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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Eine letztes Jahr von Paul Rechsteiner (sp, SG) eingereichte parlamentarische Initiative
fiir ein gesetzliches Vorkaufsrecht fiir Mieterinnen und Mieter wurde von der
zustéandigen Nationalratskommission im Februar mit zwdlf zu zehn Stimmen
angenommen. '

Wohnungsbau und -eigentum

Mit zwei miteinander identischen parlamentarischen Initiativen waren beide Rate
bereits im Sommer letzten Jahres konfrontiert worden. Die Initiativen, welche von
Spoerry (fdp, ZH) (Pa.lv. 89.232) im Nationalrat und von Kindig (cvp, ZG) im Sténderat
eingereicht worden waren, verlangten im wesentlichen, dass in der obligatorischen und
ausserobligatorischen beruflichen Vorsorge sowie in der gebundenen Selbstvorsorge
angesparte Vermogen fir die Altersvorsorge im Rahmen der Freizlgigkeitsleistung
(Saule 2a, 2b) bzw. im Rahmen des vorhandenen Sparkapitals (Sdule 3a) ganz oder
teilweise zur Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums zur Verfligung zu stellen
seien. Vor allem die Sozialdemokraten kritisierten zwar den von den beiden
parlamentarischen Initiativen beschrittenen Weg, konnten sich jedoch mit dem Ziel der
Forderung selbstgenutzten Wohneigentums aus Mitteln der zweiten Saule grundséatzlich
einverstanden erkléren. Den Initiativen wurde denn auch in beiden Raten deutlich Folge
gegeben. ?

Das EDI erarbeitete auf Veranlassung der letztes Jahr von V. Spoerry (fdp, ZH) (Pa.lv.
89.232) wund Kindig (cvp, ZG) von den jeweiligen Raten angenommenen
parlamentarischen Initiativen Vorschlédge Uber eine Revision des Obligationenrechts
sowie des Gesetzes liber die berufliche Vorsorge. Darin wird angeregt, einen Teil der in
der beruflichen Vorsorge angelegten Gelder zur Finanzierung selbstgenutzten
Wohneigentums zu verwenden, um so die mit 30 Prozent als zu niedrig empfundene
Wohneigentumsquote zu erhdhen. Konkret werden vor allem zwei Massnahmen
vorgeschlagen: Die Aufhebung des Verbots der Verpfandung des Versichertenkapitals
sowie die Schaffung einer gesetzlichen Grundlage, welche es den Versicherten
ermoglicht, die ihnen im Umfang des Freizlgigkeitsanspruchs zustehenden Gelder als
Darlehen - und nicht als Barauszahlung - fur die Finanzierung von Wohneigentum zu
verwenden. Diese Vorschlage gingen Anfang Juli in die Vernehmlassung. ®

In der Vernehmlassung stiess das im Projekt vorgesehene Darlehensmodell bei FDP, SVP
und LP sowie beim Gewerbeverband und den Gewerkschaften, welche die
Barauszahlung vorzienen wuirden, auf Ablehnung. Wahrend die CVP als einzige
Bundesratspartei das Darlehensmodell uneingeschréankt unterstitzte, sahen SP und
Grine darin immerhin noch die bessere Losung. Gegen den Barbezug der Gelder, die in
diesem Falle sofort zu versteuern waren, sprechen ihres Erachtens vor allem die teils
krassen Unterschiede bei der Steuerbelastung in den einzelnen Kantonen. Eine
Angleichung der Steuersatze fur aus Pensionskassengeldern bezogene Guthaben liegt
freilich nicht in der Kompetenz des Bundesrates, sondern wére Sache der Kantone. *

Ende 1992 waren von der sozialdemokratischen Fraktion funf parlamentarische
Initiativen hinsichtlich eines dringlichen Investitionsprogramms zur Linderung von
Arbeitslosigkeit und zur Entlastung der Arbeitslosenkasse eingereicht worden, deren
Forderungen von der zustandigen Kommission des Nationalrats im Januar 1993 in zwei
eigene Kommissionsinitiativen Gbernommen worden waren. Ziel der Initiativen war
einerseits die Schaffung eines Investitionsbonus fur Kantone, Gemeinden und
offentliche Institutionen und Investitionen flr die energetische Sanierung von
Gebauden, andererseits ein zeitlich befristetes Investitions- und
Beschéftigungsprogramm im Wohnungsbau. Mit letzterem sollten die im Wohnbau-
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und Eigentumsférderungsgesetz festgelegten Mittel fur die Jahre 1993/94 um
zusatzliche CHF 50 Mio. erhéht werden. Die Gelder sollten allen Bautrégern
offenstehen und zur Deckung des Wohnungsbedarfs bendtigte, aus Finanzknappheit
nicht in Angriff ggenommene Projekte in Milliardenhdhe ausldsen. Beide Rate stimmten
den Antragen mit leichten Abanderungen zu.

Im Nationalrat wurde in der Dezembersession zwei parlamentarischen Initiativen der
CVP-Fraktion resp. von Hegetschweiler (fdp, ZH) (99.409) auf Antrag der WAK Folge
geleistet. Beide fordern die Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung. Ebenso
wurde eine Motion der FDP-Fraktion (99.3066) in dieser Angelegenheit gegen die
Stimmen der SP Uiberwiesen. Nationalrat Strahm (sp, BE) fiihrte an, dass die Abschaffung
der Eigenmietwertbesteuerung gepaart mit der Aufhebung des Abzuges der
Hypothekarzinsen auf selbstgenutztem Wohneigentum in der WAK von allen Mitgliedern
unterstitzt worden sei. Umstritten sei allerdings der ebenfalls geforderte Abzug der
Unterhaltskosten, weil hier eine Blirokratisierung drohe. ®

Nach der Ablehnung der Volksinitiative ,Wohneigentum fur alle™ wurde im Parlament
eine breite Debatte liber den Eigenmietwert gefiihrt. In der Wintersession hatte der
Standerat drei Vorstdsse dazu zu beraten. Die parlamentarische Initiative Maissen (cvp,
GR), die bereits im vorigen Jahr eingereicht worden war, verlangte die Abschaffung der
Eigenmietwertbesteuerung bei gleichzeitiger Neuregelung der Hypothekarzinsabziige.
Solche sollten nach dem Begehren nur noch in den ersten zehn bis 15 Jahren nach
Erwerb fir selbstbewohntes Eigentum moglich sein. Fur Mietobjekte sollten sie aber
weiterhin aufrechterhalten werden. Die Unterhaltspauschale sollte in einem geringeren
Ausmass, als es die Hauseigentimer-Initiative gefordert hatte, weiterhin gewahrt
werden. Die Neuregelung sei schliesslich wahrend einer Ubergangszeit von zwdlf Jahren
schrittweise einzufuhren. Der Initiative wurde auf Anraten seiner WAK vom Sténderat
Folge geleistet. Ebenfalls einen Erfolg zu verzeichnen hatte die parlamentarische
Initiative  Bisig  (fdp, SZ)  (99.413), die auch eine Abschaffung der
Eigenmietwertbesteuerung unter gleichzeitiger Aufgabe der Hypothekarzinsabziige bei
selbstbewohntem Eigentum forderte. Darlber hinaus will das Begehren zur Férderung
des Ersterwerbes ein steuerlich begiinstigtes Bausparen einfihren. Ferner wird fir
Ersterwerber wahrend einer grosszligig bemessenen Dauer ein degressiv ausgestalteter
Hypothekarzinsabzug gefordert. Eine parlamentarische Initiative Buttiker (fdp, SO)
verlangte, dass es den Kantonen frei Uberlassen werden solle, bei gebundenen
Bausparrucklagen den aufgelaufenen Zins von der Einkommenssteuer und das
Sparkapital von der Vermogenssteuer zu befreien. Auch dieser Vorlage wurde auf
Anraten der WAK Folge gegeben. Ein Vorstoss im Nationalrat, die parlamentarische
Initiative Gysin (fdp, BL) (98.455), forderte, das Bundesgesetz Uber die direkten Steuern
der Kantone und Gemeinden dahingehend zu andern, dass es den Kantonen zukinftig
frei gestellt werde, gebundene Bausparrucklagen, die gedufnet werden, um erstmalig
ausschliesslich und dauernd selbstbenutztes Wohneigentum in der Schweiz zu
beschaffen, bis zu einem bestimmten Betrag von der Steuer zu befreien. Der Initiative
wurde gegen den Widerstand der SP Folge geleistet. ©

Im Standerat scheiterte die Standesinitiative des Kantons Aargau fiir eine tiefere
Bewertung des selbstgenutzten Wohneigentums mit 18 zu 17 Stimmen ganz knapp. Die
WAK hatte in ihrem Bericht darauf hingewiesen, dass der Fdderalismus in Sachen
Steuern auch Grenzen habe, vor allem dann, wenn ein Kanton in erster Linie potente
Steuerzahler anlocken wolle. Die Kommission empfahl mit sechs zu einer Stimme, der
Standesinitiative nicht Folge zu leisten. Bundesrat Villiger kritisierte die zahlreichen
Vorstosse zur Wohneigentumsférderung in beiden Raten. Er betonte, er habe sein
Versprechen gehalten und nach der Verwerfung der Volksinitiative «Wohneigentum fur
alle» im Marz eine Expertenkommission zur Prifung eines Systemwechsels in der
Wohneigentumsbesteuerung eingesetzt, in der auch die Anliegen der Kantone vertreten
seien. Das Instrument der parlamentarischen Initiative oder der Standesinitiative werde
ja eingesetzt, wenn der Bundesrat nicht handle. Das sei aber hier nicht der Fall.’
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Mit einer parlamentarischen Initiative verlangte Nationalrat Widrig (cvp, SG) eine
Préazisierung der Verrechnungssteuer auf Erneuerungsfonds von
Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaften. Entgegen der friheren Praxis hatte die Eidg.
Steuerverwaltung 1995 per Kreisschreiben verfligt, dass eine Ruckerstattung der
Verrechnungssteuer nicht mehr von der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft, sondern
ausschliesslich von den einzelnen Stockwerkeigentimern selbst geltend gemacht
werden kann. Der Initiant bemangelte, die einzelnen Stockwerkeigentimer seien
rechtlich gar nicht zur Rlckerstattung legitimiert, da sie nicht Uber die
Nutzungsberechtigung am entsprechenden Vermogen verfligen. Stockwerkeigentiimer-
Gemeinschaften sollten daher wieder in den Genuss eines eigenstandigen
Ruckerstattungsanspruchs kommen. Die Rate folgten dem Antrag ihrer WAK und
prézisierten das Bundesgesetz Uber die Verrechnungssteuer (VStG) im Sinne des
Initianten. ®

Mit 95:71 Stimmen gab der Nationalrat auch einer parlamentarischen Initiative de Dardel
(sp, GE) Folge, die eine Verstarkung des Konsumentenschutzes bei der Teilnutzung von
Immobilien verlangte. Dieses sogenannte Timesharing betrifft vor allem
Ferienwohnungen und gibt dem Kaufer das Recht, sich in einer Ferienwohnung, einer
Freizeitanlage oder einem Hotel fir eine bestimmte Zeit kostenlos aufzuhalten. De
Dardel und die Kommissionsmehrheit forderten im Einklang mit dem EU-Recht eine
Informationspflicht des Verkaufers und ein Rucktrittsrecht des Erwerbers. Oft wlrden
mit einer Lockvogelpolitik potentielle Kaufer mit sehr niedrigen Jahresbeitragen
angelockt, die dann nach Abschluss des Kaufvertrages massiv anstiegen. °

