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Forum

Heidi Altorfer, Ziirich

Schweizer Ingenieur und Architekt

Steuerliche Massnahmen zur
Verringerung des
Bauerneuerungsdefizits

Etwa 25 Prozent oder 780 000 m3
aller Bauten in der Schweiz (Indu-
strie- und Wohngebdude) wurden in
den Jahren 1961 bis 1976 erstelit.
Sie befinden sich heute altersbedingt
alle in mehr oder weniger sanie-
rungsbediirftigem Zustand. Bau-
erneuerungsfreundliche Praxisande-
rungen von Steuerbehodrden und Ge-
richten konnten massgeblich dazu
beitragen, das massive Erneuerungs-
defizit von liber zehn Milliarden Fran-
ken pro Jahr zu verringern.

Leider ist es heute so, dass die gingige
Steuerpraxis Bauerneuerungen nicht nur
nicht begtinstigt, sondern ganz konkret
hindert. Hinzu kommt das im gleichen
Sinne wirkende Baurecht. Jede Renovation,
die eine Baubewilligung erfordert, zieht
kostspielige Auflagen nach sich. Betroffen
sind Bereiche wie Energichaushalt, Schall-
schutz, Kanalisation, feuerpolizeiliche und
denkmalpflegerische Aspekte usw. Eine ge-
wisse fiskalische Grosszigigkeit konnte
diese baurechtlichen Hindernisse zumin-
dest teilweise wettmachen.

Derzeit werden nur gerade die Mini-
malinvestitionen in die Bauerneuerung
getitigt. Fur einen optimalen Werterhalt
missten jedoch nach Meinung der Fach-
leute jedes Jahr zusitzlich rund 12 Mia. Fran-
ken aufgewendet werden. Wiire es moglich
und sinnvoll, dieses Bauerneuerungsdefizit
durch steuerliche Massnahmen zu reduzie-
ren? Diese Frage wurde in den Jahren
1992/93 im Rahmen des Impulsprogrammes
Bau des Bundesamtes fiirr Konjunktur-
fragen durch eine Arbeitsgruppe gepriift.
Sie analysierte den Ist-Zustand und stellte
einen Massnahmenkatalog zusammen, wel-
cher durch eine Expertengruppe, beste-
hend aus Vertretern von Bund, Kantonen,
Hochschulen und Verbinden, diskutiert
wurde.

Im Vordergrund standen Vorschlige
fiir bauerneuerungsfreundliche Praxisinde-
rungen von Steuerbehorden und Gerich-
ten sowic fur eine vollige Ausschopfung des
Spiclraumes, welchen das neue Steuerhar-
monisicrungsgesetz den Kantonen bei der
Anpassung ihrer eigenen Gesetze an die
neue Bundesgesetzgebung gewithrt. Da
derzeit etwa 80 Prozent aller Gebiude in
den  Hinden

von  steuerpflichtigen

Eigentimern sind, hat jeder Abbau von
steuerlichen Hemmnissen bei Sanierungen
eine direkte Steuerersparnis zur Folge und
wirkt sich damit als indirekte Finanzie-
rungshilfe aus. Im folgenden werden die
wichtigsten Vorschlige der Expertengrup-
pe kurz vorgestellt.

Allgemeine Vorschlage

Aufgabe der Dumont-Praxis,
Moglichkeit des Eintritts des neuen
Eigentiimers in die Rechtsstellung
des vorhergehenden Eigentimers

Bei der Abzugsfihigkeit von Liegen-
schaftskosten ist zwischen werterhalten-
den, steuerabzugsfihigen Unterhaltskosten
und wertvermehrenden, den Anlagewert
erhohenden Anlagekosten zu unterschei-
den. Massgebend fiur die Steuerabzugs-
tihigkeit von Liegenschaftsunterhalt ist die
Bezugsbereitschaft einer Liegenschaft oder,
beim Kauf, der Zeitpunkt des Ubergnngs
von Nutzen und Gefahr. Nur Auslagen fir
die Behebung von nach diesem Zeitpunkt
eingetretenen Wertverminderungen kon-
nen steuerlich geltend gemacht werden.

