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Vernehmlassung zur Totalrevision der Liegenschaftskostenverordnung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Wir beziehen uns auf die am 16, August 2017 ertffnete Vernehmiassung zu randvermerktem
Geschéaft und danken lhnen fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme. Der Walliser Staatsrat hat sich
mit der Vorlage befasst und nimmt dazu wie folgt Stellung.

1.  Ausgangslage und Problematik

Die Mehrheit der Kantone und die Finanzdirekiorenkonferenz haben sich stets dagegen gewehit,
dass zugunsten enerdiepoliischer Ziele im Gebiudebereich im DBG und StHG neue
Steuerabzlge aufgenommen werden. Das Parlament hat diese steuerlichen Beschllisse aber
gefasst und nachdem ein Komitee unter der Futhrung der Schweizerischen Volkspartei erfolgreich
das Referendum ergriffen hatte, wurde am 21. Mai 2017 ein Urnengang notwendig. Der Schweizer
Souverdn stimmte der Vorlage mit 58,2 Prozent der Stimmen zu,

Die steuerlichen Beschitisse fir die Umsetzung der Energiestrategie 2050 kommen einer Zasur
gleich. Zugunsten energiepolitischer Ziele sind im Gebaudebereich die nachstehend genannten
Masshahmen ins DBG und ins StHG aufgenommen worden:

1. Abzugsfahigkeit der Rickbaukosten flr den Ersatzneubau (Art. 32 Abs. 2 dritter Satz DBG
und Art. 9 Abs. 3 Bst. a StHG);

2. Ubertragsmdglichkeit der Investitionskosten, die dem Energiesparen und dem Umwelt-
schutz dienen, einschliesslich der Ruckbaukosten auf die zwei nachfolgenden
Steuerperioden, solange die Aufwendungen im Jahr, in denen sie angefallen sind,
steuerlich nicht vollsténdig bertcksichtigt werden kénnen (Art. 32 Abs. 2bis DBG und Art. 9
Abs. 3bis StHG).

Der Bundesgesetzgeber hat damit neue Begriffe eingefuhrt, die das geltende Steuerrecht so nicht
kennt. Fir die Veranlagungsbehtrden stellen die neuen Bestimmungen insofern eine zusatzliche
vollzugstechnische Herausforderung dar, als zum einen mit der Abzugsfshigkeit der
Rickbaukosten neue Abgrenzungen geschaffen werden, bei denen Veranlagungsmitarbeitende
vermehrt Baufragen zu beurteilen haben. Zum andern wird beziiglich der Ubertragsméglichkeit das
fur die Einkommensbemessung fest verankerfe Periodizitdtsprinzip im Privatvermdgen
durchbrochen.

Diese neuen Normen im Gebdudebereich sind auslegungsbedirftig und detailliert zu
konkretisieren. Die notwendigen Verordnungsbestimnitingen sind so auszugestalten, dass sie fir
das Dekiarations- und Veranlagungswesen administrativ bewdltigbar bleiben und effizient
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umgesetzt werden konnen. Dabei wichtig ist auch eine klare Abgrenzung zu den Obrigen, nicht
zum Abzug berechtigenden Anlagekosten.

2. Losungsvorschlag des EFD

Eine gemischte Arbeitsgruppe bestehend aus Vertreterinnen und Vertretern des Bundes und der
Kantone arbeitete unter dem Vorsitz der ESTV die grundlegenden Ausfihrungsbestimmungen zu
den beschlossenen steuerlichen Massnahmen im Geb&udebereich aus. Infolge des hohen
Anpassungsbedarfs drangt sich eine Totalrevision der bestehenden Verordnung auf. In der
Verordnung wird festgehalten, was unter den Begriffen ,RlUckbaukosten* und ,Ersatzneubau® zu
verstehen ist, unter welchen Bedingungen ein Ubertrag nicht verrechneter Liegenschaftskosten auf
die zwei folgenden Jahre erfolgen kann und wie der Ubertrag zu berechnen ist.