Im Oktober veroffentlichte die Kommission fur Rechtsfragen des Nationalrats ihren
Bericht zur parlamentarischen Initiative de Dardel (sp, GE), welche eine Verstarkung
des Konsumentenschutzes bei der Teilnutzung von Immobilien verlangt. Dieses
sogenannte Timesharing betrifft vor allem Ferienwohnungen und gibt dem Kaufer von
Anteilsscheinen das Recht, sich in einer Ferienwohnung, einer Freizeitanlage oder
einem Hotel fir eine bestimmte Zeit kostenlos aufzuhalten. Die RK schlug im Einklang
mit dem EU-Recht eine Informationspflicht des Verkaufers und ein Ricktrittsrecht des
Erwerbers vor, da potentielle Kaufer oft mit sehr niedrigen Jahresbeitragen, die dann
nach Abschluss des Kaufvertrages massiv ansteigen, angelockt wirden. Aufgrund der im
Vernehmlassungsverfahren geédusserten Kritik verkirzte die RK die Widerrufsfrist von
vierzehn auf zehn Tage; diese Annaherung an die im Schweizer Vertragsrecht tbliche
Frist von sieben Tagen entspricht der in der Europaischen Union verlangten
Mindestfrist. In seiner Stellungnahme beantragte der Bundesrat dem Nationalrat, auf
die Vorlage einzutreten. ©

Mit 93:73 Stimmen verwarf der Nationalrat eine parlamentarische Initiative Kiener
Nellen (sp, BE) im Vorprifungsverfahren, welche die durch das Entlastungsprogramm
2003 bis Ende 2008 sistierte Wohnbauforderung mit zinslosen Darlehen in stadtischen
Gebieten wieder aufnehmen wollte. "

Der Nationalrat gab einer parlamentarischen Initiative Hegetschweiler (fdp, ZH) im
Vorprifungsverfahren Folge. Sie will Erwerbern einer Ersatzliegenschaft nicht nur
Steuererleichterungen gewahren, wenn das neue Eigentum teurer ist als das bisher
bewohnte, sondern auch, wenn es gunstiger ist. Die Ratsmehrheit wollte damit
einerseits die Mobilitat der Arbeitnehmenden férdern, andererseits alteren und allein
stehenden Personen einen steuerlichen Anreiz geben, in kleinere Haushalte
umzuziehen und ihr bisheriges Wohneigentum jungen Familien zur Verfligung zu
stellen. ™

Der Nationalrat lehnte eine parlamentarische Initiative Muller (fdp, AG) betreffend
einen Verzicht der staatlichen Wohnbau- und Wohneigentumsférderung im
Vorprifungsverfahren ab.
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Der Nationalrat lehnte eine parlamentarische Initiative Aeschbacher (evp, ZH) im
Vorprifungsverfahren ab, welche sowohl Eigenmietwert als auch Zinskostenabziige
abschaffen wollte. Der Vorstoss fordere das Wohneigentum nicht, da die zuséatzliche
steuerliche Belastung, welche die im Begehren vorgesehene vollstandige Aufhebung der
Abzugsmoglichkeiten flur Schuldzinsen und Unterhaltskosten mit sich brachte, den
Wegfall der Eigenmietwertbesteuerung bei weitem nicht ausgleiche. ™

Im Sommer schrieb der Stéanderat eine parlamentarische Initiative Buttiker (fdp, SO) ab,
welche es den Kantonen hatte ermdoglichen wollen, ein dem basellandschaftlichen
Modell analoges Bausparprogramm einzuflihren; zu diesem Thema seien bereits
mehrere Vorstésse beim Bundesrat hangig, so dass sich eine durch das Parlament
ausgearbeitete Vorlage eribrige. Im Herbst kiindigte Nationalrat Gysin (fdp, BL),
Vorstand des Schweizerischen Hauseigentimerverbands und der basellandschaftlichen
Wirtschaftskammer, die Lancierung einer eidgendssischen Volksinitiative an. Demnach
sollen Bauspareinlagen nicht nur fir den Erwerb von Wohneigentum, sondern
zusatzlich flir Energiesparmassnahmen am Haus eingesetzt werden dlrfen. Beim
Bausparen ware es moglich, jahrliche Einlagen bis zu 15 000 Fr. steuerlich abzuziehen,
beim Energiebausparen lage die Obergrenze bei 5000 Fr. *°

Par 115 voix contre 74, le Conseil national a finalement décidé de classer l'initiative
parlementaire de Dardel (ps, GE) visant & introduire dans le droit suisse une protection
accrue des acquéreurs de droits d'utilisation a temps partiel de biens immobilier
inspirée du droit européen. Suite a un premier vote positif en 2001, la Commission des
affaires juridiques a d’abord présenté un projet de loi en 2005 qu’elle a ensuite décidé,
par 11 voix contre 10 et 1 abstention, de retirer I'année suivante au motif que, les cas
d’abus dans ce domaine se faisant plus rares, le besoin de légiféerer n’était plus
prioritaire. Les groupes bourgeois ont suivi la majorité de la commission, tandis que les
groupes écologiste et socialiste se sont vigoureusement et unanimement opposés au
classement de I'initiative. ™

Lors de la session de printemps, le Conseil des Etats a procédé a I’'examen préalable de
I'initiative parlementaire Hegetschweiler (prd, ZH) visant & garantir I'octroi d'un
allégement fiscal aux particuliers qui vendent leur logement afin d’en acheter un
nouveau, que celui-ci soit plus cher ou meilleur marché que le précédent. Pour rappel,
cette modification de la loi sur I'hnarmonisation des impots directs des cantons et des
communes (LHID) doit corriger la jurisprudence récente du Tribunal fédéral, qui exclut
tout allégement dans les cas ou la nouvelle propriété est moins chere que la
précédente. Par 16 voix contre 15, la Chambre haute a suivi sa commission de
I'’économie et des redevances (CER-CE) et décidé de ne pas donner suite a I'initiative
estimant qu’elle engendrerait une complexification excessive du systeme fiscal par la
possibilité offerte de différer de plusieurs années I'imposition des gains immobiliers
réalisés lors de la vente d’un bien en cas de réutilisation partielle du produit de ladite
vente. Le Conseil national ayant réitéré son soutien a la réforme proposée, I'objet est
retourné au Conseil des Etats en fin d’année. La Chambre des cantons s’est finalement
ralliée, par 24 voix contre 12, & celle du peuple a la faveur d'un vote compact des élus
bourgeois. ”

Nachdem im Vorjahr der Sténderat die drei parlamentarischen Initiativen zur
Forderung des steuerlich begiinstigten Bausparens zum zweiten Mal abgelehnt hatte,
befasste sich in der Frihjahrssession wieder der Nationalrat damit. Die drei Vorstdsse
der SVP-Fraktion, von Gysin (fdp, BL) resp. von Jermann (cvp, BL) aus dem Jahr 2004
verlangten, dass das Steuerharmonisierungsgesetz so zu andern ist, dass die Kantone
das steuerprivilegierte Bausparen nach dem Modell des Kantons Basel-Land einflihren
resp. beibehalten dirfen (pa.lv. 04.446; 04.448; 04.475). Gegen den Widerstand der SP
und der GP, welche die Vorlage weiterhin als eine Steuerprivilegierung der Reichen
bezeichneten, entschied sich der Nationalrat noch einmal daflr, diesen
parlamentarischen Initiativen Folge zu geben. Mit relativ knappen Mehrheiten lehnte sie
der Standerat aber auch ein drittes Mal und damit endgultig ab. ™
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Gegen den Widerstand der Linken stimmte der Nationalrat der Abschaffung der so
genannten Dumont-Praxis zu. Auslser war eine parlamentarische Initiative Muller (fdp,
AG) aus dem Jahr 2004 gewesen, welcher die Wirtschaftskommissionen beider Réte
Folge gegeben hatten. Diese Dumont-Praxis geht auf ein Bundesgerichtsurteil von 1973
zurlck und schreibt vor, dass Kaufer von vernachléassigten Liegenschaften die
Renovationsarbeiten wahrend der ersten funf Jahre nicht als Unterhaltsaufwand vom
steuerpflichtigen Einkommen abziehen dirfen. Wahrend Muller noch eine Reduktion
der Frist auf zwei Jahre verlangt hatte, beantragte die WAK-NR eine génzliche
Aufhebung der Bestimmungen auf Bundesebene. Den Kantonen sollte es frei gestellt
sein, ob sie die Dumont-Praxis weiter fuhren wollen. Der Bundesrat opponierte in
seiner Stellungnahme gegen diese Wahlfreiheit der Kantone, da sie die Bestrebungen
der Steuerharmonisierung unterlaufe. Die WAK Ubernahm dieses Argument und
beantragte, die Dumont-Praxis ganz abzuschaffen. Wohnbaupolitisch spreche
insbesondere daflir, dass notige Renovierungsarbeiten und energiepolitische
Sanierungen nicht aus Steuergrinden hinaus gezogert wirden. Gegen den Widerstand
der SP und der GP, die darin primar ein Steueroptimierungsinstrument fur Reiche
sahen, stimmte der Nationalrat dieser Aufhebung mit 127 zu 56 Stimmen zu. In der
Schlussabstimmung sprachen sich auch die Griunen fur die Aufhebung aus, da sie
schliesslich den Aspekt der Erleichterung von Renovationen mit dem Ziel der
Verbesserung der Energieeffizienz hdher bewerteten als die von ihnen urspringlich
bekéampften steuerpolitischen Auswirkungen. Der Standerat schloss sich diesem
Entscheid einstimmig bei drei Enthaltungen an. ¥

Die WAK-NR prasentierte im Februar den ausgearbeiteten Vorentwurf zur
parlamentarischen Initiative Hegetschweiler (fdp, ZH). Der Vorstoss verlangt bei
Ersatzbeschaffung einer Wohnliegenschaft Steuererleichterung, auch wenn das neue
Eigentum glnstiger ist als das bisher bewohnte. Die Vorlage regelt zudem die
Besteuerungskompetenz der Kantone bei interkantonalen Ersatzbeschaffungen sowie
die gegenseitige Meldepflicht. Die Kommission beschloss, im Frihling eine
Vernehmlassung durchzufihren um die Stellungsnahmen der Kantone und anderer
interessierter Kreise einzuholen, bevor der Vorentwurf dem Rat unterbreitet wirde. Da
die WAK-NR im Herbst zu den Vernehmlassungsergebnissen noch nicht Stellung
nehmen konnte, beschloss der Stdnderat eine Fristverlangerung um zwei Jahre. ?°

