe Bund nicht unmoglich ist.

105 vyl dazu vom Ziff. 2.1.4.4.2.
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3.3 Vorschlag

Die Kommission ist der Auffassung, dass die in Aussicht genommene Massnahme an
sich wiinschbar ist, insbesondere weil sie die Harmonisierung im Bereich der GGSt be-
giinstigen konnte. Trotz der eher pessimistischen Einschitzung der Realisierbarkeit die-
ser Massnahme wird vorgeschlagen, dass sie weiterverfolgt wird.
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Zusammenfassung

1 Vorgeschlagene und abgelehnte Massnahmen

Im ersten Kapitel werden Massnahmen im Bereich der Steuern auf dem Ertrag des Bo-
dens untersucht. § 1 befasst sich mit den Auswirkungen der geltenden Eigenmietwertbe-
steuerung und verschieden Varianten fiir einen Systemwechsel (Abschaffung der Ei-
genniietwertbesteuerung). Die Kommission kommt dabei zum Schluss, dass am beste-
henden System festzuhalten ist. Der Eigenmietwert sollte grundsitzlich dern Marktwert
entsprechen. Fiir einen Mietzinsabzug bleibt damit kein Raumn. Bei Eigenheimen am
Wohnsitz (nicht aber bei Zweitwohnungen) ist ein Einschlag bis zu 30% im Sinne einer
Massnahme zur Wohneigentumsforderung (Ziel 3) vertretbar. Ein Unternutzungsabzug
wie er in Art. 21 Abs. 2 DBG vorgesehen ist, wird abgelehnt. Wenn iiberhaupt, sollte
die Unternutzung nicht generell, sondern nur in Hartefillen beriicksichtigt werden. Bau-
parprivilegien bilden den Untersuchungsgegenstand des § 2. Die Kommission lehnt ent-
sprechende Massnahmen ab. In § 3 befassen wir uns mit Henry George's "single tax"
(einer Sollertragsstener auf der Bodenrente) und mit der Ressourcenstener (Grundren-
tenabschépfung), einer objektbezogenen Bodenertragssteuer. Die Komumission steht
auch diesen Massnahmen ablehnend gegeniiber. Im Bereich der Einkommenssteuer er-
geben sich somit keine wesentlichen Aenderungen gegeniiber dem geltenden Recht!.

Im zweiten Kapitel werden Massnahmen im Bereich der Besteuerung des Bodenwerts
untersucht. Es handelt sich dabei ausschliesslich um kantonale bzw. kommunale Steu-
ern, § 3 befasst sich mit der allgemeinen Vermagenssteuer, die sowohl das bewegliche,
als auch das unbewegliche Vermégen beschligt. Hauptgegenstand unserer Untersuchung
ist das Bewertungsproblem, insbesondere die verkehrswertorientierte Besteuerung von
Bauland. Die Kommission unterbreitet den Vorschlag, im Siedlungsbereich grundsitz-
lich alle Grundstiicke (wie das bewegliche Vermdgen) nach Massgabe ihres Verkehrs-
werts zu besteuern. Zum Ertragswert sollen - nach Auffassung der Kommissionsmehr-

1 Das gilt allerdings nicht in Bezug auf Grundstiickgewinne, soweit sie mit der allgemeinen Ein-
kommenssteuer erfasst werden. Diese sollen nach Auffassung der Kommission einer monistisch
ausgestalteten Grundstiickgewinnsteuer unterliegen (vgl. dazu § 7).
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heit? - lediglich Grundstiicke erfasst werden, die dem Bundesgesetz iiber das béuerliche
Bodenrecht (BGBB) unterliegen. Auf eine Vermogensnachbesteuerung ist in diesem
Fall zu verzichten. Grundstiicke, die zwar in der Bauzone liegen, aber noch nicht baureif
sind, sollten zu einem dem Verkehrswert angendherten Wert erfasst werden. In § 4 wird
die Liegenschaftssteuer untersucht. Als erste Massnahme wird die grundsitzliche Ab-
schaffung dieser Steuer vorgeschlagen. Die Kommission befiirwortet aber die Beibehal-
tung bzw. Einfiihrung einer (kantonalen oder kommunalen) Objektsteuer auf Zweitwoh-
nungen. Eine entsprechende Steuer auf Bauland wird hingegen abgelehnt.

