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Botschaft

zur Besteuerung bei der Liquidation von Mieter-Aktiengesellschaften
und zur Anderung der Besteuerung von Immobilien-Anlagefonds
mit direktem Grundbesitz

vom 12. Mai 1999

Sehr geehrte Frau Prasidentin,
sehr geehrter Herr Préasident,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir unterbreiten lhnen mit der vorliegenden Botschaft den Entwurf zu einer Ande-
rung des Bundesgesetzes uber die direkte Bundessteuer sowie des Bundesgesetzes
Uber die Verrechnungssteuer, mit dem Antrag auf Zustimmung. Ziel der Vorlage ist

es, die Teilliquidation von Mieter-Aktiengesellschaften zu erméglichen und die Be-
steuerung von Immobilien-Anlagefonds mit direktem Grundbesitz zu regeln.

Gleichzeitig beantragen wir, den folgenden parlamentarischen Vorstoss abzuschrei-
ben:

1997 M 96.3336 Liquidation von Immobiliengesellschaften mit Mieteraktio-
naren (S 19. 3. 97, Saudan; N 19. 12. 97)

Wir versichern Sie, sehr geehrte Frau Prasidentin, sehr geehrter Herr Prasident, sehr
geehrte Damen und Herren, unserer vorziglichen Hochachtung.

12. Mai 1999 Im Namen des Schweizerischen Bundesrates

Die Bundesprasidentin: Ruth Dreifuss
Der Bundeskanzler: Frangois Couchepin
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Ubersicht

Im Jahre 1995 ist das neue Bundesgesetz iber die direkte Bundessteuer in Kraft
getreten. Der Gesetzgeber hat mit diesem Gesetz besondere Massnahmen ergriffen
um die Liquidation der von Anlagefonds oder von anderen Personen beherrschten
Immobiliengesellschaften fiir eine beschrankte Zeitspanne fiskalisch zu privilegie-
ren. Einige Kantone haben ebenfalls entsprechende Massnahmen beschlossen. Seit:
dem wurde der Bundesrat durch eine Motion beauftragt, die Steuerentlastungen
auch Immobiliengesellschaften von Mieteraktiondren zu gewahren. Zudem behin-
dert die hohe Steuerbelastung den direkten Grundbesitz der Anlagefonds. In seiner
Antwort zu einem parlamentarischen Vorstoss hat der Bundesrat zugesichert, diesen
Punkt zu priifen. Mit der vorliegenden Botschaft beantragt der Bundesrat eine An-
derung der Steuerordnung mit folgenden vier Zielen:

— Die Uberfiihrung von Wohnungen von Mieteraktiengesellschaften auf die
Inhaber ihrer Beteiligungsrechte soll steuerlich geférdert werden;

— die Frist zur steuerlich begiinstigten Liquidation der von Immobilienanla-
gefonds beherrschten Immobiliengesellschaften soll um zwei Jahre verlan-
gert werden. Diese Massnahme hat auch fiir die anderen Immobiliengesell-
schaften Geltung;

— die Anlagefonds mit direktem Grundbesitz sollen neu dem Gewinnsteuertarif
fur Vereine, Stiftungen und ubrige juristische Personen unterstellt werden;

— die Bestimmungen im Bereich der direkten Steuern und der Verrechnungs-
steuer sollen, indem die Belastung der Ausschittung des Ertrages des Anla-
gefonds aus direktem Grundbesitz nicht mit der Verrechnungssteuer belastet
wird, wieder koharent werden.

Zu diesen vorgeschlagenen Massnahmen haben die Kantone und die interessierten
Kreise positiv Stellung genommen. lhre Einfihrung im Jahre 2000 gewahrleistet die
Kontinuitat der im Jahre 1995 eingefiihrten Massnahmen.
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Botschaft

1 Allgemeiner Teil
11 Ausgangslage
111 Besteuerung der Immobilienanlagefonds

Ein Anlagefonds ist ein Anlageinstrument, dessen gesetzliche Struktur im Anlage-
fondsgesetz vom 18. Méarz 1994 (AFG; SR1.3) festgelegt ist. Der Anlagefonds

ist ein Vermogen, das durch Einlagen von den Anlegern auf Grund o&ffentlicher
Werbung zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage aufgebracht wird. Der Anlagefonds
wird von einer Fondsleitung, in der Regel nach dem Grundsatz der Risikoverteilung,
fur Rechnung der Anleger verwaltet. Als Immobilienanlagefonds werden Fonds be-
zeichnet, die ihre Mittel in Immobilienwerten anlegen. Als Immobilienwerte gelten
einerseits Grundstiicke im direkten Grundbesitz und andererseits Beteiligungen an
sowie Forderungen gegenuber Immobiliengesellschaften (indirekter Grundbesitz).

