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Steuerverwaltung des Kantons Bern

Grundstiickkosten

1 Abziehbare Kosten

Vom Einkommen abziehbar sind die Liegenschaftssteuern
und allfallige Baurechtszinsen sowie die Unterhalts-, Be-
triebs- und Verwaltungskosten, fur die im Steuerjahr Rech-
nung gestellt worden ist und die von der Grundeigentiime-
rin, vom Grundeigentimer, von der Nutzniesserin, vom
Nutzniesser oder von der wohnberechtigten Person auch
tatsachlich selbst getragen werden.

2 Unterhaltskosten

2.1 Grundsatz
Als Unterhalt gelten Massnahmen, die der Werterhaltung
dienen.

Beispiele fUr abziehbare Unterhaltskosten:

— Auslagen fur die Behebung von Schaden (Reparaturen);

— Auslagen fur jahrlich oder periodisch wiederkehrende Er-
neuerungsarbeiten aller Art (Neutapezierung, Neuanstrich,
Fassadenrenovation usw.);

— Auslagen fur den gleichwertigen Ersatz bereits vorhan-
dener Anlagen (sanitare Einrichtungen, Kochherde,
Heizeinrichtungen usw.);

— Gartenunterhalt (Pflege und Ersatz der Pflanzen, die das
Jahr Uberdauern, Zaunreparaturen, Wegausbesserungen
usw.), soweit es sich nicht um Privataufwand handelt oder
bei Fremdnutzung den Mieterinnen und Mietern daftr
nicht gesondert Rechnung gestellt wird.

Nicht abziehbar sind Anlagekosten (wertvermehrende Aufwen-
dungen wie Verbesserungen, Neueinrichtungen) und Kosten
fur Vorkehrungen, die blosse Einkommensverwendung dar-
stellen und weder wertvermehrend noch werterhaltend sind.

Beispiele fur nicht abziehbare Kosten:

— Auslagen, die den Gebrauchswert der Liegenschaft
erhdhen (Ausbau, Verbesserungen, Neueinrichtungen);

— Gartenreinigungs- und Gartenrdumungsarbeiten;

— Aufwand fur Blumen- und GemuUsekulturen;

— Planungs- und Vermessungskosten;

— Handanderungs- und Pfandrechtsabgaben;

— Notariatsgebuhren;

— Kosten fur die Errichtung von Grundpfandschulden;

— Vermittlungsprovisionen und weitere Kosten, die mit dem
Erwerb oder der Verausserung von Grundstlcken ver-
bunden sind.

Bei Stockwerkeigentum gelten als Unterhaltskosten die
Aufwendungen fur den Unterhalt der Wohnung der Stock-
werkeigentimerin oder des Stockwerkeigentimers (Son-
derrecht) und die Beitrdge an den Erneuerungs- und Repa-
raturfonds fur den Unterhalt des gemeinschaftlichen Eigen-
tums. Weitere Angaben finden Sie in der Wegleitung zum
Ausflllen der Steuererklarung.

2.2 Unterhaltsarbeiten vor 2009

(sog. Dumontpraxis)

Beim Erwerb einer vernachlassigten Liegenschaft konnten
Unterhaltskosten in den ersten funf Jahren nach dem Kauf
nur zur Halfte zum Abzug gebracht werden. Diese Praxis
(«Dumontpraxis») hat der Kanton Bern per 1. Januar 2009
aufgehoben. Unterhaltskosten kdnnen seither auch bei neu
erworbenen Liegenschaften bereits von Beginn weg voll-
umfanglich abgezogen werden. Fur Unterhaltsarbeiten, die
vor diesem Datum getatigt wurden, ist die Dumont-Praxis
noch zu beachten.

Gleich verhélt es sich mit Kosten fur Energiesparmass-
nahmen an bestehenden Geb&uden. Diese Kosten sind
gesetzlich den Unterhaltskosten gleichgestellt, daher kon-
nen sie seit 2009 ebenfalls vom ersten Tag an vollumfang-
lich zum Abzug gebracht werden. Somit entfallt die bisherige
funfidhrige Wartefrist nach dem Erwerb einer neuen Liegen-
schaft auch hier.

3 Betriebs- und Verwaltungskosten

Die abziehbaren Betriebs- und Verwaltungskosten sind dem
Formular 7 und der Wegleitung zum Ausflllen der Steuer-
erklarung zu entnehmen.