3. Beurteilung
Wir méchten unsere Bemerkungen entlang der geanderten Artikel der Verordnung gliedern:
Titel ,,Grundstiickkostenverordnung“

Auf den neuen Begriff "Grundstiickskosten” ist zu verzichten. Fur eine Anderung des bekannten
Begriffs "Liegenschafiskosten" in neu "Grundstiickskosten" besteht kein zwingender Grund. Die
abzugsfahigen Kosten fallen bei der Liegenschaft an und werden nicht durch das Grundstiick
verursacht. Die Begriffsdnderung schafft keinen Mehrwert und kann zu Unsicherheiten fithren. Der
bisher verwendete und bekannte Begriff "Liegenschaftskosten" soll auch weiterhin fir die
totalrevidierte Verordnung verwendet werden.

Artikel 1 ,,Dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienende Investitionen®.

Keine Bemerkungen

Artikel 2 ,Rilckbaukosten im Hinblick auf den Ersatzneubau®

Firr die Praxis ist es wichtig, dass definiert wird, was als Riickbaukosten geltend gemacht werden
kann. Andernfalls witrde dies zu grossen Diskussionen fiihren und die Arbeit der
Veranlagungsbehdrde massiv erschweren. Gemass Verordnungsentwurf (Abs. 1) setzen sich die
Ruckbaukosten aus vier Hauptkomponenten zusammen:

— den Kosten der Demontage: Darunter fallen insbesondere die Luftungs-,
Heizungsinstallationen sowie Sanitar- und Elekiroanlagen;

— den Kosten des Abbruchs: Diese entsprechen im Wesentlichem den eigentlichen Ab-
bruchkosten des vorbestehenden Gebaudes;

— den Kosten des Abtransports: Diese umfassen die aus dem Riickbau resultierende &rtliche
Verschiebung des Bauabfalls;

— den Kosten der Entsorgung: Darunter fallt die auf den Ruckbau zurGckzufithrende
Beseitigung des Bauabfalls.

Hier wird recht detailliert aufgefihit, was zu den Rickbaukosten zu zahlen ist. Zudem wird in
Absatz 2 aufgeflhrt, was nicht dazu gehért {Altlastensanierung Baden, Geléndeverschiebungen,
Rodungen, Planierungsarbeiten,  Aushubarbeiten  fir  Ersatzbau). Der vorliegende
Detaillierungsgrad {abzugsfahig/nicht abzugsfahig) sowie die Anlehnung an die Definition der SIA
sollte der Verankagungsbehérde in der Praxis die Qualifikation von Rickbaukosten erleichtern.

Weil die Veranlagungsbehérde in der Regel nicht aus Baufachleuten besteht, wiirde ein noch
héherer Detailierungsgrad hingegen eher koniraproduktiv wirken bzw. die Abgrenzung der Kosten
eher erschweren.

Zu begrussen ist, dass die steuerpflichtige Person gemass Absatz 3 die Kosten gegliedert in einer

separaten Abrechnung auszuweisen hat. Eine separate Abrechnung erleichtert die Priifung der
Unterlagen und vermindert die Notwendigkeit von Rickfragen, was sowochl im Interesse der
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steuerpflichtigen Person als auch der Veranlagungsbehérde ist. Es wird sich aber wohl erst in der
Praxis zeigen, in wieweit Absatz 3 durchsetzbar ist. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass
die Definition der Riickbaukosten gut gelungen ist.

Artikel 3 ,,Definition Ersatzneubau

Ein Ersatzneubau wird in der Regel selten die gleiche Flache einnehmen, wie die vorbestehende
Baute. Haufig wird es zu Verschiebungen der Grundflache des Gebdudes auf dem Grundstlick
kommen. Auch wird die Grundflache des Gebaudes selber selten genau gleich gross sein, wie die
vorbestehende Baute. Zudem wird es wohl haufig zu feilweisen Umnutzungen der Gebdude
kommen. Da die Ruckbaukosten nur im Hinblick auf einen Ersatzneubau abzugsfahig sind, stellt
sich die Frage, bis zu welchem Zeitpunkt der ,Tatbeweis” zu erbringen ist. Hier ist es sicher
sinnvoll, dass mit der Formulierung ,innert angemessener Frist® an die Bestimmung der
Ersatzbeschaffung angelehnt wird (i.d.R. 2 Jahre).

