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Weisung iiber den Abzug von Liegenschaftskosten (LKW)
(Vom 25. Oktober 2011)

Der Vorsteher der Steuerverwaltung des Kantons Schwyz,

gestUtzt auf § 124 Abs. 1 des Steuergesetzes vom 9. Februar 2000 (StG)! und
§ 5 Ziff. 1 der kantonalen Vollzugsverordnung zum Bundesgesetz tber die di-
rekte Bundessteuer vom 20. Dezember 1994 (kVVDBG)?,

erldsst folgende Weisung:

A. Gegenstand und Geltungsbereich

Die vorliegende Weisung regelt den steuerlichen Abzug von Liegenschaftskosten
bei den periodischen Einkommens- bzw. Gewinnsteuern von Kanton und Bund
sowie bei der Grundstiickgewinnsteuer; namentlich gilt sie auch fir Liegenschaf-
ten des Geschéaftsvermdgens.

Als Liegenschaft im Sinne dieser Weisung gilt jedes Grundstiick gemass § 42
Abs. 1 bzw. § 105 StG. Die Begriffe Liegenschaft und Grundstlick werden nach-
folgend gleichbedeutend verwendet.

Abzugsberechtigt ist grundsatzlich jede Person, die ein dingliches Recht an
einer Liegenschaft besitzt.

B. Gesetzliche Grundlagen

Steuergesetz (StG)!

§ 32 Abs. 2 Bst.a-c3

§ 32 Abs. 3

§ 33 Abs. 1 Bst. a°

§ 33 Abs. 3 Bst. b*

§ 42 Abs. 1

§ 64 Abs. 1 Bst. b und Abs. 3
§ 105

§ 116 Abs. 1 Bst. a, cund d
§ 116 Abs. 2

Vollzugsverordnung zum Steuergesetz (VVStG)®
e« §17
e §19

BG uber die direkte Bundessteuer (DBG)®
e Art. 32 Abs. 2 - 47

e Art. 33 Abs. 1 Bst. a und hvs8

e Art. 58 Abs. 1 Bst. b
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VO des Bundesrates (ber den Abzug der Kosten von Liegenschaften des
Privatvermégens bei der direkten Bundessteuer®

VO des Eidg. Finanzdepartements tiber die Massnahmen zur rationellen Energie-
verwendung und zur Nutzung erneuerbarer Energient°

VO der Eidg. Steuerverwaltung tber die abziehbaren Kosten von Liegenschaften
des Privatvermogens bei der direkten Bundessteuer!!

Kreisschreiben Nr. 11 der ESTV vom 31. August 2005 zum Abzug von Krank-
heits- und Unfallkosten sowie von behinderungsbedingten Kosten (KS Nr. 11).

C. Allgemeine Bestimmungen

A Grundsétze

Alle Kosten, die direkt mit der Erzielung von Einkommen aus unbeweglichem
Vermoégen (Mietertrag, Eigenmietwert, Eigennutzungswert) zusammenhangen,
kénnen bei den periodischen Steuern abgezogen werden, sofern sie nicht wert-
vermehrend sind oder Lebenshaltungskosten darstellen.

Ausnahmsweise bei den periodischen Steuern abzugsfahig sind wertvermeh-
rende Kosten im Zusammenhang mit Energiespar-, Umweltschutz-, denkmal-
pflegerischen und behinderungsbedingten Massnahmen.

Wertvermehrende Liegenschaftskosten gelten vorbehaltlich Rz. 12 als Anlage-
kosten, die bei der Grundstiickgewinnsteuer zu berlicksichtigen sind. Baukredit-
zinsen sind grundsatzlich Anlagekosten. Kantonal kénnen sie allerdings in Ver-
bindung mit Liegenschaften des Privatvermégens bei den periodischen Steuern
geltend gemacht werden.

Liegenschaftskosten konnen steuerlich nur einmal geltend gemacht werden.
Sind sie bei den periodischen Steuern in Abzug gebracht worden, dirfen sie bei
der Grundstiickgewinnsteuer nicht mehr berticksichtigt werden und umgekehrt.
Liegenschaftskosten sind in derjenigen Steuerperiode, in welcher sie anfallen,
geltend zu machen.

Kosten, die durch offentliche oder private Beitrage Dritter (Klimarappen,
Beitrage der Denkmalpflege, etc.) gedeckt werden, sind nicht abziehbar. Gelan-
gen solche Beitrdge nicht im gleichen Steuerjahr zur Auszahlung, so werden
diese als steuerbares Einkommen erfasst, falls die gesamten Kosten in Vorjahren
bereits in Abzug gebracht wurden.
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/1. Arten abzugsfahiger Liegenschaftskosten

Nachfolgend werden folgende Kostenarten unterschieden:

Liegenschaftsunterhaltskosten (Bst. D)

Betriebskosten (Bst. E)

Verwaltungskosten (Bst. F)

Baurechtszinsen (Bst. G)

Kosten fir Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen (Bst. H)

Kosten fiir denkmalpflegerische Arbeiten (Bst. I)

behinderungsbedingte Wohnkosten (Bst. J)

Kosten fiir Sicherungsmassnahmen aufgrund von Gefahrenkarten (Bst. K)

111. Pauschalabzug

Den Pflichtigen steht fiir jede Steuerperiode und fir jede Liegenschaft das Wahl-
recht zwischen den effektiven und den pauschalen Liegenschaftskosten zu.