Das dritte Kapitel befasst sich mit Steuern auf dem Wertzuwachs des Bodens. In § 6
wird zuerst eine eigentliche Bodenwertzuwachssteuer untersucht, d.h. eine Steuer, mit
welcher der Wertzuwachs des Bodens - unabhéngig von einem Realisationstatbestand -
periodisch besteuert wird. Die Kommission schlédgt vor, dieses Konzept nicht weiterzu-
verfolgen, sondern die kantonalen Grundstiickgewinnsteuern zu verbessern (§ 7). Diese
sollten insbesondere dem monistischen System folgen, d.h. nicht bloss private, sondern
auch geschiftliche Grundstiickgewinne erfassen. Beim Erwerbspreis wird vorgeschla-
gen, entweder auf die effektiven Kosten oder auf den letzten fiir die GGSt massgeben-
den Steuerwert abzustellen. Ein Ersatzwert soll friihestens nach 30 Jahren herangezogen
werden. Zu den abziehbaren Aufwendungen gehdren bei Liegenschaften des Geschifts-
vermigens auch Baukreditzinsen, die bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer nicht
zum Abzug zugelassen wurden. Nach Auffassung der Kommissionsmehrheit ist die
Teuerung bei der GGSt zwar zu beriicksichtigen, jedoch nicht mit einem Besitzesdauer-
abzug, sondern durch Indexierung eines schematisch festgesetzten Eigenkapitalanteils
auf den Gestehungskosten®. So kann man der Geldentwertung auf dem investierten Ei-
genkapital angemessen Rechnung tragen. Neben dem Besitzesdauerabzug wird auch der
Spekulationsznschlag (und dcmzufolge.auch ein von der Besitzesdauer abhiingiges Ta-
rifsystem) abgelehnt. Schliesslich wird vorgeschlagen, eine nach diesen Grundsétzen
konzipierte Grundstiickgewinnsteuer auch auf Stufe Bund zu erheben.

2 Die Kommissionsminderheit ist der Auffassung, dass auch baureifes Land, das nicht in den
Schutzbereich des BGBB fillt, zum Ertragswert besteuert werden sollte, wenn es tatséichlich
: landwirtschaftlich genutzt wird.
3 Eine Minderheit der Kommission ist der Auffassung, die Inflation sei fiberhaupt nicht zu berick-
sichtigen.
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Ubersicht iiber die vorgeschlagenen und abgelehnten Massnahmen

Massnahmen Vorschlag | Fundstelle

a) Beibehalung der Eigenmictwertbesteuerung mit Schuldzin- ja §1,Ziff. 2,4und 5
sen-/Unterhaltsabzug und Einschlag bis zu 30% auf dem
Mietwert von Erstwohnungen ‘

b) Verzicht auf den Untemnutzungsabzug bei der Eigenmietwert- ja § 1, Ziff. 2.2.2
festsetzimg (ev. Einfithrung einer Hirtefallregelung)

¢) Eigenmietweribestenerung zum Marktwert bei Zweitwoh- ja §1,2Zif. 223
nungen

d) Einfiihrung Mietzinsabzug nein §1,7Ziff 4.1.2

€) Einfithrung von Bausparprivilegicn nein §2

f) Single tax und Ressourcensteuer nein §3

g) Verkehrswertbesteuerung von tiberbauten und baureifen jat §4
Grundstiicken, die nicht dem BGBB unterliegen

h} Verzicht auf die Vermogensnachbesteuerung ja® § 4, Ziff. 5.1.5

i) Abschaffung der Liegenschafissteuer ja § 5. Ziff. 4.1

i) Einfiihrung einer Baulandsteuer nein § 5, Ziff. 4.2

k) Einfiihrung einer Zweitwohnungssteuer ja §5,Ziff. 4.3

I} Einfiihrung einer Bodenwertzuwachssteuer neimn 86

m) Monistische Grundstiickgewinnstener in den Kantonen ja § 7, Ziff. 2.1

n) Ausdehnung des Realisationsbegriffs auf den Tatbestand der { nein § 7, Ziff. 2.2.1
Uberbauung '