Im Januar préasentierte die Kommission flr Wirtschaft und Abgaben (WAK) des
Nationalrates die  Vernehmlassungsergebnisse zum  Gesetzesvorentwurf  zur
parlamentarischen Initiative von alt Nationalrat Hegetschweiler (fdp, ZH), welche einen
Steueraufschub bei Ersatzbeschaffung von selbstbewohnten Liegenschaften verlangt.
Die Gesetzesrevision will den erneuten Wechsel von der absoluten zur relativen
Methode des Grundstickgewinns, was bedingt, dass auch Steueraufschub gewahrt
werden kann, wenn der Grundstlckspreis des Ersatzobjekts geringer ist als derjenige
der ursprunglichen Liegenschaft. Die Ergebnisse der Vernehmlassung waren
Uberwiegend negativ. Wahrend zwar die FDP, CVP und SVP sowie der Kanton Neuenburg
den Entwurf mit Argumenten der Fdérderung von Wohneigentum und beruflicher
Mobilitadt unterstutzten, sahen die restlichen Kantone und die SP im vorgeschlagenen
Systemwechsel Uberwiegend steuerrechtliche Nachteile. Mit einem Mehr von 14 zu 8
Stimmen bei zwei Enthaltungen beschloss die Kommission jedoch, dem Rat den
urspringlichen Vernehmlassungsentwurf zu unterbreiten. In seiner darauffolgenden
Stellungnahme  sprach  sich  der  Bundesrat wie die Mehrheit der
Vernehmlassungsteilnenmer ebenfalls fir den Erhalt der absoluten Methode aus, da
sich diese als sachgerecht und praktikabel erwiesen habe und der beruflichen Mobilitat
nicht entgegenstehe. Da bei der relativen Methode Steueraufschub ebenfalls fir den
nicht reinvestierten Gewinn moglich wére, beflrchtete er eine Privilegierung der
Liegenschaftsbesitzer und damit verbundene steuerliche Mindereinnahmen bei den
Kantonen. Weiter bemaéngelte er, dass ein solches System steuerrechtlichen
Grundprinzipien, namentlich dem Realisationsprinzip und dem Prinzip der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, widerspreche. Zustimmung erhielten jedoch die im
Entwurf festgehaltenen Regelungen zu Besteuerungskompetenz und Meldepflicht im
Falle von interkantonaler Ersatzbeschaffung. Im  Nationalrat stellte die
Kommissionsminderheit einen Antrag auf Nichteintreten, welcher jedoch dank
blrgerlicher Opposition deutlich abgelehnt wurde. Der Nationalrat folgte in allen
Punkten seiner Kommission und beantragte in der Gesamtabstimmung mit 104
burgerlichen zu 58 Stimmen aus dem linken Lager die Annahme des Entwurfes. Ein
anderes Bild zeigte sich in der Wintersession im Standerat. Auf Anraten seiner
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Kommission, welche klar den Argumenten des Bundesrats und der Mehrheit der
Vernehmlassungsteilnehmer folgte, beschloss die Kleine Kammer diskussionslos, nicht
auf die Vorlage einzutreten, worauf das Geschéaft zuriick an den Nationalrat ging. %'

Nachdem der Standerat im Jahr 2010 auf Nichteintreten entschieden hatte, gelangte
die parlamentarische Initiative Hegetschweiler (fdp, ZH) im Frihjahr erneut in den
Nationalrat. Das Geschéaft verlangt bei Ersatzbeschaffung von Wohneigentum den
Wechsel von der absoluten zur relativen Methode der Grundstlckgewinnbesteuerung.
Im Gegensatz zu der absoluten Methode wiirde beim Anwenden der relativen Methode
der nicht reinvestierte Grundstiickgewinn ebenfalls dem Steueraufschub unterliegen.
Eine ausserst knappe burgerliche Kommissionsmehrheit der zustandigen Kommission
fur Wirtschaft und Abgaben (WAK-NR) wollte am vorjahrig geféllten Entscheid des
Nationalrates festhalten und beantragte erneut Eintreten. Ein Minderheitsantrag von
Mitte-Links  wollte  sich hingegen dem  Standerat  anschliessen. Die
Kommissionsminderheit vertrat - wie auch Bundesrat, Finanzdirektorenkonferenz und
25 Kantone - den Standpunkt, dass die relative Besteuerungsmethode keine
angemessene Losung sei und nicht zu einer Vereinfachung des Systems fluhren wirde.
Die grosse Kammer folgte jedoch der Kommissionsmehrheit und entschied mit 107 zu
72 Stimmen erneut, auf das Geschaft einzutreten. Der Standerat hielt jedoch ebenfalls
an seiner Position fest: Er beschloss zum zweiten Mal Nichteintreten, womit das 2004
eingereichte Anliegen nach langem Leidensweg endglltig vom Tisch war. #

Anfang Jahr wurden die Vernehmlassungsergebnisse zum indirekten Gegenentwurf zu
den beiden Bausparinitiativen prasentiert. Der Gegenvorschlag, der von der
stadnderéatlichen Kommission flr Wirtschaft und Abgaben (WAK-SR) gefordert und
ausgearbeitet worden war, orientierte sich stark an der Volksinitiative des HEV, welche
im Gegensatz zur Initiative der Schweizerischen Gesellschaft fir Bausparen (SGFB) eine
obligatorische Einflhrung des Bausparens in den Kantonen vorsieht. Der Gegenentwurf
unterscheidet sich aber in zwei wesentlichen Punkten von der HEV-Initiative: Zum
einen verflgt er Uber moderatere steuerliche Anreize, da die Vermdgensertrage der
Einkommenssteuer und die Bausparguthaben der kantonalen Vermodgenssteuer
unterstellt wirden, und zum anderen enthélt er klarere Regelungen im Falle
zweckwidriger Verwendung der Bauspareinlagen. In der Vernehmlassung dusserten sich
die CVP, CSP und SVP positiv zum Gegenentwurf. Die FDP stimmte dem Entwurf unter
dem Vorbehalt zu, dass er durch die in der SGFB-Initiative geforderten
Abzugsmoglichkeiten flr Energie- und Umweltinvestitionen erganzt werde. Eine klar
ablehnende Haltung gegenlber dem Anliegen vertraten die EVP, die Grinen und die SP
sowie nicht weniger als 22 Kantone. Nur gerade der Kanton Genf und der Kanton Basel-
Land, welcher als einziger Kanton Uber die Maoglichkeit des steuerbeglnstigten
Bausparens verfligt, unterstitzen das Vorhaben. Die Urheber der beiden Initiativen
sprachen sich ebenfalls fur den Gegenvorschlag aus. Abgelehnt wurde der indirekte
Gegenvorschlag von den Mieterverbanden. Der Bundesrat gab ebenfalls eine
ablehnende Stellungnahme ab. Der wichtigste Einwand der Landesregierung war, dass
die Zielgruppe der Schwellenhaushalte (Haushaltseinkommen zwischen CHF 60'000
und CHF 100'000) mangels Eigenkapital nicht in der Lage sein wiirden, innerhalb von 10
Jahren ausreichend Mittel zum Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum zu aufnen.
Das  Bausparen  widersprache dem  Rechtsgleichheitsgebot, da  gerade
einkommensstarke Steuerpflichtige, welche sich auch ohne die vorgesehenen
Massnahmen Eigenwohnheim leisten kénnten, Uberdurchschnittlich vom Bausparen
profitieren wirden. Der Bundesrat verwies zudem auf den Kommissionsbericht der
WAK-SR, der bei zweckwidriger Verwendung der Bauspareinlagen trotz
Nachbesteuerung in einigen Fallen von Steuerausféllen im funfstelligen Bereich pro
Person oder Ehepaar ausgeht. Weiter beflrchtete er wegen Raumknappheit steigende
Haus- und Bodenpreise, was den Effekt der steuerlichen F&érdermassnahmen
zumindest teilweise aushebeln kénnte. In der FriUhjahrssession des Berichtsjahres
behandelte der Standerat den indirekten Gegenentwurf. Die Kommissionsmehrheit der
WAK-SR empfahl Eintreten. Unter anderem wirde dies dem Nationalrat ermdéglichen,
seine im Vorjahr ausgesprochene Unterstitzung der beiden Volksinitiativen zu Gunsten
des moderateren Gegenvorschlages zurlckzuziehen. Die kleine Kammer trat mit 20 zu
16 Stimmen auf den Entwurf ein und verabschiedete ihn bei 17 zu 17 Stimmen nur dank
Stichentscheid des Prasidenten Inderkum (cvp, UR). Der Nationalrat trat dann in der
Sommersession mit deutlichem Mehr auf den Gegenentwurf ein und empfahl ihn
ebenfalls zur Annahme. Praktisch geschlossen gegen den Entwurf votierten SP und
Grine mit Unterstutzung einer Minderheit der CVP. In der Schlussabstimmung fand das
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Anliegen im Nationalrat mit 111 zu 64 Stimmen Zustimmung. In der standerétlichen
Schlussabstimmung wurde der indirekte Gegenentwurf dann aber doch noch zu Fall
gebracht, namlich mit 22 zu 17 Stimmen bei 3 Enthaltungen. Was die Stimmung im
Sténderat schlussendlich kippen liess, dartber konnte nur spekuliert werden. Zum
einen hatten einige freisinnige Stédnderdte aus gewichtigen Grinden der
Schlussabstimmung fernbleiben mussen, zum anderen hatten die kantonalen
Finanzdirektionen mit inrer Warnung vor Steuerausféallen von jahrlich tber CHF 100 Mio.
die kleine Kammer erfolgreich mobilisiert, liess Ansgar Gmur, Direktor des HEV,
verlauten. Bei Annahme des Gegenvorschlages hatte der HEV den Ruckzug seiner
Initiative in Aussicht gestellt. Auf der anderen Seite hatte die SP bei Annahme des
Gegenvorschlages bereits mit dem Referendum gedroht. %

In Form einer parlamentarischen Initiative forderte Leo Mduller (cvp, LU) auf
eidgendssischer Ebene den Ubergang vom dualistischen zum monistischen
Besteuerungssystem von Grundstlickgewinnen. Konkret wiirde mit dieser Regelung der
Wertzuwachs von Grundsticken des Geschaftsvermogens in jedem Fall der
Grundstickgewinnsteuer unterliegen, ausser wenn die Gewinne aus wieder

eingebrachten Abschreibungen erwachsen. Nach dem dualistischen
Besteuerungssystem wird nur der Wertzuwachs von Privatliegenschaften der
Grundstlckgewinnsteuer unterzogen, wahrend bei Wertzuwachs auf

Geschaftsimmobilien von selbsténdig Erwerbenden die Einkommenssteuer, bzw. im
Falle juristischer Personen die allgemeine Gewinnsteuer zur Anwendung kommt. Die
Kommission fir Wirtschaft und Abgaben des Nationalrats (WAK-NR) beantragte mit
knappem Mehr von 13 zu 10 Stimmen bei zwei Enthaltungen, der parlamentarischen
Initiative keine Folge zu geben. Dass ein Wechsel hin zum monistischen System wie vom
Initiant angenommen eine Vereinfachung der Grundstuckgewinnbesteuerung darstellen
kdénnte, wurde von der Mehrheit der Kommissionsmitglieder bezweifelt. Weiter ware
mit hohen Steuerausféllen bei Bund und Kantonen zu rechnen und insbesondere
wirden Gruppen mit grossen Wertzuwachsgewinnen bevorzugt. Letzteres stinde in
Konflikt mit dem Grundsatz der Rechtsgleichheit. Eine starke burgerliche
Kommissionsminderheit stitzte das Anliegen der Initiative, indem sie das geltende
Besteuerungssystem als unnotig kompliziert kritisierte und in vorliegendem Ansuchen
eine mogliche Vereinfachung sah, von der die Kantone allenfalls profitieren konnten.
Darlber hinaus sollten die Folgen des Bundesgerichtsentscheides vom 11. Dezember
2011 genau uberdacht werden. Hierzu kénne die parlamentarische Initiative beitragen.
Ahnlich uneinig zeigte sich der Nationalrat, schloss sich aber schlussendlich mit 93 zu
82 Stimmen der Minderheit an und beantragte, der parlamentarischen Initiative Folge
zu geben. Wéhrend eine relativ geschlossene CVP und SVP mit Unterstiutzung der BDP
erfolgreich den geschlossenen Fraktionen von GLP, Griinen und SP gegenuber traten,
zeigte sich die FDP gespalten. Das Geschéft geht nun an die standeratliche WAK. 2

