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In der Schweiz gibt es rund 4,4 Millionen
Wohnungen. Wie das Bundesamt fiir Sta-
tistik ausweist, werden 38 Prozent dieser
Immobilien von ihren Eigentiimern sel-
ber bewohnt. Vorderhand sind wir also
immer noch ein Volk von Mietern. Weil
der Erwerb von Wohneigentum aber
weiter als attraktiv gilt, darf man anneh-
men, dass sich die Zunahme der Immo-
bilienbesitzer fortsetzt.

In den eigenen vier Wianden zu woh-
nen, hat viele Vorteile. Dies umfasst auch
steuerliche Aspekte. Das fangt damit an,
dass man seine Hypothekarzinsen vom
steuerbaren Einkommen abziehen kann.
Wobei sich dieser Abzug relativiert.
Denn im Gegenzug wird der Eigenmiet-
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wert — praziser: die Mietwertbesteuerung
der selbstgenutzten Liegenschaft — auf
das steuerbare Einkommen aufgerech-
net. Es handelt sich hierbei um ein fikti-
ves Einkommen. Wie hoch es angesetzt
wird, ist von Kanton zu Kanton sehr
unterschiedlich.

Abzugsfihige Unterhaltskosten

Steuerlich interessant ist vor allem der
Abzug der Unterhaltskosten. Dies be-
inhaltet einerseits gewisse Betriebskos-
ten, sprich Aufwendungen, die mit dem
Besitz einer Liegenschaft wirtschaftlich
oder rechtlich verkniipft sind. Als typi-
sches Beispiel kann man die jahrlichen
Préamien fiir Schaden- oder Haftpflicht-
versicherungen anfiihren.

Finanziell bedeutender sind die
Unterhaltskosten im engeren Sinn,
sprich Reparaturen und Renovationen
an der Liegenschaft. Solange nur geringe
Arbeiten anfallen — etwa, weil die Lie-
genschaft neu ist — fihrt man mit dem
pauschalen Abzug der Liegenschafts-
unterhaltskosten besser. Der Pauschal-
abzug betrédgt im Kanton Ziirich 20 Pro-
zent des jahrlichen Eigenmietwerts be-
ziehungsweise des Bruttomietertrags bei
privat vermieteten Liegenschaften. So-
bald hohere Kosten anfallen, weil Sanie-
rungsarbeiten anstehen, kann man mit
den entsprechenden Belegen und Ab-
rechnungen die tatsiachlichen Kosten gel-
tend machen. Ausschlaggebend ist aller-
dings, um welche Art von Sanierung es
sich handelt.

Vermehrend oder erhaltend?

Aus Sicht des Fiskus ist zentral, ob es sich
um werterhaltende oder wertvermeh-
rende Arbeiten handelt. Die Ausgaben
fiir werterhaltende Arbeiten konnen als
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Die Zahl der Haus- und Stockwerkeigentiimer in der Schweiz

ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Einer der Griinde:
Steuerlich bietet selbstgenutztes Wohneigentum interessante Abzugs-
und Optimierungsmaoglichkeiten.

Abzug geltend gemacht werden; zum
Beispiel ein neuer Fassadenanstrich, der
Ersatz von Fenster- oder Rollldden
durch ein gleichwertiges Modell, eine
Balkonsanierung. Wertvermehrende
Arbeiten hingegen kann man nicht ab-
ziehen; zum Beispiel der Ausbau eines
bisher ungenutzten Dachgeschosses, der
Einbau eines zusitzlichen Badezimmers,
das Erstellen eines Wintergartens oder
eines Schwimmbads. Dafiir kann man
solche Ausgaben spiter, bei einem Ver-
kauf der Immobilie, geltend machen und
damit die Grundstiickgewinnsteuer
reduzieren.

Haufig ergibt sich bei Sanierungs-
massnahmen eine Kombination von
werterhaltenden und wertvermehrenden
Arbeiten. Wenn jemand beispielsweise
seine Kiiche rundum erneuert und die
bisherigen Apparaturen ersetzt, ist das in
erster Linie eine werterhaltende Mass-
nahme. Oft kommt es in einem solchen
Fall aber zu qualitativen Verbesserun-
gen: ein grosserer Kiihlschrank, der Ein-
bau einer modernen Kochinsel oder
eines hochwertigen Bodenbelags und
dergleichen mehr. Diese Qualitdtsver-
besserung kann dazu fiihren, dass ein Teil
der Kosten als wertvermehrend und da-
mit als nicht abzugsfahig taxiert wird.
Das Steueramt des Kantons Ziirich stellt

Steuerlich
interessant
ist vor allem
der Abzug
der Unterhaltskosten.

fiir solche Abgrenzungsfragen online das
detailreiche «Merkblatt tiber die steuer-
liche Abzugsfahigkeit von Kosten fiir
den Unterhalt und die Verwaltung von
Liegenschaften» zur Verfiigung.

