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Loi fédérale sur I'imposition de la propriété privée du logement (imposition de la pro-
priété du logement) : prise de position sur le contre-projet du Conseil fédéral a
I'initiative populaire « Sécurité du logement a la retraite » de I'association suisse des
propriétaires fonciers (AFP).

Monsieur le Conseiller fédéral,
Nous vous remercions de votre lettre du 6 novembre 2009 et prenons avec plaisir position

sur I'objet cité en marge et que '’Assemblée pléniére de la CDF a examiné le 29 janvier
2010.

Proposition : Nous proposons de rejeter l'initiative populaire pour les raisons invoquées
dans le message du Conseil fédéral de méme que le changement de systéme proposé dans
le contre-projet indirect. En cas de changement de systéme, celui-ci devrait étre net.

Exposé des motifs:

En résumé, nous parvenons a la conclusion que les inconvénients liés au changement tel
qu'il est présenté dans le contre-projet sont prédominants. Notre conclusion repose sur les
motifs suivants :

1. Situation initiale

Au travers de l'initiative populaire de I'Association suisse des propriétaires fonciers intitulée
« Sécurité du logement a la retraite », les auteurs de l'initiative souhaitent accorder aux ren-
tieres et aux rentiers un droit d’option unique leur permettant de renoncer a I'imposition de la
valeur locative de leur logement. En contrepartie, ces personnes ne pourraient plus déduire
du revenu imposable les intéréts passifs liés a ce logement. L'initiative prévoit cependant
une déduction de 4’000 francs au maximum pour les frais d’entretien annuels et garantit
I'entiére déductibilité des frais liés aux mesures d’économie d’énergie et de protection de
I'environnement et des monuments historiques.
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Le Conseil fédéral oppose a cette initiative un contre-projet indirect dans lequel il soutient la
suppression de I'impdt sur la valeur locative pour tous les propriétaires. L'idée est de sup-
primer en principe les possibilités de déductions actuelles, tout en continuant a encourager
I'accession a la propriété du logement et les économies d’énergie par le biais de deux dé-
ductions :

- l'une serait valable pour une période limitée et porterait sur les intéréts hypothécaires du
premier logement acquis,

- l'autre dépendrait de la prise de mesures efficaces pour économiser I'énergie et protéger
I'environnement ;

- la déductibilité des intéréts passifs privés pour les personnes physiques serait quant a
elle limitée au rendement imposable de la fortune ;

- les cantons abritant des résidences secondaires préléveraient un imp6t cantonal sur les
résidences secondaires que le propriétaire utilise pour son usage personnel.

2. Exposé du probleme

2.1. Changement de systéme: oui ou non ?

Le systéme actuel — imposition de la valeur locative pour le premier logement acquis a
concurrence d’'un montant minimal correspondant a 60% de la valeur du marché et pour la
résidence secondaire a 100% de la valeur du marché, couplée a la possibilité de déduire les
intéréts passifs et les frais d’entretien — était le moyen le plus efficace d’encourager les nou-
veaux acquéreurs et les jeunes propriétaires a accéder a la propriété du logement. C’est ce
qui ressort également du fait qu'un changement de systéme entrainerait en principe des re-
cettes supplémentaires pour la Confédération et les cantons. Différents rapports d'expertise
rédigés au cours de ces 20 derniéres années parviennent aux mémes résultats." Il convient
toutefois de rappeler qu’il est impossible de déterminer clairement les effets spécifiques des
différents allégements fiscaux et que leur calcul est donc effectué sur une base forfaitaire
(méme si, comme exposé ci-avant, le résultat global est positif). Par ailleurs, le contréle des
déductions fiscales demandées au titre des intéréts hypothécaires et en particulier des frais
d’entretien de I'immeuble et des colts de rénovations destinées a augmenter ou a préserver
la valeur du logement, etc. prend du temps et s’avére parfois trés compliqué. Une simplifica-
tion de systeme serait donc bienvenue.