Mit einer im Jahr 2008 eingereichten parlamentarischen Initiative wollte die SVP-
Fraktion den Kantonen ermdglichen, das steuerbegiinstigte Bausparen einzufiihren.
Nachdem die nationalratliche Kommission fir Wirtschaft und Abgaben (WAK-NR) 2011
die Beratung zum Anliegen sistiert hatte, um den Volksentscheid zu den
Bausparinitiativen abzuwarten, beschéftigte sie sich im Mai 2014 erneut mit dem
Geschaft. Mit 11 zu 9 Stimmen bei zwei Enthaltungen sprach sich eine knappe
Kommissionsmehrheit daflir aus, dass der parlamentarischen Initiative, die ein Anliegen
der 2012 bei Volk und Standen gescheiterten Volksinitiative ,Fur ein steuerlich
beglinstigtes Bausparen™ wieder aufgenommen hatte, keine Folge zu leisten sei. Das
gleiche Schicksal ereilte mit 12 zu 9 Stimmen bei zwei Enthaltungen eine ebenfalls 2008
eingereichte parlamentarische Initiative Gysin (fdp, BL) zur Steuerbefreiung der
Bausparférderpramien und baulichen Energie- und Umweltschutzmassnahmen. Auch
diese Forderung hatte die Bausparinitiative beinhaltet. In der Herbstsession wurden die
Antrage der Kommissionsmehrheit von den geschlossenen Fraktionen der SP, der
Grinen und der GLP sowie einer Grossmehrheit der BDP- und CVP-Vertreter und einer
Minderheit der FDP-Fraktion gestltzt, womit den Anliegen keine Folge gegeben
wurde. %
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Der Nationalrat hatte 2013 einer parlamentarischen Initiative Mdaller (cvp, LU) Folge
gegeben, welche fir Grundstiicke den Ubergang vom dualistischen zum monistischen
Besteuerungssystem fordert. Wie eine parallel behandelte Motion nahm auch dieses
Anliegen  von Leo  Mduller seinen  Ursprung in  einem  umstrittenen
Bundesgerichtsentscheid aus dem Jahr 2011, wonach landwirtschaftliche
Grundstuckgewinne auch Uber die Anlagekosten hinaus der Einkommenssteuer
unterliegen. Trotz dem sehr knappen Stimmenverhaltnis in der stéanderéatlichen
Kommission fur Wirtschaft und Abgaben (WAK-SR), deren Mehrheit ihrem Rat das
Anliegen schliesslich nur mit Stichentscheid des Kommissionsprasidenten zur
Ablehnung unterbreitete, fiel der Entscheid des Sténderates in der Wintersession 2014
deutlich aus: Mit 33 zu 3 Stimmen beschloss die Kantonskammer entgegen dem
Nationalrat, der parlamentarischen Initiative keine Folge zu geben und erledigte somit
ein Anliegen, das geméass Kommissionsmehrheit in die Steuerhoheit der Kantone
eingegriffen hatte. %

Im Winter 2015/2016 gaben beide Kommissionen flir Rechtsfragen im Rahmen des
Vorprifungsverfahrens einer parlamentarischen Initiative Goéssi (fdp, SZ) Folge, die
verbindliche Haftungsregeln beim Kauf neuer Wohnungen fordert. Damit soll dem
Kaufer beim Erwerb einer Eigentumswohnung, die innerhalb der letzten 12 Monate
Uberwiegend neu gebaut wurde, das Recht eingerdumt werden, die unentgeltliche
Beseitigung der festgestellten Baumangel direkt vom Verkédufer zu verlangen. Dies,
sofern dem Verkaufer dadurch nicht Gbermassige Kosten erwachsen und die Mangel
innerhalb einer bestimmten Frist nach deren Entdeckung (60 Tage) gemeldet werden.
Mit Annahme des Vorstosses wird die Praxis des vertraglichen Haftungsausschlusses
unterbunden, wobei der Verkaufer die Mangelrechte an am Bau beteiligte Parteien (z.B.
Bauunternehmen, Planer und Lieferanten) abtritt. Dies hat gemass der Initiantin oft zur
Folge, dass der Kaufer seine Forderung aufgrund von Schwierigkeiten bei der Zuweisung
von Verantwortlichkeiten nicht wirksam durchsetzen kann. %

Nachdem der Nationalrat die Frist fur die Erfullung einer parlamentarischen Initiative
Muller (fdp, AG) mit der Forderung nach einer Harmonisierung der kantonalen
Baurechtsvorschriften dreimal verlangert hatte, schrieb er den Gesetzgebungsauftrag
in der Wintersession 2016 ab. Er tat dies auf Empfehlung seiner UREK-NR, die in einem
Bericht Uber die Fortschritte bezlglich Beitritt der Kantone zur interkantonalen
Vereinbarung vom 31. Januar 2006 Uber die Harmonisierung der Baubegriffe Auskunft
gab: Im Jahr 2010 waren sechs Kantone der Vereinbarung beigetreten, womit diese
hatte in Kraft treten kénnen. Ende 2012 hatte die Vereinbarung elf beigetretene
Kantone gezahlt, bis zum Zeitpunkt des Berichts (November 2016) war diese Zahl auf 16
Kantone angewachsen. Mit den Kantonen Genf, Jura, Wallis und Waadt wirden in vier
weiteren Kantonen Vorbereitungsarbeiten zum Beitritt zur Vereinbarung laufen.
Wahrend mit den Kantonen Zurich, Glarus und St. Gallen drei weitere Kantone den Weg
des autonomen Nachvollzugs der Bestimmungen gewahlt hatten, verblieben somit mit
Basel-Stadt, Appenzell Ausserrhoden und dem Tessin lediglich drei Kantone, die
keinerlei Harmonisierungsbestrebungen zeigten. Eine verfassungsrechtliche Anpassung
auf eidgendssischer Ebene sei aufgrund der betréachtlichen Fortschritte nicht mehr
l&dnger angezeigt, weswegen man mit 15 zu 5 Stimmen (3 Enthaltungen) beantrage, die
Initiative abzuschreiben. Der Nationalrat kam diesem Antrag in der Wintersession 2016
diskussionslos nach. %8

In Zusammenhang mit der Beratung der Motion Egloff, die ein Wahlrecht bei der
Befreiung von der Eigenmietwertbesteuerung fordert, beschloss die WAK-SR im
Februar 2017 einstimmig bei einer Enthaltung die Lancierung einer parlamentarischen
Initiative mit  dem  Ziel, einen  generellen Systemwechsel in der
Wohneigentumsbesteuerung herbeizufihren. Ein solcher Wechsel sahe die generelle
Abschaffung des Eigenmietwertes fiir den Hauptwohnsitz vor, und zwar unter der
Voraussetzung, dass der Systemwechsel moglichst haushaltsneutral erfolgen kann, zum
Verfassungsziel der Wohneigentumsforderung beitragt und zu keiner unzuldssigen
Benachteiligung der Mieterschaft flhrt. 2
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La Commission de I'économie et des redevances du Conseil national (CER-CN) s'est
prononcée a I'unanimité en faveur d'une modification du systéme d'imposition de la
propriété du logement. Consciente du risque d'instabilité des marchés financiers, en
raison d'une hausse des taux d'intéréts et de I'endettement élevé des ménages privés,
elle soutient la proposition de sa consceur de I'autre conseil. La majorité des membres
de la commission souhaite, dans un premier temps, soustraire les résidences
secondaires a ce changement de systeme, tout en conservant la possibilité de
déduction des colts immobiliers rattachés au logement occupé par son propriétaire.
Elle juge qu'il est encore trop tot de les supprimer pour laisser place a un systeme sans
imposition de la valeur locative, comme demandé dans l'initiative parlementaire
(16.455). La CER-CE doit alors élaborer un projet. *°

La Commission des affaires juridiques du Conseil national (CAJ-CN) propose, sans
opposition, la prolongation du délai imparti pour la mise en ceuvre de l'initiative
parlementaire Gossi visant I'amélioration de la protection juridique des acquéreurs de
logements en propriété par étage. La commission souhaite la coordonner avec les
travaux relatifs a la motion (09.3392) et lI'initiative parlementaire Hutter (12.502),
traitant de themes similaires. La commission estime que les objectifs des deux
initiatives parlementaires pourront étre intégrés dans le processus législatif découlant
des propositions que le Conseil fédéral formulera en réponse a la motion (09.3392).
C'est pourquoi elle demande la suspension de la mise en ceuvre de l'initiative
parlementaire Gossi, en attendant le rapport du Conseil fédéral concernant la mise en
ceuvre de la motion. Sans discussion, le délai de traitement est prolongé de deux ans au
Conseil national. ™

Mit einer parlamentarischen Initiative beabsichtigte Nationalrat Hardegger (sp, ZH) die
Stockwerkeigentiimer zu verpflichten, einen obligatorischen Erneuerungsfonds fiir
Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten zu schaffen sowie Uber dessen Ausgestaltung zu
befinden. Der Zurcher Sozialdemokrat argumentierte, dass gemass heutigem Recht
Stockwerkeigentimer aufgrund des notwendigen qualifizierten Mehrs bei Entscheiden
Uber Gesamtsanierungen auch dringend notwendige Sanierungsmassnahmen
verhindern kénnen. Bestinden bereits angesparte Mittel in einem Fonds, kénnte die
Zustimmung einfacher erzielt werden.

Im November 2018 beantragte die RK-NR mit 15 zu 7 Stimmen bei 1 Enthaltung, dem
Anliegen keine Folge zu geben. Sie begrindete ihre Position damit, dass zum gegebenen
Zeitpunkt bereits vier Funftel aller Stockwerkeigentimerschaften einen solchen Fonds
einrichten  wulrden.  Zudem solle das  Stockwerkeigentumsrecht lediglich
Rahmenbedingungen schaffen. *

Im Februar 2019 verabschiedete die WAK-SR einen Vorentwurf zur Umsetzung des
Systemwechsels in der Wohneigentumsbesteuerung, der mit Folge geben einer eigens
ausgearbeiteten parlamentarischen Initiative beschlossen worden war. Um die
Abschaffung des Eigenmietwerts fiir selbstgenutztes Wohneigentum im
Hauptwohnsitz auf Bundes- und Kantonsebene mdglichst haushaltsneutral zu gestalten,
schlug die Kommission folgende Massnahmen vor. Erstens ddrften fir den
Hauptwohnsitz  in  Zukunft keine Kosten fir Unterhalt, Instandstellung,
Versicherungspramien oder die Verwaltung durch Dritte mehr als Abzlge geltend
gemacht werden. Gleiches soll zweitens auf Bundesebene fur bisher mogliche Abzlge
fur Energiespar- und Umweltmassnahmen sowie flur denkmalpflegerische Arbeiten
gelten; hier wéren die Kantone jedoch frei, ob sie diese Abzige im Rahmen ihrer
kantonalen Steuergesetzgebung nach wie vor zulassen wollen. Drittens sollen die
Abzige fur Schuldzinsen geandert werden und nicht zuletzt soll mit der Vorlage ein
zeitlich begrenzter Ersterwerberabzug eingefliihrt werden, um gerade auch jlngeren
Leuten den Erwerb von Wohneigentum zu erleichtern.