In folgenden Fallen kann kein Pauschalabzug, sondern es kdnnen nur die
tatsachlichen Kosten geltend gemacht werden:

e bei Liegenschaften des Geschéaftsvermogens;
e bei Liegenschaften, die von Dritten vorwiegend geschéftlich genutzt werden.

Bei Liegenschaften, die mit Nutzniessungs- oder Wohnrechten belastet sind,
bleibt die Verweigerung des Pauschalabzugs gegeniiber den Eigentimern oder
den Nutzniessungs- bzw. Wohnrechtsberechtigten vorbehalten, falls die tatsach-
liche Aufteilung der Unterhaltskosten unter den Beteiligten erheblich von der zi-
vilgesetzlichen Regelung abweicht.

Die Pauschale betragt:

e 10 % des Bruttomietertrages, des Eigenmietwertes oder des Eigennutzungs-
wertes bei denjenigen Gebauden, die am Ende der Steuerperiode nicht alter
als zehn Jahre sind.

e 20 % des Bruttomietertrages, des Eigenmietwertes oder des Eigennutzungs-
wertes bei denjenigen Gebauden, die am Ende der Steuerperiode alter als
zehn Jahre sind.

Als Bruttomietertrag gilt der Gesamtertrag abziiglich des Anteils fiir Nebenkosten
gemass Art. 257b OR und fir bezahlte Baurechtszinsen. Beim Eigenmietwert
resp. Eigennutzungswert ist der verfligte Eigenmiet-/ Eigennutzungswert redu-
ziert um die geschéftlich genutzten Rdume, den Anteil einer Unternutzung und
den Anteil des zum Abzug zugelassenen Baurechtszinses massgebend. Ein all-
falliger Eigenmietwertzuschlag fir die Bundessteurer erfolgt auf den Netto-
Eigenmiet-/Eigennutzungswert.
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Mit der Pauschale sind die effektiv getragenen Unterhaltskosten (inkl. der nicht
Gberwalzten oder nicht berwalzbaren Betriebskosten sowie der Verwaltungskos-
ten), die Ausgaben fiir Energiesparmassnahmen und Umweltschutz, die denk-
malpflegerischen Aufwendungen, die Kosten fiir werterhaltende Massnahmen an
behinderungsbedingten Einrichtungen abgegolten.

D. Kosten des Liegenschaftsunterhalts

l. Begriff und Abgrenzung

Unterhaltskosten sind Aufwendungen zur Erhaltung der Liegenschaft im bisheri-
gen Zustand. Solche Unterhaltsmassnahmen dienen dazu, den konkreten Nut-
zungswert einer Liegenschaft zu erhalten, instand zu stellen oder zu ersetzen
(werterhaltende Aufwendungen). Demgegeniiber sind wertvermehrende Aufwen-
dungen Investitionskosten, die zu einem hoheren Nutzungswert fithren (z.B. bei
Um- oder Anbauten bzw. neubaudhnlichen Renovationen) oder eine Nutzungs-
anderung zur Folge haben.

/1. Unterhaltskosten

Werterhaltende Aufwendungen (Unterhaltskosten) sind bei der Einkommens-
bzw. Gewinnsteuer abziehbar.

Kosten zur Beseitigung von Altlasten bei Liegenschaften im Privatvermogen gel-
ten als Unterhaltskosten.

Unterhaltskosten werden unterteilt in Instandhaltungskosten, Instandstellungs-
kosten und Ersatzbeschaffungen:

e Instandhaltungskosten umfassen die Auslagen fir die Ublichen Ausbesse-
rungsarbeiten und die laufend anfallenden Reparaturen, welche zur Erhal-
tung der Liegenschaft in gebrauchsfahigem Zustand beitragen (Reparaturen
an bauseitigen Einrichtungsgegenstanden wie Heizung, Rollladen, Maler-
arbeiten etc.);

e als Instandstellungskosten gelten die in grosseren Zeitabstanden anfallenden
Aufwendungen, welche lber die laufenden Ausbesserungen und Reparaturen
hinaus erbracht werden missen, um den Wert der Liegenschaft auch auf die
Dauer erhalten zu kénnen und deren Ertrag zu sichern;

e Ersatzbeschaffungen bezeichnen Aufwendungen fir den zeitgemassen,
gleichwertigen und gleichen Komfort bietenden Ersatz veralteter Einrichtun-
gen; der Ersatz von Gebaudebestandteilen oder Gegenstanden der baulichen
Grundausstattung, die verbraucht oder unbrauchbar geworden sind, gilt als
Unterhalt, insoweit der Nutzungswert des ersetzten Objektes bloss erhalten,
nicht aber erhéht wird.
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111. Einlagen in den Reparatur- oder Erneuerungsfonds von Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaften

