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1. Diebisherige Regelung

Im bisherigen Steuersystem stellte die Nutzung der selbstbewohnten Wohnung aus steuerlicher
Sichteinen Naturalnutzen dar, welcher Gber den Eigenmietwertzum steuerbaren Einkommen hin-
zugezahltwurde. Andererseits konnten die Hypothekarzinsen und die Kosten im Zusammenhang
mitderselbstbewohnten Liegenschaftsteuerlich vom Einkommen abgezogen werden, soweit
diese werterhaltende Unterhaltskosten darstellten. Die Erstellungskosten furdie Liegenschaft
sowie Liegenschaftskosten, welche zur Wertvermehrung beitragen, galten demgegeniberals
Anlagekosten und waren nichtabzugsfahig. Diese Investitionen reduzieren gegebenenfalls die
Grundstlckgewinnsteuer beieinemallfalligen Verkauf der Liegenschaft.

2. Wegfall Eigenmietwert

Mitdervom Volk beschlossenen Umsetzung entféllt inskinftig die Besteuerung des Eigenmietwerts
furalle selbstbewohnten Wohnungen. Nebst der dauernd selbst bewohnten Wohnungam

Wohnsitz betrifftdiesauchalle weiteren Liegenschaften, welche nicht standig bewohntwerden
(z.B.Ferienwohnungen), Gberhaupt nicht bewohntwerden (z.B. Leerstande) oder nicht dem
Wohnzweck dienen (z.B. Garagen, Reitstalle).

Diese Regelungwird sowohlbeiderdirekten Bundessteueralsauch beiden Kantons-und
Gemeindesteuernzwingend umgesetzt. Wie erwahnt, wird der Bundesratden Zeitpunktder
Inkraftsetzung bestimmen, wahrscheinlich per1. Januar2028.

3. WegfallderAbziige fiir Liegenschaftskosten beiselbst genutzten Liegenschaften

Mitder Annahme der Reform der Wohneigentumsbesteuerung wurden beiderdirekten Bundessteuer
dieim Zusammenhang mitdem Wohneigentum stehenden Liegenschaftskosten weitgehend und
verbindlich abgeschafft.

Demgegenuberwurde beider Regelung der zukunftig moglichen Abzlge fir selbst genutzte
Liegenschaften den Kantonen ein gewisser Handlungsspielraum eingeraumt. Die Kantone haben nun
wahrend der Frist bis zur Inkraftsetzung derneuen Wohneigentumsbesteuerung Zeit, die kantonalen
Gesetze anzupassen unddie zukinftigmoglichen Liegenschaftsabzige festzulegen.

4. Vermietete Liegenschaften

Beivermieteten Liegenschaften ergeben sich keine Anderungen. Die Nettomietzinseinnahmen sind
wie bisher steuerbarunddie Liegenschaftskosten flr Betrieb und Unterhalt sind steuerlich unver-
andertabzugsfahig. Weiterhin nicht abzugsfahig sind wertvermehrende Liegenschaftskosten. Bei
Sanierungenvon vermieteten Wohnungen istsomitwie bisherzwischen abzugsfahigen und wertver-
mehrenden Liegenschaftskosten zu unterscheiden.
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5. Ubersichtfiir selbstgenutzte Liegenschaften

Zusammenfassend ergibt sich aufgrund der Volksabstimmung folgende Ubersicht firalle
betroffenen Liegenschaften, dasheisstfiralle selbst genutzten Liegenschaften:

Direkte Bundessteuer

Kantons-und Gemeindesteuern

Einkommen

Definitiv
» Keine Besteuerungdes
Eigenmietwertes

Definitiv
* Regelungwiedirekte
Bundessteuer

Abzlge
Liegenschaftskosten

Definitiv

» Keine Abzuge fur
Liegenschaftsunterhalts-
und Betriebskosten

+ Keine Abzlge fur
Energiesparmassnahmen

« Keine Abzuge fur Ruckbaukosten
bei Ersatzneubauten

Obligatorisch

 Keine Abzuge fur
Liegenschaftsunterhalts-und
Betriebskosten

Optional

« Abzlge fur
Energiesparmassnahmen

« Abzlge flr Ruckbaukosten

AbzUge Schuldzinsen

Definitiv

« Abzugvon Schuldzinsen nur
noch anteiligflrvermietete
Liegenschaften moglich.
Das heisst,Schuldzinsenim
Verhaltnis des Steuerwertes
dervermieteten Liegenschaften
zum gesamtenVermdogen
(proportional-restriktive Methode).