Seit  Einfihrung der sogenannten
Dumont-Praxis werden jedoch simtliche
Investitionen, welche innerhalb einer
besimmten Anzahl von Jahren (in der
Regel fiinf) nach dem Erwerb einer schon
bestehenden Liegenschaft getitigt werden,
grundsitzlich als wertvermehrend und
daher steuerlich nicht abzugsfihig qualifi-
ziert. Wesentlich sinnvoller wiire es, die Ab-
zugstihigkeit von Sanierungskosten nach
wie vor lediglich bezogen auf die Liegen-
schaft und nicht bezogen auf den Eigen-
timer und seinen Eigentumserwerb zu be-
urteilen. Die Dumont-Praxis gilt seit eini-
ger Zeit (mit gewissen Modifikationenauch
im Erbfall) beim Bund sowie in den mei-
sten Kantonen, nicht jedoch in Ziirich und
Baselland. In diesen Kantonen ist alles, was
aus objektiver Sicht zum Unterhalt gehort,
auch zum Abzug zugelassen. Der Zeitpunkt
des Eigentumserwerbes spielt dabei keine
Rolle.

Die Dumont-Praxis fithrt im Prinzip
bei Gebiuden, welche in schlecht unter-
haltenem Zustand die Hand wechseln, in-
direkt zu einer erhohten Steuerbelastung.
Solange man ein Gebiude verlottern lisst,
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koénnen mangels Unterhalt keine Steuerab-
ziige gemacht werden. Damit reduzieren
sich auch Ertrag beziehungsweise Einkom-
men nicht; es finden keine Steuerreduktio-
nen statt. Wird der Unterhalt dann spiter
notgedrungen nachgeholt, so verweigert
das Steueramt den Abzug der Kosten!

Bei diesem Vorschlag handelt es sich
um eines der allerdringendsten Postulate,
denn die Dumont-Praxis ist der Bauer-
neuerung ganz klar hinderlich. Betrachtet
man die gesamte Lebensdauer zweier Ge-
biude, so werden beim normal unterhalte-
nen alle diesbeziiglichen Kosten als Abzug
berticksichtigt, hingegen bei demjenigen,
welches zunichst schlechter unterhalten,
spiter verkauft und erst dann renoviert
wird, werden sie teilweise nicht zum Abzug
zugelassen.

Grossziigige Auslegung des Begriffs
Unterhalt

Unter die werterhaltenden Unterhalts-
kosten fallen einerseits Ausgaben, die zur
Erzielung von Einkommen aus der Liegen-
schaft nach objektiver Ansicht und Bran-
chentiblichkeit erforderlich sind (Betriebs-
und Verwaltungskosten), sowie anderseits
diejenigen Aufwendungen, welche dazu
dienen, die Liegenschaft zu erhalten
(Unterhaltskosteni.e.S.). Unterhaltskosten
1.e.S. sind die Instandhaltungskosten (Olen
der Fensterliden), die Instandstellungs-
kosten (Liftrevision) sowie die Ersatz-
kosten (Ersatz des alten Kiihlschrankes
durch ein neues Modell gleichen Kom-
forts). In vielen Kantonen gehoren auch
Einlagen in den Erneuerungsfonds von
Stockwerkeigentiimergemeinschaften fiir
zukiinftige Unterhaltsarbeiten dazu.

Vorschriften in Gesetzen und Ver-
ordnungen, vor allem aber klare interne
Weisungen und Wegleitungen, sollten die
Steuerdmter zu einer grossziigigeren An-
wendung des Begriffs Unterhalt und einer
restriktiveren Auslegung des Begrifts Wert-
vermehrung verpflichten. Wiirde beispiels-
weise die Erhaltung des zeitgemissen
Wohnungsstandards als Unterhalt gewtir-
digt, so wiiren auch notwendige qualitative
Verbesserungen, Anpassungen an den je-
weiligen neuen technischen Standard oder
an die sich im Verlaufe der Zeit indernden
Komfortbedirfnisse der Mieter unter dem
Titel Werterhaltung moglich.

