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29 Nr. 8 Tatsachliche Liegenschaftsunterhaltskosten

1. Allgemeines

Die folgenden Ausflihrungen betreffen den effektiven Liegenschaftsunterhalt. Fiir die pauschalen Unterhalts-
kosten vgl. (Baselbieter Steuerbuch, Band 1, 29 Nr. 7).

Die effektiven Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten werden im Liegenschaftenverzeichnis aufgefihrt
oder sind in einer separaten Aufstellung zur Steuererklarung enthalten und entsprechend belegt.

2. Anschaffungsnahe Instandstellungskosten

Im Kanton Basel-Landschaft wird der Liegenschaftsunterhalt seit jeher nach rein objektiv-technischen Kriterien
beurteilt, d.h. die «kDumont-Praxis» hat bei der Staatssteuer gar nie Eingang gefunden.

Insbesondere bei anschaffungsnahen Renovations- und Instandstellungskosten stellt sich die Frage nach der
Abgrenzung zu den Anlagekosten der Grundstiickgewinnsteuer. Renovationskosten, die nicht zu einem hé-
heren Wert als dem Neuwert der ersetzten Anlagen und Einrichtungen fiihren sowie Kosten flr zeitgemasse
Erneuerungen gelten als Unterhalt.

Bei den Liegenschaften des Privatvermogens werden Investitionen, die dem Energiesparen und dem Umwelt-
schutz dienen, den Unterhaltskosten gemass Absatz 2 gleichgestellt und kdnnen zusatzlich abgezogen wer-
den, soweit sie auch bei der direkten Bundessteuer als abzugsfahig erklart werden (§ 29 Abs. 2bs StG).

3. Energiesparmassnahmen

Kosten flr Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen werden gemass der Verordnung iber den Abzug der
Kosten von Liegenschaften des Privatvermégens bei der direkten Bundessteuer (SR 642.116) und der Ver-
ordnung uUber die Massnahmen zur rationellen Energieverwendung und zur Nutzung erneuerbarer Energien
(SR 642.116.1) bei der direkten Bundessteuer den Unterhaltskosten gleichgestellt, auch wenn es sich um
wertvermehrende Aufwendungen handelt. Die Abzugsquote fir (anerkannte) Energiespar- und Umweltschutz-
massnahmen betragt im Kanton Basel-Landschaft seit Steuerperiode 2007 immer 100 % (KM 431). Mit der
Revision des Energiegesetzes wurden die steuerlichen Bestimmungen im StHG und im DBG dahingehend
erganzt, dass nunmehr auch Rickbaukosten im Hinblick auf einen Ersatzneubau (Definition vgl. Liegen-
schaftskostenverordnung zum DBG) abgezogen werden kénnen (vgl. Art. 32 Abs. 2 DBG und Art. 9 Abs. 3 lit.
a StHG mit Delegation weiterer Normierung an BR und FD).

Als Investitionen, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienen, gelten Massnahmen, welche zur
rationellen Energieverwendung oder zur Nutzung erneuerbarer Energien beitragen. Diese wertvermehrenden
Massnahmen beziehen sich auf den Ersatz von veralteten und die erstmalige Anbringung von neuen Bauteilen
oder Installationen in bestehende Gebaude, die nicht zum Geschaftsvermdgen gehoren.

Werden die vorerwahnten Massnahmen durch 6ffentliche Gemeinwesen subventioniert, so kann der Abzug
nur auf dem Teil geltend gemacht werden, der von der steuerpflichtigen Person selbst zu tragen ist. Zu be-
achten ist, dass allfallige Subventionen als Einkommen zu versteuern, respektive mit dem Abzug zu verrech-
nen sind.

Wird fir den Liegenschaftsunterhalt der Pauschalabzug gewahlt, kénnen keine zuséatzlichen Abzlge fur die
energiesparenden und dem Umweltschutz dienenden Investitionen getatigt werden, da diese im Pauschalab-
zug bereits enthalten sind (vgl. ferner Baselbieter Steuerbuch, Band 1, 29 Nr. 7).

