614.159.16

Steuerverordnung Nr. 16: Unterhalts-,
Betriebs- und Verwaltungskosten von
Liegenschaften im Privatvermoégen

Vom 28. Januar 1986 (Stand 1. Januar 2011)

Der Regierungsrat des Kantons Solothurn

gestutzt auf §§ 39 Absatze 3-5, 118 Absatz 2 und 264 Absatz 2 des Geset-
zes Uber die Staats- und Gemeindesteuern vom 1. Dezember 1985"

beschliesst:

1. Gegenstand des Abzuges

§1 Allgemein

' Bei Liegenschaften des Privatvermogens kénnen vom Einkommen abge-

zogen werden:?

a) die Unterhaltskosten;

b) die Versicherungspramien;

Q) die Betriebskosten bei Fremdnutzung, sofern der Vermieter daftr
aufkommt;

d) die notwendigen Kosten der Verwaltung;

e) Energiesparmassnahmen an bestehenden Bauten im Rahmen von
§ 6 dieser Verordnung;

f) Kosten denkmalpflegerischer Arbeiten im Rahmen von § 7 dieser
Verordnung.

§2 Unterhaltskosten

' Unterhaltskosten sind Kosten, die der Werterhaltung dienen; dazu gehé-

ren:

a) die Auslagen fur die Behebung von Schaden (Reparaturen);

b) die Auslagen fur jahrlich oder periodisch wiederkehrende Erneue-
rungsarbeiten (wie Neutapezieren, Neuanstrich, Fassadenrenovati-
on);

) die Auslagen fur den Ersatz bereits vorhandener Anlagen (wie sani-
tare Einrichtungen, Kochherde, Heizungsanlagen), soweit sie keinen
Mehrwert bewirken;

d) der Gartenunterhalt (wie Pflege und Ersatz von Pflanzen, die das
Jahr Uberdauern; Zaunreparaturen, Wegausbesserungen), soweit es
sich nicht um Betriebskosten bei Eigennutzung (Rasenmahen,
Schneerdumen, Gartenreinigungs- und -rdumungsarbeiten, Auf-
wand fur Blumen- und Gemusekulturen) handelt;
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e) die Kosten fur die Reinigung von Heizung und Kamin (Kaminfeger,
Tankrevision) und das Entkalken der Warmwasseranlage;

f)*  Einlagen in den Reparatur- oder Erneuerungsfonds von Stockwerkei-
gentumsgemeinschaften (Art. 712 1 ZGB"), sofern diese Mittel nur
zur Bestreitung von Unterhaltskosten fir die Gemeinschaftsanlagen
verwendet werden.

2 Nicht abziehbar sind insbesondere:

a) wertvermehrende Aufwendungen fir Neueinrichtungen (wie Er-
schliessung, Neubauten) und Verbesserungen (wie Umbauten) von
Liegenschaften; wertvermehrende Umbaukosten liegen vor, wenn
sie entweder den Gebrauchswert der Liegenschaft erhéhen oder die
jéhrlichen Betriebskosten senken; vorbehalten ist § 6 dieser Verord-
nung;

b) Kosten und Abgaben, die mit dem Erwerb oder mit der Verdusse-
rung der Liegenschaft verbunden sind, wie Planungs- und Vermes-
sungskosten, Handanderungssteuer, Amtschreibereigebtihren, Kos-
ten far die Errichtung von Grundpfandschulden, Vermittlungsprovi-
sionen.

§3 Versicherungsprdmien

' Zu den Versicherungspramien gehoéren die jahrlichen Pramien fir Versi-
cherungen gegen Sachschaden (Gebaudeversicherung, Versicherung gegen
Glas- und Wasserschaden) und Haftpflicht des Grundeigenttiimers.