Im Steuerrecht sind Anlagefonds grundséatzlich nicht selbst steuerpflichtig. Die Be-
steuerung des Fondsvermdgens und des daraus fliessenden Ertrags erfolgt bei den
Anlegern als Vermdgen und Einkommen aus beweglichem Vermégen. Die im Jahre
1990 verabschiedeten Bundesgesetze (ber die direkte Bundessteuer (DBG;
SR642.1) und uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden (StHG; SB42.19 sehen jedoch eine Ausnahme von diesem Grundsatz
vor. Demnach sind die direkten Steuern im Zusammenhang mit Grundstiicken im
direkten Besitz von Anlagefonds vom Anlagefonds selbst geschuldet (Art. 49 Abs. 2
DBG und Art. 26 Abs. 3 StHG). Um eine doppelte Besteuerung zu vermeiden, sind
Einkiinfte aus Anteilen an Anlagefonds beim Anleger steuerbar, soweit die Gesamt-
ertrage des Anlagefonds die Ertrédge aus direktem Grundbesitz Gbersteigen (Art. 20
Abs. 1 Bst. e DBG und Art. 7 Abs. 3 StHG). Als Vermdgen ist die Wertdifferenz
zwischen den Gesamtaktiven des Anlagefonds und dessen direktem Grundbesitz
steuerbar (Art. 13 Abs. 3 StHG).

Artikel 5 Absatz 1 Buchstabe b des Bundesgesetzes vom 13. Oktober 1965 Uber die
Verrechnungssteuer (VStG; S642.2]) bestimmt, dass die in einem Anlagefonds
erzielten Kapitalgewinne nicht der Verrechnungssteuer unterstellt sind, sofern sie
Uber einen gesonderten Coupon ausgerichtet werden. Diese Kapitalgewinne waren,
wenn sie von privaten Investoren realisiert worden wéren, keine steuerbaren Ein-
kiinfte. Aus diesem Grund rechtfertigte es sich einerseits nicht, diese Ausschittun-
gen der Verrechnungssteuer zu unterstellen. Andererseits ist der Ertrag aus direktem
Grundbesitz des Anlagefonds nach geltendem Recht der Verrechnungssteuer unter-
stellt. Auf Grund der Bestimmungen im DBG und StHG, wonach der Ertrag aus di-
rektem Grundbesitz des Anlagefonds am Ort der gelegenen Sache zu besteuern ist,
wurde diese Unterstellung obsolet.

Mit den Besteuerungsregeln Uber den direkten Grundbesitz der Anlagefonds im
DBG und im StHG wollte der Gesetzgeber die Uberfilhrung der (iber Beteiligungen
an Immobiliengesellschaften gehaltenen Immobilien in den direkten Grundbesitz
fordern. Zu diesem Zweck sieht Artikel 207 DBG im Ubergangsrecht eine Steuer-
ermassigung bei der Liquidation von Immobiliengesellschaften vor.
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112 Die Steuerermdassigung bei der Liquidation
von Immobiliengesellschaften