Bezuglich private Schuldzinsen sieht die aktuelle Gesetzgebung vor, dass diese in der
Hohe des Ertrags aus beweglichem und unbeweglichem Vermdgen und weiterer CHF
50'000 abgezogen werden kénnen. Gleich funf Varianten préasentierte die Kommission
zur Anderung der Schuldzinsenabziige in ihrem Vorentwurf. Neu kdénnten Zinsen
entweder nur noch im Umfang von 100% (Variante 1) oder 80% (Variante 2) der
steuerbaren Vermodgensertréage (z.B. aus Dividenden, Zinsen oder Mieteinnahmen)
abzugsfahig gemacht werden. Oder es kénnten - wie dies Variante 4 vorsieht - nur die
Zinsen im Umfang der Ertréage aus unbeweglichem Vermdgen, bzw. auf Immobilien, als
Abzugsmoglichkeit erhalten bleiben. Variante 3 entsprache der Variante 4 plus
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Abzugsmoglichkeiten fur weitere CHF 50'000, sofern letztere fir «Beteiligungen von
mindestens 10 Prozent am Grund- oder Stammkapital einer Kapitalgesellschaft oder
Genossenschaft» (WAK-SR, 15.2.19) eingesetzt wurden, was somit auch Firmenbesitzer
steuerlich entlasten wirde. Mit Annahme der radikalsten Variante 5 wirden die
Méglichkeiten fur Schuldzinsenabzlige vollstandig entfallen.

Von der Vorlage ausgenommen ist die Abschaffung des Eigenmietwerts fur
Zweitliegenschaften; hier sollen aktuelle Regelungen unveréndert bestehen bleiben. Die
Kommission begrindete diesen Entscheid zum einen mit den beflirchteten hohen
Steuerausfallen, die Uberwiegend Berg- und Randregionen treffen wirden, und wies
zum anderen auf das «fein austarierte Gleichgewicht» durch den inner- und
interkantonalen Finanzausgleich hin, das man nicht gefahrden wolle. Nicht zuletzt sei es
auch nicht das Ziel, Anreize zu schaffen, die den Erwerb und Bau von
Zweitliegenschaften attraktiver machen wirden.

In den Medien stiessen die sich konkretisierenden Pléne zur Abschaffung des
Eigenmietwertes nach diversen gescheiterten Vorstéssen in der Vergangenheit auf
einige Resonanz. Einig war man sich in der Berichterstattung zwar bezuglich der
Notwendigkeit der Abschaffung des Eigenmietwertes als Besteuerung eines fiktiven
Einkommens, sie offenbarte jedoch auch die umstrittenen Punkte der Vorlage, die im
weiteren Verlauf des Gesetzgebungsprozesses noch fur einigen Gesprachsstoff sorgen
kénnten. Als Knackpunkt des Revisionsvorhabens wurde in erster Linie die Frage der
Schuldzinsabzlige definiert. Gegenlber der NZZ zeigte sich Hans Egloff (svp, ZH),
Nationalrat und Président des Hauseigentimerverbandes und Urheber zahlreicher
Vorhaben zur Abschaffung des Eigenmietwertes, insofern kompromissbereit, als er die
Variante 4 als «logisch» bezeichnete, obwohl die ersten drei Varianten fur die
Eigentimer an sich attraktiver wéaren. Bereits in der Kommission ebenfalls nicht
unumstritten waren auch die geplanten Anderungen im Bereich der Abzlge fir
energetische Sanierungen, da viele dieser Massnahmen erst kurzlich im Rahmen der
Energiestrategie 2050 eingeflihrt worden waren. In den Medien ausserte sich Nathalie
Imboden, die Generalsekretarin des Mieterinnen- und Mieterverbandes, dazu kritisch
zu Wort und betitelte die Mdglichkeit fur unterschiedliche Regelungen auf kantonaler
Ebene als «Flickenteppich». Kritisch beurteilte der Verband auch die vom Bund
gewéahlte Berechnungsgrundlage, die auf einem durchschnittlichen Hypothekarzinssatz
von 3.5 Prozent basiert. Wahrend die Eigentimer bei einem solchen Szenario mit der
neuen Regelung starker zur Kasse gebeten wurden, wirden sie bei dem um einiges
tiefer liegenden aktuellen Zinsniveau finanziell von der Vorlage profitieren. Man erwarte
deshalb mit Spannung die genauen Berechnungen. Offen dirfte ferner auch sein, wie
die Kantone den ihnen zugestandenen Spielraum in Bezug auf zuldssige Abzlge fur
Energie- und Umweltmassnahmen auffassen. Sollten solche Abzlge zuléssig bleiben,
kénnte dies fur die Kantone einen erhéhten administrativen Aufwand bedeuten, da sie
in Zukunft prufen mdssten, ob es sich bei der Sanierungsmassnahme um eine
gewdhnliche Unterhaltsarbeit handelt, die nicht mehr langer steuerlich
abzugsberechtigt ware, oder ob diese 6kologisch begriindet war.

Die WAK-SR wird den Vorentwurf voraussichtlich im Marz 2019 in die Vernehmlassung
geben. **

Im Méarz 2019 folgte der Nationalrat seiner Kommission und lehnte die parlamentarische
Initiative Hardegger (sp, ZH) mit 132 zu 51 Stimmen klar ab. Die Initiative forderte das
obligatorische Einflhren eines Erneuerungsfonds far alle
Stockwerkeigentimergemeinschaften. Damit sollten dringende bauliche Sanierungen
trotz Einstimmigkeitsgebotes ermoglicht werden. Mit Verweis auf die bereits heute
bestehende Maglichkeit, solche Fonds einzufihren, stimmte eine Mehrheit aus SVP,
FDP, CVP, BDP und GLP gegen SP und Grine. **

Die WAK-SR hat die Ergebnisse ihrer im Frihling 2019 eingeleiteten Vernehmlassung zur
Kenntnis genommen. Heute bezahlen Besitzer von Wohneigentum, in dem sie selber
wohnen, Einkommensteuern auf einen fiktiven Mietertrag (sog. Eigenmietwert). Die
Kommission schlug vor, den Eigenmietwert fiir am Wohnsitz selbstbewohntes
Wohneigentum zusammen mit verschiedenen Abzugsmdglichkeiten (z.B. flir den
Unterhalt oder die Instandstellung) abzuschaffen. Ausserfiskalisch motivierte Abzlige
(z.B. flr Energiesparen) wirden lediglich auf Bundesebene abgeschafft; die Kantone
kénnten sie weiterhin erlauben. Zweitliegenschaften waren zwar vom Systemwechsel
nicht betroffen, doch wirden ausserfiskalisch motivierte Abzuge trotzdem nicht mehr
erlaubt. Schliesslich sollte auch die Abzugsféhigkeit von Schuldzinsen mehr oder
weniger eingeschrankt werden; hierzu erarbeitete die Kommission finf Varianten. Als
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Ausgleich wirde ein neuer «Ersterwerberabzug» von CHF 10'000 fiir Ehepaare (CHF
5'000 CHF Alleinstehende) eingeflihrt, der aber nach 10 Jahren endet. Insgesamt gingen
110 Stellungnahmen ein. Der kurze Zeit spater veroffentlichte Vernehmlassungsbericht
zeigt auf, dass 21 Kantone, FDK, SP und die Grlinen sowie der Mieterverband und SGB
die Vorlage ablehnen. Einzig die Kantone GE, NW, OW, SZ und ZH unterstitzen den
Systemwechsel, doch auch sie lediglich mit gewichtigen Vorbehalten, allen voran
bezuglich Ersterwerberabzugs. Das gleiche gilt flr die grundsatzlich beflrwortenden
Parteien (SVP, FDP, CVP, BDP und Grinliberale). Am positivsten haben Verbande der
Hauseigentlimerinnen und Hauseigentimer (HEV) und Economiesuisse reagiert. In
Anbetracht der zahlreichen umstrittenen Fragen hat die WAK-SR jedoch die Verwaltung
damit beauftragt, weitere Abklarungen vorzunehmen. Diese sollen vor allem folgende
Punkte betreffen: Zweitliegenschaften, Schuldzinsenabzige und ausserfiskalisch
motivierte Abzlige fir Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen. %

Diskussionslos verlangerte der Standerat im Dezember 2019 die Frist fur eine Vorlage
zur Abschaffung des Eigenmietwerts fiir am Wohnsitz selbstbewohntes
Wohneigentum. Jene soll nun bis spatestes Herbst 2021 vorliegen. Die WAK-SR hatte
zwar bereits einen Entwurf ausgearbeitet und in die Vernehmlassung geschickt, die im
Juli 2019 endete. Da aber insbesondere im Bereich des Schuldzinsenabzugs noch
offene Fragen bestinden, wolle die Kommission die Stellungnahme des Bundesrates
abwarten, bevor der Entwurf bereinigt werde, sagte Kommissionssprecher Pirmin
Bischof (cvp, SO). %

Erneut beschloss der Nationalrat im Dezember 2019 eine zweijahrige Fristverlangerung
fur die parlamentarische Initiative Gossi (fdp, SZ) «fur verbindliche Haftungsregeln beim
Kauf neuer Wohnungen». Man plane nach wie vor, das Anliegen mit denjenigen der
Motion Fassler-Osterwalder (sp, SG; Mo. 09.3392) und der parlamentarischen Initiative
Hutter (fdp, ZH; Pa.lv. 12.503) zu koordinieren, so die RK-NR in ihren Ausfihrungen.
Man wolle aber noch den Bericht des Bundesrates zur Umsetzung der erwéhnten
Motion abwarten, der noch immer ausstehe. ¥’

Die RK-NR reichte Anfang Januar 2021 eine parlamentarische Initiative ein, mit der sie
eine Anderung der Lex Koller anstrebte. Gemass dem Wunsch der Kommission soll
wéhrend und bis zwei Jahre nach einer besonderen oder aussergewdhnlichen Lage
gemass Epidemiengesetz die Bewilligungspflicht fiir den Erwerb von Grundstiicken
durch auslandische Personen auf Betriebsstatten-Grundstiicke ausgedehnt werden.
Damit solle verhindert werden, dass Grundstlicke von Unternehmen, welche durch eine
Krise wie die Covid-19-Pandemie in Not geraten sind, einfach und glinstig von
kapitalkraftigen auslandischen Unternehmen erworben werden kénnen.

Ende Februar beschaftigte sich die RK-SR mit der Initiative. Sie teilte die dem Anliegen
zugrundeliegende Beflrchtung ihrer Schwesterkommission nicht. Ausserdem war sie
der Ansicht, dass gerade die Berggebiete mit ihren touristischen Infrastrukturen auf
auslandische Kapitalgeber angewiesen seien und eine gesetzgeberische Aktivitat zur
Verscharfung der Lex Koller zu einer grossen Unsicherheit fihren kénne, zumal die
angestrebte Anderung auch riickwirkende Rechtsfolgen hatte. Mit 7 zu 6 Stimmen
sprach sie sich deshalb gegen die Initiative aus.

Ende Mérz war somit wieder die RK-NR an der Reihe. Nach der Ablehnung durch ihre
Schwesterkommission und nachdem das Anliegen im Rahmen der Diskussionen Uber
eine Anderung des Covid-19-Gesetzes keine Mehrheit gefunden hatte, entschied die
Kommission mit 12 zu 10 Stimmen, ihr eigenes Vorhaben nicht weiterzuverfolgen. *

Knapp zwei Jahre nachdem die Frist fir die parlamentarischen Initiative der WAK-SR
betreffend die Abschaffung des Eigenmietwerts fiir selbstbewohntes Wohneigentum
verlangert worden war, verabschiedete die Kommission im Frahjahr 2021 diesbezuglich
ihren Gesetzesentwurf. Der Entwurf sieht vor, dass die Besteuerung des
Eigenmietwertes fur Erstliegenschaften sowohl auf Bundes- als auch auf Kantonsebene
aufgehoben wird. Auf Zweitliegenschaften soll der Eigenmietwert wie bis anhin
steuerbar bleiben. Damit wollte die Kommission unter anderem verhindern, Anreize flr
den Bau oder Kauf von Zweitliegenschaften zu kreieren.