2 Nicht abziehbar sind die Pramien fur die Mobiliarversicherung.

§ 4 Betriebskosten bei Fremdnutzung
' Zu den Betriebskosten gehoren

a) die mit dem Grundbesitz verbundenen wiederkehrenden Abgaben
fur Gewasserschutz, Strassenbeleuchtung und -reinigung, Kehricht-
abfuhr, Wasserzins;

b) die Entschadigung an den Hauswart beziehungsweise die Kosten fur
Reinigung und Pflege von gemeinschaftlichen Raumen, Platzen und
Anlagen wie Rasenméahen, Schneerdumen, Gartenreinigungs- und
-rdumungsarbeiten, Blumenkulturen.

2 Nicht abziehbar sind insbesondere einmalige Grundeigentimerbeitrage

wie Perimeterbeitrdge an Strassen- und Trottoirbau, Anschlussgeblhren

far Wasser, Abwasser, Kanalisation, Gas, Strom, Fernseh-Gemeinschafts-
antennen.

§5 Verwaltungskosten
' Zu den Kosten der Verwaltung gehoren
a) die Entschadigung an den Liegenschaftsverwalter;

b) die Auslagen fur Vermietung (Porti, Telefon, Inserate), fur Erhebung
der Mietzinse und Betreibungen, fur Ausweisungen und Prozesse
mit Mietern aus dem Mietverhaltnis.

o)* die Liegenschaftssteuern, die als Objektsteuern gelten.
2 Nicht abziehbar ist der Wert eigener Arbeit.
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§ 6% Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen

' Als Investitionen, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienen,
gelten Aufwendungen fur Massnahmen, welche zur rationellen Energie-
verwendung oder zur Nutzung erneuerbarer Energien beitragen. Diese
Massnahmen beziehen sich auf den Ersatz von veralteten und das erstmali-
ge Anbringen von neuen Bauteilen oder Installationen an bestehenden
Gebduden.

2 Dazu gehoéren insbesondere:

a) die Warmedammung von Bdden, Wanden, Dachern und Decken ge-
gen Aussenklima, unbeheizte Rdume oder Erdreich;

b) der Ersatz von Fenstern durch solche mit besserer Warmedammung;

Q) das Anbringen von Fugendichtungen, Fenster- und Rollladden sowie
das Erstellen von unbeheizten Windfangen;

d) der Anschluss an Fernwarmeversorgungen, der Einbau von Warme-
pumpen, Warme-Kraft-Koppelungsanlagen, Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien und zur Warmertckgewinnung, ausgenom-
men zur Beheizung von Schwimmbadern und Gewachshausern;

e) der Ersatz des Warmeerzeugers, ausgenommen durch ortsfeste elek-
trische Widerstandsheizungen, aber inkl. Kaminsanierung;

f) der Ersatz von Wassererwarmern, ausgenommen der Ersatz von
Durchlauferhitzern durch zentrale Wassererwarmer;

9) der Einbau und Ersatz von Installationen im Heizungssystem wie Re-
gelungsanlagen, thermostatische Heizkorperventile, Umwalzpum-
pen, Ventilatoren, Warmedammungen von Leitungen, Armaturen
oder des Heizkessels, Warmezahler und andere Installationen im Zu-
sammenhang mit der verbrauchsabhangigen Heiz- und Warmwas-
serkostenabrechnung;

h) der Ersatz von Haushaltgeraten mit grossem Stromverbrauch, die im
Gebaudewert eingeschlossen sind.

® Die Kosten fir energietechnische Analysen und Energiekonzepte sowie

die anteiligen Kosten fur Projektierung, Honorare und GeruUste sind eben-

falls abziehbar.

*Werden die Massnahmen gemass Absatz 1 - 3 durch 6ffentliche Gemein-

wesen subventioniert, so kann der Abzug nur auf dem Teil geltend ge-

macht werden, der vom Steuerpflichtigen selbst getragen wird.

5 *

§ 7* Denkmalpflegerische Arbeiten

' Als abziehbare Kosten denkmalpflegerischer Arbeiten fallen die Mehrkos-
ten in Betracht, die aufgrund von Anordnungen von oder Vereinbarungen
mit den Behorden entstanden sind, soweit der Steuerpflichtige dafur auf-
kommt.