In einigen Fallen wird ein Ersatzbau schon vor der Verdusserung geplant, aber erst durch den
neuen Eigentlimer realisiert (z.B. Erbteilung nach Abbruch, Einbringung in eine eigene
Kapitalgesellschaft nach Abbruch etc.). Im Verordnungsentwurf nicht geregelt ist, ob diejenige
Person, welche den Rilckbau vorgenommen hat, zwingend auch den Ersatzneubau vornehmen
muss, damit bei ihr die Abzugsfahigkeit erhalten bleibt. Diese Frage wird in der Praxis zu klaren
sein.

Die offene Formulierung wvon Artiket 3 vergrossert den Ermessenspielraum der
Veranlagungsbehotrde aber auch den Interpretationsspielraum bei den steuerpflichtigen Personen.
Dies wird in der Praxis sicher Diskussionen zwischen Veranlagungsbehdrde und den betroffenen
steuerpflichtigen Personen ausldésen. Auch wird die offene Formulierung tendenziell zu einer relativ
grosszligigen Praxis fuhren. Eine zu restriklive Fassung der Voraussefzungen fir den
Ersatzneubau wirde aber den Abklarungsbedarf der Veranlagungsbehérde merklich erhéhen und
ware administrativ wohl weit schwieriger zu bewdltigen, als die vorliegende offene Formulierung.
Es ist daher zu begrissen, dass als Voraussetzungen nur ,das gleiche Grundstick®, die
.gleichartige Nutzung" sowie die zeitliche Komponente ,innert angemessener Frist' aufgefihrt sind.

Artikel 4 ,Auf die beiden nachfolgenden Steuerperioden iibertragbaren Kosten*

Die Ubertragbarkeit von Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen sowie der Rickbaukosten
auf die beiden Folgeperioden ist wohl der weitreichendste Punkt in der neuen Gesetzgebung.
Kénnen nicht alle abzugsfahigen Liegenschaftsaufwendungen mit dem Einkommen verrechnet
werden, muss zwingend eine Qualifikation der Kosten zwischen ,normalen* und Ubertragbaren
Liegenschaftskosten gemacht werden. Zudem stellt sich die Frage, wie die Uberiragbaren Kosten
zu berechnen sind (vom Reineinkommen oder vom steuerbaren Einkommen?).

Gemass Absatz 1 i.V.m. Absatz 2 konnen nur Kosten Gbertragen werden, wenn diese im
Investitionsjahr steuerlich nicht vollstandig mit Einkommen verrechnet werden konnten. Diese
Prazisierung ist wichtig, weil damit geklart ist, dass die Kosten nicht nach Gutdinken bzw. nach
Steueroptimierungsgedanken auf drei Steuerperioden aufgeteilt werden kénnen, sondern nur nicht
verrechnete Kosten (iberfragen werden kénnen.

Der Bezug auf das Reineinkommen in Absatz 3 lehnt sich an die Praxis beim selbstandigen
Erwerbseinkommen an. Diese gleichartige Behandlung ist sinnvoll. Erzielt eine steuerpflichtige
Person ein Reineinkommen, das geringer ist als die Summe der Sozialabzlge, dann kénnen diese
unausgeschdpften Abzige nicht vorgetragen werden.

D.h. die Sozialabziige werden bei der Berechnung des Ubertrags nicht berlicksichtigt. Dies ist —
wie vorgéngig gesagt — auch beim selbstandigen Erwerbseinkommen Praxis. Im interkantonalen
Verhaltnis solite dies zu einer mehr oder weniger gleichartigen Behandlung des Ubertrags fahren.

Dies ist wichtig, weil gemass Verordnungsentwuif die steuerpflichtige Person auch bei einem
Grundstiickverkauf das Recht behalt, die verbleibenden Kosten in Abzug zu bringen.