Im Gegenzug zur Abschaffung des Eigenmietwertes beim Hauptwohnsitz sollen die
Steuerabzlge flur Unterhaltskosten, die Kosten der Instandstellung von neu erworbenen
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Liegenschaften, die Versicherungspramien sowie die Kosten der Verwaltung durch
Dritte auf dieselben Wohnobjekte aufgehoben werden. Die Kommission erachtet die
gleichzeitige Abschaffung des Eigenmietwertes und dieser Steuerabztge als logisch, da
sie die erwahnten Kosten als Gewinnungskosten versteht - also Aufwendungen, die
untrennbar mit der Erzielung des Einkommens verbunden sind. Der angestrebte
Systemwechsel mit einer Defiskalisierung des Wohneigentums musste laut der
Kommission deshalb logischerweise gleichzeitig die Steuerabzlige und den
Eigenmietwert abschaffen. Weiter sollen fir samtliche Liegenschaften auf
Bundesebene die Steuerabzige fur die Kosten fur Energiesparen, Umweltschutz und
Ruckbau aufgehoben werden, da dies ausserfiskalisch motivierte Abzlge seien. Die
Kommission begrindet diesen Vorschlag damit, dass diese Abzlge besonders hohe
Mitnahmeeffekte hatten, was bedeutet, dass viele Haushalte sich auch ohne die Abzlge
fir Energiesparmassnahmen entscheiden wurden. Zudem profitierten beinahe
ausschliesslich die wohlhabenderen Haushalte von den Steuerabzligen, so die
Kommission. Statt auf Steueranreize setzen, solle der Bund erwinschte Technologien
oder Baumassnahmen direkt subventionieren, was transparenter sei und den
einkommensschwacheren Haushalten mehr finanzielle Vorteile bringe. Die Kantone
sollen jedoch entscheiden kénnen, ob sie diese Abzlge weiterflihren wollen oder nicht
- allerdings auch nur, bis die auf 2030 angesetzten Treibhausgas-Ziele im CO2-Gesetz
erreicht wirden. Abzuge fur Kosten von denkmalpflegerischen Arbeiten sollen hingegen
weiterhin auf Bundes- und Kantonsebene gelten gemacht werden kénnen.

Nicht zuletzt schlagt die Kommission in ihrem Entwurf vor, steuerliche Abzlge flr
Schuldzinsen komplett abzuschaffen. Die Kommission hatte 2019 noch flnf
verschiedene Varianten fur die Reform der Schuldzinsabzlige in die Vernehmlassung
geschickt. Mit ihrer Entscheidung flr die allgemeine Abschaffung entschied sie sich nun
fur die weitreichendste Losung. Die WAK-SR will damit laut ihrer Medienmitteilung
einen Schritt gegen die hohe Verschuldungsquote von Schweizer Haushalten machen.
Im internationalen Vergleich sind Schweizer Haushalte stark verschuldet, wobei ein
Grossteil dieser Schulden auf Hypothekarschulden zurtckzufihren ist. Mit der
Abschaffung der Schuldzinsabzuge liessen sich Verschuldungsanreize abbauen, so die
WAK-SR. Eine Ausnahme soll fur Ersterwerbende von Wohneigentum gelten, fur welche
ein befristeter Schuldzinsabzug von maximal CHF 10'000 fir Ehepaare und CHF 5'000
fur Alleinstehende gelten soll. Damit will die Kommission jungen Menschen den Erwerb
von Wohneigentum erleichtern.

Die ersten in den Medien erschienen Reaktionen auf den Kommissionsentwurf fielen
eher negativ aus - dies obwohl sich die Kommission nach der kontroversen Aufnahme
ihres Vorentwurfs bei den Vernehmlassungsteilnehmenden entschlossen hatte, mit der
Ausarbeitung eines Entwurfs zuzuwarten und stattdessen die Verwaltung damit zu
beauftragen, bezlglich den umstrittenen Bereichen der Vorlage Zusatzabkléarungen
durchzufthren. Dennoch wird der aktuelle Entwurf voraussichtlich nicht weniger
kontrovers diskutiert werden als der Vorentwurf, den die Kommission 2019 in die
Vernehmlassung geschickt hatte. So kritisierte beispielsweise WAK-SR Président
Christian Levrat (sp, FR), dass die Vorlage weiterhin gewisse Abzlge auf Kantonsebene
zuldsst, was zu einem neuen Steuerwettbewerb unter den Kantonen fihren werde, wie
der Tagesanzeiger berichtete. In der gleichen Zeitung bezeichnete der
Hauseigentimerverband den allgemeinen Verzicht auf Schuldzinsabzlige als
«verfassungswidrig». Und die NZZ schrieb, dass die Abschaffung der Schuldzinsabztge
einen Bruch mit dem Prinzip der Besteuerung nach wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit
und deshalb steuertechnisch unlogisch sei. *

Martin Candinas (mitte, GR) reichte im Juni 2020 eine parlamentarische Initiative zum
Zweitwohnungsgesetz (ZWG) ein. Mit der Initiative forderte Candinas, dass die
Bestimmungen im ZWG bezlglich des Abbruchs und Wiederaufbaus von altrechtlichen
Wohnungen - Wohnungen, die 2012, im Jahr der Abstimmung CUber die
Zweitwohnungsinitiative, bereits bestanden hatten - in dreierlei Hinsicht gelockert
werden sollen. Erstens sollen bei der gesetzlich bereits jetzt erlaubten maximal 30-
prozentigen Erweiterung der Hauptnutzflache neu auch zusatzliche Wohnungen
geschaffen werden dirfen. Damit koénnte geméss dem Initianten die aktuelle
Wohnflache effizienter genutzt werden, ohne zusatzliche Flache an Zweitwohnungen zu
schaffen. Zweitens soll neu auch bei einem Abbruch und Wiederaufbau eines
betroffenen Objekts eine Erweiterung der Hauptnutzflaiche um 30 Prozent mdglich
sein. Und drittens soll bei wiederaufgebauten Gebduden der Standort innerhalb des
Grundstucks frei gewahlt werden durfen, denn die derzeitige Bestimmung beschranke
die Eigentumsfreiheit unnétig. Ohne die Anderungen seien die erwahnten drei Dinge in
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20 Prozent derzeit nicht
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uneingeschrankt moglich, da die Bauten sonst ihren Status als Gebaude, in denen die
Art der Wohnnutzung frei wahlbar ist, verlieren wirden. Laut dem Initianten seien diese
Anderungen aber wichtig, denn die aktuellen Bestimmungen zu den altrechtlichen
Bauten wurden in den betroffenen Gebieten «enormen Schaden flr die Wirtschaft
[anrichten]». So wirden deswegen etwa dringend notwendige Investitionen in
Altliegenschaften nicht getatigt. Seine Initiative achte zudem die Grundanliegen des
Initiativkomitees der  Zweitwohnungsinitiative, namlich dass keine neuen
Zweitwohnungen auf der grinen Wiese mehr gebaut werden sollen und dass es keine
Kulturlandverschwendung und keine weitere Zersiedelung mit Zweitwohnungen mehr
geben soll.

Die UREK-NR nahm sich die Initiative im Mai 2021 vor. Sie beschloss dabei mit 13 zu 10
Stimmen, der Initiative Folge zu geben. Die Mehrheit der Kommission war der Meinung,
dass die Auflagen des Zweitwohnungsgesetzes zu streng seien und Investitionen in
bestehende Erstwohnungsbauten hemmten. Weiter sei es gerade in Dérfern, die gegen
Abwanderung kémpfen, wichtig, dass die einheimische Bevdlkerung in Bauten
investieren kénne. Die Kommissionsmehrheit teilte zudem die Ansicht des Initianten,
dass die Anderungen mit der Zweitwohnungsinitiative kompatibel seien. Die
Kommissionsminderheit hingegen erachtete die aktuellen Erweiterungsmoglichkeiten
als ausreichend und plédierte dafur, den bei der Ausarbeitung des ZWG erreichten
Kompromiss zu respektieren. Im August 2021 beschaftigte sich die UREK-SR mit der
Initiative. Die dabei hervorgebrachten Argumente waren sehr éhnlich zu denen in ihrer
Schwesterkommission. Die BeflUrworterinnen und Beflrworter fugten zusatzlich an,
dass mit den Anderungen sinnvolle energetische Sanierungen erleichtert werden
kénnten. Die Gegnerschaft nannte die geforderten Anderungen derweil «teilweise
verfassungswidrig». Am Schluss stimmte eine klare Mehrheit von 8 zu 2 Stimmen fur
Folgegeben. Als nachstes ist es nun an der UREK-NR, auf Basis der Initiative einen
Erlassentwurf zu erarbeiten. *°

Der Bundesrat ausserte sich gegen Ende August 2021 zur Vorlage bezlglich des
Systemwechsels in der Wohneigentumsbesteuerung. Er sprach sich grundsatzlich flr
den angestrebten Systemwechsel aus, stellte jedoch verschiedene Anderungsantrige
an die Adresse der WAK-SR. Knapp eine Woche spater nahm die Kommission bereits
Stellung zu den bundesratlichen Antragen und liess verlauten, dass sie diese
mehrheitlich ablehne und stattdessen an ihren eigenen Beschllssen festhalten wolle.
Konkret hatte sich der Bundesrat aus verwaltungsékonomischen Griinden gewunscht,
dass der Eigenmietwert fur alle Liegenschaften - inklusive flur selbstbewohnte
Zweitliegenschaften - abgeschafft wirde. Die WAK-SR begriindete ihr Festhalten am
Eigenmietwert fUr die selbstbewohnten Zweitliegenschaften damit, dass man Rucksicht
auf die Bergkantone nehmen wolle, welche ansonsten mit schweren Steuereinbussen
konfrontiert waren. Eine knappe Mehrheit der Kommission lehnte auch den
bundesratlichen Antrag ab, Schuldzinsenabzlige in der Héhe von 70 Prozent der
steuerbaren Vermogensertrage zuzulassen, anstatt die Abzlge ganz abzuschaffen.
Einzig beim Vorschlag, die Koppelung der Vorlage an das abgelehnte CO2-Gesetz
aufzuheben und durch eine Anlehnung an eine ausgeglichene Treibhausgasbilanz zu
ersetzen, folgte die Kommission dem Bundesrat. *

