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Anfangs der 2000er Jahre, kurz nachdem
das neue Steuergesetz in Kraft getreten
war, wurde in Bezug auf die Liegenschafts-
unterhaltskosten die Dumont-Praxis ein-
geflihrt. Dies bedeutete, dass Unterhalts-
kosten, welche nach dem Kauf einer Lie-
genschaft getatigt wurden und mehr als
25% des Kaufpreises betrugen, nicht als
Unterhaltskosten von den ordentlichen
Steuern zum Abzug zugelassen werden
konnten. Diese Kosten wurden als Investiti-
onen in ein vernachlassigtes Objekt taxiert
und entsprechend bei der Verdusserung
der Grundsticke - und nicht im ordentli-
chen Steuerverfahren - berticksichtigt. Ein
paar Jahre spater wurde die Dumont-Pra-
xis durch eine Anderung im Steuerharmo-
nisierungsgesetz aufgehoben.

Bisherige Praxis

Im Kanton Aargau wurde 2009 das Gesetz
dahingehend angepasst, dass grundsatz-
lich alle reinen Unterhaltskosten in jedem
Falle, unabhangig von Besitzesdauer und
finanziellem Umfang der Unterhaltsarbei-
ten, zum Abzug zugelassen sind. Es wurde
lediglich unterschieden zwischen werter-
haltenden und wertvermehrenden Kosten.
So hat beispielsweise der Ersatz eines
Badzimmerlavabos durch ein Doppella-
vabo einen wertvermehrenden Charakter,
der Abzug dieser Kosten ware demnach
anteilmassig zu kirzen. Energetische
Massnahmen wie beispielsweise der Ein-
bau einer Warmepumpe sind zu 100% als
Unterhaltskosten abziehbar.

Neue Praxis

In den vergangenen Jahren hat das das
kantonale Steueramt diese Praxis nach
und nach wieder verscharft. Neuerdings
stellt es sich bei der Beurteilung von um-
fangreichen Liegenschaftsunterhaltskos-
ten auf den Standpunkt der Gesamtbe-
trachtung. Die Differenzierung von wert-
vermehrenden Aufwendungen und Investi-
tionen wird im Merkblatt Liegenschaftsun-
terhalt (Stand 1.7.2020, glltig ab 1.1.2020)
wie folgt definiert:

Bei den Kosten fur eine umfassende In-
standstellung, in deren Rahmen sémtliche
wesentlichen Bereiche einer Liegenschaft
betroffen sind, handelt es sich in ihrer Ge-
samtheit um wertvermehrende Investitio-
nen, weil dadurch der Nutzwert im Ver-
gleich zum Standard beim Erwerb erheb-
lich verbessert, respektive erhoht wird. Bei
solchen neubauahnlichen Renovationen
dominiert die neu geschaffene Bausubs-
tanz die verbliebene Altsubstanz derart,
dass nicht mehr von Unterhalt im oben be-
schriebenen Sinne gesprochen werden
kann. Diese Kosten werden behandelt wie
Kosten von Neu-, Um-, Ein- und Ausbauten.
Sie sind nicht — auch nicht teilweise abzieh-
bar. Diese Praxis gilt auch bei der Nut-
zungsanderung oder Umgestaltung einer
Liegenschaft, welche auf eine grundlegen-
de Neugestaltung hinauslauft.

Ob es sich aus steuerlicher Sicht ‘prak-
tisch’ um einen Neubau handelt, wird auf-
grund der folgenden Kriterien entschieden
(es genligt, wenn ein Kriterium erfillt ist):

+ Es wird mit hohen Kosten eine
umfassende Instandstellung vorgenom-
men, bei welcher die wesentlichen
Bereiche der Liegenschaft betroffen
sind.

+ Es wird mit hohen Kosten eine
grundlegende Nutzungsanderung
vorgenommen. Nach der Renovation
liegt eine anders nutzbare Liegenschaft
vor als vor der Renovation.

+ Es liegt eine Gebaudeauskernung vor,
bei der lediglich die Gebaudehtille
bestehen bleibt.

+ Ein Gebaude oder ein Gebaudeteil wird

bis auf den Keller abgebrochen und
anschliessend neu erstellt.
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+ Im Zuge einer Totalsanierung wird nebst
dem gesamten Ausbau mehr als die
Halfte der bestehenden Gebaudekonst-
ruktion abgebrochen oder umgebaut.

So werden beispielsweise die Erneuerung
von Oberflachen, Installationen, Fenstern,
Bedachungen etc. (sogenannten wesentli-
chen Bestandteilen einer Liegenschaft) im
Rahmen einer Gesamtbetrachtung beur-
teilt, auch wenn keine Veranderung der
Raumaufteilung oder eine Nutzungséande-
rung vorliegt.

Begrindet wird diese neue Praxis auf-
grund einiger Gerichtsurteile, welche sich
mit speziellen Einzelbetrachtungen ausei-
nandergesetzt haben. Geméass dem Wort-
laut aus dem Merkblatt Liegenschaftsun-
terhalt ist diese neue Praxis auch anzu-
wenden bei Eigentimern, welche eine Lie-
genschaft schon viele Jahre selber be-
wohnen sowie bei Investitionen in energe-
tische Massnahmen.

Fazit

Diese neue Praxis des kantonalen Steuer-
amtes kann nicht immer pauschal auf alle
‘wirtschaftlichen Neubauten' angewendet
werden. So konnen beispielsweise Kosten,
welche aufgrund eines kommunalen Subs-
tanzschutzes, unter welchem das reno-
vierte Gebaude steht, auch als Unterhalts-
kosten zum Abzug zugelassen werden,
wenn das Gebaude infolge Gesamtbe-
trachtung als vernachlassigte Liegen-
schaft taxiert wird. Es lohnt sich somit,
umfassende Unterhaltsarbeiten an einer
Liegenschaft auch aus steuerrechtlicher
Sicht zu Gberpriifen und zu planen. Gerne
unterstutzen wir Sie dabei.
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