Ein diesbeziigliches Umdenken wiire
der Bausanierung ausserordentich forder-
lich.
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Neueinrichtung als Anpassung des
Ausbaustandards an die aktuellen
Bediirfnisse des Marktes

Anlagekosten gelten als wertvermeh-
rend. Im Unterschied zur reinen Werter-
haltung sind dies Aufwendungen fiir die
Anschaftung rewer Vermogenswerte, ein
vorheriger Vermdgensabgang liegt nicht
vor. Unter die Anlagekosten fallen bei-
spielsweise die Aufwendungen fiir den
nachtriglichen Einbau eines Liftes oder fiir
einen Anbau. In den meisten Fillen
gehoren dazu auch die Kosten eines Um-
baus, der die Liegenschaft einer neuen Nut-
zung zufiihrt, wozu beispielsweise schon
die Umwandlung von einfachen Wohnun-
gen in Luxuswohnungen gehort...

Auch der Umbau von zwei mittelgros-
sen Wohnungen in eine grossere Familien-
und eine kleinere Seniorenwohnung oder
der Einbau von dem jeweiligen technischen
Stand entsprechenden Kiichen, Bidern,
Waschkiichen usw. gelten bereits als Mo-
dernisierungen und daher zumindest teil-
weise als wertvermehrend. In Wirklichkeit
passt jedoch der Eigentiimer in all diesen
Fillen seine Liegenschaft nur den verin-
derten Anforderungen des Marktes an, um
so die weitere Vermietbarkeit sicherzustel-
len.

In diesem Punkt wire eine Praxisin-
derung der Steuerbehérden problemlos
durchzufiihren.

Vorschlége fiir Liegenschaften im
Privatvermogen

Moglichkeit der Verteilung von gros-
seren, werterhaltenden Bauerneue-
rungskosten auf mehrere Steuerperi-
oden, Verrechnung eines Verlustes
aus Liegenschaftsverkauf mit tibri-
gem Einkommen und Vortrag eines
verbleibenden Verlustes auf kiinftige
Steuerperioden

Bei Liegenschaften im Privatvermdogen
konnen werterhaltende Unterhaltskosten
jeweils nur in der Steuerperiode, in welcher
sie anfallen, vom dazugehorigen Liegen-
schaftenertrag abgezogen bezichungsweise
mit ibrigem Einkommen verrechnet wer-
den. Ergibt sich dabei ein Verlust, so ist es
heute nicht erlaubt, ihn auf nachfolgende
Steuerperioden  vorzutragen. Dies fiihrt
dazu, dass notwendige Sanierungen oft nur
aus steuerlichen Griinden {iber mehrere
Jahre verteilt werden. Erneuerungsarbeiten
sollten jedoch ohne Riicksicht auf steuer-
liche Konsequenzen bautechnisch sinnvoll
geplant werden. Dies ist dann moglich,
wenn die Gesamtaufwendungen in sofort
abzugsfihige Unterhaltskosten  cinerseits
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und akdvierbare, spiter tber eine be-
stimmte Anzahl von Jahren abschreibbare
Kosten anderseits aufgeteilt werden diirfen.
Ahnliches miisste moglich sein bei
einem Verlust aus Liegenschaftenverkauf.
Dieser sollte nach der Verrechnung mit Lie-
genschaftenertrag zundchst mit Gbrigem
Einkommen verrechnet und ein allenfalls
verbleibender Betrag auf spitere Jahre vor-
getragen werden konnen. Heute ist in den
meisten Kantonen sogar die Verrechnung
mit iibrigem Einkommen ausgeschlossen.

Dieses Problem wird zwar in vielen
Kantonen durch die zweijihrige Bemes-
sungsperiode etwas gemildert. Auch ist es
in vielen Fillen moglich, Steuerplanung zu
betreiben und die Bauarbeiten auf mehrere
Jahre zu verteilen. Das Nachsehen haben
aber einerseits diejenigen, bei welchen letz-
teres aus baulichen, mietrechtlichen oder
anderen Griinden nicht sinnvoll ist, und
anderseits all jene, welche die verschiede-
nen legalen Moglichkeiten im Bereich des
Steuerrechts nicht kennen.