Beitrage in den Reparatur- oder Erneuerungsfonds von Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften gelten im Zeitpunkt der Zahlung als abziehbare Unterhaltskos-
ten, wenn sie den Steuerpflichtigen unwiderruflich entzogen sind sowie regle-
mentarisch und tatsachlich jede andere Verwendung als zur Deckung von Repa-
ratur- und Instandhaltungskosten der gemeinschaftlichen Teile ausgeschlossen
ist. Aus den Mitteln des Fonds diirfen namentlich keine nutzungsbedingten Be-
triebskosten wie Wasser, Strom, Heizstoffe usw. (vgl. Rz. 32) oder Zins- und
Amortisationszahlungen (Art. 712h Abs. 2 Ziff. 4 ZGB) beglichen werden.

Ist eine zweckwidrige Verwendung nicht ausgeschlossen, gelten die Beitrage als
Ricklage und sind im Zeitpunkt der Zahlung nicht abziehbar. Der Abzug ist erst
moglich, sobald der Erneuerungsfonds zur Deckung von Unterhaltskosten tat-
sachlich beansprucht wird. Die Gesamtaufwendungen sind dann nach Massgabe
des Miteigentumsanteils abziehbar.

Die Veranlagungsbehérde kann die Einhaltung der materiellen Voraussetzungen
durch Einverlangen der Fondsjahresrechnung, des StWE-Reglements bzw. des
Protokolls der jahrlichen Stockwerkeigentiimerversammlung tberprifen.

E. Betriebskosten

l. Begriff

Betriebskosten sind laufende Kosten, die mit dem Bestand oder mit der Nutzung
eines Grundstilickes zwangslaufig zusammenhangen. Bei Ersteren handelt es
sich um besitzbedingte Betriebskosten, bei Letzteren um nutzungsbedingte Be-
triebskosten.

/1. Bei Selbstnutzung

Bei Selbstnutzung einer Liegenschaft sind nur die besitzbedingten Betriebskos-
ten eines Grundstiickes einkommenssteuerlich abziehbar, nicht hingegen die
nutzungsbedingten Betriebskosten. Letztere gelten als nicht abziehbare Lebens-
haltungskosten (vgl. Rz. 49 ff.).

Als besitzbedingte Betriebskosten gelten insbesondere:

e Sachversicherungspramien fir die Liegenschaft (Brand-, Wasserschaden-,
Glas- und Haftpflichtversicherungen, nicht aber Hausratsversicherungen);

e Miete von Wassermessern, Stromzahlern etc.;

e Strassenunterhaltskosten sowie Beitrage an Wuhrkorporationen (Perimeter-
beitrage, soweit sie nicht fir erstmalige Erstellungen zu leisten sind);

e Ausserkantonale Liegenschaftssteuern, die als Objektsteuern gelten.
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Nicht abzugsfahig sind alle Verbrauchskosten fiir Wasser, Gas und Strom, die
Heiz- und Warmwasserkosten, die nach Wasserbezugsmenge oder Verschmut-
zung bemessenen Schmutzwassergebiihren, Kehrichtentsorgungsgebiihren,
Hauswart- und Reinigungskosten bzw. Kosten fiir die Schneeraumung.

111. Bei Vermietung und Verpachtung

Abzugsfahig sind bei den periodischen Steuern alle besitz- und nutzungsbeding-
ten Betriebskosten, soweit sie nicht mittels Nebenkostenabrechnung auf die
Mieter Uberwalzt werden. Als abziehbare Auslagen fallen zuséatzlich zu den unter
Rz. 30 erwadhnten Kosten in Betracht:

e die Kosten fir Heizung und Warmwasser; darunter fallen namentlich Kosten
fr Brennstoffe und verbrauchte Energie, Elektrizitatskosten zum Betrieb von
Brennern und Pumpen, Betriebskosten fiir Alternativenergien, Reinigungs-
kosten flr die Heizungsanlage und den Kamin, Kosten fiir das Auskratzen,
Ausbrennen und Eindlen des Heizkessels sowie fir die Abfall- und Schla-
ckenbeseitigung; periodische Revisions- und Wartungskosten (Serviceabon-
nements) fiir die Heizungsanlagen einschliesslich des Oltanks sowie Entkal-
kungskosten fiir die Warmwasseranlage, den Boiler und das Leitungsnetz;

e die Kosten fiir den Hauswart und die Reinigung der Gemeinschaftsraume;

e die Serviceabonnements fir Lift, Waschmaschine, Tumbler etc.;

e die Wasserzinsen, die Gewasserschutzgebiihren (Schmutzwasser- und Ent-
wasserungsgebiihren) sowie die Kehrichtentsorgungsgebiihren inklusive all-
falliger Grundgebhren;

e der Gartenunterhalt (ohne Eigenleistungen).

