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Editorial

Top-Themen
im Jahr 2021

LetzteWoche flatterte sie
wieder insHaus: die Steuer-
erklärung für 2020.Was ist neu
im Steuergesetz?Was brennt
bei unseren Leserinnen und
Lesern unter denNägeln?

ZumBeispiel das Thema
Homeoffice. Nicht nur ist die
Arbeit zuHause zurzeit für
viele Realität. Homeofficewirft
auch steuertechnische Fragen
auf. Auf sie gehenwir in dieser
Ausgabe ein.

WerWohneigentumbesitzt,
muss den Eigenmietwert der
Immobilie versteuern. Diese
Art der Besteuerung ist um-
stritten und ging im Januar in
der ständerätlichenKommis-
sion fürWirtschaft undAb-
gaben politisch in die nächste
Runde.Wir zeigen auf, was auf
Wohneigentümerinnen und
Wohneigentümer dereinst
zukommen könnte undwie
man Steuern sparen kann.

Der KantonAargau hat sein
Steuergesetz teilrevidiert. Alles
Wissenswerte über das einge-
führteGrundpfandrecht (ab
1.1.2020) und dieNeuerungen
bei denQuellensteuern (ab
1.1.2021) erfahren Sie eben-
falls auf den folgenden Seiten.

Wirwünschen Ihnen eine nütz-
liche Lektüre, die beimAus-
füllen und auch beim Steuern-
sparen hilft.

Die Krux mit dem Eigenmietwert
Steuern Wer eine Wohnung sein Eigen nennt, muss eine fiktive Mieteinnahme

versteuern – auch wenn die Wohnung leer steht.

Thomas Pfann

Grundsätzlich richtet sich der zu ver-
steuernde Betrag nach dem Mietzins,
der erzielt werden könnte, würdeman
dieLiegenschaft vermieten.Allerdings
gibt es kantonale Abweichungen in
der Besteuerung des Eigenmietwerts,
ebensounterschiedlich fällt dieBerech-
nung desMietwerts aus. Laut Bundes-
gerichtmüssendieKantonedenEigen-
mietwert bei mindestens 60% der
Marktmiete ansetzen.DieBerechnung
ist kompliziert und für Laien schwierig
nachvollziehbar.

Steht dieWohnung oder dasHaus
während eines ganzen Jahres kom-
plett leer – oder es werden zumindest
keine Einnahmen durchMiete erwirt-
schaftet, ist der gesamte Eigenmiet-
wert über 12 Monate zu berechnen
und bei den Steuern als Einkommen
auszuweisen. Vermietet man einzel-
ne Räume eines Hauses oder einer
Wohnung, kann der Eigenmietwert
reduziert werden. Demgegenüber
müssenMieteinnahmen aber als Ein-

künfte deklariert werden. Werden
Räume nicht benutzt, kann in gewis-
sen Fällen Unternutzung geltend ge-
macht werden. Die Räumlichkeiten
müssen in diesem Fall aber vollstän-
dig leer und unbenutzt sein. Der
Nachweis, wie viele Zimmer leer ste-
hen, ist vomSteuerpflichtigen bei der
Steuererklärung beizulegen, damit
Anspruchsabzug geltend gemacht
werden kann. Ebenso darf der Eigen-
mietwert anteilsmässig gekürzt
werden. Wird eine Wohnung zum
Beispiel einenMonat lang vermietet,
reduziert sich der Anteil des Eigen-
mietwertes umeinenZwölftel desGe-
samtbetrags. Demgegenüber schlägt
Mieteinnahme für diesen Monat als
Einkommen zu Buche.

Einen Steuervorteil geniessen Lie-
genschaftseigentümer, indem sie
Hypothekarzinsen undUnterhaltskos-
ten ineiner gewissenHöhevomEigen-
mietwert, bzw. vom steuerbaren Ein-
kommen, abziehen dürfen. Bei den
Unterhaltskosten steht es einem inden
meisten Kantonen frei, ob man die

effektivenKostenoder einenPauschal-
abzug geltendmachenmöchte.