Einfiihrung der Wechselpauschale in
allen Kantonen

Unter gewissen Voraussetzungen - in
der Regel bei kleinem Liegenschaftenbesitz,
wo keine eigene Liegenschaftsrechnung
gefiihrt wird - kann anstelle der effektiven
Unterhaltskosten eine Unterhaltspauschale
abgezogen werden. In den meisten Kanto-
nen ist dies ein besttmmter Prozentsatz des
Bruttoertrages. Entscheidet sich ein Steuer-
pflichtiger fir dieses Vorgehen, so ist er
anschliessend in verschiedenen Kantonen
withrend langer Zeit an diese Wahl gebun-
den. Das hat zur Folge, dass Steuerpflichti-
ge oft vor grosseren Investitionen zurtick-
schrecken, weil deren Steuerabzugsfihig-
keit infolge jahrelanger Anwendung der
Pauschale und der Unméglichkeit eines
Wechsels zum Abzug der effektiven Unter-
haltskosten entfillt. Auf Bundesebene gilt
seit dem 1. Januar 1995 die sogenannte
Wechselpauschale, das heisst, die Steuer-
pflichtigen kdnnen ihre Wahl in jeder Steu-
erperiode neu treffen. Schon heute kennen
einige Kantone ihnliche Systeme, entwe-
der ist ein Wechsel von der einen zur an-
deren Abzugsmoglichkeit in jeder Steuer-
periode oder aber zumindest nach einer
gewissen Anzahl von Jahren problemlos
moglich.

Die generelle Einfithrung der Wech-
selpauschale wiire eine sehr sinnvolle Neue-
rung. Es ist zu hoffen, dass in Zukunft alle
Kantone ihre diesbeziiglichen Vorschriften
an di¢jenigen des Bundes anpassen werden.
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Vorschlége fiir Liegenschaften im
Geschaftsvermogen

Erhohen der Abschreibungssatze
bei Gesamtsanierungen, Zulassen
von grossziigigen Riickstellungen

Bei Liegenschaften im Geschiftsver-
mogen werden werterhaltende Unterhalts-
kosten als Aufwand vom Ertrag abgezogen,
wertvermehrende Investitionen erhohen
hingegen den Anlagewert, welcher spiter
erfolgswirksam  abgeschrieben  werden
kann. Bei einem spiteren Verkauf wird
dann auf der Differenz zwischen aktuellem
(durch  Abschreibungen  reduzierten)
Buchwert und Verkaufspreis die Grund-
stiickgewinnsteuer fillig.

Die Moglichkeit der Aufteilung von
grosseren Sanierungskosten in sofort ab-
ziehbare Unterhaltskosten einerseits und
aktivierbare Anlagekosten anderseits, wel-
che anschliessend zu erhdhten Sitzen
abgeschrieben werden konnten, wiirde
auch bei Liegenschaften im Geschiftsver-
mogen die Finanzierung von Bausanierun-
gen wesentlich erleichtern. Den gleichen
Effekt hitte das Zulassen von grossziigigen
steuerlichen Riickstellungen im Hinblick
auf umfassende Erneuerungen.

Hier ist in vielen, leider aber nicht in
allen, Kantonen bereits eine positive
Grundhaltung festzustellen.

Weitere Postulate

Abzugsfihigkeit von Baukreditzinsen

Im Unterschied zu sonstigen Schuld-
zinsen sind bei Neubauten und Bauerneue-
rungen die Zinsen fur den Baukredit meist
nicht zum Abzug zugelassen. Die unter-
schiedliche rechtiche Ausgestaltung des
gleichen  wirtschaftlichen — Sachverhalts
(Aufnahme eines verzinslichen Kredites)
sollte jedoch auf die steuerliche Behand-
lung keinen Einfluss haben.