F. Verwaltungskosten

l. Begriff und Abgrenzung

Verwaltungskosten sind Ausgaben, die mit der allgemeinen Verwaltung eines
Grundstiickes zusammenhangen. Aufwendungen, die dem Erwerb, der Verausse-
rung oder der Wertvermehrung des Grundstiickes (z.B. im Zusammenhang mit
Bauprojekten) dienen, stehen nicht mit der periodischen Einkommens- oder Ge-
winnerzielung in Zusammenhang und sind deshalb nicht abziehbar, sondern
stellen Anlagekosten dar.

Als Verwaltungskosten gelten effektiv getragene Auslagen fir Porti, Telefon, In-
serate, Formulare, Betreibungen, Prozesse mit Mietern, Lieferanten oder Hand-

werkern betreffend Unterhaltsarbeiten, Entschadigungen an Liegenschaftsver-
walter, etc.

/1. Abzugstahigkeit bei Eigen- und Drittverwaltung

Bei Verwaltung durch Dritte sind alle Verwaltungskosten abziehbar.
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Bei Eigenverwaltung sind nur jene tatsachlichen Kosten abziehbar, deren Ver-
meidung dem Steuerpflichtigen nicht zugemutet werden kann. Fir Eigenleis-
tungen (Arbeitsaufwand) kann kein Abzug gemacht werden.

G. Baurechtszinsen

Baurechtszinsen sind Entschadigungen, die der Baurechtsnehmer dem Bau-
rechtsgeber periodisch fir die Einraumung von Baurechten i.S. von Art. 779
Abs. 1 ZGB zu bezahlen hat.

Baurechtszinsen sind maximal bis zur jeweiligen Hohe des erzielten Bruttomiet-
ertrages, Eigenmietwertes oder Eigennutzungswertes abziehbar. Werden Bau-
rechtszinsen auf uniberbauten Liegenschaften bezahlt, so gelten diese bis zur
Bezugsbereitschaft der Neubaute als Anlagekosten.

H. Kosten fiir Energiesparmassnahmen

Investitionen an bestehenden Gebauden, die dem Energiesparen (inkl. Erstel-
lung Fotovoltaikanlage) und dem Umweltschutz (Emissionsschutz) dienen, sind
dem Liegenschaftsunterhalt gleichgestellt und somit abziehbar. Die Nettoertrage
aus der Einspeisung von Strom bei Liegenschaften im Privatvermdgen sind als
Ertrag aus Liegenschaften steuerlich zu deklarieren.

Energiesparmassnahmen in Neubauten, einschliesslich Entkernungen von Alt-
bauten, gelten hingegen vollumfanglich als Anlagekosten.

Als abzugsfahige Kosten gelten Auslagen fiir Massnahmen zur rationellen Ener-
gieverwendung und zur Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere:

Massnahmen zur Verminderung der Energieverluste der Gebdudehiille;
Massnahmen zur rationellen Energienutzung bei haustechnischen Anlagen;
Kosten fiir energietechnische Analysen und Energiekonzepte;

Kosten fiir den Ersatz von Haushaltgeraten mit grossem Stromverbrauch.

Werden die Massnahmen durch 6ffentliche oder private Beitrage subventioniert,
kénnen nur die selbst getragenen Kosten zum Abzug gebracht werden.

l. Kosten fiir denkmalpflegerische Arbeiten

Abziehbar sind Kosten denkmalpflegerischer Arbeiten, die der Steuerpflichtige
auf Grund gesetzlicher Vorschriften, im Einvernehmen mit den Beh&rden oder
auf Anordnung hin vorgenommen hat, soweit diese Arbeiten nicht subventioniert
sind.



44

45

46

47

48

48.1

70.20 Schwyzer Steuerbuch

Denkmalpflege betrifft Arbeiten an Bauwerken, an die sich wichtige geschicht-
liche Ereignisse knlpfen oder denen ein erheblicher kunsthistorischer Wert zu-
kommt (§ 6 Abs. 1 der VO betreffend den Natur- und Heimatschutz und die Er-
haltung von Altertimern und Kunstdenkmaélern vom 29. November 192712).