112.1 Bestimmungen im Recht der direkten Bundessteuer

Anlasslich der Uberfiilhrung von Immobilien an den Aktionar realisiert die Ge-
sellschaft die vorhandenen stillen Reserven in Form eines Kapitalgewinnes (Diffe-
renz zwischen Verkehrswert und Buchwert). Dieser Kapitalgewinn wird mit der
Gewinnsteuer erfasst. Die steuerlich privilegierte Uberfiilhrung der Liegenschaften
besteht darin, dass in Artikel 207 DBG eine Steuerermassigung statuiert wurde, die
als Ubergangsbestimmung noch bis zum 31. Dezerm®2® Geltung hat. Demnach
wird bei der Gesellschaft der Steuerbetrag auf dem Kapitalgewinn um 75 Prozent
gekurzt. Die Steuer auf dem Liquidationsergebnis, das dem Aktionér zufliesst, wird
im gleichen Verhaltnis reduziert. Damit die direkte Bundessteuer auf dem Kapital-
gewinn der Immobiliengesellschaft und auf dem Liquidationsergebnis der Aktionére
um je 75 Prozent gekirzt werden kann, muss die Gesellschaft liquidiert und im
Handelsregister geldscht werden. Im Weiteren muss die Liegenschaft auf die Aktio-
nare Uberfuhrt, d. h. im Grundbuch auf ihren Namen eingetragen werden. Alle diese
Vorkehren sind bis zum 31. Dezemhk399 zu treffen. Ferner gilt die Bestimmung
nur fir Immobiliengesellschaften, die vor dem Inkrafttreten des Gesetzes, d. h. vor
dem 1. Januar 1995, gegriindet worden sind.

Die hier umschriebenen Steuererméssigungen beschréanken sich nicht auf Gesell-
schaften, die von Anlagefonds gehalten werden, sondern gelten fir alle Immobilien-
gesellschaften und deren Aktionare.

112.2 Bestimmungen im Recht der kantonalen Steuergesetze

Anlasslich der Beratung des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der direkten
Steuern der Kantone und Gemeinden befand die Mehrheit der Kantone, dass es kei-
ner Bestimmung bedirfe, um die Liquidation von Immobiliengesellschaften steuer-
lich zu férdern. Die Auffassung der Kantone fusste vor allem auf der Tatsache, dass
es nur wenig Immobilienanlagefonds gab. Die Kantone widersetzten sich auch einer
zwingenden Bestimmung, wonach allgemein die Liquidation von Immobiliengesell-
schaften steuerlich entlastet werden sollte. Die Kantone konnten demnach selbst be-
stimmen, ob sie eine dem Artikel 207 DBG analoge Bestimmung tbernehmen woll-
ten. In der Folge haben elf Kantone (BE, FR, GE, GR, LU, NE, NW, OW, SZ, VD,
VS) von dieser Gelegenheit Gebrauch gemacht und gewahren Steuererleichterungen
bei der Ubernahme der Grundstiicke von Immobiliengesellschaften durch die Aktio-
nare. Die Gewahrung einer Steuererleichterung verfolgt zwei Ziele: Einerseits soll
der direkte Grundbesitz der Immobilienanlagefonds mit der Mdglichkeit, die Grund-
stiicke am Ort der gelegenen Sache zu besteuern, geférdert werden. Andererseits sol
der direkte Grundbesitz geférdert werden, indem die Auflésung von Immobilienge-
sellschaften, deren Bestehen wirtschaftlich und rechtlich keinen Grund mehr hat,
erleichtert wird. Als zusétzlichen Anreiz ermassigen — in unterschiedlichem Aus-
mass — gewisse Kantone ihre Handanderungsabgaben.
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112.3 Die Folgen der Forderung des direkten Grundbesitzes
der Immobilienanlagefonds

Seitens der Immobilienanlagefonds zeitigte die seit 1966 bestehende Mdglichkeit
des direkten Grundbesitzes wenig Erfolg. Ein direkter Grundbesitz kam nur in Fra-
ge, wenn sich eine diesbezugliche Kaufgelegenheit bot. Neue und alte Beteiligungen
an Immobiliengesellschaften wurden kaum in direkten Grundbesitz umgewandelt.
Hinderlich hiezu waren in erster Linie die direkten Steuern auf der Ebene der Ge-
sellschaft (Liquidationsgewinne) und die indirekten Steuern (u. a. Handanderungs-
steuern). Die Liquidation einer Immobiliengesellschaft 16st bei den direkten Steuern
von Bund und Kanton die Liquidationssteuer aus. Uber die zum Teil sehr hohen
stillen Reserven auf Immobilien ist steuerlich abzurechnen. Die Kantone (z. T. die
Gemeinden) erheben zudem beim Handwechsel von Immobilien Handanderungsab-
gaben. Obwohl der direkte Grundbesitz steuerlich grundséatzlich glinstiger war,
konnte der Mittelabfluss an direkten und indirekten Steuern anlésslich der Liquida-
tion spéater kaum innert nitzlicher Zeit Gber eine hohere Rendite der Objekte aufge-
fangen werden.