4 Pauschalabzug

Es kann zwischen dem Pauschalabzug und dem Abzug der
tatsachlichen Kosten gewahlt werden. Der Pauschalabzug
fur die Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten betrégt
bei Geb&uden, die am Stichtag:

— bis 10 Jahre alt waren, 10 % des Bruttogeb&udeertrages,
— Uber 10 Jahre alt waren, 20 % des Bruttogebaudeertrages.

Ausnahme

Bei Grundstlicken des Geschaftsvermdgens sowie Grundstu-
cken des Privatvermdgens mit vorwiegend geschaftlicher oder
gewerblicher Nutzung durch Dritte kénnen nur die tatsach-
lichen Kosten abgezogen werden. Als vorwiegend geschéftlich
genutzt gilt ein Grundstiick, wenn der Mietertrag aus den Ge-
schéftsraumlichkeiten hoher ist als jener aus dem Wohnteil.
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5 Grundstiickgewinnsteuer

Die wertvermehrenden Aufwendungen kdénnen bei der
Grundstlickgewinnsteuer als Anlagekosten geltend gemacht
werden.

6 Liegenschaftskosten
(Ausscheidung von Mehrwerten)

Der nachfolgend abgebildete Ausscheidungskatalog zeigt,
welcher Teil der Kosten als Unterhalt in Abzug gebracht
werden kann. Der verbleibende Teil gilt in der Regel als
«wertvermehrende» Aufwendungen und kann bei einem
allfélligen spéateren Verkauf der Liegenschaft vom steuer-
baren Grundstlckgewinn in Abzug gebracht werden.

Bitte beachten:

Fur die Festsetzung des amtlichen Wertes und des
Mietwertes gelten andere Kriterien (Art. 52ff. StG;
Art. 25 StG).

Die Qualifikation als Unterhalt oder Anlagekosten be-
stimmt somit nicht den Umfang der Veranderung des
amtlichen Wertes oder des Mietwertes.

7 Liegenschaften im Geschéaftsvermogen

Die Verordnung Uber die Unterhalts-, Betriebs- und Verwal-
tungskosten (VUBV) und das Merkblatt 5 gelten grundsatz-
lich fur Liegenschaften im Privatvermdgen.

Fur Liegenschaften im Geschaftsvermdgen sind bezulglich
Bilanzierung die Vorschriften des Handelsrechts massge-
bend. Bei den Kantons- und Gemeindesteuern stellen die
Anlagekosten die Obergrenze dar.

Die Beurteilung des Liegenschaftsaufwandes kann sinnge-
mass nach dem Ausscheidungskatalog des MB 5 erfolgen,
sofern es sich um Kosten fur reine Unterhaltsarbeiten oder
um Aufwand fUr den Ersatz von bestehenden Einrichtungen
handelt. Kosten erstmaliger Einrichtungen sind im Ge-
schaftsvermobgen zu aktivieren.

Sofern Bestimmungen der Abschreibungsverordnung (AbV)
besondere Regeln vorsehen, haben diese gegenltber der
Verordnung Uber die Unterhalts-, Betriebs- und Verwal-
tungskosten (VUBV) immer Vorrang. So gelten etwa fur
Energiesparmassnahmen bei Liegenschaften im Geschéfts-
vermogen die besonderen Vorschriften in Artikel 11 AbV.
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Ausscheidungskatalog

Gebaude aussen

AUuSSENWEANAE ..o 1
Fassaden, Fenster, Balkone, Storen, Fensterladen .. 1A
Brandmauer .......oooiiiiii 1.2
WINTEIGAITEN oo 1.8
Schadenbehebung ... 1.4
GEIUSTUNGEN 1ttt 1.5
DACRer ... 2
Flach- und Giebeldacher, Spenglerarbeiten,

BlitZableiter ..o 2.1
Dachstockausbau ... 2.2
Hausbock und SChwamm ....oooooiiiiii 2.3
GErUSTUNGEN ..iiiiiiiiii i 2.4

Gebéaude innen

Wande im Innern, Decken ... 3
Maler- und Tapeziererarbeiten, Wand- und

Deckenverkleidungen, TUrEN ........cooviiiiiiiiiiiiie e, 3.1
Treppen, Treppenhaus, Gelander ..........oooiiiieiiiiiiiiiiieeee 3.2
AUTZUG, LIt oo 3.3
Bodenbelage ..................oooiii 4
Innenrdume .
Aussen (Balkone, TerrasSen) .......oveiviuoieiiiiiiieeiiiie e 4.2
Kiiche, Bad, Waschkiiche ...............................coc, 5
KUcheneinfiChtunNgen .....ovviiiii 5.1
Kichengeréte ........cccccccveieiii ..b.2
Badezimmer /sanitéare Einrichtungen .. .53
Waschmaschine, TUMBIEr ..........oiiiiiiiie e 5.4
Heizungen, Liftungen ...,
Wéarmeerzeugung, Heizkessel ..................

