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Bei einer neuen Liegenschaft fahrt man mit dem pauschalen Abzug der Liegenschaftsunterhaltskosten in der Regel besser. Wenn nach 20 bis 30 Jahren gréssere Sanierungsarbeiten
anstehen, lohnt es sich, mit den entsprechenden Belegen und Abrechnungen die tatsachlichen Kosten geltend zu machen.

Steuertipps fur Immobilienbesitzer

Immobilienbesitz ist attraktiv. Die Zahl der
Hausbesitzer und der Stockwerkeigentiimer steigt
in der Schweiz stetig an. Aus steuerlicher Sicht
bietet selbst genutztes Wohneigentum interessante
Abzugs- und Optimierungsmaglichkeiten.

In den eigenen vier Winden zu
wohnen, hat viele Vorteile. Dies
umfasst auch steuerliche Aspekte.
Dasfiangtdamitan,dass manseine
Hypothekarzinsen vom steuer-
baren Einkommen abziehen kann.
Aber auch Unterhaltsarbeiten sind
abzugsfihig. Wenn nur geringe
Unterhaltsarbeiten anfallen (zum
Beispiel bei einer neuen Liegen-
schaft), fahrt man mit dem pau-
schalen Abzug der Liegenschafts-
unterhaltskosten besser. Der Pau-
schalabzug betrigt im Kanton
Ziirich 20 Prozent des jahrlichen
Eigenmietwerts beziehungsweise
des Bruttomietertrags bei vermie-
teten Liegenschaften. Sobald h6-
here Kosten anfallen, weil zum
Beispiel Sanierungsarbeiten an-
stehen, kann man mit den ent-
sprechenden Belegen und Ab-
rechnungen die tatsdchlichen
Kosten geltend machen. Aus-
schlaggebend ist allerdings, um
welche Art von Sanierung es sich
handelt.

Wertvermehrend oder
werterhaltend?

Aus steuerlicher Sicht ist zentral,
ob es sich um werterhaltende oder
wertvermehrende Arbeiten han-
delt. Die Ausgaben fiir werterhal-

tende Arbeiten (zum Beispiel
einen neuen Fassadenanstrich,
den Ersatz von Fenster- oder
Rollldden durch ein gleichwerti-
ges Modell, eine Balkonsanie-
rung) konnen als Abzug geltend
gemacht werden. Wertvermeh-
rende Arbeiten hingegen - zum
Beispiel den Ausbau eines bisher
ungenutzten Dachgeschosses, den
Einbau eines zusétzlichen Bade-
zimmers, das Erstellen eines Win-
tergartens oder eines Schwimm-
bads - kann man nicht abziehen.
Dafiir kann man solche Ausgaben
spiter, bei einem Verkauf der Im-
mobilie, geltend machen und da-
mit die Grundstiickgewinnsteuer
reduzieren.

Héufig ergibt sich bei Sanie-
rungsmassnahmen eine Kombi-
nation von werterhaltenden und
wertvermehrenden  Arbeiten.
Wenn Sie beispielsweise Ihre
Kiiche rundum erneuern und
die bisherigen Apparaturen er-
setzen, ist das in erster Linie
eine werterhaltende Massnah-
me. Oft kommt es in einem sol-
chen Fall aber zu qualitativen
Verbesserungen: ein grosserer
Kiihlschrank, der Einbau einer
modernen Kochinsel oder eines
hochwertigen Bodenbelags und

dergleichen mehr. Diese Qualitéts-
verbesserungen konnen dazu
fithren, dass ein Teil der Kosten
als wertvermehrend und damit
als nicht abzugsfihig taxiert
wird.

Energiesparen steuerlich
bevorzugt

Beim Sanieren stellen energeti-
sche Verbesserungen einen Son-
derfall dar. In der Sache handelt
es sich auch hier meistens um
eine Kombination von werterhal-
tenden und wertvermehrenden
Eingriffen, etwa beim Einbau
von energetisch besseren Fens-
tern oder bei einer modernen
Fassadenddmmung. Energiespar-
und Umweltschutzmassnahmen
werden aber steuerlich bevor-
zugt und sind im Kanton Ziirich
komplett abzugsfihig. Detail-
lierte Hinweise rund um die
steuerlichen Abzugsmoglichkei-
ten bei (energetischen) Sanie-
rungen finden sich unter ande-
rem im Merkblatt «Unterhalt
und Verwaltung von Liegen-
schaften» des kantonalziircheri-
schen Steueramts.

Grosse Arbeiten staffeln

Wer grossere Sanierungsarbei-
ten ins Auge fasst, sollte im Pla-
nungsprozess auch die steuerli-
chen Aspekte einbeziehen. Mit
der richtigen Strategie lisst sich
die Steuerbelastung namlich er-
heblich - und absolut legal -
optimieren. Angenommen, ein
Ehepaar mit einem steuerbaren

Einkommen von 120’000 Fran-
ken geht die Sanierung seines
mittlerweile 30 Jahre alten Ein-
familienhauses an. Dabei fallen
werterhaltende Aufwiinde in
Hohe von 180°000 Franken an,
die vollumfénglich vom steuer-
baren Einkommen abgezogen
werden konnen. Das Ehepaar
bezahlt im Jahr der Sanierung
demnach keine Einkommen-
steuern. Allerdings bleiben da-
mit 60’000 Franken steuerplane-
risch unwirksam. Eine deutlich
hohere Steuerersparnis ergibt
sich, wenn man diese Sanie-
rungsarbeiten zum Beispiel
iiber drei Jahre etappiert. Die
Moglichkeit, drei Jahre lang
jeweils 60’000 Franken abzu-
ziehen, ergibt beim besagten
Ehepaar eine markant hohere
Steuerersparnis.

Erneuerungsfonds lohnt
sich doppelt

Im Fall von Stockwerkeigentum
richten die Eigentiimer im Hin-
blick auf grossere Sanierungen
idealerweise von Beginn weg
einen Erneuerungsfonds ein, in
den sie jihrlich einzahlen.
Einerseits stehen damit finan-
zielle Mittel zur Verfiigung,
wenn grossere Arbeiten zulas-
ten der Allgemeinheit anfallen.
Andererseits ist das auch steuer-
lich attraktiv: Stockwerkeigen-
tiimer konnen ihre jdhrlichen
Einlagen in den Erneuerungs-
fonds als Liegenschaftenunter-
halt geltend machen und vom

steuerbaren Einkommen abzie-
hen. Ubrigens: Thren kumulier-
ten Anteil am Erneuerungs-
fonds miissen Stockwerkeigen-
tiimer im Wertschriftenver-
«Werte ohne

zeichnis unter
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Verrechnungssteuerabzug» ein-
tragen, weil die angesparten
Gelder einen Vermogenswert
darstellen. Lukas Herzog
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