0) Steneraufschub bei Ersatzbeschaffung von Eigenheimen jab &7, Ziff. 2.2.2.2

p) Steueraufschub oder Steverermissigung bei Verkauof an erst- nein §7,7Ziff. 2.2.3
malige Selbstnutzer

q) Gewinnermittlung durch Abstellen auf den Erwerbspreis, den ja § 7, Ziff. 2.2.4.2
letzten fiir die GGSt massgebenden Steuerwert oder einen
Ersatzwert (nach 30 Jahren)

r} Abzugsfihigkeit der Baukreditzinsen auf Liegenschafien des ja § 7, Ziff, 2.2.4.3
Geschiiftsvermd&gens bei der GGSt, wenn der Zinsaufwand
bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer nicht voll abgezo-
gen werden konnte

s) Beriicksichtigung der Teuerung auf dem eigenfinanzierien ja’ §7,Ziff. 2.2.4.4
Teil der Anlagekosten

t) Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdauerabzug ja § 7, Ziff. 2.2.5.2.3
sowie Abschaffung von besitzesdauerabhiingigen Tarifen und 2.2.5.3

u) Einfiihrung einer monistischen GGSt auf Stufe Bund ja §7,Ziff. 3

4 Mehrheitsmeinung.

5 Sofern Massnahme g) verwirklicht wird. Zur Vermégensnachbesteuerung in Kombination mit der
Entragswertmethode vgl. § 4, Ziff. 5.1.5.

6 In Art. 12 Abs. 3 lit. d und e bzw. Art. 12 Abs. 4 lit. a StHG bereits enthalten.

7 Mehrheitsmeinung.
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2 Zielkonformitit der vorgeschlagenen Massnahmen

Das in der Schweiz in Bund und Kantonen verbreitete System der Eigenmietwertbe-
steuerung hat bereits eigentumsfirdernde Wirkung, weil damit die Maglichkeit verbun-
den ist, die Schuldzinsen- und Unterhaltskosten in Abzug zu bringen und weil die Ei-
genmietwerte in der Regel unter den Verkehrswerten liegen. So kinnen insbesondere
Eigenheimbesitzer mit einem hohen Fremdfinanzierungsgrad "negative Liegenschafis-
rechnungen” ausweisen. Wie alle Entlastungsmassnahmen im Bereich der Einkommens-
steuern hat das System allerdings den Nachteil, dass sich die Steuereinsparungen bei ho-
heren Einkommen stiirker auswirken als bei tiefen. Umgekehrt wiirde die Abschaffung
der Eigenmietwertbesteuerung verbunden mit der Aufhebung des Schuldzinsen- und
Unterhaltskostenabzuges noch ausgeprigter Steuerpflichtige mit hohen Einkommen
privilegieren, weil diese ein Eigenheim mit einem grossen Eigenkapitalanteil finanzieren
konnen. Die Beibehaltung des geltenden Systems dient damit Ziel 3 (Wohneigentums-
forderung). Ferner kann auch Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich) un-
terstiitzt werden, indem kein Unternutzungsabzug gewihrt und indem fiir die Eigen-
mietwertbesteuerung bei Zweitwohnungen der Marktwert herangezogen wird. Der Ver-
zicht auf einen Unternutzungsabzug wirkt sich u.U. negativ auf Ziel 3 (Wohneigentums-
forderung) aus. Als Ersatzmassnahme kommt eine Hirtefallregelung in Frage. Die Zu-
lassigkeit des Unterhaltskostenabzuges begiinstigt schliesslich Ziel 6 (Forderung der
Siedlungsqualitit). Die iibrigen boden- und wohnungspolitischen Ziele sind nicht betrof-
fen.