Voraussetzung fiir den Abzug der Kosten denkmalpflegerischer Arbeiten ist, dass
die Arbeiten

e auf ausdriicklichen Wunsch oder mit Zustimmung der Kantonalen Denkmal-
pflege erfolgt sind;

e mit der Kantonalen Denkmalpflege vorgangig abgesprochen und bereinigt
worden sind;

e den Charakter einer Gesamtrenovation oder -restaurierung nach denkmal-
pflegerischen Gesichtspunkten haben oder es sich um einzelne Etappen
innerhalb eines absehbaren, abgesprochenen Gesamtkonzeptes handelt;

e denkmalpflegegerecht ausgefiihrt und von der Kantonalen Denkmalpflege
begutachtet worden sind;

e abgerechnet (Schlussrechnung) und die anrechenbaren Kosten durch die
Kantonale Denkmalpflege ermittelt bzw. iberprift worden sind.

Geltend gemachte Kosten fiir denkmalpflegerische Arbeiten sind mittels Subven-
tionsabrechnungen von Bund und Kanton nachzuweisen.

J. Behinderungsbedingte Wohnkosten

Die Kosten des infolge einer Behinderung notwendigen Umbaus oder der
behinderungsbedingten Anpassung einer Liegenschaft (Einbau eines Treppen-
lifts, einer Rollstuhlrampe, eines Behinderten-WC, etc.) sind gemass KS Nr. 11,
Ziff. 4.3.9, nicht als Liegenschaftsunterhaltskosten, sondern als behinderungs-
bedingte Kosten geltend zu machen.

Die Kosten fiir werterhaltende Massnahmen an behinderungsbedingten Einrich-
tungen konnen als Liegenschaftsunterhaltskosten geméass dieser Weisung zum
Abzug gebracht werden. Der Mieter kann solche Kosten, sofern er diese effektiv
selber tragt, als behinderungsbedingte Kosten geltend machen.

K. Kosten fiir Sicherungsmassnahmen aufgrund von Gefahrenkarten

Kosten fir werterhaltende Massnahmen kdnnen als Liegenschaftsunterhaltskos-
ten in Abzug gebracht werden. Nicht abzugsfahig sind Kosten fir wertvermeh-
rende Massnahmen.

Als werterhaltende Massnahmen gelten Aufwendungen, welche die Nutzungs-
moglichkeit der Liegenschaft nicht verandern. Wertvermehrende Massnahmen
fihren zu zusatzlichen Nutzungsmoglichkeiten (z.B. Neu-, An-, Um-, Aufbau).
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L. Lebenshaltungskosten

Kosten der Lebenshaltung sind Aufwendungen, die nicht mit der Einkommenser-
zielung zusammenhangen, sondern der Befriedigung der persénlichen Beddrf-
nisse dienen oder aus Bequemlichkeit erfolgen und damit Einkommensverwen-
dung darstellen.

Bauliche Aufwendungen (etwa fir Maler-, Boden- und Plattenarbeiten) und der
Ersatz von Einrichtungen (z.B. fir Kichen- und Sanitareinrichtungen, Garten-
anlagen, mehrjahrige Pflanzen) zdhlen zur nicht abzugsfahigen Lebenshaltung,
wenn sie innerhalb von finf Jahren erneut ausgefiihrt werden (Ersatz von weiter-
hin nutzungsfahigen Einrichtungen aus personlichen Bedirfnissen). Nach fiinf
Jahren sind solche Kosten anteilsmassig zur gewdhnlichen Nutzungsdauer in
Lebenshaltungs- und Unterhaltskosten zu teilen.

Beim Gartenunterhalt fir selbstgenutzte Liegenschaften bilden die Kosten fiir
die jahrlich wiederkehrenden Raumungs- und Reinigungsarbeiten, den Rasenun-
terhalt, fur Blumen- und Gemusegérten sowie zur Gewinnung von Baumfriichten
und Beeren nicht abzugsfahige Lebenshaltungskosten. Abzugsfahig sind hinge-
gen die Unterhaltskosten fir Pflege und Ersatz von Pflanzen, die das Jahr (iber-
dauern, sowie Reparaturkosten von Gartenzaunen, -wegen und mauern.

M. Geschaftsvermdgen

Liegenschaftskosten von Grundstiicken im Geschéaftsvermégen sind grundsatz-
lich entsprechend denjenigen des Privatvermégens zu behandeln.

Wertvermehrende Kosten flir Energiespar-, Umweltschutz- und Denkmalpflege-
massnahmen sowie behinderungsbedingte Wohnkosten sind hingegen zu aktivie-
ren. Sie kénnen im ersten und zweiten Jahr mit 50 % vom Buchwert, danach
mit den ordentlichen Abschreibungssatzen abgeschrieben werden. Allféllig erhal-
tene zweckgebundene o&ffentliche und private Beitrage sind vorangehend vom
Anschaffungswert in Abzug zu bringen.