2. Bemessung des Abzuges

§ 8%  Zeitliche Bemessung

' Abgezogen werden kénnen die Kosten fur ausgefiihrte Arbeiten und die
Einlagen in den Erneuerungsfonds, die in der Steuerperiode in Rechnung
gestellt worden sind.
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§ 9% Anwendung des Pauschalabzuges

' Anstelle der tatsachlichen Kosten kann ein Pauschalabzug geltend ge-
macht werden. Er umfasst die Unterhaltskosten nach § 2, die Versiche-
rungspramien nach § 3, die Verwaltungskosten nach § 5 sowie die Kosten
fur Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen nach § 6.

2 Die Steuerpflichtigen kénnen in jeder Steuerperiode und fur jede Liegen-
schaft zwischen dem Abzug der tatsachlichen Kosten und dem Pauschalab-
zug wahlen.

® Im Erwerbsjahr und in den vier folgenden Steuerperioden kénnen die Un-
terhaltskosten und die UGbrigen Liegenschaftskosten mit dem Pauschalab-
zug geltend gemacht werden.

*Im Erwerbsjahr und in den vier folgenden Steuerperioden kann der Pau-
schalabzug auch geltend gemacht werden, wenn die Instandstellungskos-
ten gemass § 2 Absatz 3 nicht abgezogen werden kénnen.

§ 10*

& 11* Hbhe des Pauschalabzuges
' Der Pauschalabzug betragt*

a) 10% des Bruttoertrages, wenn das Gebdaude am Ende der Steuerpe-
riode noch nicht 10 Jahre alt ist;

b) 20% des Bruttoertrages, wenn das Gebdude am Ende der Steuerpe-
riode alter ist als 10 Jahre.

2 Als Bruttoertrag gilt der Mietwert oder der Mietertrag, d.h. das gesamte
Entgelt fur die Uberlassung der Liegenschaft unter Ausschluss der Neben-
kosten.

3. Schlussbestimmung

§ 12 Inkrafttreten

' Diese Verordnung tritt am 1. Januar 1986 in Kraft. Die Steuerweisung
Nr. 18 vom 29. November 1970" wird auf diesen Zeitpunkt aufgehoben.
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Anderungstabelle - Nach Beschluss
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Beschluss Inkrafttreten | Element Anderung GS Fundstelle
18.10.1994 01.01.1995 § 2 Abs. 1, f) eingefugt -
18.10.1994 01.01.1995 §11 totalrevidiert | -
12.09.2000 01.01.2001 §5Abs. 1,0 geandert -
12.09.2000 01.01.2001 §6 totalrevidiert | -
12.09.2000 01.01.2001 §7 totalrevidiert -
12.09.2000 01.01.2001 §8 totalrevidiert -
12.09.2000 01.01.2001 §9 totalrevidiert |-
12.09.2000 01.01.2001 § 11 Abs. 1 geandert -
20.09.2005 01.01.2006 §10 aufgehoben -
24.08.2009 01.01.2010 §6 Abs. 5 aufgehoben -
28.09.2010 01.01.2011 § 2 Abs. 3 aufgehoben -
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Anderungstabelle - Nach Artikel

Element Beschluss Inkrafttreten | Anderung GS Fundstelle
§2 Abs. 1, f) 18.10.1994 01.01.1995 eingeflugt -
§ 2 Abs. 3 28.09.2010 01.01.2011 aufgehoben -
§5Abs. 1, ) 12.09.2000 01.01.2001 geandert -
§6 12.09.2000 01.01.2001 totalrevidiert -
§ 6 Abs. 5 24.08.2009 01.01.2010 aufgehoben -
§7 12.09.2000 01.01.2001 totalrevidiert -
§8 12.09.2000 01.01.2001 totalrevidiert -
§9 12.09.2000 01.01.2001 totalrevidiert |-
§10 20.09.2005 01.01.2006 aufgehoben -
§11 18.10.1994 01.01.1995 totalrevidiert -
§ 11 Abs. 1 12.09.2000 01.01.2001 gedndert -