2.2. Conséquences sur I’économie publique

Les conséquences sur 'économie publique ne sont pas claires. Les explications du rapport
(ch. 3.3.) n"apportent pas vraiment de lumiére sur ce point. Le texte constate que pour les
ménages moins fortunés, qui n'ont pu acquérir ou qui ne peuvent conserver la propriété de
leur logement qu'avec une forte part de fonds empruntés, un changement complet de syste-
me se traduit par une augmentation des codts, ce qui devrait diminuer I'attrait de la propriété
du logement. Un changement complet de systéme sans mesures d’appoint encouragerait
donc les contribuables qui peuvent renoncer le plus facilement a s’endetter, c’est-a-dire ceux
qui disposent d’une grande fortune. C'est la raison pour laquelle des mesures d’appoint sont
proposées (pour I'appréciation, voir sous chiffre 2.3). Le changement de systéme a pour effet

' Voir p. ex. BAUMBERGER Jorg, Les conséquences financiéres pour I'économie nationale en cas de
changement de systéme d’imposition de la valeur locative, rapport d’expertise du 24 décembre
1999; Bericht der EXPERTENKOMMISSION zur Priifung des Einsatzes des Steuerrechts fiir woh-
nungs- und bodenpolitische Ziele [Commission d’experts Locher], Berne 1994 ; BOCKLI Peter,
Rechtsgutachten zur Frage der Abschaffung der Mietwertbesteuerung, Bale 1993 ; OFFICE FEDE-
RAL DE LA JUSTICE, Rapport d’expertise relatif au changement de la méthode d’imposition de la
propriété du logement utilisé par le propriétaire pour ses propres besoins, 14 janvier 2000; HOHN
Ernst/MEIER Alfred, Gutachten Uber die steuerliche Wohneigentumsférderung, St-Gall, 2 janvier
1986, CAGIANUT Francis/CAVELT! Ulrich, Zur Verfassungsméssigkeit der neuen Bestimmungen
tiber die Wohneigentumsbesteuerung, ASA 72/9, mars 2004, etc.



que les ménages qui ont trouvé la structure optimale de leur portefeuille de placement avec
un endettement élevé reverront la structure de financement et, du méme coup, la répartition
de leurs placements et auront tendance a amortir leur dette hypothécaire. Pour ce faire, ils
devront dissoudre d’autres types de placement et affecter une plus grande partie de leur
fortune a 'amortissement de leurs hypothéques et une moins grande partie a d’autres types
de placements. De nombreux propriétaires de logements sont lourdement endettés a cause
des hypothéques. En cas de suppression de la déduction des intéréts passifs, ils risqueraient
d'utiliser les économies du 2° (et, le cas échéant, du 3°) pilier pour amortir au moins une par-
tie de cette dette, ce qui pourrait entrainer des problémes a I'age de Ila retraite. Les experts
constatent néanmoins de maniére générale que, dans la seule perspective des marchés
financiers, les conséquences d’un changement de systéme seraient gérables.

2.3. Mesures d’appoint concrétes proposées

2.3.1. Colts d’investissement

En vertu du contre-projet, les colts d’investissement pouvant étre déduits pour les immeu-
bles faisant partie de la fortune privée sont ceux encourus pour des mesures particuliére-
ment efficaces d’économie d'énergie et de protection de I'environnement répondant a des
normes élevées. Sont également déductibles les colts des travaux de restauration des mo-
numents historiques réalisés par le contribuable en vertu de dispositions légales en accord
avec les autorités et sur leurs instructions, pour autant que ces travaux ne soient pas sub-
ventionnés. Pour les immeubles loués ou affermés faisant partie de la fortune privée, les
déductions des frais d’entretien, frais de remise en état, primes d’assurance et frais
d’administration sont maintenues. En cas d'utilisation partielle par le propriétaire, les colts
peuvent étre déduits proportionnellement a la durée de I'occupation par ce dernier.

Appréciation : ces mesures d'appoint visent a atténuer I'effet de différentes exigences po-
sées par le Parlement fédéral dans la perspective d’'un éventuel changement de systéme.
Elles s’opposent cependant fondamentalement au processus de changement complet de
systeme. Certaines questions, comme de savoir ce que signifient des « mesures particulié-
rement efficaces d’économie d’'énergie et de protection de I'environnement répondant a des
normes élevées », demeurent en outre sans réponse. Pour les clarifier, il faudrait a nouveau
établir une réglementation spéciale, solliciter I'intervention particuliére de commissaires fis-
caux devant jouir de connaissances spécifiques et examiner la situation de cas en cas, une
procédure qui contredit aussi le principe de simplification. Il en va de méme en ce qui
concerne les travaux de restauration de monuments. Enfin, le travail consistant a déterminer
les immeubles en partie utilisés par le locataire est une tache plutét fastidieuse.