Umstellen der Energie, Alternativsysteme .

Zusétzliche thermische Installation ........... .
KamiNanIagen .......u e 6.4
Heizdltank / TanKraum .......oooeiiiici e 6.5
Cheminée, Kachelofen, Cheminéeofen ............ccooocovviiiiiiiiieinn, 6.6
Anschluss an Fernwarmeheizung ........cooevvviiieiiiiiiiieiiieeeieee 6.7
Warmwasseraufbereitung (Boiler) .......

Ldftung, Klimaanlage, Dampfabzug ...

Sanitdre/ elektr. Installationen, Brandverhiitung .............. 7
Leitungen im allgemeinen ........coovoiiiiiiiiiii 71
Sanitare und Heizungs-Verteilung ..........ccooeeiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeee 7.2
Elektrische Installationen ..o 7.3
Individuelle Empfangsanlagen fir Funk, Radio, TV ..........cccoceeveinns 7.4
BrandverhUtung ... 7.5
AlrMAaNIAGE ..vviiiiii e 7.6

Schwimmbad innen/Sauna/Solarium ....

Schwimmbad ......coooovviiiiiiii

Beneizung ...oooooiiiii 8.2
SAUNA o 8.3
SOIAIIUM et 8.4
Umgebung ...
Umgebungs- und Gartenarbeiten ..

Kanalisationen und Hauszuleitungen .........c.coccovviiiiiiiiiieiiieees 9.2
Serviceabonnemente ... 10
Verschiedenes .................... o1
Abbruch- und Raumungsarbeiten .................cooevnn. L1
Anwalts-, Handanderungskosten, Notariatskosten .................... 11.2
Architekten- und Ingenieurhonorare ............ccccoovieiiiiiiniiiiiiinnnnnn, 11.8
Baubewilligungen ... 11.4
Eigenleistungen, Eigenarbeit ...........coooooiiiiiiiiii 11.5
Erschliessungsbeitrage .. 11.6
Naturereignisse /Schaden durch Dritte .............cccceiiiiiiiiiin. 1.7
Vermessung, Parzellierung .......cooooviiiiiiiiiiiiiiie 11.8
WEIKZEUGJE ..ovviiiiiiiiiii e 11.9
Kosten fiir Betrieb und Verwaltung .................................. 12
Grundgebihren (wiederkehrend) .

Verbrauchsabhangige Auslagen .............cc....... .
Heizungs-, Warmwasseraufbereitungskosten ............................ 12.3



Merkblatt 5

MB 5 ab 2009

Abziehbarer
Massnahmen E Unterhalt
Investitionen, die dem Energiesparen oder dem Umweltschutz (E) dienen, kdnnen wie Unterhalt zum Abzug
gebracht werden.
Im Zusammenhang mit einem Neubau erfolgte Investitionen zur rationellen Energieverwendung bzw.
zur Nutzung erneuerbarer Energien sind nicht abziehbar.
Gebaude aussen
1 Aussenwéande
Grundrissverdnderungen
Die Kosten flir den Abbruch von bestehenden Gebaudeteilen (z. B. Fassaden) und den Neuaufbau
an einem anderen Standort (horizontale Grundrissveranderung) gelten als Anlagekosten oder ggf. -
als Einkommensverwendung.
1.1 Fassaden, Fenster, Balkone, Storen und Fensterldden
1.1.1 a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Malerarbeiten /4
c. Fassadenreinigung (Hochdruck) VA
d. Dichtungen von Fugen und Abschlissen zur Vermeidung unerwinschter Luftwechsel E |/
1.1.2  Fassadenrenovationen
a. Neuanstrich, Ersatz einer bestehenden Verkleidung /4
b. Neuverkleidung durch Eternit, Aluminium usw. oder anderes statt Bemalung bzw. Uberdecken 2/s
einer vorbestandenen Verkleidung
c. Renovationsarbeiten an Naturstein-Fassaden (Sandstein) e
d. Fassadenisolationsarbeiten (mind. 3 cm) inkl. Verkleidung, Anpassen der Fensterbanke und Halterungen |E |/
e. hinterliftete Warmedammung E |/
1.1.3 Isolationen
Als Isolationsmassnahme gilt steuerlich nur, was
— die beheizten Rdume gegen aussen abgrenzt (Dach, Dachboden, Aussenwénde, Kellerdecke)
- der Warmedammung in erster Linie dient und
— eine Wirkung hat, die bezogen auf das Gesamtgebé&ude erheblich ist (Gerlstkosten,
Projektierungsaufwendungen und Honorare nur anteilsmassig)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Neuisolation E |/
1.1.4  Doppel- und Mehrfachverglasungsfenster, Tlren
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Aussentlren/Garagetore (siehe Pkt. 3.1.5)
1.1.5  Windfang
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Neubau von unbeheizten Windfangen E |/
(ohne Schaffung von Uberdimensionalem zusatzlichem Raum)
1.1.6  Sonnenstoren
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Neueinbau -
c. Ersatz mit neuem elektrischem Antrieb /2
1.1.7  Fensterladen und Rolladen
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Neueinbau E |/
c. Rollladen anstelle von Fensterladen /4
1.1.8 Balkone, Terrassen (Bodenbeldge siehe unter Pkt. 4.2)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Neueinbau Verglasung -
1.2 Brandmauer
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Erstellen von Brandmauern:
—im Zusammenhang mit Anbauten -
— auf Verlangen der Feuerpolizei /2
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1.3