Seit dem Inkrafttreten des DBG wird der steuerbare Gewinn der Anlagefonds mit di-
rektem Grundbesitz mit dem Steuertarif fur naturliche Personen erfasst. Diese hohe
Steuerbelastung hindert die Immobilienanlagefonds, ihre Immobilien in direkten
Grundbesitz zu Uberfilhren. Dementsprechend zeitigte die vom Gesetzgeber be-
schlossene Forderung der Liquidation von Immobiliengesellschaften im Bereich der
Anlagefonds keinen Erfolg. Im Gegenteil, die Immobilienanlagefonds weichen der
steuerlichen Belastung aus, indem sie ihre bis anhin im direkten Besitz gehaltenen
Immobilien auf Immobiliengesellschaften Gbertragen.

112.4 Die Folgen der Forderung der Liquidation
der Immobiliengesellschaften

Mehrere Kantone haben die von der Eidgenossenschaft erlassenen Regeln zur For-
derung von Liquidationen der Immobiliengesellschaften unterstiitzt, indem sie ana-
loge Herabsetzungen der kantonalen und kommunalen Steuerbelastungen vorsehen.
Diese zeitlich meist beschrankten Regeln haben zum Ziel, die Anzahl Immo-
biliengesellschaften, welche ihre Grundstlicke in der Regel einer beschréankten An-
zahl Aktionéare zur Verfiigung stellen, zu vermindern und gleichzeitig auch den Di-
rektbesitz an Wohneigentum zu férdern. Diese Kantone haben die Bedingungen zur
Steuerermassigung bei den Gesellschaften und ihren Aktiondren den Bedingungen
angepasst, welche fiir die direkte Bundessteuer Geltung haben.

Die Statistiken einzelner Kantone erlauben die Feststellung, dass die Massnahmen
zur erleichterten Liquidation von Immobiliengesellschaften einen beachtlichen Er-
folg verzeichnet haben. Ende des Jahres 1998 waren in den Kantonen Genf und
Waadt ungefahr 1300 Immobiliengesellschaften bereits liquidiert; fir mehr als 1500
Gesellschaften ist die Liquidation im Gang, und 2500 Falle sind durch die Steuerbe-
horden geprift worden.

Die Eigenart der Mieter-Aktiengesellschaften besteht darin, dass mit dem Anteil am
Aktienkapital ein entsprechender Nutzen an einer bestimmten Wohnung statutarisch
verbrieft ist. Diese Form des indirekten Eigentums an einer Wohnung wurde vor al-
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lem in der franzdsischsprachigen Schweiz vor der Wiedereinfihrung des Stockwer-
keigentums im Zivilgesetzbuch (ZGB; SR0) im Jahre 1965 entwickelt.

Die Bedingung der totalen Liquidation der Immobiliengesellschaft, um in den Ge-
nuss der Artikel 207 DBG und der analogen kantonalen Bestimmungen zu gelangen,
und die offensichtliche Schwierigkeit, die nétige Stimmenmehrheit zu erlangen,
verunmdglichten in vielen Fallen die Liquidation von Mieter-Aktiengesellschaften.
Die betroffenen Vertreter und die Steuerbehdrden suchten vergeblich nach techni-
schen Mdglichkeiten. Viele Mieter-Aktiondre miissen gezwungenermassen ihre jet-
zige Form des indirekten Grundbesitzes beibehalten. Die in der Folge noch erlau-
terte Motion Saudan verlangt ausdriicklich, dass dieser Zustand behoben werden
soll.