Das Bundesgericht fixierte die Nicht-
abzugsfihigkeit der Baukreditzinsen gegen
den Willen vieler Kantone. Es ist jedoch
schlecht einzusehen, weshalb ausgerechnet
die Zinsen fur die Herstellung eines ein-
kommenswirksamen Wohngebiudes vom
Abzug ausgeschlossen sein sollen, wenn
sogar die Zinsen von Krediten fiir nichtein-
kommenswirksame Titigkeiten wie Feri-
enreisen oder Mobelkauf abgezogen wer-
den diirfen.
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Ermaoglichen von steuerfreien
Sanierungsriicklagen auch fiir
natiirliche Personen

Um die Bildung von Riicklagen fiirum-
fassende Sanierungen zu fordern, kénnten
auch fiir Privatpersonen steuerfreie Ein-
lagen in Erneuerungsfonds, wie sie fiir Mit-
eigentiimer von Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften bereits existieren, ermog-
licht werden.

Dies ist eine weitere Moglichkeit, um
das Ansparen fiir bezichungsweise die
Finanzierung von Bausanierungen zu er-
leichtern.

Mit der Prisentation dieser acht
Vorschlige hofft die Expertengruppe des
IP Bau auf Bundes- und Kantonsebene,
bei politischen Instanzen, Verwaltungen,
Interessenverbidnden und in der allgemei-
nen Offentlichkeit eine breite Diskussion
auszulosen tber die Moglichkeiten eines
sinnvollen Einbezugs des Steuerrechts bei
der Siedlungssanierung, dies unter anderem
auch deshalb, weil die Bauerneuerung weit
tiber die Partikularinteressen von Liegen-

Ausgangslage

Dem Thema Qualititssicherung und
Zertifizierung kann sich heute kaum je-
mand entziehen. In der industriellen Pro-
duktion erfolgreich systematisch betrieben,
ist deren Sinn und Nutzen in Dienstlei-
stungsbereichen jedoch umstritten. Im Ge-
gensatz zur sericllen Industrieproduktion
handeltes sich bei der Architektur meistum
Einzelfertigungen, bei denen nur ein klei-
ner Teil messbar ist. Deshalb sind nur ganz
bestimmte Aspekte der Arbeit von Archi-
tekten durch cine Zertifizierung erfassbar.
Einige Auftraggeber versprechen sich je-
doch eine vereinfachte Wahl eines Planer-
biiros einschliesslich garantierter Produkte-
qualitit, wenn sie sich nur noch an zertifi-
zierte Biiros halten.

Eine tberwiegende Mehrheit der Ar-
chitekten ist der Ansicht, dass die bisheri-
gen Bemithungen um Qualititssicherungs-
systeme vom Kern ihrer Arbeit und Biiro-
struktur zu weit entfernt sind. (Zur Erin-
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schaftseigentimern hinausgeht und von
grosser Bedeutung fur die Allgemeinheit
ist. Die Verminderung des Abbruchs redu-
ziert den zu entsorgenden Bauschutt;
Renovationen ermdglichen das Anbieten
von bedarfsgerechten, tendenziell billi-
geren Wohnungen; die Reduktion der
Neubauquote schont die Landreserven
usw. All dies zeigt, dass es bei den obigen
Postulaten nicht um eine Bevorzugung der
Liegenschaftseigentiimer, sondern um die
marktwirtschaftliche Forderung von so-
zialem, umweltgerechtem Verhalten geht.
Aus dhnlichen Griinden sind denn auch seit
lingerer Zeit Massnahmen zur Einsparung
von Energie, beispiclsweise die Wirme-
isolation des Mauerwerks, in gewissem
Umfange steuerlich zum Abzug zugelassen,
obwohl sie in der Regel aus wirtschaftlicher
Sicht mehrheitlich wertvermehrende Neu-
einrichtungen sind.