N. Ausscheidungskatalog

Werden Unterhaltsaufwendungen und wertvermehrende Investitionen gleichzei-
tig vorgenommen, sind die Kosten in abzugsféhigen Unterhaltsaufwand und
wertvermehrende Investitionen aufzuteilen. Diese Aufteilung wird gemass Erfah-
rungswerten vorgenommen, wie sie im Ausscheidungskatalog im Anhang aufge-
fihrt sind. Vorbehalten bleiben der generelle Abzug von Denkmalpflege- und be-
hinderungsbedingten Massnahmen sowie der Nachweis einer tatsachlich ande-
ren Aufteilung der Kosten im Einzelfall.



55

56

70.20 Schwyzer Steuerbuch

0. Schlussbestimmungen

I Inkrafttreten

Diese Weisung tritt sofort in Kraft. Sie ersetzt die Weisung des Vorstehers der
Steuerverwaltung iber den Abzug von Liegenschaftskosten (LKW) vom 25. Janu-
ar 2011.

/1. Publikation

Diese Weisung wird im Steuerbuch publiziert.

1 SRSZ 172.200

2SRSZ 171.111

3 Bst. a i.d.F. vom 18.3.2009
4i.d.F. vom 23.11.2005
5SRSz 172.211

6 SR 642.11

7 Abs. 2 i.d.F. vom 3.10.2008
8 Bst. a i.d.F. vom 19.3.1999 und Bst. h®* i.d.F. vom 13.12.2002
9 SR 642.116

10°SR 642.116.1

1SR 642.116.2

12 3RSZ 720.110

10
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Anhang

Ausscheidungskatalog zur LKW vom 25. Oktober 2011

Abziehbar Nicht abziehbar

An bestehenden Bauten / Anlagen ausgefiihrte Arbei-
ten

Lebens-
haltungs-
kosten

Anlage-
kosten

prop. = proportional

GEBAUDE AUSSEN

1.1 Fassadenrenovation (ohne Isolation)

— Neuanstrich 1/1 - -
— Ersatz einer Verkleidung (auch Schindeln) 1/1 - -
— Verkleidung mit Eternit, Aluminium usw., statt Anstrich 2/3 Rest -
1.2 Isolationen 1/1 - -

Als Isolationsmassnahme gilt steuerlich nur, was

— die beheizten Raume nach aussen abgrenzt (Dach,
Dachboden, Aussenwande, Kellerdecke),

— in erster Linie der Warmedammung dient und

— eine Wirkung hat, die bezogen auf das Gesamtgebaude
erheblich ist

(Gerustkosten, Projektierungsaufwendungen, Honorare etc.

nur anteilsmassig)

1.3 Dachrinnen

Reparatur und Ersatz 1/1 - -

1.4 Umdecken von Déchern sowie Sanierung von Flachdéchern, 1/1 - -
ohne Neuisolation

1.41  Erstellen eines Dachstuhles inkl. Bedachung tber ein Flach- 1/4 3/4 -
dach (Erstellen eines Estrichs)

1.42  Erstellen eines Dachstuhls inkl. Bedachung tber ein Flach- 2/3 1/3 -

dach (ohne Estrich bzw. ohne Mehrraum)

1.5 Doppel- und Mehrfachverglasungsfenster
Als Ersatz bisheriger Fenster 1/1 - -

1.6 Rollladen, Jalousien

Erstmaliger Einbau = 1/1 -

Ersatz 1/1 - -
1.7 Wintergarten, erstmaliger Anbau - 1/1 -
1.8 Windfang (unbeheizt)

— Erstmaliger Einbau 1/1 - -

— Ersatz 1/1 - -

1.9 Schadenbehebung

— Bekampfung von Holzschadlingen 1/1 - -
— Behebung von Feuchtigkeitsschaden 1/1 - -
— Behebung und Folgeschaden nach ausseren Einwirkungen 1/1 - -

wie Erddruck, Bodensenkung usw.

1.10 Blitzableiter
— Neuinstallation = 1/1 -
— Reparatur und Ersatz 1/1 - -

1.11  Geristkosten
Geriistkosten sind im Verhaltnis Anlage-/Unterhaltskosten prop. prop. -
abzugsfahig

1.12  Versteckte Bauméangel - 1/1 -
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1.13  Neuaufbau infolge Brand
Baukosten, die die Versicherungssumme ubersteigen - 1/1 -

2. GEBAUDE INNEN

2.1 Grundrissveranderungen
Herausbrechen von Wanden, Einbau neuer Wande, etc. - prop. prop.
Kosten inkl. der direkt damit zusammenhangenden Anpas-
sungsarbeiten = Anlage- oder Lebenshaltungskosten

2.2 Estrichausbau

Einbau von Zimmern, Dachaufbauten usw. - 1/1 -
2.3 Aushohlung des Gebaudes mit anschliessendem Neubau - 1/1 -
24 Isolationen allgemein

Siehe Ziffer 1.2

25 Maler- und Tapeziererarbeiten
— Allein oder im Zusammenhang mit einer Renovation 1/1 - -
— Im Zusammenhang mit ganz oder teilweise wertvermehren- prop. prop. =
den Ausgaben (z.B. An- oder Umbauten): Aufteilung pro-
portional nach den Anteilen Anlage und Unterhaltskosten.