Die Verkehrswertbesteuerung von Bauland ist als Massnahme gegen die Baulandhor-
tung zu betrachten, Da sie einen gewissen Nutzungsdruck ausldst, entsteht ein Anreiz,
baureifes Land zweckentsprechend zu nutzen, d.h. zu iiberbauen. Die Verkehrswertbe-
steuerung dient damit den Zielen 1 (ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit
Wohnraum), 2 (Wohnbauférderung), 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich)
und 7 (Sicherstellung eines funktionierenden Boden- und Wohnungsmarktes). Eher ne-
gativ betroffen ist Ziel 3 (Wohneigentumsfirderung), weil u.U. mit einer Mehrbelastung
der Eigenheimbesitzer zu rechnen ist. Nachdem die Vermdgensnachbesteuerung die
Umnutzung bzw. Verdusserung von landwirtschaftlich genutztem Bauland behindern
kann, kommt ihre Abschaffung (bzw. der Verzicht darauf) den Zielen 1 (ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum), 2 (Wohnbauf6rderung), 5 (optimale Bo-
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dennutzung im Siedlungsbereich) und 7 (Sicherstellung eines funktionierenden Boden-
und Wohnungsmarktes) entgegen.

Die Abschaffung der Liegenschaftssteuer fithrt zu einer Entlastung der Eigenheimbesit-
zer und ist damit geeignet, Ziel 3 (Wohneigentumsforderung) zu unterstiitzen. Bei
Mietwohnungen wirkt sich die Entlastung entweder auf die Eigentiimer oder Mieter aus,
Im ersten Fall dient die Massnahme den Zielen 1 (ausreichende Versorgung der Bevil-
kerung mit Wohnraum) und 2 (Wohnbaufgrderung), im zweiten Fall einem Teilaspekt
des Ziels 1 (ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit preisgiinstigern Wohnraum),
Eher negativ ins Gewicht fillt die Aufhebung der Liegenschaftssteuer einzig mit Blick
auf Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich), da die Steuer geeignet wiire,
den Nutzungsdruck zu erhShen. Der freiwillige Nutzungsverzicht ist besonders bei
Zweitwohnungen verbreitet. Deshalb sollten die Kantone eine Zweitwohnungssteuer
einzufiihren. Deren Lenkungszweck besteht darin, die Attraktivitit von Erstwohnungen
gegeniiber Zweitwohnungen zu erhdhen, sodass der Anteil an Erstwohnungen linger-
fristig stetgen diirfte. Diese Massnahme entspricht demnach den Zielen 1 (ausreichende
Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum), 2 (Wohnbauforderung), 3 (Wohneigen-
tamsforderung) und 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich). Eine Bauland-
steuer wire zwar grundsitzlich erwiinscht, muss aber abgelehnt werden, weil negative
Aspekte iberwiegen. - '

Im Bereich der Besteuerung des Wertzuwachses wiirde eine periodische Bodenwertzu-
wachssteuer Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich) vermutlich am effizi-
entesten unterstiitzen, da auch sie einen Nutzungsdruck auslésen konnte. Zusdtzlich
wiirde allerdings ein hoher Verdusserungsdruck entstehen, insbesondere bei Eigenhei-
men, wo die Steuer nicht iiberwilzbar ist. Weil dies dem Ziel 3 (Wohneigentumsforde-
rung) zuwiderliefe (sowie aus anderen Griinden, die ausserhalb der Boden- und Woh-
nungspolitik liegen), gibt die Kommission der Besteuerung der realisierten Grundstiick-

gewinne den Vorzug.