Die Publikaton <Liegenschaftskosten
und Bauerneuerung im Steuerrecht> befasst
sich eingehend mit dieser Materie. Sie istim
Jahre 1993 im Rahmen des Impulspro-
grammes Bau des Bundesamtes fir Kon-
junkturfragen erschienen und kann unter
der Nummer 724 484 D bei der Eidg. Druck-

nerung: 95% der Architektur- und Inge-
nieurbiiros arbeiten mit weniger als 20 Mit-
arbeitern.) Drei problematische Punkte
seien herausgegriffen:

»  Die Focussierung auf den Prozessbe-
reich, in der seriellen Produktion durchaus
sinnvoll, stelltim Fall von Einzelfertigungen
ein Kriterium Uber weitere gleichrangige
und dringt damit die ganzheitliche Be-
trachtung der Qualitit eines Objektes in
den Hintergrund.

= Als ungeeignet erachtete QS-Systeme
mussten aufaufwendige Art eingefithrtund
stindig tberpriift werden.

«  Es besteht die Gefahr, dass Zertifikate
wichtiger werden als die Anerkennung
ciner professionellen Berufsausiibung.

Ziel einer Qualitatssicherung

muss in jedem Fall die bestmogliche
Qualitit eines Produktes sein. Dabei ms-
sen sowohl die Bediirfnisse der Kunden wie
auch die berufsethischen Grundsitze von
verantwortungsbewussten  Architekten
berticksichtigt sein.

Stand der Dinge, Diskussion
Eine am 28. Novbember 1994 durchge-
fithrte breite Aussprache unter Architekten
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sachen und Materialzentrale in Bern bestellt
werden.

Der erste Teil enthilt eine Einfihrung
in die steuerliche Behandlung der Liegen-
schafts- und Bauerneuerungskosten sowie
eine Ubersicht iiber die derzeit beim Bund
und in den einzelnen Kantonen geltenden
gesetzlichen Regelungen. Liegenschafts-
eigentiimer, beratende Architekten und an-
dere mit der Planung und Durchfithrung
von Renovatonen und Umbauten befasste
Experten erhalten erste Hinweise auf die zu
erwartende steuerliche Behandlung von
Sanierungskosten, Aspekte, welche mog-
lichst frith in Planungen und Verhandlun-
gen einbezogen werden sollten.

Im zweiten Teil werden die Vorschlige
der Expertengruppe fiir den Abbau von
steuerlichen Hemmnissen bei der Bau-
erneuerung vorgestellt. Der Anhang
schliesslich enthilt erlduternde Ausfithrun-
gen tiber die wirtschaftliche Bedeutung der
Bauerneuerungsinvestitionen und deren
okologische Aspekte.

Adresse der Verfasserin:

Heidi Altorfer, MBA /| Rechtsanwiiltin, Altorfer
Unternehmensberatung, Volmarstrasse 4, Post-
fach 920, 8044 Ziirich

der Berufsvereine SIA, BSA und FSAI mit
den Architekten des Central-Comités und
Vertretern des Generalsekretariats des STA
hat zu folgenden Feststellungen gefiihrt:

= QS-Systeme und Zertifikate existieren
und zwingen uns wie unsere europiischen
Kolleginnen und Kollegen zum Handeln.
- Uberlegtes Handeln ist trotz Zeitdruck
notwendig.

«  Die Architekten konnen sich nicht mit
den vorliegenden Instrumenten zur QS
identifizieren. Sie wollen beim Aufbau von
neuen Instrumenten solche, die sich bereits
bewihrt haben, berticksichtigen: zam Bei-
spiel Ausbildungsnachweis, Registereintrag,
Vereinszugehorigkeit, Vereinsstatuten, Lei-
stungs- und Honorarordnung, Wettbewer-
be.

«  Qualititssicherungsinstrumente  fur
Architekten missen so angelegt sein, dass
sie dem Wesen des Berufs und den Be-
diirfnissen von kleinen und mittleren Biiros
entsprechen.

«  Die Durchsetzung dieser Anforderun-
gen muss durch die Vereine sichergestellt
werden.

« Flankierend missen die Vereine ihre
Berufsgrundsitze und Bestrebungen nach
Berufsschutz tiberdenken.

Ergebnis der Aussprache
« Die Berufsvereine der Architekten

weisen darauf hin, dass sich die heute ver-
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