Einnahmen aus der Einspeisung von elektrischer Energie stellen steuerbares Einkommen dar, sind aber nicht
als Liegenschaftsertrag anzusehen. Besteuert werden nach kantonaler Praxis die Netto-Ertrage. Es werden
an den Verglitungen fiir Stromlieferungen die Kosten fiir den privaten Strombezug abgezogen, verbleibt hier-
nach ein positiver Saldo, ist dieser unter «Ubrige Einklnfte» zu deklarieren. Ein negativer Saldo ist den steu-
erlich unbeachtlichen Lebenshaltungskosten zuzuordnen und kann daher nicht in Abzug gebracht werden.

30.09.2011/31.12.2016/31.12.2022/30.06.2023/24.02.2025/13.08.2025/08.04.2026



Baselbieter Steuerbuch
Band 1 - Einkommen
29 Nr. 8

Die Kosten fiir Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen sind nur abzugsfahig bzw. dem Unterhalt gleich-
gestellt, wenn sie an bestehenden Gebauden angebracht werden'. Im Sinne einer Grundvoraussetzung ist
daher zu beachten, dass jegliche Kosten flir eine Photovoltaikanlage nur dann steuerlich zum Abzug gebracht
werden kénnen, wenn sie den Wert der betroffenen Baute nur teilweise vermehren, d.h. einen Mischcharakter
haben. Erfolgt der Einbau einer Photovoltaikanlage zeitnah zur Erstellung der Liegenschaft, ist der Abzug der
Aufwendungen in der Regel infolge fehlenden Mischcharakters zu verweigern. In der Praxis des Kantons Ba-
sel-Landschaft gilt als zeitnah ein Zeitraum von mindestens vollen zwei Jahren zwischen Bezugsbereitschaft
des Neubaus und der Erteilung des Auftrages (Werk oder Lieferauftrages) fur die erwdhnten Massnahmen.

Kosten, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienen oder die Rickbaukosten im Hinblick auf den
Ersatzneubau bilden und die im Jahr der angefallenen Aufwendungen nicht vollstandig steuerlich berticksich-
tigt werden (mangels verrechenbarem Einkommen), kdnnen die folgende und ggf. auf die Gbernachste Steu-
erperiode libertragen werden (vgl. Art. 32 Abs. 2°s DBG; Art. 9 Abs. 3°s StHG; Art. Art. 4 der Liegenschafts-
kostenverordnung).

Weitere Ausfiihrungen finden sich in der Analyse der SSK zur steuerrechtlichen Qualifikation von Investitionen
im umweltschonende Technologien wie Photovoltaikanlagen.

4. Verwaltungskosten

Gemaéss § 29 Abs. 2 StG und § 6 Abs. 1 lit. ¢ DStG kénnen auch die Kosten der Verwaltung abgezogen
werden. Dabei handelt es sich um Kosten, welche der steuerpflichtigen Person infolge der allgemeinen Ver-
waltung und Wartung der Liegenschaft durch Dritte erwachsen. Ein Abzug fir die Verwaltung durch die steu-
erpflichtige Person selber ist hingegen nicht zuldssig (vgl. Matthias Schweighauser, in: Nefzger/Simo-
nek/Wenk, Kommentar zum Steuergesetz des Kantons Basel-Landschaft, Basel 2004, N. 123 zu § 29 StG).

Unterhaltskosten sind Aufwendungen, welche die Erhaltung bisheriger Werte bezwecken und die nach lange-
ren oder klrzeren Zeitabschnitten erneut zu tatigen sind. Unterhaltsarbeiten lassen ein Gebaude in seiner
Gestaltung, Form und Zweckbestimmung unverandert weiterbestehen; es werden einzig die mangelhaften
Teile ersetzt oder instand gestellt. Unterhaltsarbeiten sind Aufwendungen zur Erhaltung der Liegenschaft im
bisherigen Zustand. Erstmalig installierte Einrichtungen und Gerate, Mobiliar, Maschinen und Werkzeuge so-
wie von der Versicherung gedeckte Schaden kénnen nicht in Abzug gebracht werden.