12 Parlamentarische Vorstosse

121 Parlamentarischer Vorstoss «Immobilienfonds und
Direkte Bundessteuer»

Am 18. Marz 1996 reichte die Liberale Fraktion eine Interpellation (96.3079)
«Immobilienfonds und Direkte Bundessteuer» ein. Die Interpellantin stellte dem
Bundesrat verschiedene Fragen im Zusammenhang mit der Besteuerung von Anla-
gefonds mit direktem Grundbesitz. Sie sprach konkret von einer Gefahrdung dieser
Fonds in ihrer Existenz. Sie kritisierte die zu hohe Steuerbelastung von 11,5 Prozent
nach dem Tarif der natlrlichen Personen. Folge davon sei, dass das Prinzip der
Steuerprogression nach der Hohe des Einkommens durchbrochen werde. Natirliche
Personen mit bescheidenem Einkommen wirden als Anteilseigner besonders schwer
betroffen. Fir juristische Personen Ubersteige die Belastung von 11,5 Prozent den
festgelegten Steuersatz. In seiner Antwort hielt der Bundesrat fest, dass auf Grund
der in der Zwischenzeit gemachten Erfahrungen abzuklaren sei, ob es allenfalls
sachgerechter ware, die Gewinnsteuer der Anlagefonds mit direktem Grundbesitz
nicht nach dem Tarif der Einkommenssteuer, sondern nach dem Tarif fUr die
«ubrigen juristischen Personen» zu bemessen. Die Interpellantin war von der Ant-
wort des Bundesrats befriedigt.

122 Motion Saudan «Liquidation von Immobiliengesellschaften
mit Mieteraktionéaren» (96.3336)
122.1 Inhalt

Frau Standeratin Saudan reichte am 20. Juni 1996 eine Motion «Liquidation von
Immobiliengesellschaften mit Mieter-Aktionaren» ein.

Die Vorschrift von Artikel 207 DBG sei durch eine zusatzliche Bestimmung zu er-
weitern, die Folgendes vorsiehtDie Ubertragung einer Wohnung von einer Im-
mobiliengesellschaft auf einen Mieter-Aktionar oder eine Mieter-Aktionarin ist einer
Teilliquidation gleichzustellen. Die Steuererméssigungen nach diesem Artikel gelten
ebenfalls»

Wie bereits dargelegt, macht Artikel 207 DBG die Steuerermassigung aber davon
abhéngig, dass die fragliche Immobiliengesellschaft liquidiert und im Handels-
register geldscht wird. Die Motion zielt darauf ab, diese Gesetzesbestimmung zu
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Gunsten von Mieter-Aktiengesellschaften und ihren kaufwilligen Aktionaren zu er-
weitern. Danach sollen auch blosse Teilliquidationen von Immobiliengesellschaften
steuerlich privilegiert werden. Namentlich soll die Steuerermassigung selbst dann
gewahrt werden, wenn eine Immobiliengesellschaft nur einzelne Stockwerkeinheiten
an ihre (Mieter-)Aktionare verkauft und mit dem Restbestand an Stockwerkeinheiten
weiter besteht.

122.2 Begriindung des Begehrens

Die zeitlich befristete Steuerermassigung nach Artikel 207 DBG gilt fiir alle Immo-
biliengesellschaften. Im Zuge dieser Forderung haben auch personenbezogene Im-
mobiliengesellschaften diesen Vorteil in Anspruch genommen. Die Motionérin er-
wahnt die Statistik des Kantons Genf per 31. Marz 1996. Danach hatte die kantonale
Steuerbehérde bereits 580 Bewilligungen zur Léschung von Immobiliengesell-
schaften erteilt. Der Ubernahmewert der betroffenen Immobilien entspricht einem
Preis von rund 2,5 Milliarden Franken. Darunter befanden sich keine Mieter-
Aktiengesellschaften. Grund fiir diese massive Liquidationswelle von personenbe-
zogenen Immobiliengesellschaften ist einzig die Steuerermassigung. Diese erlaubt es
den Aktionaren, ihre Uber eine juristische Person gehaltenen Grundstiicke mit einer
massiv reduzierten Steuerbelastung in ihr Privat- oder Geschaftsvermégen zu lber-
fuhren. Bei den liquidierten personenbezogenen Immobiliengesellschaften machen
jene, die lediglich ein Einfamilienhaus oder ein einzelnes Stockwerkeigentum als
Eigentum haben, den weitaus gréssten Anteil aus. Einerseits entledigen sich die Ak-
tiondre des Nachteils der wirtschaftlichen Doppelbelastung und andererseits entla-
sten sie sich von unnétigen finanziellen und administrativen Aufwendungen, die mit
einer Aktiengesellschaft einhergehen. Stérend wirkt aus der Sicht der Motion&rin,
dass Aktiondre einer Immobiliengesellschaft mit einem Mehrfamilienhaus, in wel-
chem ihnen ein Recht auf eine Wohnung zusteht, ihre Wohnung nicht als Stockwer-
keinheit ibernehmen kénnen. Dieses Begehren der Aktionare scheitert am Umstand,
dass sich Immobiliengesellschaften mit einer Vielzahl von Mieter-Aktiondren aus
aktienrechtlichen und aus statutarischen Griinden kaum liquidieren lassen, weil nach
wie vor eine Minderheit von Aktionaren dies zu verhindern vermag. Die Motionérin
mochte den kaufwilligen Aktionéren die Mdglichkeit geben, ihre «Mietwohnung»
als Stockwerkeinheit zu besitzen. Aus finanziellen Griinden seien diese Uberfiihrun-
gen nur mit einer Steuerermassigung, wie sie in Artikel 207 DBG vorgesehen ist,
maoglich.

