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19 Erlauterungen zu § 29 - Kosten fiir das Privatvermégen

19.1 Bewegliches Privatvermégen

19.1.1 Grundsatzliches zum beweglichen Privatvermégen

Abzugsberechtigt sind nach § 29 Abs. 1 StG und Art. 32 Abs. 1 DBG die notwendigen Kosten fir die
Verwaltung des beweglichen Privatvermégens, d.h. von Wertschriften und Kapitalanlagen, durch
Drittpersonen. Wenn der Steuerpflichtige die Verwaltung seines Vermdégens selber besorgt, kann er
keinen Abzug beanspruchen.

19.1.2 Vermogensverwaltung durch Dritte
Mit der Vermogensverwaltung betraute Dritte kbnnen sein:

— Behorden (Vormundschaft, Erbschaftsverwaltung)
— Willensvollstrecker

— Banken

— Treuhandinstitute

— Rechtsanwalte oder

— sonstige Vermdgensverwalter

19.1.3 Vermogensverwaltung

Steuerlich abzugsfahige Verwaltungskosten fiir das Privatvermdgen sind Gewinnungskosten, welche nétig
sind, um steuerbares Einkommen auf dem Privatvermogen erzielen zu kdnnen. Die Gewinnungskosten
mussen in unmittelbarem Zusammenhang mit der Einkommenserzielung stehen und fur die
Bewirtschaftung des Vermdgensobjekts erforderlich sein.

Abzugsfahig sind nur die tatsachlichen, einem Dritten bezahlten Vergltungen inkl. MWSt.

19.1.3.1 Abzugsfihige Vermogensverwaltungskosten
Abzugsfahig sind Vermdgensverwaltungskosten unter anderem fir:

— die Aufbewahrung von Vermdgensgegenstanden (Wertpapiere, Wertsachen, Wertschriften) in offenen
Depots oder Schrankfachern (Depot-, Schrankfach-, Safegebuhren);

— die Inkassokosten und Transferspesen, welche der Einforderung und Sicherung von Guthaben,
Zinsen, Beteiligungsertragen und Gewinnanteilen dienen (z. B. Couponeinlésung in Fremdwahrung);

— die Vermdgensverwaltung von Behorden und Willensvollstreckern im Rahmen der blossen
Verwahrung und Verwaltung von Vermdgenswerten;

— Gerichte und Anwalte zur Sicherung oder Einforderung von Vermdgen, welches ein steuerbares
Einkommen abwerfen kann;

— Kosten (inkl. Gerichte und Anwalte) im Zusammenhang mit der Vermietung oder Verpachtung von
beweglichem Vermogen, soweit es ein steuerbares Einkommen abwerfen kann oder der Sicherung
des beweglichen Vermdgens dient;

— die Bankspesen im Zusammenhang mit der Erstellung des Depotverzeichnisses zu Steuerzwecken;

— die Bankspesen im Zusammenhang mit den Rickforderung- und Anrechnungsantrage fir
auslandische Quellensteuern;

— die Auslieferung von Wertschriften;

— die Kommissionen auf in- und auslandischen Treuhandanlagen (da dadurch ein héheres steuerbares
Einkommen erzielt werden kann).

19.1.3.2 Nicht abzugsfahige Vermégensverwaltungskosten
Keine abzugsfahigen Vermégensverwaltungskosten sind unter anderem:

— Kosten fir die Finanz-, Anlage-, Erbschafts-, Vorsorge- und Steuerberatung;
— Kosten fir die Steuererklarung;
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— Auslagen fir den Erwerb und die Verausserung von Wertschriften (inkl. Transaktionsgebuhren fir
Vermdgensumlagerungen) wie Kommissionen, Courtagen, Gebihren, Emissionsspesen,

Umsatzabgaben,;
— Emissionsabgabe;
— Errichtung und Erhéhung von Schuldbriefen und Hypotheken (Grundbuchgebulhren, Notariats-kosten,

