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Die Zahl der Haus- und Wohnungs-
besitzer nimmt in der Schweiz
stetig zu. Steuerlich bietet selbst-
genutztes Wohneigentum
interessante Moglichkeiten.

In den eigenen vier Wanden zu woh-
nen, hat viele Vorziige. Auch mit Blick
auf die Steuern. Einerseits kann man
die Hypothekarzinsen vom steuerbaren
Einkommen abziehen, andererseits die
Aufwendungen fur den Unterhalt. So-
lange geringe Unterhaltsarbeiten an-
fallen — etwa in einer neuen Liegen-
schaft —, fahrt man mit dem pauschalen
Abzug der Unterhaltskosten besser.
Der Pauschalabzug fur die selbst be-
wohnte Liegenschaft betragt im Kan-
ton Zurich 20% des jahrlichen Eigen-
mietwerts. Sobald héhere Kosten an-
fallen, weil Sanierungsarbeiten anste-
hen, kann man mit den entsprechenden
Belegen die tatsachlichen Kosten gel-
tend machen.

Werterhaltend od. wertvermehrend?
Nur werterhaltende Arbeiten kann man
vom steuerbaren Einkommen abzie-
hen. Also etwa einen neuen Fassaden-
anstrich, den Ersatz von Fenster- oder
Rollladen durch ein gleichwertiges
Modell oder eine Balkonsanierung.
Aber auch den neuen Rasenmaéher,
solange es sich um einen gleichwer-
tigen Ersatz des bisherigen Modells
handelt. Wertvermehrende Arbeiten
hingegen sind nicht abzugsfahig. Der
Ausbau eines bisher ungenutzten
Dachgeschosses, der Einbau eines
zusatzlichen Badezimmers oder das
Erstellen eines Wintergartens dienen
nicht allein dem Werterhalt der Lie-
genschaft, sondern filhren zu einer
Wertvermehrung. Solche Investitionen
kann man daflr spéater, bei einem
Verkauf der Immobilie, geltend machen
und damitdie Grundstlickgewinnsteuer
reduzieren.

In der Realitat ergibt sich bei Sanie-
rungen oft eine Kombination von wert-
erhaltenden und wertvermehrenden

Arbeiten. Wer seine Kiiche oder sein
Badezimmer saniert, nutzt die Gelegen-
heit haufig auch fur qualitative Ver-
besserungen. Diese kénnen dazu fuh-
ren, 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 Arbei-
ten zu einer Wertvermehrung fihren,
sind sie im Kanton Zirich vollumfanglich
abzugsfahig, soweit sie nicht durch
Subventionen gedeckt sind. Eine detail-
lierte Auflistung der Abzugsméglich-
keiten bei Unterhalts- und Sanierungs-
arbeiten bietet das Merkblatt «Unterhalt
und Verwaltung von Liegenschaften»
auf der Website des kantonalziirche-
rischen Steueramts.

Grosse Arbeiten staffeln

Auch mit der richtigen Planung lasst
sich die Steuerbelastung senken. Auf-
grund der Progression ergibt sich die
beste Steuerersparnis, wenn man gros-
se Sanierungsarbeiten Uber zwei oder
drei Jahre etappiert und sein steuer-
bares Einkommen Uber diesen gesam-
ten Zeitraum um die werterhaltenden
Ausgaben reduzieren kann. Und ubri-
gens: Stockwerkeigentimer kdénnen
ihre jahrlichen Einlagen in den Erneue-
rungsfonds in den meisten Fallen eben-
falls als Unterhalt geltend machen und
komplett vom steuerbaren Einkommen
abziehen.
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