Ausnahme

« FUrErsterwerbervon selbst
bewohnten Liegenschaftenistfur
verheiratete Eigenheimbesitzerein
Abzugvon maximal CHF10’000 und
furnichtverheiratete ein Abzugvon
CHF 5’000 moglich. Dieser Abzug
reduziertsichwahrend10Jahren
jahrlichum %o.

Definitiv
» Regelungwie direkte
Bundessteuer
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6. Neue Regelungender Kantone fiir Kantons-und Gemeindesteuern

Die Vorlage fur die Reform der Wohneigentumsbesteuerung hat einige Bereiche nicht verbindlich
geregeltund teilweise bewusst offengelassen. Diese Punkte werden nunvon den Kantonenim
Rahmen der kantonalen Gesetzgebungsprozesse anzugehen und anzupassen sein. Dies betrifft
insbesondere die beiden nachstehenden Bereiche:

6.1  ObjektsteuerfurZweitwohnungen

Den Kantonenwurdeim Rahmen der Volksabstimmung das Rechteingeraumt, inskinftig

fur Zweitwohnungen eine neue und separate Objektsteuer zu erheben. Die Ausgestaltung einer
solchen Steueristden Kantonen Uberlassen. Zurzeitistunbekannt, ob und wanneinzelne
Kantone eine solche Steuer einfihrenwerden.

6.2 Abzlge fur Energiesparmassnahmen

In der Volksabstimmungvom 21.Mai 2017 wurde dasrevidierte Energiegesetzangenommen, und
alsTeildieserVorlage konnenseitdem1. Januar 2020 ebenfalls Kosten, die dem Energiesparen und
dem Umweltschutzdienen, als Liegenschaftskosten beider Einkommensteuerin Abzug gebracht
werden. Wahrend diese Kosten beider direkten Bundessteuer nunwiederum nicht mehrabzugs-
fahig seinwerden, konnen die Kantone die Abzugsfahigkeit dieser Kosten weiterhin zulassen.
Brisantistdieser Themenbereichinsbesondere, wenn kantonale Energiegesetze zum Beispiel
vorschreiben, dass Heizungenineiner bestimmten Zeitspanne durch Heizsysteme ohne fossile
Brennstoffe zwingend umzustellen sind. Schwierigkeiten durfteninskinftig zudem die Definition
und Abgrenzung bereiten, welche Arbeitenals energiesparende Massnahmen zu qualifizieren sind.

7. Weitere offene Punkte

Die Reform der Wohneigentumsbesteuerung wird neue Fragen hervorbringen. Diese Fragen
werdenzunachstdurchdie Steuerbehérdenineiner Steuerpraxisundanschliessend allenfalls
durch Rechtsprechungzuentscheidensein. Nachstehend sind beispielhaft einige offene Punkte
aufgezahlt:

71 Wanngilteine Wohnungalsvermietetund wannals selbst genutzt?

Denkbaristbeispielsweise die Frage, wann eine Liegenschaftals selbst genutzt und wann als
vermietet gilt. Dies betrifft beispielsweise Konstellationen, in welchen eine Liegenschaft bis-
hervermietetwar, renoviertwird und anschliessend selbst bewohntwird und umgekehrt. Oder
Situationen, inwelchen ein Teilder Wohnung vermietet wird, zum Beispielan eine nahestehende
Person (Untermiete) oder Gesellschaft (Buroraum).

7.2 Wasgiltbeiliegenschaften mitvermieteten und selbst genutzten Wohnungen?

Haufig befinden sichin Liegenschaften mehrere Wohnungen, wobeieine Wohnung selbst genutzt
wirdund eine oder mehrere vermietet werden. Wenn inskinftig Gebaudeteile renoviert werden,
welche das gesamte Gebaude betreffen (z.B. Fassade, Dach, Heizung usw.), wird sich die Frage
stellen, welcher Teil dieser Unterhaltskosten abzugsfahig sein wird.
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