Bankspesen);
— das Plazieren oder Vermitteln von Treuhandanlagen (Vermittlungsgebiihren, Bankspesen,

Kommissionen);
— Kredit- und Bancomatkarten sowie Schecks;
— Provisionen fiir den Erwerb oder die Verausserung von Vermdgenswerten;
— Kosten fiir ein Sekretariat (ASA 67 S. 477);
— Kosten fiir Fachliteratur, Borsenbriefe, Seminare etc.;
— Kosten fiir Online-Bérsenanschliisse, Telefon, Porti;
— erfolgsorientierte Honorare.

19.1.4 Vermischung von abziehbaren und nicht abziehbaren Vermégensverwaltungskosten
Kann der Steuerpflichtige nachweisen, dass ihm Kosten fir die Vermdgensverwaltung durch Dritte
entstanden sind, oder dass die Tatigkeiten des Dritten aber auch betraglich unausgeschiedene
Handlungen umfassen, die lber die allgemeine Verwaltungstatigkeit hinausgehen, steht dem
Steuerpflichtigen gemass einer festen Einschatzungspraxis eine Pauschale von 3 %o des
Wertschriftenbestandes als abzugsfahige Vermdgensverwaltungskosten zu. Macht der Steuerpflichtige
pauschale Vermdgensverwaltungskosten von tber Fr. 9°000.— (entsprechend einem Depotwert von Fr. 3
Mio.) geltend, wird die Pauschale von 3 %o nur gewahrt, sofern die dem Dritten bezahlte
unausgeschiedene Gebiihr mindestens den Pauschalbetrag von 3 %o erreicht und betragsmassig
nachgewiesen wird.

Als Gewinnungskosten kénnen zusatzlich weder die rickforderbaren noch anrechenbaren, an der Quelle
erhobenen auslandischen Kapitalertragssteuern abgezogen werden.

19.2 Gebaudeunterhaltskosten

Nachfolgend werden Richtlinien betreffend der steuerlichen Abzugsfahigkeit von Kosten fiir den Unterhalt
von Liegenschaften im Privat- und Geschéaftsvermdgen aufgefihrt. Fir die Praxis vor allem von
Bedeutung ist dabei die Abgrenzung zwischen den abzugsfahigen werterhaltenden und den nicht
abzugsfahigen wertvermehrenden Kosten. Die mit Wirkung auf den 1. Januar 2010 in Kraft getretenen
Anderungen gemass dem Bundesgesetz (iber die steuerliche Behandlung von Instandstellungskosten bei
Liegenschaften (Aufhebung der so genannten «Dumont-Praxis») werden dabei mitberticksichtigt.

19.2.1 Grundsatzliches zu Gebaudeunterhaltskosten

Die Kosten des Unterhaltes von Grundstiicken und Gebauden sind vom rohen Einkommen abziehbar
(§29 Abs. 2 StG und §13 VO; Art. 32 Abs. 2 DBG und 3 Verordnungen der direkten Bundessteuer

SR 642.116, 642.116.1 und 642.116.2). Als Unterhalt gelten die Kosten fir Massnahmen, die der
Werterhaltung dienen. Aufwendungen gelten dann als werterhaltend, wenn sie irgendeinen Verschleiss
der Liegenschaft ausgleichen oder wenn Installationen ersetzt werden, wobei die Faustregel gilt: Unterhalt
ist die Wiederherstellung eines friiheren Zustandes.