122.3 Beratungen im Parlament

Der Standerat (Erstrat) hat am 19. Marz 1997 die Motion Saudan (96.3336) ange-
nommen (AB 1997 S 304). Der Nationalrat hat die Motion am 18zéInberl997

(AB N 2815) ebenfalls Gberwiesen. Das Parlament gab dem Antrag des Bundesrates,
die Motion in ein Postulat umzuwandeln, keine Folge. Frau Standeratin Saudan er-
klarte in ihrer Stellungnahme im Sténderat, dass es fur die Mittelklasse des Kantons
Genf in der Zeit, in der das ZGB das Stockwerkeigentum nicht kannte, kaum eine
andere Mdglichkeit gab, als Aktien einer Mieter-Aktiengesellschaft zu kaufen, um in
den Besitz einer Wohnung zu gelangen. Zudem sei es nun an der Zeit, nicht nur den
von institutionellen Anlegern und von Anlagefonds beherrschten Immobiliengesell-
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schaften eine Steuerermassigung fur die Liquidation einzurdumen, sondern auch den
Tausenden von Mieter-Aktionaren, damit diese ihre Wohnung als Stockwerkeigen-
timer Ubernehmen kénnen.

122.4 Abschreibung des parlamentarischen Vorstosses

Die vom Bundesrat vorgeschlagenen Massnahmen tragen den parlamentarischen
Begehren Rechnung, da sie einerseits die Teil- oder Totalliquidation von Mieter-
Aktiengesellschaften erleichtern und andererseits eine vorteilhaftere Besteuerung
von Anlagefonds mit direktem Grundbesitz vorsehen.

13 Vernehmlassungsverfahren

Die grosse Mehrheit der Kantone unterstiitzen die zur Férderung und Erleichterung
der Teil- oder Totalliquidation von Mieter-Aktiengesellschaften vorgeschlagenen
Massnahmen, auch wenn nur wenige von ihnen (vor allem die Kantone Waadt und
Genf) mit Artikel 207 DBG vergleichbare Bestimmungen im kantonalen Recht vor-
sehen wollen. Wahrend die Zustimmung zu den revidierten Vorschriften betreffend
die direkte Besteuerung der Anlagefonds beinahe einstimmig ist, begriissen samtli-
che Kantone die Anderung des Verrechnungssteuergesetzes.

Die Immobilienkreise sowie die Vertreter der Anlagefonds unterstiitzen die vorge-
schlagenen Massnahmen ohne Vorbehalt.

2 Besonderer Teil
21 Ubersicht der Anderungsvorhaben

Der Bundesrat legt die vier folgenden Anderungen der steuerlichen Gesetzgebung
VOr:

1. In Befolgung der Motion Saudan soll die steuerliche Beglinstigung auch fiir
die Uberfiihrung von Wohnungen von Mieter-Aktiengesellschaften auf ihre
Aktionére Geltung haben. Zu diesem Zweck ist die Ermassigung, wie sie be-
reits in Artikel 207 DBG festgehalten ist, zu gewahren. Die Steuerermassi-
gung kann jedoch nicht an die Bedingung der Liquidation und der Léschung
der Gesellschaft im Handelsregister gebunden werden. Die Steuerermassi-
gung soll zeitlich ebenfalls befristet sein. Zu diesem Zweck soll die Frist, in-
nerhalb welcher die Steuerbegiinstigung gewahrt wird, auf zwei Jahre fest-
gesetzt werden.

