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PLANUNG & FINANZEN

Von der Mietwohnung zum
Wohneigentum

Was bedeutet es steuerlich, wenn man von einer Mietwohnung ins eigene

Haus, in die eigene Wohnung umzieht: Klar ist, die Abzugsmoglichkeiten

werden vielfiltiger, das Ausfiillen der Steuererkldrung wird aufwendiger.

Text Christian Nussbaumer
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s ist immer interessant, wenn sich zwei

Gruppen gegeniiberstehen, bei der jede
behauptet, die andere sei im Vorteil. Auf der
einen Seite haben wir die Mieterverbénde.
Sie beschweren sich, man sei steuerlich be-
nachteiligt, wenn man zur Miete wohne. Im
Gegensatz zu den Steuerpflichtigen mit
Wohneigentum diirfe man in seiner Steuer-
erklarung keine Wohnkosten geltend ma-
chen. Auf der anderen Seite haben wir die
Hauseigentiimerverbande, die ebenfalls kla-
gen, namentlich tiber den Eigenmietwert.
Dieser Wert, der als virtuelles Einkommen
auf das steuerpflichtige Erwerbseinkommen
von Wohneigentiimern geschlagen werde, sei
ungerecht. Man sieht, das Verhéltnis zwi-
schen den beiden Kategorien - Mietern und
Wohneigentiimern - scheint kompliziert. Zu-
mindest wenn man die Standpunkte der Ver-
béande gegentiberstellt. Aber lassen wir das
politische Hickhack einmal beiseite, und ma-
chen wir eine Auslegeordnung derjenigen
Faktoren, die sich steuerlich veréandern,
wenn man von der gemieteten Bleibe in die
eigenen vier Wande zieht.

Wenige Verpflichtungen,
keine Abziige

Es ist schon so, wer zur Miete wohnt, kann
die Mietkosten nicht in der Steuererklarung
geltend machen. Ein Nachteil gegentiber Ei-
gentiimern? Mitnichten. Denn genau deshalb
wird den Besitzern von Wohneigentum zum
Ausgleich der Eigenmietwert auf ihr steuer-
bares Einkommen geschlagen. Der Eigen-
mietwert ist derjenige Wert, den das Objekt
bei einer Vermietung voraussichtlich erzie-
len wiirde. Der entscheidende Unterschied
liegt aber woanders. Wenn man im Mietver-
haltnis wohnt, ist die Kostenfrage relativ ein-
fach, klar und somit planbar. Mit der Uber-
weisung von Miete und Nebenkosten ist so
gut wie alles abgedeckt. Die Pflege und die
Instandhaltung des Hauses oder die Behe-
bung von auftauchenden Schaden braucht ei-
nen als Mieterin oder Mieter in der Regel
nicht zu kitmmern - weder organisatorisch
noch finanziell. Die Liegenschaft in Schuss

zu halten und die dabei anfallenden Kosten
zu tragen, ist Sache des Eigentiimers. Einzige
Ausnahme sind kleinere Unterhaltsarbeiten,
die mit dem Gebrauch der Wohnung in Zu-
sammenhang stehen (Geschirrspiilerservice,
Gliithbirnen ersetzen u.A.), oder das Beheben
von selbst verursachten Schiaden (z.B. Was-
serschaden am Parkettboden), sofern diese
nicht durch eine Versicherung abgedeckt
sind. Wenn man den grossen Vorteil des
Mieterlebens etwas zugespitzt ausdriicken
will: Die Kosten sind planbar, und wenn et-
was nicht funktioniert, erledigt sich das in
den meisten Fallen mit einem Anruf bei der
Verwaltung oder dem Eigentiimer.

Mehr Aufwand,
mehr Abziige

Mit dem Umzug in das eigene Haus oder in
die eigene Wohnung ibernimmt man auch
die Verantwortung und die finanzielle Last
fur alles, was kurz- und langfristig anfallt.
Im Kern geht es immer darum, den Zustand
der Liegenschaft zu pflegen und so ihren
Wert, sprich: das eigene Vermogen, zu be-
wahren. In der Anfangsphase, wenn die Lie-
genschaft neu ist, sind die Unterhalts- und
Renovationskosten naturgemass noch iiber-
schaubar. Die Steuererklarung sieht daftr ei-
ne einfache Handhabung vor. Man braucht
diese Kosten nicht im Detail aufzulisten und
kann die geltende Pauschale gemass Weglei-
tung in Abzug bringen. Allerdings empfiehlt
es sich, schon in dieser Phase monatliche
oder jahrliche Rickstellungen fir grossere
Sanierungsarbeiten vorzunehmen, die spater
unweigerlich kommen. Wenn diese Arbeiten
dann tatsachlich anfallen, kann man sie bei
den Steuern zum Abzug bringen. Die Abzugs-
moglichkeit beschréankt sich allerdings auf
werterhaltende Eingriffe und gilt nicht fur
wertvermehrende Massnahmen. Zur Veran-
schaulichung: Wenn man die Fassade neu
streicht, die Rollladen ersetzt oder einen
Teppichbéden erneuert, dann dient das in der
Regel dem Werterhalt. Wenn ein Schwimm-
bad, ein zusatzliches Badezimmer oder ein
Wintergarten dazukommt, steigt damit der