Gewisse Ziele der Wohnungs- und Bodenpolitik kénnen auch durch Massnahmen im
Bereich der Grundstiickgewinnsteuer unterstiitzt werden. Grundvoraussetzung dazu ist
die Einfiihrung des monistischen Systems, d.h. die Erfassung sowohl privater als auch
geschiftlicher Grundstiickgewinne mit einer Objekisteuer. Bereits die Besteuerung als
solche hat gewisse positive Auswirkungen. Grundsitzlich erwiinscht ist einmal ihre
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Ausgleichsfunktion. Da die Steuer erst anlisslich eines Realisationstatbestandes
(insbesondere bei der Verdusserung) anfillt, sind Grundeigentiimer, die ihre Grund-
stiicke behalten, von ihr kaumn betroffen®. Das schafft einen gewissen Anreiz, den Wert-
zuwachs nicht durch Verdusserung, sondern durch bessere Nutzung zu realisieren. Dies
wiederum dient vor allem Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich), ferner
auch Ziel 3 (Wohneigentumsforderung). Andererseits ist mit der steuerlichen Belastung
des Verdusserungsgewinns eine Beeintrdchtigung der Funktionsfihigkeit des Boden-
marktes (Ziel 7) verbunden, insbesondere wenn die Steuerbelastung stark von der Besit-
zesdaver abhingt. Um diese Gefahr zu reduzieren, sollte die Stéuerbelastung insgesamt
nicht allzu hoch sein. Vor allem aber sollte sich die Besitzesdauer nicht so stark auswir-
ken, wie in den meisten geltenden Systemen. Spekulationszuschliige und Besitzesdauer-
abziige sollten aufgehoben werden, weil sie unndtige Anreize schaffen, Bauland zu hor-
ten bzw. iiberbaute Grundstiicke moglichst spit auf den Markt zu bringen. Nach Auffas-
sung der Mehrheit der Kommission sollte lediglich die Teuerung auf dem investierten
Eigenkapital beriicksichtigt, d.h. nur der reale Wertzuwachsgewinn (dieser aber vollum-
finglich) besteuert werden. Die Minderheit der Kommission ist der Ansicht, dass auch
darauf verzichtet werden kann. Einen weiteren Beitrag zur Unterstiitzung der Ziele 3
(Wohneigentumsforderung) und 7 (Sicherstellung eines funktionierenden Bodenmark-
tes) leistet der Steueraufschub bei Ersatzbeschaffung von Eigenheimen. Diese Mass-
nahme ist im StHG bereits vorgesehen. Die Beriicksichtigung der Schuldzinsen auf Lie-
genschaften des Geschiftsvermégens dient schliesslich den Zielen 1 (ausreichende Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum), 2 (Wohnbauférderung) und 3 (Wohneigen-
turnsférderung).

Nach Auffassung',der Kommission sollten Grundstiickgewinne auch auf Stufe Bund ei-
ner Objektsteuer unterstellt werden. Damit wiirde das monistische System geférdert
(Harmonisierung Bund/Kantone) und die Steuer kinnte ebenfalls nach boden- und woh-
nungspolitischen Kriterien ausgestaltet werden.

8 Es sei denn, die Steuer sei anlisslich des Eigentumserwerbs auf sie {iberwilzt worden.
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3 Ubersicht betreffend Zielkonformitit der vorgeschiagenen Massnahmen

Anschliessend wird die Zielkonformitit der vorgeschlagenen Massnahmen in zwei
Ubersichten stichwortartig dargestellt, zuerst aufgeschliisselt nach den Massnahmen,
dann nach den Zielen. Es werden dabei nur wohnungs- und bodenpolitische Ziele be-
riicksichtigt; andere Auswirkungen (z:B. finanzpolitische) bleiben hier ausgeklammert®.

Es ist zu beachten, dass die Auswirkungen natiirlich verschieden sein kénnen, je nach
dem, welche Massnahmen miteinander kombiniert werden. So kann z.B. die betreffend
Wohneigentumsférderung (Ziel 3) tendenziell negative Auswirkung der Verkehrswert-
bestevnerung von iiberbauten Grundstiicken (Massnahme 4) etwa durch die Abschaffung
der Liegenschaftssteuer (Massnahme 6) kompensiert werden. Bedeutsam ist auch das
Ausmass der Wirkungen dieser Massnahmen. Aufgrund der Vielfalt der kantonalen
Steuersysteme und der verschiedenen Tarife, die zudem entweder linear oder progressiv
sind, kénnen aber keine quantifizierten Aussagen gemacht werden, die allgemein giiltig
sind'9. Es wird jeweils nur die Wirkungsrichtung angegeben. Positive Wirkungen wer-

ot

den mit "+" bezeichnet, negative mit
g

Nach Auffassung der Kommission sollten folgende Massnahmen miteinander kombi-
niert werden:

- Massnahme 4 (Verkehrswertbesteuerung von iiberbauten bzw. baureifen Grundstiik-
ken) mit Massnahme 5 (Verzicht auf Vermégensnachbesteuerung);

- Massnabme 6 (Abschaffung der Liegenschaftssteuer) mit Massnahme 7 (Einfihrung
einer Zweitwohnungssteuer);

- ev. Massnahme 4 (Verkehrswertbesteuerung von iiberbauten bzw. baureifen Grund-
stiicken) mit Massnahme 6 (Abschaffung der Liegenschaftssteuer).