2. Mit der zweiten Anderung soll die Frist zur steuerlich begiinstigten Liquida-
tion von Immobiliengesellschaften im Besitz von Immobilienanlagefonds
um zwei Jahre verlangert werden. Wie bisher, hat diese Massnahme auch fur
die anderen Immobiliengesellschaften Geltung.

3. Die dritte Anderung besteht darin, die Anlagefonds mit direktem Grund-
besitz neu dem Gewinnsteuertarif von 4,25 Prozent zu unterstellen. Dieser
Tarif entspricht demjenigen der Vereine, Stiftungen und tbrigen juristischen
Personen.
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4. Mit der vierten Anderung soll die Koh&renz zwischen den Bestimmungen im
Bereich der direkten Steuern und der Verrechnungssteuer hergestellt wer-
den. Die Belastung des Ertrages aus direktem Grundbesitz des Anlagefonds
mit der Verrechnungssteuer hat insofern keine Berechtigung mehr, als dieser
Ertrag aus unbeweglichem Vermoégen, dem Grundsatz der interkantonalen
und internationalen Verhaltnisse folgend, am Ort der gelegenen Sache be-
steuert wird.

22 Kommentar zu den geanderten gesetzlichen Bestimmungen

221 Kommentar zu den Artikeln 49 Absatz 2, 72 und
207 Absatz 3 DBG sowie Artikel 5 VStG

Die Anderung des zweiten Absatzes des Artikels 49 Absatz 2 DBG ist rein formel-
ler Natur.

Die Reingewinne aus Grundstlicken im direkten Grundbesitz fiihren bei den Anla-
gefonds unter Anwendung des Tarifs fur natlrliche Personen (Art. 72 DBG) zu einer
hdheren Steuerbelastung, als dies bei Anwendung des Grundsatzes der Transparenz
der Fall ware. Zudem muss auch der mit der Unternehmenssteuerreform 1997 ein-
gefiihrte neue Steuertarif fir juristische Personen mit berticksichtigt werden. Die
heutigen Bestimmungen halten die Immobilienanlagefonds davon ab, ihre Grund-
stiicke im direkten Grundbesitz zu halten. Der Gesetzesentwurf sieht deshalb vor,
diese unbefriedigende Situation zu korrigieren, indem fiir den Gewinn von Immobi-
lienanlagefonds der fur Vereine, Stiftungen und Ubrige juristische Personen geltende
Gewinnsteuersatz Anwendung finden soll. Der Reingewinn aus Grundstiicken im di-
rekten Grundbesitz wilrde demnach vom maximalen Steuersatz von 11,5 Prozent
(progressiver Einkommenssteuersatz) auf 4,25 Prozent (proportionaler Gewinnsteu-
ersatz) herabgesetzt. Das Bundesgesetz Uber die Harmonisierung der direkten Steu-
ern der Kantone und Gemeinden wurde, infolge der Tariffreineit der Kantone, in
diesem Punkt nicht revidiert.

Diese tarifarische Massnahme wird jedoch nur Erfolg haben, wenn die den Anlage-
fonds gewahrte Frist, um ihre zurzeit noch Uber Immobiliengesellschaften gehalte-
nen Immobilien in den direkten Grundbesitz zu iberfuhren, verlangert wird. Es wird
vorgeschlagen, die Frist in Artikel 207 Absatz 3 DBG um zwei Jahre zu verlangern.
Wie bis anhin wird es Sache der betroffenen Kantone sein, fiir ihre Steuergesetze die
Zweckmassigkeit der Verlangerung der Frist einer steuerbegunstigten Liquidation
von Immobiliengesellschaften von Anlagefonds zu tberprifen.

Die Ablieferung der Verrechnungssteuer rechtfertigt sich nur auf dem Teil der Aus-
schittung, der den Ertrag aus direktem Grundbesitz Ubersteigt. Diesbeziglich geht
es darum, zwischen den direkten Steuern des Bundes und der Kantone und der Ver-
rechnungssteuer die Konkordanz sicherzustellen. In diesem Sinne soll Artikel 5
VStG geandert werden.