Die Berechnung des Eigenmiet-
werts ist komplex und von verschiede-
nen Faktoren abhängig.DerWertwird
durch die kantonale Steuerbehörde
festgelegt.Grundsätzlich relevant sind
die örtlichenMietzinsverhältnisse, die
Lage des Objektes, das Alter des Hau-

ses, Grösse, Ausbau und Zustand des
Gebäudes und des Gartens sowie zu-
sätzliche Einrichtungen, wie zum Bei-
spielGaragen,Gartenplätze,Schwimm-
bassins,Tennisplätzeusw. fürdieHöhe
des Eigenmietwerts.

DieBerechnungsmethodedesMiet-
wertes ist unter anderemabhängig von
der Höhe der Katasterschätzung, die
auf die selbstbenutzte Wohnung ent-
fällt. Bei Gebäuden durchschnittlicher
Bauart wird der Mietwert pauschal
festgelegt, bei Gebäuden überdurch-
schnittlicherBauart durch eineEinzel-
bewertung. Je nach Gemeindegruppe,
inwelcherdasGebäude steht, kommen
unterschiedliche Prozentsätze zur An-
wendung.

Ausführliche Informationen zu Grund-
stückschätzungen und zum Eigen-
mietwert gibt es auf der Webseite des
Kantons Aargau, Departement Finan-
zen und Ressourcen: www.ag.ch,
Suchwort «Eigenmietwert».

Muss von Hauseigentümerinnen und -eigentümern versteuert werden: der Eigenmietwert ihrer Immobilie. Bild: Fotolia

Wie geht’s weiter mit dem Eigenmietwert?
Thomas Pfann

Das Sekretariat der Kommissionen für
Wirtschaft und Abgaben (WAK-S)
sprach sich am 5. April 2019 für einen
Systemwechsel beim Eigenmietwert
aus und eröffnete dieVernehmlassung
imParlament.DieKommissionwarder
Ansicht, für selbst bewohntes Wohn-
eigentum seien der Eigenmietwert so-
wie die Abzüge für die Gewinnungs-
kosten, d. h. die Unterhaltskosten, die
Kostender Instandstellungvonneuer-
worbenen Liegenschaften, die Versi-
cherungsprämien und die Kosten der
Verwaltung durch Dritte, auf Bundes-
wie auch auf Kantonsebene aufzuhe-
ben.Auf selbst genutztenZweitliegen-
schaften sollen der Eigenmietwert
bestehen und die Gewinnungskosten
abzugsfähig bleiben; dieGewinnungs-
kosten sollenauchbeiMiet- undPacht-
liegenschaften abzugsfähig bleiben.

NachAblaufdesVernehmlassungsver-
fahrensbefasste sichdie ständerätliche
Kommission fürWirtschaft und Abga-
ben (WAK-S) anlässlich ihrer Sitzung
imNovember2019erneutmitdemSys-
temwechsel bei der Wohneigentums-
besteuerung. Das Vernehmlassungs-
verfahrenzeigte eineAnerkennungdes
Handlungsbedarfs. Die WAK-S ent-
schied nun mit deutlicher Mehrheit,
zwar formell auf dieRevision für einen
Systemwechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung einzutreten. Sie ver-
zichtete aber darauf, eine konkrete
Gesetzesvorlage zuhandendesStände-
rates zu verabschieden, und plante, im
März 2020 die Beratung der Vorlage
fortzusetzen. Aufgrund der schwie-
rigen Situation, bedingt durch das Co-
ronavirus, wurde die Sitzung in den
Sommer verschoben. Laut des schwei-
zerischen Hauseigentümerverbands
(HEV) befasste sich die WAK-S am

27. August 2020 wiederum mit dem
Systemwechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung. Einen Entscheid
fällte die Kommission jedoch nicht,
weitere Abklärungen wurden bei der
Verwaltung in Auftrag gegeben. Eine
konkrete Gesetzesvorlage für einen
Systemwechsel beim Eigenmietwert
steht gemäss den Angaben des HEV
noch aus.
Quellen:WAK-S,HEV Schweiz

Laut HEV Schweiz sieht der Geset-
zesentwurf der WAK-S bisher fol-
gendeEckpunktevor:

— Aufhebung der Eigenmietwertbe-
steuerung für selbst genutztes Wohn-
eigentum amHauptwohnsitz.

— Kein Abzug für Unterhaltskosten,
Versicherungsprämien, Verwaltungs-
kosten vonDritten.

