Griinde fiir eine Anpassung des Eigenmietwerts

Eigenmietwert - eine geschatzte Grosse. Der Eigenmietwert wird von den zustandigen Steuerbehorden
aufgrund eines schematischen Formelwerts oder einer Schatzung ermittelt und wird beim Liegenschafts-
besitzer als Einkommen fiir selbst genutztes Wohneigentum besteuert.

er Eigenmietwert hat nach Vorgabe

der Steuergesetzgebung im Kanton

Aargau 60% des Marktmietwer-
tes der Liegenschaft zu betragen (fir die
direkte Bundessteuer rund 70%). Der
Marktmietwert ist dabei dem marktibli-
chen Mietpreis gleichgesetzt, zu welchem
ein Dritter das Objekt unter gleichen Um-
standen (Lage, Baujahr, Ausstattung, Um-
schwung, Anzahl Raume, effektive Nut-
zung) mieten wirde.

Neuschitzung

Der Eigenmietwert wird in grosseren zeit-
lichen Abstanden neu geschatzt, um ihn
den geanderten Wirtschafts- und Markt-
verhéltnissen anzugleichen. Die letzte all-
gemeine Neuschatzung fand per 1. Januar
1999 statt. Gegen einen neu verfigten
Eigenmietwert kann der Liegenschafts-
besitzer, sollte er mit dem Wert nicht ein-
verstanden sein, Einsprache erheben und
weitere Rechtsmittel ergreifen.

Haben sich im Bestand, in der Nutzung
oder im Wert eines Grundstiicks wesent-
liche Anderungen ergeben, welche eine
Verminderung des Marktmietwertes ver-
muten lassen, so ist auf Begehren des Lie-
genschaftsbesitzers eine neue Einzelschat-
zung des Eigenmietwertes vorzunehmen.
Zu den Griinden fir eine neue Schatzung
zahlen insbesondere Umzonungen von
Grundstticken, Verdnderung von Dienst-
barkeiten und Grundlasten, Baubeschran-
kungen, Zunahme von Immissionen wie
Larm oder Erschitterungen (z. B. infolge
geanderter Verkehrsstrome von Bahn-,
Strassen- oder Flugverkehr) oder allge-
meine Verschlechterungen von Lage bzw.
Aussicht (Erreichbarkeit, Schattenwurf und
dergleichen).
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Voraussetzung fiir die Eigenmietwert-
besteuerung ist, dass der Eigentiimer
die Liegenschaft nutzt, indem er sie
bewohnt oder sie sich zumindest zum
jederzeitigen Eigengebrauch zur Ver-
filgung halt.

Nach der Praxis des Kantonalen Steuer-
amtes Aargau liegt dann eine wesentliche
Anderung vor, die eine neue Verfigung
des Eigenmietwertes rechtfertigt, wenn
dieser um 10% bzw. um mindestens 700
Franken Uber oder unter dem bisherigen
Wert liegen wiirde.

Eingeschrinkte Nutzbarkeit

Voraussetzung fur die Eigenmietwert-
besteuerung ist, dass der Eigentimer
die Liegenschaft nutzt, indem er sie
bewohnt oder sie sich zumindest zum
jederzeitigen Eigengebrauch zur Verfu-
gung halt. Damit 16st auch der Besitz von
Zweitwohnungen, Ferienhdusern und
dergleichen die Besteuerung des Eigen-
mietwertes aus. Wird eine Zweit- oder
Ferienwohnung zeitweise vermietet, so
ist der Eigenmietwert proportional zu
kirzen und stattdessen der betreffende
Mietertrag zu deklarieren. Ebenso ist auf
dem Eigenmietwert ein Einschlag zu ge-

wahren, wenn aus dusseren Grinden eine
dauernde Nutzung der Liegenschaft nicht
moglich ist (keine Heizung, nur zeitweise
Zugang, Sanierungsarbeiten). Steht eine
Liegenschaft nachweislich zum Verkauf
oder kann sie - trotz entsprechenden Be-
mihungen - nicht vermietet werden, so
ist von der Besteuerung eines Eigenmiet-
wertes vollstandig abzusehen.