19.2.2 Abziehbare Kosten
Abziehbar sind insbesondere die folgenden Kosten:

Unterhaltskosten:

— Auslagen fiir Reparaturen und Renovationen, die nicht wertvermehrende Aufwendungen darstellen;
— Einlagen in den Reparatur- oder Erneuerungsfonds (Art. 7121 ZGB) von

Stockwerkeigentumsgemeinschaften, sofern diese Mittel nur zur Bestreitung von Unterhaltskosten fir
die Gemeinschaftsanlagen verwendet werden;
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— Betriebskosten: Wiederkehrende Gebuhren fir Kehrichtentsorgung (nicht aber Gebtihren, die nach
dem Verursacherprinzip erhoben werden), Abwasserentsorgung, Strassenbeleuchtung und -reinigung;
Strassenunterhaltskosten; Liegenschaftssteuern, die als Objektsteuern gelten; Entschadigungen an
den Hauswart; Kosten der gemeinschaftlich genutzten Raume, des Lifts usw., soweit der
Hauseigentiimer hierfir aufzukommen hat.

Versicherungspramien:
Sachversicherungspramien fir die Liegenschaft (Brand-, Wasserschaden-, Glas- und
Haftpflichtversicherungen).

Kosten der Verwaltung:

Auslagen fiir Porto, Telefon, Inserate, Formulare, Betreibungen, Prozesse, Entschadigungen an
Liegenschaftsverwalter usw. (nur die tatsachlichen Auslagen, keine Entschadigungen fiir die eigene Arbeit
des Hauseigentimers).

19.2.3 Nicht abziehbare Kosten
Nicht abziehbar sind insbesondere die folgenden Aufwendungen:

— wertvermehrende Aufwendungen fiir Neueinrichtungen und Verbesserung von Liegenschaften. Diese

sind grundsatzlich bei der Grundstliickgewinnsteuer als Anlagekosten in Anrechnung zu bringen.
— Umbaukosten sind weder Unterhaltskosten noch wertvermehrende Aufwendungen. Sie gehéren zu

den nicht abziehbaren Lebenshaltungskosten.

Beispiel:

Einem K&ufer einer neuerstellten Liegenschaft gefallt die Farbe der Tapete nicht. Er ersetzt sie durch eine
andere. Dadurch wird kein Mehrwert geschaffen. Es liegt aber auch kein Unterhalt vor, weil keine
Wertverminderung eingetreten ist.

— Einmalige Beitrage des Grundeigentimers, wie Strassen-, Trottoir-, Schwellen-, Werkleitungsbeitrage,
Anschlussgebiihren fur Kanalisation, Abwasserreinigung, Wasser, Gas, Strom, Fernseh- und

Gemeinschaftsantennen usw.;
— Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten, die mit dem Betrieb der Heizanlage oder der

zentralen Warmwasseraufbereitungsanlage direkt zusammenhangen, insbesondere Energiekosten;
— Anschlussgebuihren und periodische Kabelfernsehgebuhren;
— die mit dem Erwerb von Liegenschaften verbundenen Abgaben und Ubrigen Kosten, wie
— Handanderungsgebuihren, Kosten flir Inserate, Maklerprovisionen, Grundstiickgewinnsteuern;

Abziehbar sind jedoch diejenigen Nebenkosten, die der Grundeigentimer fiir vermietete Objekte selber
ubernimmt und nicht auf die Mieter Uberwalzt, z. B. Wasserzinsen, Heizkosten usw.

19.24 Pauschalabzug Gebdudeunterhaltskosten

Anstelle der tatsachlichen Kosten und Pramien sowie der den Unterhaltskosten gleichgestellten
energiesparenden Investitionen kann der Steuerpflichtige auf Liegenschaften des Privatvermdgens einen
Pauschalabzug geltend machen. Dieser Pauschalabzug betragt:

— 10 % vom Brutto-Mietertrag bzw. -Mietwert bei einem Alter des Gebadudes bis zu zehn Jahren;
— 20 % vom Brutto-Mietertrag bzw. -Mietwert, wenn das Gebaude alter ist als zehn Jahre.

Als Stichtag fiir das Alter des Gebaudes gilt der erste Tag einer Steuerperiode.

Der Steuerpflichtige kann in jeder Steuerperiode und fir jede Liegenschaft zwischen dem Abzug der
tatsachlichen Kosten und dem Pauschalabzug wahlen.