Massnahmen

Wintergarten
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz
b. Neueinbau

Merkblatt 5

Abziehbarer
E Unterhalt

"

1.4

Schadenbehebung

a. Beka&mpfung von Holzschadlingen

b. Behebung von Feuchtigkeitsschaden

c. Behebung von Folgeschaden nach &usseren Einwirkungen wie Erddruck, Bodensenkung usw.

"
"
'/‘

1.5

Geriistungen
GerUstkosten sind proportional nach den Anteilen Unterhalts- und Anlagekosten aufzuteilen

Dacher

Grundrissverdanderungen
Die Kosten fir den Abbruch von bestehenden Dachern und den Neuaufbau an einem anderen Standort
(vertikale Grundrissverdnderung) gelten als Anlagekosten oder ggf. als Einkommensverwendung

2.1

2.1.

2.1.

2.1.

2.1.

2.1.

Flach- und Giebeldédcher, Spenglerarbeiten und Blitzableiter
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz
b. Verbessern der thermischen Isolation

"

Flachdacher
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz
b. Umkehrdach auf bestehendes Dach (Warmedammung)

"

Giebeldacher/Estricheinbau
Erstellen eines Dachstuhls inklusive Bedachung Uber ein undichtes Flachdach
(Erstellen eines Estrichs)

Spenglerarbeiten

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz

b. Neueinbau und Erweiterung infolge Um-, An- und/oder Aufbau
c. Dachrinnen: Reparatur oder gleichwertiger Ersatz

Unterdach

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz

b. vorher kein Unterdach

c. gleichwertiger Ersatz des Unterdaches kombiniert mit zuséatzlicher thermischer Isolation

d. Erstmaliges Anbringen eines Unterdaches kombiniert mit zusatzlicher thermischer Isolation

Blitzableiter
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz
b. Neueinbau und Erweiterung

2.2

Dachstockausbau
Einbau von Zimmern oder Wohnungen

2.3

Hausbock und Schwamm
Kosten fur deren Bekdmpfung (Holzbehandlung)

2.4

Geriistungen
GerUstkosten sind proportional nach den Anteilen Unterhalts- und Anlagekosten aufzuteilen