5. Abgrenzung wertvermehrende Investitionen und werterhaltende Kosten

5.1 Grundsitze

Von den Unterhaltskosten zu unterscheiden sind Aufwendungen, welche zu einer Wertvermehrung einer
Liegenschaft fihren. Solche wertvermehrenden Aufwendungen sind bei der Einkommenssteuer nicht abzugs-
fahig. Aufwendungen fiir eine umfassende Instandstellung oder eine Modernisierung einer Liegenschaft, wel-
che einer eigentlichen Neueinrichtung gleichkommt, sind daher grundsatzlich nicht als Unterhaltskosten ab-
zugsfahig. Nach standiger Rechtsprechung filhren Aufwendungen fiir den Abbruch und anschliessendem
Neuaufbau einer Liegenschaft zu einer Wertvermehrung (vgl. BGer 6. Juli 2010 2C_63/2010). Diese Praxis
hat nunmehr gedndert. Gemass der neuen bundesgerichtlichen Rechtsprechung (Urteil 9C_677/2021 vom 23.
Februar 2023 E. 4.5, zur Publikation vorgesehen) ist nach dem Willen des Gesetzgebers fir alle Arbeiten an
einer neu erworbenen Liegenschaft - wie bei allen anderen Liegenschaftskosten — individuell aufgrund ihres
objektiv-technischen Charakters - und unter Mitwirkung der steuerpflichtigen Person — abzuklaren, ob sie dazu
dienen, einen friheren Zustand der Liegenschaft wiederherzustellen, mithin werterhaltend wirken. Kann dies
nicht festgestellt werden, ist im Bereich der Einkommenssteuer geméass der Normentheorie (Art. 8 ZGB ana-
log) zulasten der steuerpflichtigen Person davon auszugehen, dass die Kosten nicht der Instandstellung die-
nen und folglich nicht abgezogen werden kénnen.

" Das Bundesgericht ist zur Abgrenzung von Neubauten zu bestehenden Bauten im BGer 2C_727/ 2012, 2C_729/2012
vom 18.12.2012 = StR 2013, 318 ff. von einer 5-jahrigen Frist ausgegangen). Verschiedene Steuerverwaltung gehen von
kiirzeren Zeitraumen (1 Jahr, 2 Jahre — mit Bezugspunkt Montage und nicht Bestellung - [z.B. Aargau] aus).
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Die Abgrenzung zwischen Werterhaltung und Wertvermehrung erfolgt nach objektiv-technischen Kriterien.
Haufig kénnen die baulichen Massnahmen nicht eindeutig entweder den werterhaltenden oder den wertver-
mehrenden Aufwendungen zugeteilt werden, da sie Elemente beider Kategorien umfassen.

Einzelheiten und Zuteilung der Kosten sind im Merkblatt «Liegenschaftsunterhalt, Energiesparmassnahmen,
Umwelt- und Larmschutzmassnahmen und Denkmalpflege» aufgefiihrt (siehe untenstehender Link).

Zur Gerichtspraxis und Kasuistik vgl. die Gerichtsentscheide im Anhang.

5.2 Nachweis Unterhaltskosten und Investitionen in Energiesparmassnahmen, die den Unterhaltskos-
ten gleichgestellt sind

Kosten fir Bau- und Handwerkarbeiten an bestehenden Gebauden sind abzugsfahig, wenn die baulichen
Massnahmen werterhaltend sind oder dem Energiesparen/Umweltschutz dienen (vgl. Ziffer 3). Wertvermeh-
rende Massnahmen hingegen kdnnen erst im Falle einer Verdusserung der Liegenschaft im Zusammenhang
mit der Grundstickgewinnsteuer als Gestehungskosten geltend gemacht werden. Die Beweis- und Beweis-
fuhrungslast flr das Vorliegen von abzugsfahigen baulichen Massnahmen tragt, wer den Abzug geltend
macht.

