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Steuertipps fiir
Immobilienbesitzer

Die Zahl der Haus- und Wohnungsbesitzer nimmt in
der Schweiz stetig zu. Steuerlich bietet selbstge-
nutztes Wohneigentum interessante Méglichkeiten.
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In den eigenen vier Wanden zu
wohnen hat viele Vorziige. Auch
mit Blick auf die Steuern. Einer-
seits kann man die Hypothekarzin-
sen vom steuerbaren Einkommen
abziehen, andrerseits die Aufwen-
dungen fiir den Unterhalt. Solange
geringe Unterhaltsarbeiten anfal-
len — etwa in einer neuen Liegen-
schaft — fahrt man mit dem pau-
schalen AbzugderUnterhaltskosten
besser. Der Pauschalabzug fiir die
selbst bewohnte Liegenschaft be-
trdgt im Kanton Zirich 20% des
jahrlichen Eigenmietwerts. Sobald
héhere Kosten anfallen, weil Sa-
nierungsarbeiten anstehen, kann
man mit den entsprechenden Be-
legen die tatsdchlichen Kosten gel-
tend machen.

Werterhaltend oder
wertvermehrend?

Nur werterhaltende Arbeiten kann
man vom steuerbaren Einkom-

men abziehen. Also etwa einen
neuen Fassadenanstrich, den Er-
satz von Fenster- oder Rollldden
durch ein gleichwertiges Modell
oder eine Balkonsanierung. Aber
auch den neuen Rasenméher, so-
lange es sich um einen gleichwer-
tigen Ersatz des bisherigen Mo-
dells handelt. Wertvermehrende
Arbeiten hingegen sind nicht ab-
zugsfahig. Der Ausbau eines bisher
ungenutzten Dachgeschosses, der
Einbau eines zusétzlichen Bade-
zimmers oder das Erstellen eines
Wintergartens dienen nicht allein
dem Werterhalt der Liegenschaft,
sondern fiihren zu einer Wertver-
mehrung. Solche Investitionen
kann man dafiir spéter, bei einem
Verkauf der Immobilie, geltend
machen und damit die Grund-
stiickgewinnsteuer reduzieren.

In der Realitat ergibt sich bei Sa-
nierungen oft eine Kombination
von werterhaltenden und wert-
vermehrenden Arbeiten. Wer sei-
ne Kiiche oder sein Badezimmer
saniert, nutzt die Gelegenheit
héufig auch fir qualitative Verbes-
serungen. Diese konnen dazu
fihren, dass ein Teil der Kosten
als wertvermehrend und damit
als nicht abzugsfahig taxiert wird.

Energiesparen
steuerlich bevorzugt

Energetische Sanierungen stellen
einen Sonderfall dar. Auch wenn
solche Arbeiten zu einer Wertver-
mehrung fiihren, sind sie im Kan-
ton Zirich vollumfanglich abzugs-
féhig, soweit sie nicht durch
Subventionen gedeckt sind. Eine
detaillierte Auflistung der Abzugs-
maoglichkeiten bei Unterhalts- und
Sanierungsarbeiten  bietet das
Merkblatt «Unterhalt und Verwal-
tung von Liegenschaften» auf der
Website des kantonalziircheri-
schen Steueramts.

Grosse Arbeiten staffeln

Auch mit der richtigen Planung
ldsst sich die Steuerbelastung sen-
ken. Aufgrund der Progression er-
gibt sich die beste Steuerersparnis,
wenn man grosse Sanierungs-
arbeiten Uber zwei oder drei Jahre
etappiert und sein steuerbares
Einkommen (ber diesen gesam-
ten Zeitraum um die werterhalten-
den Ausgaben reduzieren kann.
Und Ubrigens: Stockwerkeigenti-
mer kénnen ihre jahrlichen Einla-
gen in den Erneuerungsfonds in
den meisten Féllen ebenfalls als
Unterhalt geltend machen und
komplett vom steuerbaren Ein-
kommen abziehen.

www.treuhandsuisse-zh.ch

TREUHAND | SUISSE