Zieht eine betroffene Person beispielsweise in einen anderen Kanton und hat noch einen nicht

verrechneten Ubertrag, wird die Lésung ,Reineinkommen® zu weniger Diskussionen fihren bzw.
die Praxis erleichtern. Hat eine steuerpfiichtige Person einen Verlustvortrag aus selbsténdiger
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Kopie an

Erwerbstatigkeit sowie aus nicht verrechneten Energiesparmassnahmen und/oder Rickbaukosten,
stellt sich in der Praxis die Frage, was zuerst mit dem Einkommen verrechnet werden soll. Dartber
gibt die Verordnung keine Antwart. Im erlduternden Bericht wird dazu die Losung aufgefihrt, dass
in der Reihenfolge des Ablaufs verrechnet werden soll. Diese Lasung ist sinnvoll. Eine explizite
Auffihrung in der Verordnung ist aus unserer Sicht nicht notwendig

Der Bezug auf den Pauschalabzug in Absatz 4 soll verhindern, dass die steuerpflichtige Person
eine Kumulation von Pauschalabzug flir den ordentlichen Unterhalt sowie den effektiven Abzug flr
bisher nicht verrechnete Kosten geltend macht. Auch wenn dies grundsatzlich kiar sein sollte,
macht der Hinweis Sinn, weil er Diskussionen/Anspriiche in diese Richiung klar verringern wird.

Der in Absatz 5 aufgeftihrte Verbleib der Abzugsfahigkeit nicht verrechneter Kosten auch bei
Wohnsitzwechsel in einen andern Kanton und/oder Grundstlckverkauf dorfte wohl fir viel
Diskussionsstoff sorgen. Es handelt sich aber um eine einfache und veranlagungstaugliche
Lésung, weshalb wir dieser zustimmen.

Artikel 5~ 7

Artikel 5 entspricht dem bisherigen Recht und Artikel 6 behandelt die Aufhebung der bisherigen
Liegenschaftskostenverordnung. Hier eribrigt sich eine Stellungnahme.

Artikel 7 beinhaltet das Inkrafttreten der neuen Verordnung. Gemass UVEK-Planung soll das
totalrevidierte Energiegesetz am 1. Januar 2018 in Kraft treten. Fir die Uberfihrung der
beschlossenen steuerlichen Massnahmen in das kantonale Recht wird den Standen gemass
Vorlage zwei Jahre Zeit ab Inkrafttreten des Energiegesetzes eingeraumt (Art. 72v StHG).
Entsprechend sollen die beschlossenen DBG-Bestimmun-gen auf den 1. Januar 2020 in Kraft
treten.

Daher sind auch die vorliegenden Verordnungsénderungen auf den 1. Januar 2020 in Kraft zu
setzen.

Erlaufernder Bericht

Bezuglich der Beurteilung der finanziellen Auswirkungen ist zu bemerken, dass keine gesicherten
Zahlen oder Auswertungen vorliegen, weshalb die Schatzungen mit Vorsicht zu geniessen sind.
Fir unseren Kanton haben wir auf die Kalkukation der finanziellen Auswirkungen daher verzichtet.

Die Ansicht, dass die Abzugsfahigkeit zu einem Anreiz fihrt, vermehrt energetisch bessere
Ersatzneubauten zu erstellen, zweifeln wir an. Die steuerlichen Uberlegungen nehmen in diesem
Bereich eine sehr untergeordnete Stellung und der Mitnahmeeffekt einen &usserst grossen Platz
ein. Im Vordergrund stehen Renditeliberlegungen der investoren.

Der totalrevidierten Liegenschaftskosten-Verordnung kann somit unter Vorbehalt der
genannten Anderungsvorschidge zugestimmt werden.

Die Walliser Regierung dankt lhnen fir die Maglichkeit der Einbindung unserer Bemerkungen in die
Vernehmilassung. Genehmigen Sie, sehr geehrter Herr Bundesrat, den Ausdruck unserer
vorziiglichen Hochachtung.

Im Namen des Staatsrates
Ay,

%o BAm Der Staatskanzler

Der Prasident

Philipp Sporri
)

vernehmlassungen@estv.admin.ch
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