Energiesparen bevorzugt

Beim Sanieren stellen energetische Ver-
besserungen einen Sonderfall dar. In der
Sache handelt es sich auch hier meistens
um eine Kombination von werterhalten-
den und wertvermehrenden Eingriffen,
etwa beim Einbau von energetisch bes-
seren Fenstern oder einer modernen Fas-
sadenddmmung. Aber Energiespar- und
Umweltschutzmassnahmen  werden
steuerlich privilegiert und sind im Kan-
ton Ziirich komplett abzugsfahig.

Und am Horizont erscheinen bereits
weitere steuerliche Vergiinstigungen:
Die sogenannte Liegenschaftenkosten-
verordnung 2020, die néchstes Jahr in
Kraft tritt, bringt zusitzliche Steuerver-
giinstigungen fiir energetische Sanierun-
gen. Neu ist namentlich, dass kiinftig
Riickbauarbeiten steuerlich abzugsfihig
sind. Wer beispielsweise in eine neue
Heizung investiert oder einen Ersatz-
neubau realisiert, kann ab 2020 auch De-
montage- und Abbruchkosten abziehen.
Fiir Immobilienbesitzer kann es sich also

lohnen, mit solchen Arbeiten noch ein
paar Monate zuzuwarten, um von den
zusitzlichen Abzugsmoglichkeiten zu
profitieren.

Arbeiten iiber Jahre staffeln

Wer grossere Sanierungsarbeiten ins
Auge fasst, sollte im Planungsprozess
ebenfalls die steuerlichen Aspekte ein-
beziehen. Mit der richtigen Strategie
lasst sich die Steuerbelastung namlich er-
heblich — und absolut legal — optimieren.

Angenommen ein Ehepaar mit einem
steuerbaren Einkommen von 120000
Franken geht die Sanierung seines mitt-
lerweile 30 Jahre alten Einfamilien-
hauses an. Dabei fallen werterhaltende
Aufwinde in der Hohe von 180000
Franken an, die vollumfidnglich vom
steuerbaren Einkommen abgezogen
werden konnen. Das Ehepaar bezahlt im
Jahr der Sanierung demnach keine Ein-
kommenssteuern. Allerdings bleiben da-
mit 60 000 Franken steuerplanerisch un-
wirksam. Eine deutlich hohere Steuer-
ersparnis ergibt sich, wenn man diese
Sanierungsarbeiten etwa tiber zwei oder
drei Jahre etappiert. Die Moglichkeit,
dabei jeweils 90000 beziehungsweise
60 000 Franken abzuziehen, bricht die
Progression und ergibt beim besagten
Ehepaar eine markant hohere Steuer-
ersparnis.

Erneuerungsfonds lohnt sich

Im Fall von Stockwerkeigentum richten
die Immobilienbesitzer im Hinblick auf
grossere Sanierungen idealerweise von
Beginn weg einen Erneuerungsfonds ein,
in den sie jéhrlich einzahlen. Einerseits
stehen damit finanzielle Mittel zur Ver-
fligung, wenn grossere Arbeiten zulasten
der Allgemeinheit anfallen. Andererseits
ist das auch steuerlich attraktiv. Stock-
werkeigentiimer konnen ihre jéhrlichen
Einlagen in den Erneuerungsfonds als
Liegenschaftenunterhalt geltend ma-
chen und vom steuerbaren Einkommen
abziehen.

Samuel Dafner ist Geschéftsfihrer von
Dafner Treuhand und Vorstandsmitglied des
Schweizerischen Treuhanderverbands TREU-
HAND|SUISSE Sektion Zurich.

Wohnungsmieter

Das Schone am Mieterleben ist, dass
man sich um Reparatur- und Renova-
tionsfragen nicht oder nur am Rande
kiimmern muss. Das ist Sache des Ver-
mieters. Im Gegenzug gibt es fiir Mie-
ter in diesem Zusammenhang auch
keine steuerlichen Abzugsmoglichkei-
ten. Wer auf eigene Kosten die Winde
neu streicht, Schiden behebt oder Ver-
schleissteile auswechselt, kann die Kos-
ten dafiir allenfalls bei seiner Versiche-
rung geltend machen, nicht aber in der
Steuererkldrung.
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