— Auf Bundesebene kein Abzug für
Energiespar- sowie Umweltschutz-
massnahmenundDenkmalpflege.Die
KantonekönnendieseAbzügeauf kan-
tonaler Ebene aber beibehalten.

— Förderung des Wohneigentums:
begrenzter undbefristeter Schuldzins-
abzug für Ersterwerber.

— Maximal 10000 Franken für Ehe-
paare im ersten Steuerjahr.

— Maximal 5000 Franken für Allein-
stehende im ersten Steuerjahr.

— Danach lineare Abnahme über
10 Jahre hinweg.

— Beim privaten Schuldzinsabzug
stellt dieWAK-Sdie folgenden5Varian-
ten zurDiskussion:

Variante 1:AbzugvonprivatenSchuld-
zinsen in Höhe von 100% der steuer-
baren Vermögenserträge.

Variante2:AbzugvonprivatenSchuld-
zinsen in Höhe von 80% der steuer-
baren Vermögenserträge.

Variante3:AbzugvonprivatenSchuld-
zinsen imUmfang der steuerbaren Er-
träge aus unbeweglichem Vermögen
plus 50000Franken fürBeteiligungen
von mindestens 10% am Grund- oder
Stammkapital einerKapitalgesellschaft
oderGenossenschaft.

Variante4:AbzugvonprivatenSchuld-
zinsen imUmfang der steuerbaren Er-
träge aus unbeweglichemVermögen.

Variante 5: Streichung des privaten
Schuldzinsabzugs.

«WerdenRäume
nichtbenutzt,
kann ingewissen
FällenUnternut-
zunggeltendge-
machtwerden.»
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Unterstützung bei
administrativen Aufgaben

Pro Senectute Aargau Qualifizierte Hilfe
im Alter kann eine Entlastung sein.

DasLeben verändert sich laufend.Ge-
rade im Alter können durch Krankheit
oder Tod die bisher aufgeteilten Auf-
gaben durcheinander geraten. Ist die
verantwortlichePersonnichtmehrver-
fügbar, muss eine neue Lösung gefun-
denwerden.ZumBeispiel kannUnter-
stützung durch Pro Senectute Aargau
in Anspruch genommen werden.

Steuererklärungsdienst

ErfahreneMitarbeitende füllen zusam-
menmitdenSeniorinnenundSenioren
die Steuererklärung fachgerecht aus:
schnell, vertraulich und diskret.

AdministrativerDienst

DieMitarbeitendenunterstützenältere
Menschen bei der ganzen Administra-
tion. Gemeinsam werden Formulare
ausgefüllt, Zahlungen erledigt, Unter-
lagen abgelegt und Rückerstattungen
eingefordert.

Treuhanddienst

WennälterePersonen ihrefinanziellen
undadministrativenAufgabenvollum-
fänglich abgeben möchten und bereit

sind, für dieseAufgabendienotwendi-
gen Vollmachten zu erteilen, kann der
Treuhanddienst eingesetzt werden.
Qualifizierte Mitarbeitende mit Fach-
kenntnissenundEinfühlungsvermögen
übernehmen die Aufgaben.

Schutzkonzepte

Die Dienstleistungen werden unter
Einhaltung der aktuellen Schutzmass-
nahmen ausgeführt.

Wer Hilfe und Unterstützung bei den
administrativen Aufgaben oder – ganz
aktuell – beim Ausfüllen der Steuer-
erklärung wünscht, kann sich an die
Beratungsstelle in seinemBezirkwen-
den.

Pro Senectute Aargau
Telefon 062 837 50 70
info@ag.prosenectute.ch
www.ag.prosenectute.ch

Mühe beim Erledigen des Büros? Die Pro Senectute hilft. Bild: iStock

Die Abschaffung des Eigenmietwerts –
eine unendliche Geschichte?

AWBBeratungen AG Die ständerätliche Kommission hat diesen Januar die Beratung wieder aufgenommen.
Wohneigentümer sollten die Entwicklungen im Auge behalten.

Dasaktuelle Steuerrecht sieht vor, dass
Wohneigentümerinnen und Wohn-
eigentümer einen sogenanntenEigen-
mietwert zu versteuern haben. Im
GegenzugkönnenLiegenschaftsunter-
haltskosten und Hypothekarzinsen in
Abzug gebracht werden.