Merkblatt 5

MB 5 ab 2009

Abziehbarer
Massnahmen Unterhalt
Gebaude innen
3 Wande im Innern, Decken
Grundrissverdanderungen
Die Kosten fur den Abbruch von bestehenden Wanden und/oder Decken und den Neuaufbau
an einem anderen Standort (horizontale und/oder vertikale Grundrissveranderung) gelten
als Anlagekosten oder ggf. als Einkommensverwendung. -
3.1 Maler- und Tapeziererarbeiten, Wand- und Deckenverkleidungen, Tiiren
3.1.1 a. Auffrischen/Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. im Zusammenhang mit Umbauarbeiten und Anbauten -
c. Anbringen einer inneren Isolation an Fassadenwanden oder Kellerdecken VA
3.1.2  Wand- und Deckenverkleidungen als Ersatz fur fallige Gipser- und Malerarbeiten
a. Verkleidung aus Holz oder schallhemmend inklusive Malerarbeiten ?/s
b. Verkleidung aus Pavatex- oder Spanplatten inklusive Malerarbeiten VA
3.1.3 Plattenarbeiten, Fliesen
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. in Kiche oder Badezimmer anstelle von Malerarbeiten %/s
3.1.4 Trennwéande erstellen
alt 1 Zimmer, neu 2 Zimmer -
3.1.5 Turen, Kipptore (Garagen)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /i
b. Ersteinbau -
c. Ersatz mit Komfortverbesserung 2/s
d. Ersatz mit aut. Torantrieb (Ersetzen eines einfachen Garagentores durch ein automatisches) '/
3.2 Treppen, Treppenhaus, Gelander
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz 'y
b. Ersatz mit Qualitatssteigerung (z. B. Ersatz einer Holztreppe durch eine Betontreppe) A
3.3 Aufzug, Lift
a. Reparatur, gleichwertiger Ersatz /4
b. Erstmaliger Einbau -
c. Ersatz mit Komfortverbesserung %/s
Bodenbeldge
41 Innenraume
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz (auch Parkett/Platten anstelle Teppich) /x
b. Ersatz mit Komfortverbesserung RE
c. neu verlegen, wenn friiher nicht bewohnbar -
d. neu verlegen auf Zementunterlagsboden infolge grésserer Umbauarbeiten oder Anbauten -
e. Parkett neu schleifen und neu versiegeln VA
4.2 Aussen (Balkone, Terrassen)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Abdichten des Terrassenbodens und Verlegen von Platten auf die Abdichtung 2/s
c. lIsolieren und Abdichten des Terrassenbodens /4
d. Auftragen einer Bodenfarbe auf Zementboden -
5 Kiiche, Bad, Waschkiiche
5.1 Kiicheneinrichtungen (im amtlichen Wert enthalten)
5.1.1  Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
5.1.2  Kuchenkombination inklusive Folgekosten
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Ersatz mit Komfortverbesserung
(z. B. Chromstahl oder Steinabdeckung anstelle von Kunststoff/Kunstharzbeschichtung) ?/s
c. Kuchenkombination anstelle bisheriger frei stehender Einrichtung /s
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Abziehbarer

Massnahmen E Unterhalt
5.2 Kiichengerate (im amtlichen Wert enthalten)

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s

b. Ersteinbau -

c. Ersatz mit Komfortverbesserung (z. B. Ersatz Backofen durch Kombigerét, Ersatz Kihlschrank

durch Gerat mit grésserem Volumen und Tiefkihlfach) ?/s

5.3 Badezimmer/ sanitdre Einrichtungen (im amtlichen Wert enthalten)

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s

b. Ersatz mit Komfortverbesserung (z. B. Einbau Dusch-WC) ?/s

c. zusétzliche Einrichtungen (z. B. zuséatzliche Dusche, zusatzliches Lavabo oder Doppellavabo

anstelle eines Lavabos) -

5.4 Waschmaschine, Tumbler (im amtlichen Wert enthalten)

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4

b. erstmalige Anschaffung -
6 Heizungen, Liiftungen
6.1 Warmeerzeugung, Heizkessel
6.1.1  Reparatur/gleichwertiger Ersatz, inkl. Installationen WA
6.1.2  Ersatz mit Erweiterung Anteil
6.1.3  Durchlauferhitzer

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s

b. Neuanschaffung -

6.1.4  Fest installierte Elektroheizungen
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Neuinstallation -

6.2 Umstellen der Energie, Alternativsysteme
6.2.1  Umstellen auf Holz-, Gas- oder andere Systeme (bei gleich bleibendem Heizvolumen) /4
6.2.2  Ersetzen einer Warmluftetagenheizung, von Ol-, Holz- und Kohleofen durch eine Zentralheizung /e

6.2.3 Spezielle Installationen (rationelle Energienutzung)
Einbau von Warmepumpen, Warme-Rlckgewinnungsanlagen, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
wie Holzfeuerungsanlagen, Anlagen zur Nutzung der Sonnen- und Windenergie, Geothermie, Photovoltaik-
anlagen, Biogasanlagen, inkl. Installationskosten soweit fir den Eigengebrauch und bei gleichbleibendem
Heizvolumen (jedoch ohne Anlagen zur Beheizung von Schwimmbédern, Gewéachshausern und dergleichen) |E |/