222 Kommentar zum neuen Artikel 207 Absatz 4 DBG

Der vorgeschlagene Gesetzeswortlaut der Motion von Frau Standeratin Saudan
spricht vom Ubertrag einer «Wohnung» auf die Aktionarin oder den Aktionar. Dem
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Sinn der Motion entsprechend sollen die Mieter-Aktionare ihre Wohnungen als

Stockwerkeinheit erwerben kdnnen. Der Vorstoss der Motionérin vertritt unver-

kennbar den sozialpolitischen Standpunkt, den Mieter-Aktionéren nun die Gelegen-
heit zu geben, zu finanziell tragbaren Kosten ihr bisheriges wirtschaftliches Grund-
eigentum als rechtlich selbststandiges Grundstiick besitzen zu kénnen.

Die den Mieter-Aktiengesellschaften gewahrte steuerliche Beglinstigung fur eine
erleichterte Liquidation muss zeitlich begrenzt sein. Wie oben dargelegt, soll die
Frist des Artikels 207 Absatz 3 DBG um zwei Jahre verlangert werden, indem die
Frist neu Ende Dezemb@001 endet. Im Sinne der Gleichbehandlung soll die Frist
fir die steuerbeglnstigte Liquidation von Mieter-Aktiengesellschaften am selben
Tag enden. Die Liquidation von Mieter-Aktiengesellschaften betrifft eine grosse
Anzahl von Mieter-Aktiondaren. Dementsprechend muss ihnen genigend Zeit zur
Verfiigung stehen.

Wie bereits weiter vorne erlautert, soll fur Mieter-Aktiengesellschaften nicht die
Liquidation der Gesellschaft als Bedingung fiir eine Steuerermassigung gelten. Bei
der Mieter-Aktiengesellschaft missen, indem den besonderen Umstanden Rechnung
getragen wird, zwei Bedingungen erfiillt werden: Einerseits muss die Gesellschaft
die Beteiligungsrechte, die Anrecht auf eine Wohnung vermitteln, zuriicknehmen
und andererseits muss der Aktiondr die von ihm bewohnte Wohnung als Stock-
werkeinheit zu Eigentum Gbernehmen.

3 Finanzielle und personelle Auswirkungen

Die beantragte Gesetzesanderung filhrt in der vorgesehenen Ubergangsfrist einer-
seist mit Sicherheit zu Steuereinnahmen. Auf Grund der 75-prozentigen Ermassi-
gung wird aber andererseits auf ein potentielles Steuersubstrat endgliltig verzichtet.
Da dessen Umfang aus heutiger Sicht nicht abschéatzbar ist, lassen sich auch die
mittel- und l&ngerfristigen Steuerausfélle nicht schatzen. Der Kanton Genf hat per
Ende 1998, im Rahmen der Liquidation von Immobiliengesellschaften, 37 Millionen
Franken an direkter Bundessteuer vereinnahmt.

Die durch Artikel 207 Absatz 4 DBG und durch die Verlangerung der Frist ver-
ursachte Mehrarbeit fallt in erster Linie bei den kantonalen Steuerverwaltungen an.
Die besonders betroffenen Kantone Genf und Waadt unterstiitzen die beantragte
Vorlage. Diese Kantone haben bereits seit 1995 die nétigen Strukturen fur die Be-
waltigung der Gesuche geschaffen. Seitens der Eidgendssischen Steuerverwaltung
ist mit einer Zunahme der Arbeit im Bereich der Verrechnungssteuer zu rechnen.
Die Erhebung wird in den meisten Féllen mit dem nach Artikel 20 VStG vorgesehe-
nen Meldeverfahren erledigt werden kdnnen. Die bereits eingespielte gute Zusam-
menarbeit und die vorgenommene Arbeitsteilung zwischen den Kantonen und der
Eidgendssischen Steuerverwaltung (insb. die Bewertung der Gebaude) wird den zu-
satzlichen Aufwand in verkraftbaren Grenzen halten.

4 Legislaturplanung

Die Vorlage ist in der Legislaturplanung 1995-1999 nicht angekindigt. Ihre soforti-
ge Annahme erlaubt die Fortflihrung der im Jahre 1995 fiir finf Jahre getroffenen
Massnahmen.
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5 Verhaltnis zum européischen Recht

Die vorgeschlagene Anderung ist im Hinblick auf das Verhaltnis zum européischen
Recht unbedenklich.

6 Verfassungsmassigkeit

Die Vorlage stutzt sich auf Artikel 49 BV, der dem Bund die Befugnis zur Erhe-
bung einer direkten Bundessteuer gibt.
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