Bei Liegenschaften, die von Dritten vorwiegend geschatftlich genutzt werden, kénnen nur die tatsachlichen
Kosten abgezogen werden.
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19.2.5 Steuerliche Erleichterungen fiir energiesparende Massnahmen
Als Kosten flr die Férderung des Energiesparens bei bestehenden Gebauden gelten:

— Kosten der Warmeisolierung von Gebauden, d.h. Kosten fiir spezielle Isolierungen an Dach, an Innen-

und Aussenwanden sowie fiir entsprechenden Ersatz von Fenstern;
— Kosten fir den Einbau von anerkannten anderen energiesparenden Einrichtungen, fiir den Ersatz von

Einrichtungen, welche der rationellen Energienutzung dienen, sowie fur Einrichtungen zur

Nutzbarmachung alternativer Energiequellen;
— Kosten fUr energietechnische Analysen und Energiekonzepte.

Diese Kosten sind in dem Masse zu kiirzen, als der Steuerpflichtige 6ffentliche oder private Beitrage
erhalt.

19.2.6 Steuerliche Erleichterungen fiir denkmalpflegerische Arbeiten
Abziehbar sind die Kosten denkmalpflegerischer Arbeiten sofern:

— es sich um denkmalpflegerische Arbeiten handelt,

— diese auf Grund gesetzlicher Vorschriften vorgenommen werden,

— die Vornahme im Einvernehmen mit den Behdérden oder auf deren Anordnung hin erfolgt,
— die Kosten nicht durch Subventionen gedeckt sind.

19.2.7 Abgrenzung zwischen Anlagekosten und Unterhaltkosten

19.2.71 Ausscheidung Liegenschaftsunterhalt (ab Steuerperiode 2010)

19.2.7.1.1 Allgemeines zu Anlagekosten und Unterhaltskosten

Dieser Katalog dient den Steuerpflichtigen, die den Abzug der tatsdchlichen Unterhalts-, Betriebs- und
Verwaltungskosten fiir Liegenschaften geltend machen wollen, und bildet eine Erganzung zu den
Angaben in der Wegleitung zur Steuererklarung flr natlrliche Personen.

Der Steuerpflichtige, der den tatsachlichen Kostenabzug beantragt, hat zusammen mit der
Steuererklarung eine Zusammenstellung und die entsprechenden Beweisstiicke (Originalrechnungen und
Originalzahlungsbelege) einzureichen. Da der Nettozahlungsbetrag massgebend ist, sind Rabatte und
Skonti zu berlcksichtigen.

19.2.7.1.2 Gesetzliche Grundlagen zu Anlagekosten und Unterhaltskosten

— Steuergesetz vom 25. Mai 2000
— Verordnung zum Steuergesetz vom 30. Januar 2001 (mit Wirkung ab dem 1.1.2010)
— Bundesgesetz vom 14. Dezember 2000 Uber die direkte Bundessteuer (mit Wirkung ab dem 1.1.2010)

19.2.7.1.3 Tatsachliche Unterhaltskosten
Vom Einkommen kdnnen die werterhaltenden Aufwendungen abgezogen werden, nicht aber die
wertvermehrenden Aufwendungen.

19.2.7.1.4 Werterhaltende Aufwendungen

Abziehbar sind Aufwendungen, welcher der Erhaltung der Liegenschaft in dem Zustand dienen, in dem sie
der Steuerpflichtige erworben hat. Dazu gehéren die an Dritte bezahlten Verwaltungskosten (Auslagen
fur Porto, Telefon, Inserate, Betreibungen, Prozesse im Zusammenhang mit Einkommen aus
Liegenschaften, Entschadigungen an den Liegenschaftsverwalter), die Betriebskosten (einschliesslich
Sachversicherungspramien [Brand-, Wasserschaden-, Glas-, Haftpflichtversicherungen, nicht aber
Hausratversicherungen]). Ferner sind abziehbar die laufenden Instandhaltungskosten und
Aufwendungen zur Beseitigung von Beschadigungen oder Abnitzungen, die seit dem Erwerb durch den
Steuerpflichtigen eingetreten sind. Auch kdnnen Instandstellungskosten in Abzug gebracht werden.
Man versteht darunter Aufwendungen fiir die von Zeit zu Zeit und in grésseren Abstanden erforderlichen
Renovationen, und fiir den zeitgemassen, gleichwertigen und gleichen Komfort bietenden Ersatz von
unbrauchbar gewordenen Einrichtungen.
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19.2.7.1.5 Wertvermehrende Aufwendungen