Die Eigenmiete ist grundsétzlich erst
ab dem effektiven Bezug der erworbenen
Liegenschaft zu versteuern und nicht be-

reits im Zeitpunkt des Kaufs. Dies kann
beispielsweise bei einer sofortigen Sanie-
rung nach dem Erwerb eine Rolle spielen.

Unternutzung

Wenn eines oder mehrere Zimmer tat-
sachlich und langfristig nicht mehr genutzt
werden, z. B. nach Wegzug der Kinder, nach
dem Tod des Lebenspartners oder nach ei-
ner Scheidung, kann im Kanton Aargau fur
die direkte Bundessteuer eine Reduktion
des Eigenmietwertes beantragt werden.
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Der Unternutzungsabzug wird indes rest-
riktiv gehandhabt. Er setzt voraus, dass die
unbenltzten Zimmer dauernd nicht genutzt
werden, was auch eine bloss gelegentliche
Nutzung, beispielsweise als Abstellkammer,
Bastel- oder Gastezimmer, ausschliesst.
Die Hohe des Unternutzungsabzuges be-
stimmt sich im Verhéltnis zur gesamten
Wohnflache. Auf dem Eigenmietwert von
Zweit- oder Ferienwohnungen wird kein
Unternutzungsabzug gewahrt.

Nutzung als Geschéfts-
raumlichkeiten
Wahrend bei Unselbststandigerwerben-
den ein Arbeitszimmerabzug nur gewéahrt
wird, wenn am Arbeitsort keine zumutbare
Moglichkeit besteht, die Berufsarbeit zu
erledigen, ist bei Selbststdndigerwerben-
den grundsétzlich unabhéngig von Grésse
und Notwendigkeit der Geschaftsraumlich-
keiten ein Abzug immer dann zuzulassen,
wenn erwiesen ist, dass die Raumlichkeiten
in der Privatliegenschaft auch effektiv ge-
schaftlich genutzt werden

Werden in einer Privatliegenschaft
Raumlichkeiten fur die Ausltbung der ei-
genen selbststdndigen Erwerbstatigkeit
genutzt, so kann die Steuerbelastung im
Ergebnis reduziert werden, indem die fikti-
ven Mietkosten (Anteil am Eigenmietwert)
in der Buchhaltung als geschaftsbedingte
Kosten in Abzug gebracht werden, wah-
rend beim Eigenttimer weiterhin nur der
gesamte Eigenmietwert erfasst bleibt. Da-
durch sinkt das steuerbare Ergebnis der
selbststéndigen Erwerbstatigkeit (wie auch
die Bemessungsbasis flr die Sozialversi-
cherungsabgaben) um den Mietanteil fir
die geschaftlich genutzten Raumlichkeiten
in der Privatliegenschaft.

Vorsicht bei Vorzugsmieten

Haufig ist es der Fall, dass unter Verwand-
ten Liegenschaften bzw. Wohnraume zu
glinstigen Konditionen vermietet werden
(Vorzugsmietzins/Verwandtenmietzins).
Ein Vermieter ist nicht verpflichtet, eine
Mietsache zum Marktmietpreis zu ver-
mieten. Das Bundesgericht hat indessen in
Fallen, in denen die Vorzugsmiete weniger
als 50% des Eigenmietwerts (wie er fir die
direkte Bundessteuer gilt) betrug, auf eine
Steuerumgehung geschlossen. Demzufolge
hatte der Vermieter zusatzlich zu der ver-
einnahmten Vorzugsmiete die Differenz
zum Eigenmietwert zu versteuern, im Er-
gebnis also den gesamten Eigenmietwert.

Neubeurteilung bei wesentlichen
Anderungen

Es gibt viele Faktoren, welche eine Reduk-
tion des Eigenmietwerts nach sich ziehen
kénnen. Bei Veranderungen wie hiervor
ausgeflhrt ist es deshalb sinnvoll, die Sach-
lage zu analysieren und den Eigenmietwert
einer kritischen Prifung zu unterziehen.
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