Ziircher Steuerbuch Nr. 15/720

Liegenschaftenbewertung
Einschlag auf Eigenmietwert

Diese Weisung wurde per 24. Mai 2023 aufgehoben. in Hartefallen

Weisung der Finanzdirektion
betreffend Gewihrung eines Einschlages
auf dem Eigenmietwert in Hiirtefillen

(vom 21. Juni 1999)

A. Allgemeines

Auf dem nach der Weisung des Regierungsrates an die Steuerbe-
horden tiber die Bewertung der Liegenschaften und die Festsetzung
der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 1999 vom 3. Mérz 1999 berech-
neten Eigenmietwert ist den Eigentiimern von selbstgenutzten Einfa-
milienh4dusern, von Stockwerkeigentum und von Wohnungen in Mehr-
familienhdusern weiterhin ein angemessener Einschlag zu gewéhren,
wenn der Eigenmietwert zu den Einkommens- und Vermogensver-
hiltnissen des Steuerpflichtigen in einem offensichtlichen Missverhalt-
nis steht.

B. Berechnung des Einschlages
I. Umfang des Einschlages

1. Allgemeine Regel

Ein Einschlag wird in der Regel gewéhrt, wenn der nach den Vor- 2
schriften der Weisung ermittelte Eigenmietwert hoher ist als % der
Einkiinfte, welche dem Steuerpflichtigen und den zu seinem Haushalt
gehorenden selbstindig steuerpflichtigen Personen (volljihrige Kin-
der, Konkubinatspartner) zur Deckung der Lebenshaltungskosten zur
Vertfiigung stehen.

2. Vermogen

Bei der Bemessung des Einschlages sind im konkreten Einzelfall 3
auch die Vermogensverhéltnisse zu berticksichtigen.

Ein den Rahmen nicht voll ausschopfender Einschlag ist insbeson- 4
dere Steuerpflichtigen zu gewéhren, welche iiber Vermogenswerte
verfiigen, die — ohne dass das selbstgenutzte Liegenschaftenobjekt
verdussert werden miisste — zur Deckung der Lebenshaltungskosten
herangezogen werden kdnnen.
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Ubersteigt das steuerbare Vermdgen (ohne Beriicksichtigung des
nach den Vorschriften der Weisung zu bewertenden Eigenheims sowie
den auf dem Eigenheim lastenden Hypothekarschulden) Fr. 600 000.—,
steht dem Steuerpflichtigen ein Einschlag nicht zu.

II. Berechnung der massgeblichen Einkiinfte

1. Einkiinfte

Massgebend sind alle steuerbaren Einkiinfte des Steuerpflichtigen
und der zu seinem Haushalt gehorenden selbsténdig steuerpflichtigen
Personen.

Soweit die Einkiinfte nur teilweise der Steuerpflicht unterliegen,
werden sie voll angerechnet.

Der Eigenmiet- bzw. Mietwert der selbstgenutzten Liegenschaft
wird den Einkiinften nicht zugerechnet.

2. Abziige

Von den Einkiinften kénnen abgezogen werden

e die Krankheits-, Unfall- und Invaliditdtskosten, soweit sie den
Selbstbehalt von 5 Prozent iibersteigen und dem Steuerpflich-
tigen somit ein Abzug zusteht;

e die Schuldzinsen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit der
Liegenschaft stehen.

Nicht abzugsberechtigt sind demgegeniiber

e die mit der selbstgenutzten Liegenschaft in Zusammenhang
stehenden Aufwendungen, einschliesslich Schuldzinsen;

e alle weiteren steuerlich zuldssigen Abziige mit oder ohne Ge-
winnungskostencharakter (Sonderabzug bei Erwerbstitigkeit
beider Ehegatten, Versicherungsprimien und Zinsen von
Sparkapitalien, gemeinniitzige Zuwendungen u.a.).

C. Verfahren

Der Einschlag im Hairtefall ist grundsétzlich vom Steuerpflichti-
gen geltend zu machen.

Liegen die Voraussetzungen fiir einen Einschlag offenkundig vor,
ist er von den Steuerbehdrden vom Amtes wegen zu gewdhren.
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D. Berechnungsbeispiel

Grundlagen:
Einkommen
gemiiss
Steuererkliirung
AHV-Rente (100%) 22500
Pension (80%) 20000
Kapitalertrag _8000
Mietwert EFH 22 500
/. Unterhalt 4 500 18 000
Total Einkiinfte 68 500
abziiglich:
Hypothekarzinsen EFH 18 000
andere Schuldzinsen 2000
Versicherungspramien
und Sparzinsenabzug 3450
Krankheits-, Unfall- und
Invaliditidtskostenabzug 5000
gemeinniitzige Zuwendungen 500
Reineinkommen 39 550
Fiir Lebenshaltung
stehen zur Verfiigung

Berechnung des Einschlags:

Eigenmietwert EFH

/. 1/3 der zur Verfiigung
stehenden Mittel von 48 500

Einschlag maximal

Nr. 15/720

Liegenschaftenbewertung
Einschlag auf Eigenmietwert

fiir Lebenshaltung

(ohne Wohnen)

stehen zur

Verfiigung

(100%) 22 500

(100%) 25 000

8 000

55500

2 000

5000

48 500
22 500
16 100
6 400

in Hartefallen
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E. Unterhaltspauschale
Steht dem Steuerpflichtigen gemaéss dieser Weisung ein Einschlag

auf dem Eigenmietwert zu, wird die Unterhaltspauschale ungeachtet
dieses Einschlags auf dem vollen Eigenmietwert berechnet.

F. Inkrafttreten

Diese Weisung gilt ab Steuerperiode 1999.

Zirich, den 21. Juni 1999
Finanzdirektion

Huber
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