In der Herbstsession 2021 beriet der Standerat die Vorlage seiner WAK betreffend die
Abschaffung des Eigenmietwerts fiir selbstbewohntes Wohneigentum. Bereits das
Eintreten auf die Vorlage wurde - flr standeréatliche Verhaltnisse - intensiv diskutiert.
Kommissionssprecher Pirmin Bischof (mitte, SO) weibelte fur die Vorlage. Er
begriindete dabei deren Notwendigkeit erstens damit, dass der Eigenmietwert als eine
Steuer auf ein «fiktives Einkommen» in der Bevdlkerung - insbesondere bei
Eigenheimbesitzerinnen und -besitzer, die ihre Schulden bereits abbezahlt haben - auf
grosses Unverstandnis stosse. Zweitens kénnten mit der Vorlage, die von
internationalen Organisationen wie der OECD bemangelten steuerlichen Anreize fur das
Anhaufen von Schulden abgebaut und so die sehr hohe Privatverschuldung in der
Schweiz reduziert werden. Auf der anderen Seite versuchte Paul Rechsteiner (sp, SG)
die kleine Kammer zu Uberzeugen, nicht auf die «missratene» Vorlage einzutreten.
Rechsteiner argumentierte, die Vorlage wurde zu gewichtigen Steuerausféllen von bis
zu CHF 1.7 Mrd. fur Bund und Kantone flhren. Ausserdem sei es steuerpolitisch klar,
dass das Wohnen im eigenen Haus ein Naturaleinkommen sei und deshalb besteuert
werden sollte. Eine Aufhebung wirde deshalb nur die haufig bereits finanziell besser
gestellten Wohneigentiimer und -eigentimerinnen entlasten und diese gegenliber den
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im Schnitt einkommensschwéacheren Mieterinnen und Mieter weiter besserstellen.
Nicht zuletzt wies Rechsteiner darauf hin, dass sich eine klare Mehrheit der Kantone (21
zu 5) in der Vernehmlassung gegen den  Systemwechsel in der
Wohneigentumsbesteuerung ausgesprochen hatte. Christian Levrat (sp, FR) pladierte
ebenfalls fur Nichteintreten und warnte, dass das vorliegende «legislative Gebastel»
aufgrund der fehlenden Haushaltsneutralitét in einer Volksabstimmung keine Chance
habe und es deshalb schlauer sei, die Ubung bereits jetzt abzubrechen. In der weiteren
Diskussion hoben die Beflirworterinnen und Beflrworter der Vorlage unter anderem
noch hervor, dass die Vorlage den administrativen Aufwand fur die Kantone stark
verringern wirde. Zudem fuhre die Vorlage unter Berlcksichtigung des langjéahrigen
Durchschnittzinses von 3.5 Prozent nicht zu Minder- sondern zu Mehreinnahmen -
auch wenn sie eingestanden, dass der Systemwechsel mit dem heutigen tiefen
Zinsniveau zu Steuerausféllen fuhren wdirde. Die Standeréatinnen und Stédnderate
stimmten schliesslich mit 26 zu 15 Stimmen flr Eintreten.

In der anschliessenden Detailberatung stand prinzipiell die Abschaffung der
Schuldzinsabzlge zur Debatte. Eine Minderheit der Kommission rund um Erich Ettlin
(mitte, OW) beantragte, den Vorschlag des Bundesrates, Schuldzinsenabzlige in der
Hohe von 70 Prozent der steuerbaren Vermogensertrage zuzulassen, zu Ubernehmen.
Gemass Ettlin  sei die vollstandige Abschaffung der Schuldzinsenabzlge
verfassungswidrig, da der Ertrag, der mit der Aufnahme der Schulden verbunden ist
(insb. der Mietertrag aus einer vermieteten Wohnung), sowie der Eigenmietwert auf
selbstbewohnten Zweitliegenschaften weiterhin besteuert wirden. Damit verstosse die
Vorlage gegen das verfassungsrechtliche Prinzip der Besteuerung nach der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit. Ausserdem wirden auch Schuldzinsenabzlge in der
Hohe von 70 Prozent der Vermogensertrage gegenlber der heutigen Losung (Abzug aller
Schuldzinsen  plus CHF  50'000) Verschuldungsanreize  reduzieren.  Der
Mehrheitsvertreter Bischof flhrte in seiner Replik aus, dass es durchaus logisch
erscheine, die Schuldzinsenabzlige auf Ertrag durch unbewegliches Vermdgen (eben
z.B. Mietertrage) weiterhin zu erlauben. Doch er storte sich daran, dass die Minderheit
keine Unterscheidung zwischen Ertragen aus beweglichen und unbeweglichen
Vermdgen mache, obwohl der Kapitalgewinn auf beweglichem Vermdégen in der Schweiz
grundsatzlich steuerfrei ist. Nichtsdestotrotz rdumte auch Bischof ein, dass die
Kommission hier noch nicht die optimale Losung gefunden habe und sich die WAK-NR
und der Nationalrat noch einmal genauer mit dem Thema beschéaftigen mussten.
Schlussendlich stimmte die kleine Kammer mit 28 zu 15 Stimmen fur den Antrag der
Kommissionsminderheit. In der Gesamtabstimmung nahm der Sténderat den Entwurf
mit 20 zu 17 Stimmen bei zwei Enthaltungen an. *?

Mitte Juni 2021 reichte Michael Graber (svp, VS) eine parlamentarische Initiative ein, mit
welcher er eine Abanderung des Zweitwohnungsgesetzes forderte. Namentlich wollte
der Initiant erreichen, dass altrechtliche Hotels vollstdndig zu Zweitwohnungen
umgenutzt werden kénnen sollen. Die bisherige Regelung sieht vor, dass nicht mehr
rentable, altrechtliche (also lédnger als seit dem 1. Marz 2012 bestehende)
Beherbergungsbetriebe zu 50 Prozent in Zweitwohnungen umgewandelt werden
konnen. Dies ist auf einen politischen Kompromiss bei der Ausarbeitung des
Zweitwohnungsgesetzes (ZWG) zurlckzuflhren. Graber begriindete sein Anliegen
damit, dass die geltende Regelung sinnlos sei, denn ein nicht rentabler Hotelbetrieb
wirde durch eine Halbierung seiner Flache nicht plétzlich wirtschaftlich rentabler — im
Gegenteil. Nur wenn die gesamte Flache umgenutzt werden kénne, sei ein kompletter
Marktaustritt moglich. Eine vollstandige Umnutzung eines Hotels und die Nutzung der
freiwerdenden Flache flr touristische Zwecke widerspreche zudem den Zielen des
ZWG nicht, da keine neuen Zweitwohnungen gebaut wirden.

Der Nationalrat befasste sich in der Wintersession 2021 mit dem Vorstoss. Dabei
vermochte sich die ablehnende Haltung einer Mehrheit der vorbehandelnden UREK-NR
durchzusetzen. Kommissionsprecherin Susanne Vincenz-Stauffacher (fdp, SG) sowie
Kommissionssprecher Christophe Clivaz (gp, VS) argumentierten, dass ein Marktaustritt
und eine Umnutzung zu Wohnraum bereits heute moglich seien, solange mindestens 50
Prozent der Nutzflache als Erstwohnungen genutzt wirden. Zudem wollte die
Kommission den bei der Ausarbeitung des ZWG ausgehandelten Kompromiss nicht
infragestellen. Die Initiative wurde mit 108 zu 76 Stimmen (bei 2 Enthaltungen)
abgelehnt.
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Die RK-NR beantragte ihrer Kammer einstimmig, die Frist fir die Ausarbeitung einer
Vorlage im Sinne der parlamentarischen Initiative Gossi (fdp, SZ) um zwei Jahre, bis zur
Friihjahrssession 2024, zu verlangern. Die Initiantin hatte gefordert, dass Kauferinnen
und Kaufern einer Eigentumswohnung, die innerhalb der letzten 12 Monate
Uberwiegend neu gebaut wurde, das Recht eingerdumt werden soll, die unentgeltliche
Beseitigung von festgestellten Bauméangeln direkt vom Verkédufer oder der Verkauferin
zu verlangen. Die Kommission begrindete ihren Antrag damit, dass sie das Anliegen der
Initiative nach wie vor im Rahmen des durch eine Motion Fassler-Osterwalder (sp, SG;
Mo. 09.3392) losgetretenen Gesetzgebungsverfahren umsetzen mochte. Die
Kommission sei von der Verwaltung informiert worden, dass diese noch 2022 eine
Vorlage zur Umsetzung der Motion Fassler-Osterwalder fertig ausarbeiten werde. Der
Nationalrat folgte dem Antrag seiner RK-NR und verlangerte die Frist stillschweigend
um zwei Jahre. **

Wahrend fast einem ganzen Jahr - zwischen Oktober 2021 und August 2022 - befasste
sich die WAK-NR wiederholt mit der umstrittenen Vorlage zum Systemwechsel in der
Wohneigentumsbesteuerung. Die urspringlich von der WAK-SR lancierte Vorlage zielt
auf die Abschaffung des Eigenmietwerts fiir selbstbewohntes Wohneigentum. Als der
Stdnderat den Entwurf in der Herbstsession 2021 beraten hatte, waren verschiedene
Mitglieder der kleinen Kammer der Ansicht, dass die Vorlage noch nicht optimal
ausgearbeitet sei und dass sich die WAK-NR und der Nationalrat noch einmal genauer
mit der Vorlage beschaftigen sollten. So horte sich die WAK-NR im Herbst 2021
Vertreterinnen und Vertreter der FDK, verschiedener Interessengruppen und der
Wissenschaft —an. Ausserdem beauftragte sie die Verwaltung, modgliche
Kompensationsmoglichkeiten flir die Bergkantone zusammenzustellen, fur den Fall,
dass der Nationalrat beschliessen sollte, auch Zweitwohnungen in den Systemwechsel
einzuschliessen. Der Standerat hatte Zweitwohnungen noch vom Systemwechsel
ausnehmen wollen, weil er deswegen grosse Steuerausfalle fir Bergkantone beflrchtet
hatte. Auch die volkswirtschaftlichen Folgen eines Systemwechsels sollte die
Verwaltung abklaren. Spater erteilte die Kommission der Verwaltung dann noch
umfassende Zusatzauftrage. Es sollte unter anderem abgeklart werden, wie Personen
mit tiefen Einkommen und weitgehend abbezahlter Hypothek entlastet werden kénnten
und wie die Gleichbehandlung von Mieterinnen und Mietern sichergestellt werden
kdénnte. Auch zur Ausgestaltung des Schuldzinsenabzugs beantragte die WAK zusatzliche
Informationen.

Im November 2021 beschloss die Kommission dann, auf die Vorlage einzutreten. Die
Kommissionsmehrheit war der Meinung, dass das heute bestehende System fur viele
kaum nachvollziehbar und ausserdem sehr aufwandig sei. Es seien zwar noch Fragen zu
klaren, aber die WAK befand die standeratliche Vorlage fur grundsatzlich
mehrheitsfahig. Das erste Mal im Detail beriet die Kommission die Vorlage im Mai 2022.
Sie erarbeitete verschiedene Antrage fiir Anderungen am Entwurf des Standerats.
Erstens beantragte sie dem Nationalrat einstimmig, auch Zweitwohnungen beim
Systemwechsel einzuschliessen - «einerseits aus verwaltungsdékonomischen Grinden,
andererseits auch, um Steuerschlupflocher zu vermeiden», wie sie in ihrer
Medienmitteilung verlauten liess. Zweitens mochte die Kommission auch auf
Bundesebene weiterhin Abzlge fur Energiesparen und Rickbauten zulassen, wahrend
der Stéanderat diese Moglichkeit nur auf Kantonsebene beibehalten wollte. Da der
Gebéudepark der Schweiz relativ veraltet sei, mussten energetische Sanierungen
geférdert werden. Drittens beantragte die WAK knapp (12 zu 10 Stimmen), Abzlge flr
Instandstellungskosten zu erlauben. Viertens beschloss sie, ihrem Rat zu beantragen,
Schuldzinsabzlge bis zu 100 Prozent der steuerbaren Vermdgensertrage zulédssig zu
machen. Der Standerat hatte sich fur eine Grenze von 70 Prozent ausgesprochen.
Finftens beantragte die WAK die Streichung des vom Standerat geplanten
Ersterwerberabzugs. Die Losung beim Schuldzinsabzug sei schon grossziigig und der
Ersterwerberabzug sei systemfremd. Ein Antrag auf einen Mietzinsabzug zur Entlastung
von Mietenden wurde von einer Mehrheit der WAK derweil abgelehnt. Nachdem die
Kommission die Kosten ihrer Variante der Vorlage noch einmal von der Verwaltung
schéatzen liess, bestatigte sie im August 2022 in zweiter Lesung alle ihre Antrége.
Allerdings wurde die veranderte Vorlage in der Gesamtabstimmung der Kommission nur
knapp mit 12 zu 10 Stimmen angenommen. Die Kommissionsminderheit beantragte
ihrem Rat, nicht auf die Vorlage einzutreten. *
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In einer langen und intensiven Debatte beschéftigte sich der Nationalrat in der
Herbstsession 2022 mit der Vorlage Uuber einen Systemwechsel bei der
Wohneigentumsbesteuerung mittels Abschaffung des Eigenmietwerts. Daniela
Schneeberger (fdp, BL) und Céline Amaudruz (svp, GE) erstatteten als Sprecherinnen
der WAK-NR der grossen Kammer Bericht Uber den umstrittenen Erlassentwurf und die
von der Kommission beantragten Anderungen gegeniiber der vom Stinderat
verabschiedeten Version. Die Kommissionsmehrheit sei weiterhin der Ansicht, dass der
Eigenmietwert als fiktiver Einkommensbestandteil stérend wirke und von der
Bevolkerung nicht verstanden werde, insbesondere von Personen, die ihre Liegenschaft
abbezahlt hatten. Deshalb sehe die Mehrheit der WAK-NR Handlungsbedarf und
unterstitze die Bestrebungen zur Abschaffung. Dabei raumten die Sprecherinnen
jedoch auch ein, dass es noch einige Punkte anzupassen gebe.