Wert der Liegenschaft. Solche Investitionen
kann man nicht bei den Steuern abziehen. Im
Fall von Stockwerkeigentum ist dieser Me-
chanismus tbrigens von Anfang an einge-
baut. Hier zahlen die Wohnungseigentiimer
jahrlich in einen Erneuerungsfonds ein, der
spéter zur Verfiigung steht, wenn es gros-
sere Arbeiten braucht, um den Wert der Lie-
genschaft zu bewahren. Weil diese Einzah-
lungen fiir den Werterhalt reserviert sind,
kann man sie bereits zum Zeitpunkt der Ein-
zahlung in der Steuererklarung abziehen.

Finanzierungskosten
abziehen

Wenn jemand sein Mieterdasein aufgeben
und Wohneigentum erwerben mdchte, steht
aber zuerst die Finanzierungsfrage im Vor-
dergrund. Weil die Zeiten der tiefen Hypo-
thekarzinsen zu Ende gehen und die Preise
fir Wohneigentum in der Schweiz stetig stei-
gen, stossen hier viele an Grenzen. Wenn die
Finanzierung aber gelingt, gibt es aus steuer-
licher Sicht eine positive Nachricht: Immer-
hin kann man die Finanzierungskosten, also
die jahrlichen Kosten fir die Verzinsung der
Hypothek, in der Steuererklarung abziehen.

Denn private Schuldzinsen sind - mit be-
stimmten Beschrankungen - abziehbar.

Diskussion iiber
Systemwechsel lduft

Ob wir uns einer Zeit ndhern, in der die
eingangs erwahnten Mieter- und Hauseigen-
tumerverbéande alle gleich zufrieden (oder
unzufrieden) mit den steuerlichen Regeln
sind? Die Politik versucht sich seit geraumer
Zeit daran. In der Offentlichkeit lauft das
unter dem Schlagwort «Abschaffung des
Eigenmietwerts». Darin steckt allerdings viel

Wunschdenken: Der Eigenmietwert fallt weg,

die Abziige bleiben. Also der Fiinfer und das
Weggli fiir die Wohneigenttimer. Die
Chancen dafiir sind, gelinde gesagt, verhal-
ten. Denn tatséchlich dreht sich die Dis-
kussion um einen grundlegenden «System-
wechsel bei der Besteuerung von Wohn-
eigentum». Das heisst, der Eigenmietwert
soll fallen, und gleichzeitig werden die
Abzugsmoglichkeiten im Zusammenhang
mit den eigenen vier Wanden gestrichen.
Politisch gesehen ist das die Quadratur des
Kreises. Heute und morgen wird sie wohl
noch nicht gelingen. <<

ENERGETISCHE SANIERUNG ALS SONDERFALL

Die Moglichkeiten fur Umweltschutz- und
Energiesparmassnahmen entwickeln sich
rasant weiter. Ob Fassadendammung, mehr-
fach verglaste Fenster, umweltfreundliche
Heizsysteme oder Solartechnologie zur
Stromproduktion — das Angebot und das
damit verbundene Potenzial, die Energiekos-
ten in einer bestehenden Liegenschaft zu
senken, sind gross. Zudem lassen sich solche
Ausgaben vollumfanglich von den Steuern
abziehen. Die Unterscheidung zwischen wert-
erhaltend und wertvermehrend ist hier nicht
von Bedeutung. Denn die Kosten fur energeti-
sche Sanierungsmassnahmen werden im In-
teresse der Energiewende steuerlich privile-
giert. Das beinhaltet die relativ junge Rege-
lung, dass man solche Kosten sogar dann
vollumfénglich abziehen kann, wenn sie das
steuerbare Einkommen im betroffenen
Steuerjahr tbersteigen. Verbleibender Auf-
wand kann auf die nachfolgenden zwei
Steuerjahre Ubertragen werden. Aber das gilt
ausschliesslich fur die Kosten von Umwelt-
schutz- und Energiesparmassnahmen.