Werden im Zuge von Instandstellungsarbeiten oder auch bei anderer Gelegenheit Verbesserungen an
einer Liegenschaft vorgenommen, oder werden alte Einrichtungen durch solche mit vergleichsweise
héherem Komfort oder grosserer Leistungsfahigkeit ersetzt, so kdnnen nicht die gesamten Auslagen als
Unterhaltskosten behandelt werden. In diesem Falle haben Sie den Ausscheidungskatalog zu beachten.
Kosten fur den Erwerb von Bauten und Einrichtungen sowie fur bauliche Veranderungen (Um-, Ein-,
Anbauten) sind Investitionen und nicht abzugsfahig.

19.2.7.1.6 Einlagen in den Erneuerungsfonds einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Beitrage in den Erneuerungs- und Reparaturfonds von Eigentumswohnungen sind abziehbar, sofern
reglementarisch und tatsachlich jede andere Verwendung als zur Deckung von Reparatur- und
Instandhaltungskosten ausgeschlossen ist. Wenn dann spéter aus diesem Fonds Unterhaltsarbeiten
bezahlt werden, kann dafir kein weiterer Abzug mehr angemeldet werden.

19.2.7.1.7 Katalog Liegenschaftsunterhalt
Titel
Katalog Liegenschaftsunterhalt (ab Steuerperiode 2010)

19.2.7.2 Liegenschaften des Geschaftsvermogens

Ob Instandstellungskosten werterhaltend oder wertvermehrend sind, beurteilt sich bei Geschéafts- wie bei
Privatliegenschaften nach den gleichen Kriterien. Der Ausscheidungskatalog ist auch im geschéftlichen
Bereich anwendbar. Fir Liegenschaften, die ganz oder teilweise geschéaftlich genutzt werden, kommt aber
ein Pauschalabzug nicht in Betracht.

19.2.7.3 Gewerbsmadssige Liegenschaftenhdndler

Erwirbt der gewerbsmassige Liegenschaftenhandler eine Liegenschaft, baut sie um und veraussert sie
ohne zwischenzeitliche Vermietung, so sind samtliche Aufwendungen im Zusammenhang mit dem
Erwerb, dem Umbau, dem Halten und der Verausserung Anlagekosten. Bei der Einkommenssteuer
kénnen solche Aufwendungen nicht als Liegenschaftsunterhalt in Abzug gebracht werden.

19.2.7.4 Liegenschaftserwerb durch Erbschaft

19.2.7.41 Liegenschaftserwerb durch Erbgang

Der Erbe kann den Abzug der Kosten der Instandstellung einer zuvor ererbten Liegenschaft grundsatzlich
im Ausmass jener Unterhaltskosten beanspruchen, die vom Erblasser im Zeitpunkt des Erbganges hatten
geltend gemacht werden koénnen, dies jedoch - im Falle einer Erbschaft - nur fiir den seiner Erbquote
entsprechenden Teil (ASA 50, Seite 68).

19.2.7.4.2 Liegenschaftserwerb auf Rechnung kiinftiger Erbschaft

Anders als der Erwerb durch Erbgang, steht der Erwerb auf Rechnung kunftiger Erbschaft dem Kauf sehr
nahe. Demzufolge stellen auch die Kosten der Instandstellung einer auf diese Weise erworbenen
Liegenschaft in dem Umfang, als Aufwendungen eine Erhéhung des Liegenschaftswertes bewirken, keine
abzugsfahigen Unterhaltskosten dar (ASA 58, Seite 279).

