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STEUERN 2025

Fir Liegenschaftsbesitzende bieten sich einige Chancen, Steuern zu sparen. Die friihzeitige Planung der individuellen Situation ist meistens entscheidend.

STEUERTIPPS FUR
LIEGENSCHAFTSBESITZENDE

Wer eine Immobilie besitzt, hat zwar regelmissig Ausgaben und muss iiber die Jahre
immer wieder investieren, erhilt im Gegenzug aber attraktive Moglichkeiten, um bei
den Steuern zu sparen. Patrik Diggelmann*, Leiter Steuer- und Erbschaftsberatung
der Schaffhauser Kantonalbank, zeigt, von welchen Steuervorteilen Besitzerinnen
und Besitzer von Liegenschaften profitieren kénnen.

SONDERSEITE
SCHAFFHAUSEN

Schaffthauser Kantonalbank

Tipp 1: Betriebskosten nicht vergessen
In der Steuererklirung kénnen Unter-
haltskosten fiir Liegenschaften abgezo-
gen werden. Dabei kénnen Immobilien-
besitzerinnen und -besitzer entweder von

Der Steuerprofi Patrik Diggelmann zeigt
seinen Kundinnen und Kunden, wie sie ihre

Steuern optimieren kénnen.  Bild: SHKB

ZUR PERSON

*Patrik Diggelmann leitet die Steu-
er- und Erbschaftsberatung bei der
Schaffhauser Kantonalbank. Er er-
stellt mit seinem Team Steuererkli-
rungen auf Mandatsbasis und berit in
Steuerfragen.

einem Pauschalabzug Gebrauch machen
oder die effektiven Aufwendungen an-
geben. Zu den effektiv abzugsfihigen
Kosten gehoren unter anderem werter-
haltende Massnahmen (z.B. Renovati-
onsarbeiten) oder Investitionen, die dem
Energiesparen und dem Umweltschutz
dienen. Oft vergessen wird, dass auch
Betriebskosten abzugsberechtigt sind.
Dazu zihlen beispielsweise die Gebiude-
versicherung, der Kaminfeger, das Ser-
vice-Abonnement fur die Heizung oder
die Kosten fiir die Verwaltung.

Tipp 2: Energie und Steuern sparen
Steuerlich besonders behandelt werden
energiesparende und umweltschonende

Investitionen und Sanierungen. Wenn
diese Kosten im Jahr der Rechnungstel-
lung steuerlich nicht vollstindig beriick-
sichtigt werden kénnen, da ein negatives
Reineinkommen resultieren wiirde, kon-
nen sie in den nachfolgenden maximal
zwei Steuerjahren abgezogen werden.
Dieses Privileg eines sogenannten Ver-
lustvortrags existiert fiir alle anderen Lie-
genschaftskosten nicht.

Tipp 3: Unterhalt clever planen

Viele Unterhaltsarbeiten sind planbar.
Das ist ein grosser Vorteil fiir die persén-
liche Steueroptimierung. Bei kleinen,
nicht dringlichen Renovationsarbei-
ten — wie Malerarbeiten oder der Ersatz
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funktionierender Installationen — lohnt
es sich, diese zu sammeln und alle vier
bis fiinf Jahre zu erledigen. Denn die
effektiven Kosten kénnen nur dann ab-
gezogen werden, wenn sie die steuerlich
vorgesehene Pauschale tibersteigen. Bei
grosseren Plinen, z.B. einer Dachsanie-
rung oder bei der Installation von neuen
sanitiren Anlagen, bietet es sich an, die
Investitionen auf mehr als ein Steuerjahr
zu verteilen. So lisst sich die Steuerpro-
gression brechen.

Tipp 4: Belege langfristig aufbewahren
Investitionen, die den Wert einer Liegen-
schaft steigern, z.B. die Erstellung eines

Wintergartens, kénnen nicht von den
Steuern abgezogen werden. Dennoch
sollten die entsprechenden Belege unbe-
dingt aufbewahrt werden. Bei einem all-
filligen Verkauf der Liegenschaft werden
Wertsteigerungen bei der Grundstiickge-
winnsteuer berticksichtigt.

Tipp 5: Eigenmietwert reduzieren

Wer ein Eigenheim bewohnt, muss den
sogenannten Eigenmietwert als Einkom-
men versteuern. Dieser kann durch zwei
Faktoren reduziert werden. Einerseits
existiert ein Abzug fir Mindernutzen
in der Hohe von maximal 30 Prozent.
Dieser ist moglich, wenn sich die An-
zahl Familienmitglieder im Haus redu-
ziert oder einige Wohnriume aufgrund
von Gebrechlichkeit nicht mehr genutzt
werden konnen. Andererseits existiert
eine Hirtefallklausel, die eintritt, wenn
der Eigenmietwert mehr als ein Drittel
der Einkiinfte und das Vermdgen weni-
ger als 500000 Franken betrigt. Auch
in diesem Fall kann eine Reduktion des
Eigenmietwerts beantragt werden. Die-
se Regelungen gelten fiir den Kanton
Schaffhausen - sie werden in den einzel-
nen Kantonen sehr unterschiedlich ge-

handhabt.

Tipp 6: Professionelle Hilfe

in Anspruch nehmen

Bestimmt haben Sie sich beim Aus-
tillen der Steuererklirung auch schon
gefragt, ob Sie alle Méglichkeiten nut-
zen, damit die Steuerrechnung so tief
wie méglich ausfille. Fiir Massnahmen
zur Steueroptimierung ist es dann aber
meistens schon zu spit. Das gilt auch
beim Thema Liegenschaftsunterhalt.
Fakt ist: Liegenschaftsbesitzerinnen und
-besitzern bieten sich interessante Chan-
cen, die Steuerschuld zu reduzieren.
Wie bei simtlichen Steuergestaltungs-
massnahmen ist es entscheidend, dass
diese frithzeitig geplant und auf die in-
dividuelle Situation abgestimmt werden.
Eine Fachperson kann nicht nur bei der
Steuererklirung helfen, sondern auch
bei der Unterhaltsplanung Unterstiit-
zung bieten.
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