2.6 Wand- und Deckenverkleidungen, Bodenbelage
— Gleichwertiger Ersatz/Reparatur 1/1 - -
— Komfortverbesserung (Platten/Tafer anstelle Anstrich; 2/3 Rest -
erstmaliger Einbau von Parkett oder Spannteppichen an-

stelle Riemenbdden, etc.)

3. INSTALLATIONEN

3.1 Sanitarraume wie Bad, Dusche, WC

— Neuinstallationen (z.B. zusétzliche Dusche oder Sauna) = 1/1 =
— Gleichwertige Renovation (inkl. Installationen) 1/1 - -
— Renovation mit Komfortverbesserung (inkl. Installationen) 2/3 Rest -

3.2 Kucheneinrichtungen

— Reparaturen an bestehenden Installationen 1/1 - -

— Gleichwertiger Ersatz (inkl. Installationen) im Zusammen- 1/1 - =
hang mit einer Gesamtrenovation

— Ersatz mit Komfortverbesserung (inkl. Installationen) im 2/3 Rest -

Zusammenhang mit einer Gesamtrenovation

3.3 Boiler

— Erstinstallation = 1/1 -

— Neuinstallation, zusétzlich zu vorh. Kombi-Heizkessel 1/1 - -
(Uberbriickung Sommer)

— Gleichwertiger Ersatz (inkl. Installationen) 1/1 - -

— Ersatz der 6lheizungsabhangigen Warmwasseraufbereitung 1/1 - -
durch einen elektrischen Boiler oder Gasboiler

— Anstelle eines Durchlauferhitzers oder Kleinboilers 1/2 Rest -

3.4 Waschautomaten/Tumbler
— Neuinstallation - 1/1 -
— Gleichwertiger Ersatz 1/1 - -

35 Sanitare Installationen (wie Wasser- und Abwasserleitungen)
— Neuinstallationen = 1/1 -
— gleichwertiger Ersatz 1/1 - -

3.6 Elektrische Installationen
— Neuinstallationen = 1/1 -
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— gleichwertiger Ersatz (auch Unterputzinstallationen) 1/1 - -

— Beleuchtungskérper (= Mobiliar) - - 1/1
3.7 Antenneninstallation / Kabelfernsehen

— Erstmalige Installation, Anschlussbeitrage - 1/1 -

Umstellung auf Kabelfernsehen:

— Ersatz bestehender Antennenanlagen 1/2 Rest -

— Reparatur der Anlage 1/1 - -
3.8 Uberwachungs- und Léschanlagen (inkl. Handfeuerldscher)

— Erstmalige Installation bzw. Anschaffung - 1/1 -

— Reparatur der bestehenden Anlage bzw. Gerate 1/1 - =

— Ersatz 1/1 - -

3.9 Heizungsinstallationen (inkl. Leitungen)

— Zusatzliche Installationen mit Energieeinsparung, wie 1/1 - -

Isolation von Leitungen, Thermoventile, Warmezahler,
Warmlufteinsatze

— Zusatzliche Installationen ohne oder mit massiger Ener- - 11 -
gieeinsparung (Cheminée, zusétzliche Heizkorper)

— Gleichwertiger Ersatz 1/1 - -

— anstelle manueller Ofen- oder Etagenheizung 13 Rest =

3.10 Spezielle Installationen
Einbau und Ersatz von Warmepumpen, Warmeriickgewin- 1/1 - -
nungsanlagen, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
wie Holzfeuerungsanlagen, der Sonnenenergie, Geothermie,
inkl. Installationskosten (ohne Anlagen zur Beheizung von
Schwimmbédern, Gewachshausern und dergleichen). An-
schluss an eine Fernwdrmeversorgung.

3.11 Kaminanlagen
Sanierung (z.B. Rohreinzug), Ersatz vorhandener Anlage 1/1 - -

3.12  Heizoltankanlage

— Ersatz, inkl. Installationen 1/1 - -

— Ersatz einer erdverlegten Tankanlage durch Tankanlage im 1/1 - =
Gebaudeinnern (gleicher Tankinhalt), inkl. Auskleidungen

— Zusétzliche Installationen wie Uberlaufsicherung, Leck- - 1/1 -
warngerate usw.