19.2.8 Erneuerungsfonds bei Stockwerkeigentum

19.2.8.1 Abzugsfihigkeit der Einlagen

Einlagen in den Erneuerungsfonds werden als Rickstellungen fur Grossreparaturen behandelt. Die
Einlagen kénnen bei der Kantons- und direkten Bundessteuer vom Einkommen abgezogen werden,
sofern die Bestimmungen der Eidg. Steuerverwaltung eingehalten werden.

Die Einlagen in den Erneuerungsfonds werden so lange steuerfrei gelassen, als
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— die jahrlichen Gesamteinlagen den Betrag von § Prozent der Buchwerte der Geb&ude per Ende des
betreffenden Jahres nicht Ubersteigen;
— der gesamte Erneuerungsfonds 10 Prozent der Buchwerte der Gebaude nicht lbersteigt.

Dazu sind die nachstehend aufgefiihrten Bedingungen kumulativ einzuhalten:

— Es muss eine kontinuierlich und ordnungsgemass gefiihrte Buchhaltung vorliegen.

— Die periodisch anfallenden Liegenschaftskosten sind mit den effektiven Werten einzusetzen (keine
Unterhaltspauschale).

— Die tatsachlichen Ausgaben fir Grossreparaturen sind dem Ruickstellungskonto zu belasten, wobei
die allfallig verbundenen wertvermehrenden Aufwendungen auszuscheiden und zu aktivieren sind.

— Bei Verausserung einer von mehreren Liegenschaften ist die entsprechende Reparaturriickstellung
anteilsmassig erfolgswirksam aufzulésen.

— Bei Baugenossenschaften und Stockwerkeigentimer-Gemeinschaften gelten die Einlagen in den
Erneuerungsfond als Rickstellung flr Grossreparaturen und sind deshalb bei der Bestimmung des
maximal zuldssigen Umfanges von den Rickstellungen wie oben erwahnt mit zu berlcksichtigen.

19.2.8.2 Steuerpflicht des Fonds
Fondsvermdgen und Ertrag aus diesem Fondsvermdgen sind anteilmassig dem einzelnen
Stockwerkeigentimer zu versteuern.

Die Fondsverwaltung hat jedem Stockwerkeigentiimer eine Bescheinigung lGiber die Hohe seines Anteils,
sowie seines Ertrages auszuhandigen. Die entsprechenden Werte sind im Wertschriftenverzeichnis zu
deklarieren.

Die Fondsverwaltung kann die Rlckerstattung der Verrechnungssteuer wieder mit dem Formular R 25
geltend machen.

19.2.9 Unternutzungsabzug
Unternutzung (§ 7 VO StG):

«Bei einer am Wohnsitz selbstbewohnten Liegenschaft oder einem Teil davon wird der Marktmietwert
infolge dauernder Unternutzung reduziert. Voraussetzung ist einerseits ein offensichtliches Missverhaltnis
zwischen Wohnungsgrosse und der die Wohnung nutzenden Personen sowie anderseits das Bestehen
einer effektiven Unternutzung.»

Der Anspruch auf Reduktion des Marktmietwertes setzt kumulativ voraus:

— Mindestgrésse der Wohnung: 5 Zimmer;
— Verzicht auf jegliche Nutzung der entsprechenden Zimmer (auch nicht als Lagerraume)
— Verminderung der bisherigen Wohnbedurfnisse

In der Regel wird kein Unternutzungsabzug gewahrt, wenn die Liegenschaftsrechnung (steuerbarer
Eigenmietwert abzlglich Schuldzinsen und Unterhalt) ein negatives Ergebnis ergibt. Die
Unterhaltpauschale bemisst sich nach dem infolge Unternutzung reduzierten Eigenmietwert.
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