Art und Umfang der erforderlichen Belege fiir den Nachweis hangen vom Umfang der Bauarbeiten und der
Eingriffe in die bestehende Bausubstanz ab. Bei umfangreichen Bauarbeiten erfordert der Nachweis eine de-
taillierte und instruktive (entspricht einer Wissensvermittlung an eine Drittperson) Dokumentation der Arbeiten
an den einzelnen Bauteilen an der Liegenschaft (empfohlen ist eine Gliederung nach BKP-Positionen; erganzt
durch Plane, Beschriebe und Fotos). Fir effiziente Dokumentationsprozesse empfiehlt sich eine vorgangige
Kommunikation zwischen Behérden und Bauherrschaft.

Fir umfangreichere Umbau- und Renovationsarbeiten sind fiir die Beurteilung der Abzugsfahigkeit der geltend
gemachten Aufwendungen unter anderem folgenden Unterlagen dienlich:

e Tabellarische Aufstellung der einzelnen Massnahmen (aufgeteilt in werterhaltende und wertvermeh-
rende Aufwendungen; mit empfohlener Gliederung),

e Kopie der Gesamtkostenabrechnung,

e Kopien der einzelnen Rechnungen (massgebend ist das Rechnungsdatum; keine Offerten oder Auf-
tragsbestatigungen),

e Kopie des Baugesuches,

e Kopien der Bauplane woraus hervorgeht, welche Bauteile vom Umbau betroffen sind,

e Kopien des Baubeschriebs

e Fotos, die den Zustand vor und nach der Umbaumassnahme zeigen

e etc.

6. Nebenkosten bei vermieteten Liegenschaften

Bei Aufwendungen fir die Nebenkosten (Strom, Wasser, Gas usw.) bei vermieteten Liegenschaften und Woh-
nungen ist zu prifen, ob diese auf die Mieter Uberwalzt und ihnen als Nebenkosten in Rechnung gestellt
werden: Werden die Kosten Uberwalzt, erfolgt ein Abzug dann, wenn sie als Einnahmen ausgewiesen werden
(Bruttodarstellung). Ansonsten kann kein Abzug erfolgen. Werden sie nicht Uberwalzt, so kénnen sie als Be-
triebskosten in Abzug gebracht werden. Bei lediglich voriibergehendem Leerstand von grundsatzlich vermie-
teten Wohneinheiten kdnnen die Nebenkosten (inkl. Betriebs- und Verwaltungskosten) dennoch als Liegen-
schaftsunterhaltskosten abgezogen werden, auch wenn keine eigentlichen Mietertrdge gegeniiberstehen.

Bei einer Wahl der Pauschale (fiir iiber zehnjahrige Gebaude; bei der Staatssteuer 24 % und der Bundessteuer
20 % vom Bruttomietertrag) kénnen sie wie folgt beansprucht werden: Bei fehlender oder nur teilweiser Uber-
walzung sind sie Teil des Liegenschaftsunterhalts und in der Pauschale eingeschlossen. Bei vollstandiger
Uberwalzung erfolgt ein im Rahmen der Bruttodarstellung ausgewiesener Gewinnungskostenabzug, d.h. der
Pauschalabzug wird vom Nettobetrag vorgenommen.
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Bei vermieteten Liegenschaften betragt der Pauschalabzug fiir Liegenschaftsunterhalt bei Giber zehnjahrigen
Gebauden bei der Staatssteuer 24 % und bei der direkten Bundessteuer 20 % des Bruttomietertrages. Dieser
Bruttomietertrag entspricht den Gesamtvergiitungen der Mieter abzliglich der Aufwendungen des Vermieters
fur sogenannte Nebenkosten (Heizung, Warmwasser, Treppenhausbeleuchtung, Hauswart usw.), die vom
Vermieter als Auslagenersatz (und nicht als Miete!) wieder eingefordert werden. Dementsprechend werden
diese Abzlge immer vor der Berechnung des Pauschalabzugs vorgenommen (KM 92).