2.3.2. Déduction limitée des intéréts passifs

Pour les contribuables qui acquiérent pour la premiére fois un immeuble qui leur sert de lo-
gement permanant et est réservé a leur usage personnel, une augmentation de la déductibi-
lité des intéréts passifs privés est accordée durant I'année fiscale dés I'année suivant I'achat
de 'immeuble, puis au cours des années fiscales consécutives. Cette augmentation s'éléve
a 10’000 francs pour les époux vivant en ménage commun et a 5’000 francs par an pour les
autres contribuables. Le montant déductible est réduit linéairement de 10% par an au cours
des dix années fiscales suivant I'acquisition. Durant cette période fiscale, la vente de
I'immeuble est donc soumise a une réglementation spéciale.

Appréciation : cette mesure d’appoint vise a préserver, au moins en patrtie, I'attrait de la
propriété du logement. L'objectif semble toutefois illusoire : la plupart des jeunes contribua-
bles ne seront en effet pas en mesure d'opérer des amortissements conséquents durant les
premieres années suivant I'acquisition de leur immeuble. La réduction annuelle de 10% en-
trave encore l'acquisition et ne permet d’encourager I'accession a la propriété que dans une
certaine limite. Il en résulte en tous les cas une détérioration évidente de la situation par rap-



port aux conditions actuelles, ce qui ne peut étre dans l'intérét des jeunes acquéreurs d’'un
logement.

2.3.3. Déduction des intéréts passifs privés sur la base d’un modeéle en deux temps

La loi actuelle prévoit que les intéréts passifs privés peuvent étre déduits a concurrence du
rendement imposable de la fortune, augmenté d’'un montant de 50’000 francs. Cette déducti-
bilité est amputée des 50’000 francs supplémentaires et en méme temps augmentée par la
déduction limitée des intéréts passifs pour les acquéreurs d'un premier logement (voir ch.
2.3.2).

Appréciation : Plafonner la déductibilité des intéréts passifs privés au montant du rende-
ment imposable de la fortune et I'amputer des 50°000 francs supplémentaires pose un sé-
rieux probleme constitutionnel: plus la fortune privée et son rendement sont élevés, plus les
déductions possibles sont importantes. En d’autres termes, les propriétaires d’une maison
individuelle fortunés bénéficiant en outre de hauts rendements sur leurs autres placements
jouissent d’'une situation plus favorable que les personnes qui sont contraintes d'investir tou-
te leur fortune dans leur logement individuel. Le principe de I'imposition selon la capacité
économique n’est donc pas respecté.

2.3.4. Harmonisation fiscale

Les mesures prévues pour la LIFD s’appliquent fondamentalement aussi aux cantons. Les
déductions demandées pour des mesures d’économie d’énergie, de protection de
I'environnement et de restauration de monuments historiques sont réglementées de maniére
identique sur le fond, tout comme la déductibilité maximale des intéréts hypothécaires sur dix
ans. Les dispositions spéciales relatives aux résidences secondaires font I'objet de considé-
rations particuliéres présentées dans le point 2.4 ci-aprés.

Appréciation : voir I'appréciation concernant les dispositions de I'imp6t fédéral direct.

2.4, Imp6t sur les résidences secondaires

2.4.1. Situation initiale

En cas de suppression pure et simple de I'impét sur la valeur locative, celui-ci ne pourrait
plus étre maintenu non plus pour les résidences secondaires, une telle démarche étant
contraire aux dispositions constitutionnelles.? Pour les cantons a forte densité de résidences
secondaires comme le canton de Vaud, le Valais, Berne, le Tessin et les Grisons la taxation
de la valeur locative génére toutefois des revenus considérables (dans le canton des Gri-
sons, les recettes provenant des impéts sur le revenu et la fortune sur des résidences se-
condaires se montent a quelque 92’000 000 francs, ce qui représente 11 % du résultat total
des impots sur le revenu et |a fortune). La perte subie doit donc étre compensée d’une ma-
niére ou d’'une autre, dans le respect de la Constitution. Les explications fournies par le rap-
port et I'avant-projet du Conseil fédéral sont extrémement superficielles et n'apportent que
peu d'informations a cet égard. La loi déclare simplement que les cantons prélévent un imp6t
sur les résidences secondaires a I'usage exclusif de leur propriétaire. L'aménagement de
I'impdt n'est quant a lui absolument pas défini.