Diese Art der Besteuerung von
Wohneigentum ist umstritten. Die Be-
steuerung eines fiktiven Einkommens
wird von vielen als ungerecht empfun-
den. Starkbelastetwerdenunter ande-
remRentnerinnenundRentner, beson-
ders, wenn die Hypothekarbelastung,
und damit der Betrag der abzugsfähi-
gen Schuldzinsen, gering ist. Die Ab-
schaffung des Eigenmietwerts ist des-
halb inden letzten Jahren zueinemder
Dauerbrenner inder Schweizer Steuer-
politik geworden.

Im Jahr 2019 sah es für dieses Vor-
haben lange gut aus. Die Kommission

für Wirtschaft und Abgaben des Stän-
derates (WAK-S) hatte einen entspre-
chenden Entwurf erarbeitet und in die
Vernehmlassung geschickt. Der Ent-

wurf sah vor, den Eigenmietwert für
selbst bewohntesWohneigentumabzu-
schaffen. Dafür sollten Unterhaltskos-
tenundEnergiesparmassnahmennicht
mehr zum Abzug zugelassen werden
unddieAbzugsfähigkeit vonHypothe-
karzinsen sollte beschränkt werden.
DerEigenmietwert fürFerienwohnung
sollte beibehalten werden, um die
Steuerausfälle indenBergkantonenzu
minimieren.

Der Vorschlag wurde in der Ver-
nehmlassungvonverschiedenenSeiten
kritisiert: Die Reform schade der Bau-
wirtschaftundderBankenbrancheund
führe zu einer Schlechterstellung von
MieterinnenundMieternundzuhohen
Steuerausfällen. Die WAK-S hat dem
Ständeratdaraufhinbeantragt,dieFrist
zur Ausarbeitung einer mehrheitsfähi-
gen Vorlage um zwei Jahre, also bis zur
Herbstsession 2021, zu verlängern.

GemässMedienmitteilung vom 19. Ja-
nuar 2021 wurde die Beratung des
Geschäfts wieder aufgenommen und
die Bundesverwaltung beauftragt, die
finanziellen Folgen verschiedener
Schuldzinsenabzugsmodelle darzu-
legen. Es ist also davon auszugehen,
dass wir in absehbarer Zeit über einen
überarbeitetenVorschlag zur Abschaf-
fung des Eigenmietwertes diskutieren
werden.

Für Wohneigentümerinnen und
Wohneigentümer kannes sich lohnen,
diese Entwicklung im Auge zu behal-
ten.Grössere Sanierungsarbeitenoder
geplante Energiesparmassnahmen
können vorgezogen und schon heute
steueroptimiert umgesetztwerden, so-
lange diese Kosten noch abzugsfähig
sind. Dies gilt insbesondere dann,
wenn solche Umbauten in den nächs-
ten Jahren sowieso durchgeführt wer-

den müssen. Laufzeiten von Festh-
ypotheken sind allenfallsmit Blick auf
eine Beschränkung des Schuldzinsen-
abzugs zukoordinieren.Undbei Stock-
werkeigentumkannes vorteilhaft sein,
steuerlich abzugsfähige Beiträge an
den Erneuerungsfonds zeitlich be-
grenzt aufzustocken.

ANZEIGE

Patrick Bossard
LL.M., dipl. Steuerexperte, Leiter
Steuern bei AWBBeratungen AG

Grössere Sanierungs-
arbeiten oder geplante
Energiesparmassnah-
men können vorgezogen
und schon heute steuer-
optimiert umgesetzt
werden, solange diese
Kosten noch abzugsfähig
sind.

Das Ausfüllen der Steuererklärung ist eine mühsame Pflichtübung. Jahr für Jahr quält man sich durch
einen Stapel Papiere und Formulare und ist schlussendlich doch nicht sicher, ob das Endergebnis
noch hätte optimiert werden können. Mit unserem Steuerservice können Sie sich das ersparen –
und profitieren in den meisten Fällen erst noch von tieferen Steuern.

Steuererklärung
leicht gemacht.

Mehr

Informationen

Tel. 062
835 77 7
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