Beispiel

Gesamtvergutungen der Mieter CHF 100'000, geltend gemachte Auslagen des Vermieters fir Nebenkosten
CHF 20'000. Der Pauschalabzug fir den Liegenschaftsunterhalt betragt 24 % von CHF 80'000 (und nicht von
CHF 100'000) und ergibt CHF 19'200.

7. Besondere Eigentumsverhaltnisse

7.1 Gemeinschaftliches Eigentum

Befindet sich eine Liegenschaft im gemeinschaftlichen Eigentum (Miteigentum oder Gesamteigentum), wird
der Eigenmietwert entsprechend der sachenrechtlichen Verhaltnisse auf die Eigentimer aufgeteilt (siehe aus-
fuhrlich hierzu Baselbieter Steuerbuch, Band 1, 24 Nr. 10, Ziff. 4). Dies hat auch Auswirkungen auf die Ab-
zugsfahigkeit von effektiven Liegenschaftsunterhaltskosten.

In Bezug auf Liegenschaftsunterhalt findet eine sog. «objektmassige Betrachtung» Anwendung. Dies bedeu-
tet, dass der effektive Unterhalt fiir eine Liegenschaft gesamthaft betrachtet wird. Tragt ein Eigentiimer mehr
effektive Kosten, als er aufgrund der Eigentumsverhaltnisse tragen misste bzw. abziehen kann (sog. liberob-
ligatorische Kostentragung), werden diese den anderen Eigentiimern des Objekts zugerechnet — auch wenn
diese Kosten nicht effektiv durch sie bezahlt wurden. Im Umfang der iberobligatorischen Kostentragung kann
eine Darlehensgewahrung an die anderen Eigentiimer vorliegen, welche steuerlich beriicksichtigt wird (Darle-
hensguthaben auf Ebene leistender Eigentimer und Darlehensschuld auf Ebene begunstigter Eigentimer;
siehe hierzu auch Baselbieter Steuerbuch, Band 1, 29 Nr. 10, Ziff. 2.1). Vorbehalten bleibt selbstverstandlich
der Nachweis, dass es sich nicht um ein Darlehen, sondern um eine Schenkung an die anderen Eigentimer
gehandelt hat (mit allfalligen Steuerfolgen fir eine Schenkungssteuer).

Die sachenrechtlichen Verhaltnisse kdnnen grundsétzlich nicht durch interne Vereinbarungen abgeandert wer-
den. Irrelevant ist die tatsdchliche Kostentragung (ausser bei Wohnrechten und Nutzniessung, siehe hierzu
unten Ziff. 7.2). Ebenfalls hat der Zivilstand hierauf keinen Einfluss.

Fallt gesamthaft der effektive Liegenschaftsunterhalt fir ein Objekt geringer ausfallt als die Pauschale fir die
gesamte Liegenschaft, wird grundsatzlich die héhere (anteilige) Pauschale gewahrt (im Zusammenhang mit
dem pauschalen Liegenschaftsunterhalt wird auf das Baselbieter Steuerbuch verwiesen, Band 1, 29 Nr. 7). In
diesen Fallen erfolgt entsprechend keine Berlicksichtigung eines Darlehens.

7.2 Wohnrecht und Nutzniessung

Auch bei Wohnrechten und Nutzniessung sind grundsatzlich die sachenrechtlichen Verhaltnisse massgebend.
Hierbei ist aber zu beachten, dass gemass den sachenrechtlichen Bestimmungen der Nutzungsberechtigte
fur den gewdhnlichen Unterhalt (z.B. kleinere Reparaturen) und der Eigentimer fir ausserordentliche Unter-
haltsarbeiten (sog. gréssere Sanierungen) aufzukommen hat. Aus verfahrensékonomischen Grinden wird da-
her der zahlenden Person der Abzug fiir die effektiven Kosten gewahrt.