9 Entsprechende Angaben ktinnen jeweils den §§ 1 bis 7 entnommen werden.
10 Einige Hinweise anf das Ausmass der Auswirkungen sind den §§ 1 bis 7 zu entnehmen.,
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3.1  Zielkonformitit aufgeschliisselt nach den vorgeschlagenen Massnahmen

Massnahme 1: Beibehaltung der Eigenmietwertbesteuerung mit Schuldzinsen-/Unter-
haltskostenabzug und Einschlag bis zu 30% auf dem Mietwert von Erstwohnungen!?

+ Ziel 3 (Wohneigentumsférderung)
+ Ziel 6 (Forderung der Siedlungsqualitiit)

Massnahme 2: Verzicht auf Unternutzungsabzug bei der Eigenmietwertfestsetzung!?

- Ziel 3 (Wohneigentumsftrderung)
+ Ziel 5 {optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich)

Massnahme 3: Eigenmietwertbesteuerung zum Marktwert bei Zweitwohnungen!?

+ Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich}

Massnahme 4: Verkehrswertbesteuerung von iiberbauten bzw. baureifen Grundstiicken!#

+ Ziel 1 (Ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum}

+ Ziel 2 (Wohnbauftrderung)

- Ziel 3 (Wohneigentumsforderung)

+ Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich)

+ Ziel 7 (Sicherstellung eines funktionierenden Boden- und Wohnungsmarktes)

1 § 1, Ziff, 2,4 und 5.
12 g§1,7iff, 222,

13 § 1, Ziff. 2.2.3.

4 g4,
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Massnahme 5: Verzicht auf Vermégensnachbesteuerung!s

+ Ziel 1 (Ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum)

+ Ziel 2 (Wohnbauférderung)

+ Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich)

+ Ziel 7 (Sicherstellung eines funktionierenden Boden- und Wohnungsmarktes)

Massnahme 6: Abschaffung der Liegenschaftssteuer!s

+ Ziel 1 (Ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum)
+ Ziel 2 (Wohnbauftrderung)

+ Ziel 3 (Wohneigentumsfrderung)

- Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich)

Massnahme 7: Einfiihrung einer Zweitwohnungssteuer!?

+ Ziel 1 (Ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum)
+ Ziel 2 (Wohnbauftrderung) _

+ Ziel 3 (Wohneigentumsférderung)

+ Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich)

Massnahme 8: Monistische Grundstiickgewinnsteuer in den Kantonen!?

+ Grundvoraussetzung fiir dic Ausgestaltung dieser Steuer nach wohnungs- und boden-
politischen Gesichtspunkten

15 § 4, Ziff. 5.1.5.
16 § 5, Ziff. 4.1.
17 § 5, Ziff. 4.3.
18 § 7, Ziff, 2.1.
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Massnahme 9: Abzugsfihigkeit der Baukreditzinsen auf Liegenschaften des Geschifts-
verméogens bei der Grundstiickgewinnsteuer, wenn der Zinsaufwand bei der Einkom-
mens- bzw. Gewinnsteuer nicht voll abgezogen werden konnte!?

+ Ziel 1 (Ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraunﬁ)
+ Ziel 2 (Wohnbauforderung)
+ Ziel 3 (Wohneigentumsforderung)

Massnahme 10: Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdauerabzug bzw.

Abschaffung von besitzesdauerabhingigen Tarifen bei der Grundstiickgewinnsteuer2°

kurzfristig:

- Ziel 1 (Ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit preisgiinstigern Wohnraum)
langfristig:

+ Ziel 1 (Ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum)

Ziel 2 (Wohnbauforderung)

Ziel 3 (Wohneigentumsforderung)

Ziel 5 (optimale Bodennutzung im Siedlungsbereich)

Ziel 7 (Sicherstellung eines funktionierenden Boden- und Wohnungsmarktes)

Massnahme 11: Einfithrung einer monistischen Grundstiickgewinnsteuer im Bund?!