In der Eintretensdebatte galt es Uber einen Nichteintretensantrag sowie zwei Antrage
zur Rickweisung der Vorlage an die Kommission zu befinden. Der Nichteintretensantrag
sowie einer der beiden Ruckweisungsantrége stammten aus der Feder von Cédric
Wermuth (sp, AG). Dieser liess kein gutes Haar an der Vorlage und nannte vier Griinde,
nicht auf sie einzutreten. Erstens sei die Besteuerung des Eigenmietwerts
steuersystematisch sinnvoll, da damit ein effektiver ékonomischer Nutzen besteuert
werde. Zweitens wurde die Vorlage die sowieso schon steuerlich bevorzugten
Wohneigentlimerinnen und -eigentlimer noch zuséatzlich bevorzugen. Drittens sei es
schwierig, die aktuelle Situation zu &ndern, ohne dabei jemanden stark zu
benachteiligen, beispielsweise jlingere Menschen oder Bergregionen. Viertens flhre die
Vorlage auch zu gewichtigen finanziellen Ausfallen. Wermuth beantragte deshalb, nicht
auf die Vorlage einzutreten. Falls der Rat doch auf sie eintrete, dann werde er sich fur
seinen Rilckweisungsantrag einsetzen. Dieser sah vor, dass die parlamentarische
Initiative der WAK-SR, auf der die Vorlage basiert, stattdessen mittels einer
Hartefallregelung umgesetzt werden soll, womit insbesondere Rentnerinnen und
Rentner, welche ihre selbstbewohnte Immobilie abbezahlt haben, aber nur Gber ein
tiefes Einkommen verfligen, entlastet wirden.

Der zweite Riickweisungsantrag stammte von Markus Ritter (svp, SG). Ritter sprach sich
zwar fur die Abschaffung des Eigenmietwerts aus, wollte die Vorlage aber zurlck an die
Kommission schicken, u.a. da eine Volksabstimmung bei erwarteten gesamtstaatlichen
Steuerausfallen von CHF 3.8 Mrd. nicht zu gewinnen sei, betonte er auch mit Verweis
auf die Abstimmungen Uber die Vorlagen zur Abschaffung der Stempelsteuerabgabe
und der Verrechnungssteuer, die beide an der Urne gescheitert waren. Um die Mangel
der Vorlage zu beheben, sei eine Ruckweisung sinnvoller als eine direkte Beratung im
Nationalrat. Zudem mussten erstens die Kantone enger eingebunden werden, da diese
auch stark betroffen seien. Zweitens habe sich die Vorlage zu stark vom urspringlichen
Ziel des Systemwechsels entfernt und drittens storte sich Ritter daran, dass trotz der
Abschaffung des Eigenmietwerts Schuldzinsabzlige bestehen bleiben sollen.
Schliesslich lagen der eidgendssischen Steuerverwaltung ab Januar 2023 aktualisierte
Zahlen aus vier grossen Kantonen vor, welche fur die Entscheidfindung in der
Kommission wichtig seien. Auch die von Wermuth verlangte Prufung einer
Hartefallldsung sei Teil seines Rickweisungsantrags, betonte Ritter.

Fiir Eintreten sprachen sich die Fraktionen der FDP und der SVP aus. Von der SVP
weibelte unter anderem Esther Friedli (svp, SG) fur die Vorlage. Die Besteuerung des
Eigenmietwerts sei wahrend des Ersten Weltkriegs provisorisch eingefihrt worden und
es sei nun endlich an der Zeit, sie wieder abzuschaffen. Man besteuere namlich ein
fiktives  Einkommen. Ausserdem sei der Kauf von Wohneigentum ein
eigenverantwortlicher Beitrag zur Altersvorsorge, der durch den Eigenmietwert massiv
behindert werde. Weiter bestrafe das heutige System diejenigen, welche ihre
Hypothekarschulden abbezahlen wollen, und setze so Anreize zur Verschuldung. Die
Schweiz  habe  nicht zuletzt deshalb  eine  solch  geféahrlich hohe
Privatverschuldungsquote. Schliesslich fiihre die heutige Losung auch zu viel
Burokratie. Die Position der FDP-Fraktion legte unter anderem Petra Gossi (fdp, SZ) dar.
Sie unterstitzte den Systemwechsel und war der Meinung, der Rat habe in der
Detailberatung noch gentigend Moglichkeiten, Uber die konkrete Ausgestaltung der
Vorlage zu diskutieren. Eine Rickweisung bringe hingegen nichts. Die Kantone héatten
sich bisher nicht kompromissbereit gezeigt und man kénne auch heute schon den
Entscheid zum Systemwechsel «auf ordnerweise Material stltzen>».

Die Fraktionen der Griinen und der SP pléadierten fiir Nichteintreten. Balthasar Glattli
(gp, ZH) sprach beispielsweise von einem fiskalpolitischen Blindflug, der schlussendlich
die «Welt ungerechter statt gerechter» machen wirde. Bei der Vorlage sei nicht mehr
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viel zu retten. Auch Vertreterinnen und Vertreter der SP sprachen sich deutlich gegen
die Vorlage aus. Jacqueline Badran (sp, ZH) beflirwortete zwar einen reinen
Systemwechsel, weil damit Immobilien weniger wie Anlagen und wieder mehr wie
Wohnobjekte behandelt wirden. Doch die jetzige Fassung der Vorlage habe nichts
mehr mit einem reinen Systemwechsel zu tun, da sédmtliche Abzugskosten erhalten
blieben. Das Parlament habe sich hier «komplett GUbermarcht» und die Ausarbeitung
«einmal mehr komplett unsorgfaltig gemacht».

Die Fraktionen der Mitte und der GLP sprachen sich fiir Eintreten und fiir Annahme des
Riickweisungsantrags Ritter aus. Kathrin Bertschy (glp, BE) gab derweil zu Protokoll,
dass ihre Fraktion einen Systemwechsel grundsatzlich begrissen wirde, weil damit
Verschuldungsanreize und 6kologische Fehlanreize im Unterhaltskonsum reduziert und
die volkswirtschaftliche Stabilitat erhoht werden kénnten. Allerdings forderte sie einen
«umfassenden und vollstandigen» Systemwechsel, also einen Wechsel, der auch
Zweitwohnungen umfasst und daflir die Steuerabziige abschafft. Deshalb unterstitze
die Fraktion den Ruckweisungsantrag Ritter, nicht aber den Nichteintretensantrag
Wermuth, da eine Hartefallldsung einfach «eine Steuersubvention far
Wohneigentimer, die mehr oder teureren Wohnraum beanspruchen, als sie bendtigen
oder bezahlen kénnen», darstelle. Ahnlich argumentierte Leo Miller (mitte, LU) fir die
Mitte-Fraktion, welche die Abschaffung des Eigenmietwerts sowie der Steuerabzlge als
«steuersystematisch richtig» und als Mittel zur Entlastung des Mittelstands erachtete.

Zuletzt dusserte sich Bundesrat Ueli Maurer zur Vorlage. Der Bundesrat beflirworte
einen Systemwechsel, so Maurer, damit Verschuldungsanreize abgebaut, Komplexitat
reduziert und Losungen flUr Rentnerinnen und Rentner mit tiefem Einkommen
gefunden werden kénnen. Die Vorlage sei aber in der vorliegenden Fassung nicht
finanzierbar und nicht mehrheitsfahig. Er empfahl dem Parlament deshalb, dem Antrag
Ritter zuzustimmen.

In den Abstimmungen lehnte der Nationalrat zuerst den Nichteintretensantrag
Wermuth mit 125 zu 68 Stimmen ab. Wermuth zog daraufhin seinen
Ruckweisungsantrag zurick. Der Antrag Ritter fand in der Folge mit 114 zu 77 Stimmen
(bei 2 Enthaltungen) eine Mehrheit im Rat. Die Fraktionen der Mitte, GLP, SP und
Grlinen stimmten geschlossen fur den Antrag und schickten damit die Vorlage zurtck an
die WAK-NR. #

Die UREK-NR gab Anfang November 2022 bekannt, dass sie einen von ihr
ausgearbeiteten Entwurf basierend auf der parlamentarischen Initiative Candinas
(mitte, GR) fir eine Anderung des Zweitwohnungsgesetzes in die Vernehmlassung gibt.
Der Entwurf betrifft Wohnhauser in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von
Uber 20 Prozent. Ziel sei es, fur altrechtliche Wohnhéuser - sprich Wohnhé&user, die vor
der Annahme der Zweitwohnungsinitiative im Jahr 2012 gebaut worden sind - neue
Méglichkeiten bei der Erweiterung der Hauptnutzflaiche und der Unterteilung in
verschiedene Wohnungen zu schaffen. Konkret dirften solche Wohnhéauser neu ohne
Nutzungsbeschrankungen gleichzeitig vergréssert und in verschiedene Erst- oder
Zweitwohnungen unterteilt werden. Ausserdem soll die Hauptnutzflache im Rahmen
von Ersatzneubauten gegenlber dem abgerissenen Gebdude um 30 Prozent grosser
gebaut werden dirfen, ohne dass die Nutzung beschrankt wird.

Der Entwurf wurde von der Kommission mit 14 zu 10 Stimmen verabschiedet. Die
Kommissionsmehrheit zeigte sich iiberzeugt, dass die Anderungen eine verdichtete
Bauweise und die Entwicklung der Bergregionen erlauben und so der einheimischen
Bevolkerung zu Gute kommen werden. Ausserdem erhoffte sie sich, dass die neuen
Méglichkeiten energetische Sanierungen attraktiver machen wirden. In den Augen der
ablehnenden Kommissionsminderheit sind die vorgeschlagenen Anderungen jedoch
verfassungswidrig und wirden den Umnutzungsdruck auf altrechtliche Erstwohnungen
erhdhen. Eine zweite Minderheit hatte zudem vorgeschlagen, die Neuregelung auf
Gemeinden zu beschranken, die durch das kantonale Recht explizit bezeichnet werden.
Damit konnte ihrer Ansicht nach die Kompetenz der Kantone gestarkt und die
raumplanerische Qualitat gefordert werden. Die Vernehmlassungsfrist wurde auf den
17. Februar 2023 angesetzt. ¥/
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