Soweit der Eigentiimer effektiven Liegenschaftsunterhalt in Abzug bringt, ist aufgrund der «objektmassigen
Betrachtungsweise» der Pauschalabzug, welcher dem Nutzungsberechtigten zuzuordnen ist (analog Eigen-
mietwert), entsprechend zu reduzieren (im Zusammenhang mit dem pauschalen Liegenschaftsunterhalt wird
verwiesen auf das Baselbieter Steuerbuch, Band 1, 29 Nr. 7).
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Weiterfilhrende Dokumentationen (die entsprechenden Links finden Sie hier)
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MB Liegenschaftsunterhalt Energiesparmassnahmen Umwelt- und Larmschutzmassnahmen Denkmal-
pflege (jeweils aktueller Stand aufgeschaltet auf der Homepage Steuerverwaltung BL)

KM 92 (Liegenschaftsunterhalt; Berechnung des Pauschalabzugs bei vermieteten Liegenschaften)

KM 431 (Energiesparmassnahmen)

StGE Nr. 510 10 71 und 530 10 58 vom 25. Februar 2011 Liegenschaftsunterhaltskosten / Werkvertrag
StGE Nr. 024/2008 vom 5. Marz 2008 Abzug fur Liegenschaftsunterhalt

StGE Nr. 125/2008 vom 21. November 2008 Liegenschaftsunterhalt

StGE Nr. 025/2008 vom 5. Marz 2008 Abzug fur Liegenschaftsunterhalt

StGE Nr. 095/2006 und Nr. 096/2006 vom 18. August 2006 Abzug von Liegenschaftsunterhalt fir Objekte
im Ausland / Schutz von Treu und Glauben

StGE Nr. 105/2005 vom 19. August 2005 Abgrenzung steuerbare Einkinfte / Minderung der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bei Foérderbeitragen fir Sonnenkollektoranlagen und Gebaude mit nied-
rigem Heizenergiebedarf bzw. vorbildlichen Haustechnikanlagen

StGE Nr. 075/2005 vom 10. Juni 2005 Kein Abzug fiir Liegenschaftsunterhalt fiir die Aufwendungen eines
Neubaus

StGE Nr.039/2005 vom 15. April 2005 Abzug von Kosten flir Liegenschaftsunterhalt bei Stockwerkeigen-
tum

StGE Nr. 106/2005 vom 19. August 2005 Abgrenzung steuerbare Einkinfte / Minderung der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bei Férderbeitrdgen fir Sonnenkollektoranlagen und Geb&ude mit nied-
rigem Heizenergiebedarf bzw. vorbildlichen Haustechnikanlagen

StGE Nr. 026/2005 vom 8. April 2005 Abzug von Invaliditdtskosten (Treppenlift)

StGE Nr. 019/2003 vom 4. April 2003 Abzug von Gartenunterhaltskosten

StGE Nr. 158/2000 vom 15. Dezember 2000 Liegenschaftsunterhalt, wertunterhaltende Unterhaltskosten
bei einer Kiichenrenovation

BStPra 3/2004 140-143 Internationale Doppelbesteuerung / Abzug Verlust aus Liegenschaft in Deutsch-
land

BStPra 2/2004 115-118 Liegenschaftsunterhaltskosten; Stiitzkonstruktion

BStPra 3/2000 128-131 Liegenschaftsunterhalt; Frage der Abzugsfahigkeit des Gartenunterhalts
BStPra 2/2000 73-77 Energiesparmassnahmen; Einbau Wintergarten

BStPra 3/1998 135-139 Liegenschaftsunterhalt; Frage der Abzugsfahigkeit des Gartenunterhalts

BStPra 1/1998 26-30 Direkte Bundessteuer; Energiesparmassnahmen

Urteil des Bundesgerichts 9C_677/2021 vom 23.02.2023 (Praxisanderung: kein wirtschaftlicher Neubau
[mehr])

Urteil des Bundesgerichts 9C_724/2022 vom 23.03.2023 (Bestatigung Praxisanderung; Zulassig: Kosten
Energiesparmassnahmen und Werthaltung)
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