— Bei grosserem Tankinhalt: Aufteilung Kosten nach Volu- prop. prop. -

men bestehend (= Unterhalt) / neu (= Anlagekosten)

3.13  Tankraum
— Neuerstellung eines Tankraumes siehe auch Ziffer 2.1 - prop. prop.

— Renovation Tankraum und Ergéanzungen im Zusammen- 1/1 - =
hang mit einschlagigen Vorschriften

4. UMGEBUNG

4.1 Belagsarbeiten wie Asphalt, Verbundsteine usw.

— Neuanlage und Komfortverbesserung - 1/1 -

— Reparatur und gleichwertiger Ersatz 1/1 - -
4.2 Stltzmauern

— Neuanlage und Qualitatsverbesserung = 1/1 =

— Reparatur und gleichwertiger Ersatz 1/1 - -

4.3 Umgebungsarbeiten

4.3.1 Garten: Selbstgenutzte Liegenschaften
— Garten erstmals neu anlegen (inkl. erstmaliges Ansetzen - 1/1 -
von Béumen, Strauchern und Pflanzen, die das Jahr tiber-
dauern)
— Pflege und Ersatz der das Jahr tiberdauernden Pflanzen 1/1 - -
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— Zaun- und Mauerreparaturen 1/1 - -
— Wegausbesserungen 1/1 - -
— Kosten fur wiederkehrende Raumungs- und Reinigungsar- = - 11

beiten (z.B. Schneerdumung), Rasenunterhalt, Blumengér-
ten und Gemdsekulturen (inkl. Gewinnung von Baumfriich-
ten und Beeren)

4.3.2 Garten: Vermietete Liegenschaften
wenn im Mietzins inbegriffen und nicht als Nebenkosten

Gberwalzt:
— Instandstellungskosten fur den Garten 1/1 - -
— jahrlich wiederkehrender Gartenunterhalt (inkl. Rasenun- 1/1 - =
terhalt, Schneeraumung, Gartenreinigung, Blumenkultu-
ren)
4.3.3 Gartensitzplatz, Schwimmbad, Sportanlage etc.
— Ersteinbau/Erweiterung infolge Um-, An- oder Neubau = 1/1 =
— Reparatur/gleichwertiger Ersatz 1/1 - -

4.4 Kanalisationsanschluss

— Neuanschluss an Kanalisation inkl. Anschlussbeitrage = 1/1 =

— Stilllegen von bestehenden Gruben, Klaranlagen und 1/1 - =
ahnlichem

— Anschluss an Entsorgungsnetz mit gleichzeitigem Stillle- 1/2 Rest =
gen von bestehenden Gruben, Klaranlagen und ahnlichem

— Ersatz/Erneuerung/Vergrésserung von bestehenden Gruben prop. prop. -

und Klaranlagen: Aufteilung Kosten nach Volumen beste-
hend (=Unterhalt) / neu (=Anlagekosten)
— Neue Entsorgungsanlagen - 1/1 -

5. VERSCHIEDENES

5.1. Honorare
Architekten-, Ingenieur- und tibrige Honorare (z.B. Kosten fur prop. prop. -
energietechnische Analysen und Energiekonzepte), soweit sie
ausgefiihrte Arbeiten an Gebauden betreffen, sind proportio-
nal nach den Kostenanteilen in Anlagekosten und Unterhalt
aufzuteilen

5.2 Vermessungskosten bei Grundstiicken
— Wiederherstellen von Grenzen, Nachvermessung 1/1 - =

— Kosten fir erstmalige Vermessung, Teilung, Zusammen- - 1/1 -

legung

5.3 Abbruchkosten
— Abbruchkosten im Zusammenhang mit einem Neubau - 1/1 -
— Abbruchkosten im Zusammenhang mit Um-, An- und prop. prop. prop.
Ausbauten: Aufteilung proportional nach den Anteilen Un-
terhalts-/Anlagekosten
— Reine Abbruchkosten = Lebenshaltungskosten = - 1/1

5.4 Finanzierungskosten
— Abschlusskommission, Bankspesen (Finanzierung) 1/1 - =
— Biurgschaftspramie 1/1 - -

55 Behinderungsbedingte Umbaukosten
— Neuinstallationen; Einbau infolge einer Behinderung eines 1/1* - =
Bewohners (z.B. Einbau eines Treppenlift, einer Rollstuhl-

rampe, eines Behinderten-WC etc.)*
— Vorsorglicher Einbau von Einrichtungen = 1/1 =
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5.6

Unterhalt an behinderungsbedingten Einrichtungen

* Diese Anlagekosten sind nicht als Liegenschaftskosten
sondern als behinderungsbedingte Kosten abziehbar.

Altlasten

Untersuchungskosten: Der Eigentiimer eines belasteten
Grundstiickes muss auf Anordnung abklaren, ob das
Grundstuick sanierungsbeduirftig ist;

Sanierungskosten: Ein Standort ist sanierungsbedurftig,
wenn die Schadstoffe am Standort die Umwelt gefahrden.
Mehrkosten bei Bauvorhaben: Schadstoffhaltige Bauabfalle
mussen speziell behandelt und entsorgt werden.
Anspriiche Dritter: Falls die Schadstoffe Nachbargrundstui-
cke beeintréchtigt haben, konnen auch Schadenersatzan-
spruche von Nachbarn resultieren.

1/1

1/1

1/1

1/1

1/1
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