6.3 Zusatzliche thermische Installation
6.3.1 im Allgemeinen

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4

b. Ersatz bestehender Heizkdrperventile durch Thermostatventile /4
6.3.2 Ersteinbau einer automatischen Regulierung der Warmeproduktion E |/
6.3.3 Ersteinbau eines elektronischen Warmekostenverteilers E |/
6.3.4  Verbesserung der Warmedammung (Kessel, Warmwasserspeicher, Leitungen, Verteiler und Armaturen)

in unbeheizten Raumen E |/
6.3.5 Einbau von Messeinrichtungen zur Verbrauchsmessung der fliissigen Brennstoffe (Oldurchlaufzahler) E |/
6.3.6  Einbau von Betriebsstundenzahler bei Heizkessel, Brenner und Umwalzpumpen E |/
6.3.7  Ersteinbau von Thermostatventilen (z. B. DANFOSS®) E |/
6.3.8 Ersatz bestehender Heizkdrperventile durch Thermostatventile /s
6.3.9  Wandstrahler und Deckenstrahler (inkl. Zusatzheizgerat)

a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s

b. Neuanschaffung -
6.4 Kaminanlagen
6.4.1 Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
6.4.2  Kaminsanierung (inkl. Kamineinsatze) im Zusammenhang mit dem Ersatz eines Warmeerzeugers E [/
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Massnahmen Unterhalt
6.5 Heiz6ltank / Tankraum
6.5.1  Ersatz/Tanksanierung (Verkleidung) /4
6.5.2  Ersteinbau inkl. Tankraum -
6.5.3 Bisher im Erdreich, neu Einrichtung im Keller, Oltank, Auffangwanne (in Stahl oder Kunststoff) inklusive
deren Abdichtung
a. bei neu kleinerem oder gleichbleibendem Inhalt /4
b. beineu grésserem Inhalt Anteil
c. Ausserbetriebsetzung des alten Tanks (Aufflllen, Grabarbeiten, Instandstellung des Grundstticks/ /x
Gartens usw.)
d. Renovation Tankraum und Erganzungen im Zusammenhang mit einschlagigen Vorschriften VA
(Uberlaufsicherung, Leckwarngeréte)
e. Vorschriftsgeméasses Neuerstellen bzw. Einrichten des Tankraumes -
6.6 Cheminée, Kachelofen (Hafnerarbeiten), Cheminéeofen
6.6.1 a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Umbau einfaches Cheminée in Warmluftcheminée /s
c. Ersteinbau inkl. Kamineinsatz -
6.7 Anschluss an Fernwarmeheizung
Ausserbetriebnahme einer bestehenden Heizungsanlage und Anschliessen an ein Fernwarmenetz
(inkl. Anschlussgebuhr) VA
6.8 Warmwasseraufbereitung (Boiler)
6.8.1 a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Ersteinrichtung und zuséatzliche Einrichtung -
c. Ersatz durch grésseres Modell Anteil
d. Neueinrichtung zusétzlich zum bestehenden Heizkessel fur die Warmwasseraufbereitung VA
im Sommer
e. Entkalken der Warmwasseranlage -
6.8.2  Einbau von Erfassungsgeraten zur verbrauchsabhangigen Warmwasserkostenabrechnung /4
6.9 Liftung, Klimaanlage, Dampfabzug
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Neueinrichtung -
7 Sanitédre und Elektrische Installationen, Brandverhiitung
7.1 Leitungen im allgemeinen (Wasser, Heizung, Elektrisch, Gas, Telefon, TV usw.)
7.1.1 a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Neueinrichtungen/Erweiterungen -
7.1.2  Entkalken alter Leitungen /x
7.1.3 einmalige Anschlussgebuhren -
7.2 Sanitdre und Heizungs-Verteilung
7.2.1  Wasser-Enthartungsanlagen
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Ersteinbau -
c. Chemikalien fur Wasserentharter -
7.2.2  Heizkorper (Radiatoren)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Neueinrichtungen/Erweiterungen -
7.3 Elektrische Installationen (z. B. Elektrotableau)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz (ohne Beleuchtungskorper = Mobiliar) VA
b. Neueinrichtungen/Erweiterungen -
c. Unterputzverlegung (ohne Erweiterung) VA
7.4 Individuelle Empfangsanlagen fiir Funk, Radio, TV usw. (Antennen, Satellitenschisseln)
als Hauptanlage
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s

b. Ersteinbau
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7.4.1  Anschluss an Gemeinschaftsanlage
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. erstmalige Installation -
c. Anschlussgebthr -
d. Empfangs- und Grundgebihren von Kabel- und Rundfunknetzbetreibern -

7.5 Brandverhiitung
Uberwachungs- und Léschanlagen
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Ersteinbau -

7.6 Alarmanlage
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Ersteinbau/Erweiterung der Anlage -
c. Kosten der Uberwachung/Wartung (Abonnement) -
d. Leitungsgebthr fir direkte Alarmierung -

8 Schwimmbad innen/Sauna/ Solarium

8.1 Schwimmbad
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Ersteinbau -
c. Betriebskosten (Filter, Pumpe, Chemikalien) /s

