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Zurich

Wie dem Kanton Millionen entgehen

Veraltete Zahlen Hausbesitzer sparen Steuern, weil der Kanton bei der Schiitzung von Liegenschaften mit Hypozinsen
von 4,75 Prozent und Bodenpreisen von 2007 kalkuliert. Jetzt regt sich Widerstand — auch ausserhalb des Steueramts.

Danlel Schneebell

En Ziircher Steuerkommissir
schickte dem TA efnen Brief. Sel-
nen Namen will er nicht ffent-
lich nennen. «Ich und viele mefner
Kollegen und Kolleginnen storen
sich schonlange an diesem kras-
sen Missstands, schreibt er.

Grund seines Argers sind die
Anweisungen des Reglerungs-
rats an das Steueramt, wie Im
Kanton Ziirich Liegenschaften
steuerlich zu bewerten sind. Die
Welsung, die auch iiber das
Steueramt hinaus umstritten ist,
stammt aus dem Jahr 2009 und
beruht auf veralteten Daten.

So hat das Steverrekursge-
richt die Ziircher Praxisals «bun-
desrechtswidrigs _bezelchnet,
undauch das Verwaltungsgericht
hat ste kiirzlich deutlich geriigt.
Kritlk gab es auch vom Ziircher
Stadtrat, der kurz vor Wethnach-
ten elne neue Weisung gefordert
hat. Gleiches fordert der ehema-
lige Geschiftsfiihrer des Ziircher
Mieterverbands und Alt-AL-Ge-
‘melnderat, Niklaus Scherr. Er hat
beim Verwaltungsgericht ene
Beschwerde eingereicht, In der
ereine neue Bewertungs-Anwel-
sungen erzwingen will.

L Zur Suche Text hier eingeben

Gemiss Bundesgericht darf der
Steuerwert von Einfamilienhiiu-
sern und Eigentumswohnungen
nicht unter 70 Prozent des ef-
fektiven Marktwerts liegen. Im
Kanton Zirich betrige dieser
Steuerwert unterdessen aber in
den meisten Fillen weniger als
50Prozent. Fiirelne Liegenschatt,
die man fiir eine Million Fran-
ken verkaufen konnte, milsste
man korrekterwelse in  der
Steuererklirung _mindestens
700°000 Franken Vermogen de-
Klarleren. Gegenwirtlg verlangt
der Kanton aber nur die Dekla-
ration von 500000 Franken oder
sogar noch weniger. Der Grund
fiir diese zu tiefe Bewertung:
In der Welsung aus dem Jahr
2000 wird nach wie vor mit Bo-
denpreisen gerechnet, die 2007
erhoben wurden. Obwohl sich
diese an gewissen Wohnlagen im
Kanton unterdessen fast verdop-
‘pelt haben.

Private rechnen mit halb so
hohen Siitzen

In selnem Brief an den «Tages-
Anzelger» bezeichnet der Steuer-
kommissir dies als krassen
Missstand: «lch stelle tagtiglich
massiy zu tlef angesetzte Vermy-

genssteuerwerte fest», schrefbt
er. Diese Bewertungsmethode
wird, wie gesagt, bel Einfami-
ltenhzusern und Eigentumswoh-
nungen angewandt.

Der Steuerkommissir pran-
gert aber noch efnen welteren

«Ich stelle
tagtiglich massiv
zu tief angesetzte
Steuerwerte fest.»

Anonymer Steuerkommissar

«Missstand» bel der Bewer-
fung von Mehrfamilienhusern
und Geschftshiusern an. Dort
beruht der Steuerwert nicht
auf elner Schitzung des Markt-
‘werts, sondern auf den erzlelten
Mieteinnahmen.

Ein Wohnblock, der jahrlich
100°000 Franken an Mieten ein-
bringt, hat gemiss der heutigen
Berechnungsmethode _einen
Steuerwert von gut 1,4 Millionen
Franken. Kalkuliert wird im Ziir-
cher Steueramt mit dem soge-

nannten Kapitalisierungssatz —
und der sel mit 7,05 Prozent viel
zu hoch angesetzt, monert der
Steuerkommissar.

‘Well die Hypothekarzinsen in
den vergangenen Jahren enorm
gesunken selen, miisse auch der
Kapitalisterungssatz _gesenkt
‘werden. Er schliigt gleich selbst
einen neuen Wert vor: 4,05 Pro-
zent finde er angemessen. Wiir-
de der gleiche Wohnblock mit
diesem Satz kapitalisiert, ergibe
dies elnen Steuerwert von iiber
24 Millionen Franken. Das
steuerbare Vermigen des Haus-
besitzers wire also auf einen
Schlag eme Million Franken
‘hoher. Dazu schreibt der Steuer-
kommissir: «Clauben Ste mir,
es geht hier um entgangene
Steuermillionen.»