2.4.2. « Impdt réel », « impbt d’incitation », « imp6t d'infrastructure », etc.

Les possibilités d'introduire un impdt sur les résidences secondaires qui respecte le droit
constitutionnel sont nombreuses, comme l'indique le titre du présent paragraphe. Leur appli-

2 Voir rapport d’expertise CAGIANUT Francis/CAVELT! Ulrich, pp. 541 et ss.
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cation, par contre, est moins évidente. Il convient d’abord de corroborer les effets des impots
d’infrastructure, des impdbts réels et des imp6ts d'incitation, puis d’établir le montant de la
taxe en fonction des dépenses et de les répartir sur les résidences secondaires. Ces calculs
se font généralement au niveau des communes et non pas des cantons. Par ailleurs, les
documents statistiques fournissant des informations sur les colts effectifs de l'infrastructure
et autres colts font largement défaut, raison pour laquelle le DFF a demandé un rapport
d’'expertise a ce sujet; ce rapport n’est pas encore disponible. Il est en outre peu probable
qu’une taxe réelle acceptable parvienne a générer des revenus suffisants pour compenser
ne serait-ce qu’'une partie des pertes a prévoir par rapport a I'imposition actuelle.

2.4.3. Particularités de I'impét sur les résidences secondaires

L'imp6t sur les résidences secondaires doit obligatoirement étre prélevé aussi bien pour un
immeuble situé dans un autre canton que dans le canton de domicile.

- La méthode proposée pour établir la distinction entre les résidences secondaires louées
ou affermées et celles a 'usage exclusif de leur propriétaire est celle de la prépondéran-
ce. Cela signifie que les résidences secondaires qui sont louées ou affermées pendant
la majeure partie de I'année civile sont considérées comme des immeubles loués ou af-
fermés et assujetties aux impdts sur le revenu et la fortune, alors que dans l'autre cas,
elles seraient soumises a I'impd6t sur les résidences secondaires.

- Le produit de la location ou de I'affermage d’une résidence secondaire occupée en ma-
jeure partie par son propriétaire — méme si elle se trouve dans le canton de domicile de
ce dernier — ne joue en revanche aucun réle pour 'imp6t cantonal sur le revenu. A noter
que le rapport ne répond pas non plus aux questions liées a I'égalité de traitement au
sein d’un canton. Les déductions pour des mesures particulierement efficaces
d’économie d’énergie et de protection de I'environnement ainsi que pour des travaux de
restauration de monuments historiques demeurent également admises pour les résiden-
ces secondaires.

Appréciation : comme exposé ci-dessus, différentes questions d’ordre constitutionnel res-
tent en suspens. A cela s’ajoutent les réflexions suivantes : pour la plupart des résidences
secondaires louées, les frais d’entretien peuvent étre déduits pro rata temporis. Au vu de la
perte de revenus subie par le canton de situation du fait de la déductibilité des frais liés aux
mesures d’économie d’énergie, de protection de I'environnement et de restauration de mo-
numents historiques réalisées sur des résidences secondaires, le manque a gagner doit étre
supporté par le canton de domicile et non pas par le canton de situation. La problématique
des déductions des intéréts passifs plafonnées au rendement imposable de la fortune se
retrouve dans le cas des résidences secondaires. Il n'y a pas d’harmonisation entre la LIFD
et la LHID en ce sens que la LIFD ne reconnait pas I'impét sur les résidences secondaires et
ne fait pas de distinction entre les résidences secondaires en majeure partie réservées a
l'usage exclusif du propriétaire et celles qui sont le plus souvent louées. En vertu de la LIFD,
toutes les résidences secondaires, qu'elles soient occupées par leur propriétaire ou louées,
sont jugées sur la base des conditions réelles, pro rata temporis.

3. Appréciation générale

Juger du présent contre-projet indirect est un exercice délicat, tant du point de vue du sys-
téme d’'imposition que de la politique fiscale :

- En termes de politique fiscale, il ne fait aucun doute que, de maniére générale, un chan-
gement de systéme serait le bienvenu.

- On pourrait notamment s’attendre a ce qu'un changement de systéme conséquent per-
mette de simplifier quelque peu la taxation fiscale.

- Il est a craindre, néanmoins, qu’au cours des débats parlementaires, de nouvelles pos-
sibilités de déductions — en plus des dépenses consenties en lien avec I'environnement,