8.2 Beheizung
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Ersteinbau -

8.3 Sauna (im amtlichen Wert enthalten)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Ersteinbau -

8.4 Solarium (fest eingebaut)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /s
b. Ersteinbau -

Umgebung

9.1 Umgebungs- und Gartenarbeiten
Grundsatz
Bei selbstgenutzten Liegenschaften (Einfamilienhaus, Stockwerkeigentum, Wohnung im Mehrfamilienhaus
mit alleiniger und ausschliesslicher Benutzung des Gartens durch den Besitzer) gelten alle Kosten
die der Kommaoditat dienen, wie z. B. jahrlich wiederkehrende Raéumungs- und Reinigungsarbeiten, Rasen-
unterhalt, Schneerdumung, Aufwand flr Blumen- und GemUsegérten sowie zur Gewinnung von Baumfrlichten
und Beeren als Einkommensverwendung und sind nicht abziehbar.
Bei Mehrfamilienhdusern gelten Rasenmahen, Schneerdumung usw. als Unterhalt, sofern die Gartenanlage
samtlichen Bewohnern zur Verfligung steht und die Kosten nicht den Mietern Uber die Nebenkosten-
abrechnung weiterbelastet wird.

9.1.1  Gartenanlage
a. Garten erstmals neu anlegen, inkl. die erstmalige Anlage von nicht begehbaren Feuchtbiotopen
als auch von Trockenbiotopen -

b. Erstmaliges Ansetzen von Baumen, Strduchern und Pflanzen -
c. Pflege und Ersatz derjenigen Pflanzen, die das Jahr Uberdauern (inkl. Abfuhr des Schnittgutes) /4
d. Zaun- und Mauerreparaturen (innerhalb des Gartens) /4
e. Wegausbesserungen (innerhalb des Gartens) /4
f. Reparatur und Ersatz von Biotopen in gleicher Ausfliihrung /i

9.1.2  Terraingestaltung/Neugestaltung
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Ausgraben, Auffiillen, Planieren usw. -
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9.1.3 Feste Einfriedung (inkl. Stitz- und Gartenmauer, sofern diese der Einfriedung dient)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Ersteinbau (Neuanlage)/Erweiterung -
c. Instandstellung mit Qualitatsverbesserung Anteil
9.1.4  Zufahrt/Vorplatz
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz (bei gleich bleibender Flache) VA
b. erstmaliger Belagseinbau (Teerung, Pflastersteine, Zementplatten usw.) -
c. mit Zement-Verbundsteinen oder Beton- und Teerasphaltbelagen
— Ersatz bei vergleichbarer Qualitat /4
— bisher gekofferter Kiesplatz /a
— bisher Naturplatz ohne Kofferung -
d. mit Natursteinpflasterung anstelle von Zementverbundsteinen /2

9.1.5 Bodenverbesserung
Entwassern, Humusieren, Stltzen usw. -

9.1.6 Gartensitzplatz
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Ersteinbau/Anteil Erweiterung infolge Um- und/oder Anbau oder fir Neubauten -

9.1.7  Schwimmbad aussen (im amtlichen Wert enthalten)
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Ersteinbau -
c. Abdeckung

— gleichwertiger Ersatz /4

— Erstinstallation -

— Ersatz mit Komfortverbesserung Anteil
d. Betriebskosten (Filter, Pumpe, Chemikalien) /4

9.1.8 Beheizung Schwimmbad
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Ersteinbau -

9.1.9 Schwimmteich (im amtlichen Wert enthalten)/Biotop
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz VA
b. Ersteinbau -

9.2 Kanalisationen und Hauszuleitungen inklusive Aushub und Erdarbeiten
9.2.1 a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz /4
b. Ersteinbau -
c. Erweiterung infolge Anbau/Umbau -
d. Reinigung (Kanalspulung) und entleeren /s
e. Anschluss an Entsorgungsnetz mit gleichzeitigem Stilllegen von bestehenden Gruben, /2
Kléranlagen und ahnlichem
f.  Ersatz/Erneuerung von bestehenden Gruben, Klaranlagen und &hnlichem /4
g. Ersatz/Erneuerung/Vergrésserung von bestehenden Gruben, Klaranlagen und &hnlichem: Anteil

Aufteilung der Kosten nach Volumen bestehend (= Unterhalt)/neu (= Anlagekosten)
h. einmalige Anschlussgebihren -