+ cnnﬁgjicht die Besteuerung von Grundstiickgewinnen mit einer nach wohnungs- and-
bodenpolitischen Gesichtspunkien ausgestalteten Steuer

19 §7,7Ziff. 2243,

20 § 7, Ziff, 2.2,52.3 und 2.2.5.3. Der Besitzesdauerabzug ist nach Auffassung der Mehrheit der
Kommission durch die Indexierung des schematisch festgelegten Eigenkapitalanieils auf den
Anlagekosten zu ersetzen (§ 7, Ziff. 2.2.4.4).

2 §7,7Ziff 3.
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3.2  Zielkonformitit aufgeschliisselt nach Zielen

Hier werden die vorgeschiagenen Massnahmen nach den Zielen der Wohnungs- und
Bodenpolitik geordnet.

Ziel 1: Austeichende Yersorgung der Bevilkerung mit (preisgiinstigem) Wohnraum

Verkehrswertbesteuerung von Bauland

Verzicht auf Vermégensnachbesteuerung

Abschaffung der Liegenschaftssteuer

Einfilhrung Zweitwohnungssteuer

Abzugsfihigkeit der Baukveditzinsen auf Geschiftsliegenschaften bei der Grund-
stiickgewinnsteuer

+ + + + +

- Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdauerabzug bzw. besitzesdauerab-
hingige Tarife bei der Grundstiickgewinnsteuer (kurzfristig)

+ Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdauerabzug bzw. besitzesdauerab-
hingige Tarife bei der Grundstiickgewinnsteuer (langfristig)

Ziel 2: Wohnbauftrderung

Verkehrswertbesteuerung von Bauland

Verzicht auf Vermdgensnachbesteuerung

Abschaffung der Liegenschaftssteuer

Einfithrung Zweitwohnungssteuer

Abzugsfihigkeit der Baukreditzinsen auf Geschiftsliegenschaften bei der Grund-
stiickgewinnsteuer

+ + + + +

+ Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdauerabzug bzw. besitzesdauerab-
hingige Tarife bei der Grundstiickgewinnsteuer
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Ziel 3: Wohneigentumsftrderung

+ Beibehaltung der Eigenmietwertbesteuerung mit Schuldzinsen-/Unterhaltskostenab-
zug und Einschlag bis zu 30% auf dem Mietwert von Erstwohnungen
- Verzicht auf Unternutzungsabzug bei der Eigenmietwertfestsetzung

Verkehrswertbesteuerung von Eigenheimen

Abschaffung der Liegenschaftssteuer

Einfiihrung Zweitwohnungssteuer

Abzugsfidhigkeit der Baukreditzinsen auf Geschiftsliegenschaften bei der Grund-
stiickgewinnsteuer

+ Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdauerabzug bzw. besitzesdauerab-

+ + +

héngige Tarife bei der Grundstiickgewinnsteuer

Ziel 4: Forderung eigentumsiihnlicher Nutzungsformen

keine steuerrechtlichen Massnahmen

Ziel 5: Optimale bauliche Nutzung des Siedlungsbereichs

Verzicht auf Unternutzungsabzug bei der Eigenmietwertfestsetzung
Eigenmietwertbesteuerung zum Marktwert bei Zweltwohnungen
Verkehrswertbesteuerung von iliberbauten bzw. baureifen Grundstiicken

+ + + +

Verzicht auf Vermdgensnachbesteuerung

- Abschaffung Liegenschaftssteuer

Einfiihrung Zweitwohnungssteuer o

Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdaverabzug bzw. besitzesdauerab-

+ +

hingige Tarife bei der Grundstiickgewinnsteuer
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Ziel 6: Forderung der Siedlungsqualitit

+ Beibehaltung der Eigenmietwertbesteuerung mit Schuldzinsen-/Unterhaltskostenab-
zug und Einschlag bis zu 30%-auf dem Mietwert von Erstwohnungen

Ziel 7: Sicherstellung eines funktionierenden Boden- und Wohnungsmarktes

+ Verkehrswertbesteuerung von iiberbauten bzw. baureifen Grundstiicken

+ Verzicht auf Vermdgensnachbesteuerung

+ Verzicht auf Spekulationszuschlag und Besitzesdauerabzug bzw. besitzesdauerab-
hingige Tarife bei der Grundstiickgewinnsteuer