Gemiss der umstrittenen
‘Welsung aus dem Jahr 2000 liegt
der Kapitalisterungssatz unver-
indert bel 7,05 Prozent - darin
eingerechnet ein durchschnitt-
licher Hypozins von 4,75 Pro-
zent. Auch vor 2009 kalkulferte
das Steueramt mit 7,05 Prozent.
Die gleiche Methode der Kapita-
lislerung wendet die Privatwirt-
schaft an, wenn sle Mehrfami-
lien- und Geschiftshauser be-

wertet. Den Immobilienprofis
geht es allerdings nicht um die
Steuern, sondern um die Schit-
zung des realen Marktwertes. Die
‘Hausbesitzer wollen schliesslich
‘wissen, wle viel sle fir ihre Lie-
genschaten verlangen konnen,
und umgekehrt wollen die Ver-
Kiufer wissen, ob eln Kaufprels
angemessen st. Die Privatwirt-
schaft hat den Kapitalisterungs-
satz In den letzten Jahren mehr-
fach nach unten angepasst.

Dies bestitige Robert Wein-
ert, Leiter Immo-Monitoring bet
‘Wiest Partner. Landesweit lie-
gen die Kapitalisierungssit-
ze nach seinen Angaben durch-
schnittlich zwischen 3,3 und
3,6 Prozent, in der Stadt Ziirich
‘wegen tlefer Risiken unter 3 Pro-
zent. Fiir 2021 erwartet Welnert
elne stabile Entwicklung.

Wenn der Reglerungsrat die
Bewertungsregeln firs Steuer-
amtwie gefordert anpassen wiir-
de, milssten Hauselgentiimer
deutlich hohere Vermogens-
steuern auf Ihre Liegenschaften
zahlen, und der Kanton wiirde
deutlich mehr Steuern einneh-
men. Zu erwarten wire aller-
dings eine Flut von Streltfallen.
Dies hat sich bel der letzten An-

passung 2000 gezelgt. Die Strel-
terelen mit den Hauselgentii-
mem selen «aufwendig und
mithsam gewesen, erinnert sich
der Steuerkommissir. Wider-
stand gegen elne hihere Liegen-
schaftsbesteuerung hat Albert
Lelser, Prisident des Ziircher
Hauselgentiimerverbands, im
Herbst berets angekiindigt.

Scherr will regelmissige
Anpassungen

Filr den Beschwerdefithrer Nik-
laus Scherr miisste der Kantons-
rat fetzt Klarhelt schaffen und
das Steuergesetz indern. Er
schliigt vor, die Anwelsungen ans
Steueramt automatisch und in
regelmissigen Abstinden an die
aktuellen Bodenpreise und Zins-
sitze anzupassen, etwa nach
fiinf Jahren.

Der Kantonsrat reaglert bis-
‘herzuriickhaltend auf die Urtel-
le der Gerichte. Linke und Griine
haben sich mit elner Anfrage
beim Regleru ngsrat erkundigt,
wie es weltergehen soll. Aber
elnen Vorstoss oder eine Initia-
tive ist noch nicht elngereicht.
Die kantonale Finanzdirektion
wollte sich dazu auf Anfrage
nicht dussern.
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Preise und Mieten im Corona-Jahr 2020 gestiegen

Die Corona-Krise hat dem Schweizer Immobilienmarkt inren Stempel aufgedriickt. Das Wohnen an sich hat aufgrund der Pandemie an Bedeutung gewonnen
und die Zahlungsbereitschaft erhdht: Sowohl die Preise fir Wohneigentum als auch die Mieten sind 2020 gestiegen.
Lesen Sie hier den Artikel vom 5. Januar auf presseportal-schweiz.ch.

Mehr Recycling, mehr Resilienz: Wie Martin Neukom in Zurich die Kreislaufwirt-
schaft ankurbeln will

Der Zircher Regierungsrat will den schonenden Umgang mit Rohstoffen und Materialien in der Verfassung verankern — dies als Gegenvorschlag zu einer
Volksinitiative der Jungen Griinen.
Lesen Sie hier den Artikel in der NZZ vom 22. Dezember.

Kommission will Elektroheizungen in Zirich rascher verbieten

Statt bis 2035 sollen Hausbesitzer im Kanton Zirich nur bis ins Jahr 2030 Zeit haben, um bestehende Elektroheizungen und -boiler durch umweltschonendere
Technologien zu ersetzen. Dies fordert die vorberatende Kantonsratskommission.
Lesen Sie hier den gesamten Artikel auf bluewin.ch vom 17. Dezember.
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