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Liegenschaften
des Geschaftsvermdgens
Erneuerungsfonds

Weisung des kantonalen Steueramtes

zur steuerlichen Behandlung von Riickstellungen
fiir Grossreparaturen (Erneuerungsfonds) und
Abschreibungen bei Liegenschaften des Geschifts-
vermogens

(vom 20. Juni 2005)

A Riickstellung fiir Grossreparaturen (Erneuerungsfonds)

Fur Grossreparaturkosten von Liegenschaften, welche naturge-
mass nur in langeren Zeitabschnitten anfallen, konnen Riickstellungen
(Erneuerungsfonds) gebildet werden. Als Grossreparaturen gelten
umfassende Erneuerungsarbeiten.

Die Anfangs- und Schlussbestédnde sowie die Bildungen und Ver-
wendungen der Riickstellungen sind im jeweiligen Geschéftsjahr in
der Regel pro einzelne Liegenschaft oder pro Siedlung auszuweisen.
Ausnahmsweise kann die Riickstellung global fiir sdmtliche Liegen-
schaften gebildet werden.

Ohne besonderen Nachweis darf jéhrlich eine Riickstellung von
maximal 1% der am Ende des Geschiftsjahres giiltigen Gebdudeversi-
cherungssumme der jeweiligen Liegenschaft gebildet werden. Der
Riickstellungsbestand der jeweiligen Liegenschaft darf 15% der Ge-
bédudeversicherungssumme nicht iibersteigen. Werden diese Limiten
tiberschritten, wird der iiberschiessende Teil als Gewinn und Kapital
besteuert, es sei denn, der Steuerpflichtige weise in gehoriger Form
nach, dass hohere Riickstellungen geschiftsméssig begriindet sind.

Kosten fiir Grossreparaturen einer Liegenschaft sind der entspre-
chenden Riickstellung zu belasten. Werden Grossreparaturen zweck-
widrig nicht der hiefiir gebildeten Riickstellung belastet oder wird die
Riickstellung fiir geschéftsméssig unbegriindete Kosten verwendet, ist
der entsprechende Teil der Riickstellung als Gewinn und Kapital zu
besteuern.

B. Abschreibungen

Die ohne besonderen Nachweis zuldssigen Abschreibungen rich-
ten sich nach dem Merkblatt A 1995 der Eidgenossischen Steuerver-
waltung betreffend Abschreibungen auf dem Anlagevermogen ge-
schéftlicher Betriebe. Bei den Abschreibungsmethoden nach diesem
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Merkblatt gelten die Gestehungskosten des Landes als unterste Ab-
schreibungsgrenze.

Bei Baurechten richtet sich die Abschreibung (bzw. die Aufnung
des Heimfallfonds) nach den Bestimmungen des Baurechtsvertrages,
wenn die ordentliche Heimfallentschddigung quantitativ bereits im
voraus bestimmbar ist (Entschiadigung i.d.R. aufgrund der Anlageko-
sten). Andernfalls (Entschiddigung i.d.R. aufgrund des Verkehrswertes
im Zeitpunkt des Heimfalls) sind die ordentlichen Abschreibungssétze
anwendbar.

An der einmal gewéhlten Abschreibungsmethode ist festzuhalten.

C. Riickstellung fiir Riickbauten (Abbruch von Gebiuden)

Besteht die Absicht, ein Gebdude abzubrechen und steht fest, dass
es mit den ordentlichen Abschreibungen bis zum Abbruchzeitpunkt
nicht vollstdndig abgeschrieben sein wird, kann das Manko als Riick-
stellung geltend gemacht werden. Das Manko reduziert sich um den
Bestand des Erneuerungsfonds. Die danach noch notwendige Riick-
stellung ist aufgrund der verbleibenden Nutzungsdauer linear auf die
entsprechenden Geschéftsjahre zu verteilen. Der Erneuerungsfonds
darf nicht mehr weiter erhoht werden. Im Zeitpunkt des Abbruchs ist
die Riickstellung fiir Riickbauten und der entsprechende Erneue-
rungsfonds vollstidndig aufzuldsen.

Die Absicht, ein Gebdude abzubrechen, muss mittels Beschluss der
zustdndigen Organe und der Dokumentierung der ersten Planungsar-
beiten (Machbarkeitsstudien, baurechtliche Abklidrungen tiber Zulés-
sigkeit eines Abbruchs, etc.) nachgewiesen werden.

Wird in der Folge auf den Abbruch verzichtet, ist die Riickstellung
fir Riickbauten vollstdndig aufzulosen.

D. Inkrafttreten

Diese Weisung findet ab Steuerperiode 2005 Anwendung. Sie er-
setzt die bisherige Weisung zur Einschédtzung der Baugenossenschaf-
ten vom 6. April 1992, welche von der Finanzdirektion aufgehoben
worden ist.
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