9.2.2  Wasser- und Hauszuleitung
a. Anschliessen an ein anderes, gemeinschaftliches Verteilnetz /i
b. Anschlussgebuhr -

9.2.3 Trennsystem
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz der Kanalisationsleitung im Zusammenhang VA

mit dem Anschliessen ans Trennsystem (inklusive Grabarbeiten)

b. Anschliessen des Oberflachenwassers ans Trennsystem (inklusive Grabarbeiten) -

c. einmalige Anschlussgebthr -

9.2.4 Drainage (Entwéasserung des Bodens oder Sumpflandes) -

10 Serviceabonnemente

Servicearbeiten an Installationen dienen dem Unterhalt. Die Kosten flr Serviceabonnemente kénnen
daher als Liegenschaftsunterhalt in Abzug gebracht werden. /s

10
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11 Verschiedenes

111 Abbruch- und Rdumungsarbeiten
Kosten sind proportional nach den Anteilen Unterhalts- / Anlagekosten aufzuteilen. Kosten fur nicht
ausgefuhrte Projekte stellen Einkommensverwendung dar und sind deshalb nicht abzugsféhig.

11.2  Anwaltskosten, Handanderungskosten, Notariatskosten
a. Anwalts-, Notariats- oder Gerichtskosten, Vermittlungsprovisionen und allfallig weitere Kosten
in direktem Zusammenhang mit Kauf oder Verkauf von Grundeigentum -
b. Anwalts- und Prozesskosten im Zusammenhang mit Mietangelegenheiten (Ertrage) /s
c. Handanderungs- und Pfandrechtsabgaben, Kosten fiir die Errichtung von Grundpfandschulden -

11.83  Architekten- und Ingenieurhonorare
Soweit sie Arbeiten an Gebauden betreffen, sind Architekten-, Ingenieur- und Ubrige Honorare
(z. B. Kosten fur energietechnische Analysen und Energiekonzepte) proportional nach den Kostenanteilen
Unterhalts-/ Anlagekosten aufzuteilen. Kosten fur nicht ausgefihrte Projekte stellen Einkommensverwendung
dar und sind deshalb nicht abzugsfahig.

11.4 Baubewilligungen _

11.5 Eigenleistungen, Eigenarbeit (ohne Materialkosten) -
Selbststandig Erwerbende sofern als Einnahmen verbucht und nicht wertvermehrend /i
11.6 Erschliessungsbeitrige

Erschliessungsbeitrége an Gemeinden flr Strassen, Trottoir usw., inkl. erste Teerung der Strassen -
und Zufahrten (Perimetergeblhren)

1.7 Naturereignisse/Schaden durch Dritte
Naturereignisse, Schaden durch Dritte (z. B. Olunfall) soweit Ersatz-, Reparatur- und Instandstellungskosten, /4
nach Abzug Leistungen Dritter (z. B. Versicherungsleistungen)

11.8  Vermessung, Parzellierung
a. Kosten fur Vermessung, Parzellierung, Grundbuchgebuhren, Glterzusammenlegung,
Feldregulierung, Baulandumlegung -
b. Wiederherstellung von Grundstlickgrenzen, Nachvermessungen /4

11.9 Werkzeuge
Werkzeuge aller Art, Heimwerkgerate usw. -

12 Kosten fiir Betrieb und Verwaltung

Betriebskosten

Als Betriebskosten sind abziehbar die periodisch anfallenden Ausgaben die mit der Nutzung N 5 O

des Geb&udes zusammenhangen und soweit diese nicht weiter verrechnet werden. % % &) é

Nicht darunter fallen bei selbstgenutzten Liegenschaften die privaten Verbrauchskosten fir Wasser, o © = S

Warmwasseraufbereitung, Gas, Strom, Heizung, Beleuchtung, Abwasser und Abfallentsorgung usw. 5 £ g 2

3 2o

12.1 Grundgebiihren (wiederkehrend)

— Abwasserreinigung (ARA) WA '/

- Kehrichtentsorgung 2 Y,

— Strassenbeleuchtung und -reinigung /4 /4

— Strassen- und Schwellenunterhalt /s /s

— Wasser/Strom /s /4
12.2  Verbrauchsabhidngige Auslagen

— Beleuchtung, allg. Kosten - 2

— Energiekosten (Elektrisch, Gas, Ol usw.) - /iy

— Kehrichtsackgebuhr (Gebuhrenmarken) - /4

— Strassenreinigung - VA

— Wasserzins - /i
12.3 Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten

Als Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten gelten Aufwendungen, die mit dem Betrieb - VA

der Heizungsanlage oder der zentralen Warmwasseraufbereitungsanlage zusammenhangen,

insbesondere Energiekosten.

11
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