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Treuhand

Umschuldung der Hypothek —

Vorsicht vor Steuerfallen

OBT

Obwohl der Grossteil der Schweizer Bevolkerung in einem Mietobjekt wohnt, gilt die Schweiz im
internationalen Vergleich als Hypothekenweltmeisterin. Die Tiefzinsen und ein ansprechendes Wirt-
schaftswachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu einem Boom beim Wohneigentum
gefuhrt. Dabei setzen die meisten Eigentimer auf Festhypotheken, ohne zu wissen, dass deren
vorzeitige Auflédsung negative Uberraschungen bergen kann.
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Wird eine Immobilie freiwillig oder unfrei-
willig (zum Beispiel wegen Scheidung,
Wechsel des Arbeitsortes oder Tod des
Partners) verkauft, kénnen unerfreuliche
Uberraschungen auftreten. Falls die be-
stehende Festhypothek nicht an die Kau-
ferschaft Ubergeben werden kann, legt
das Finanzinstitut die Hypothekarsumme
wahrend der Restlaufzeit am Geld- oder
Kapitalmarkt an. Ist der dort erhéltliche
Zinssatz tiefer als derjenige flr die Hypo-
thek, entsteht der Bank ein Verlust, den
sie dem Kreditnehmer als Vorfalligkeits-
entschadigung in Rechnung stellt. Bei
den heutigen Negativzinsen kann sich
dieser Betrag schnell auf Zehntausende
Franken belaufen.

Wegweisende Urteile zur steuerli-
chen Behandlung

Die steuerliche Behandlung dieser Vor-
falligkeitsentschadigungen wurde bei
den Kantonen unterschiedlich gehand-
habt, obwohl das Bundesgericht be-
reits 2017 zwei Leitentscheide publiziert
hat. Die Frage ist, ob und in welchen
Fallen die Vorfalligkeitsentschadigung
als Schuldzinsenabzug in der privaten
Steuererklarung zugelassen wird. Mit
einem erneuten Entscheid des Bundes-
gerichts 2019 (BGE 2C_1009/2019) und
dem Verweis auf die bisherigen zwei
Entscheide wurden die drei Hypothesen

bestatigt und prazisiert. Die Behandlung,

ob und wie die Vorfalligkeitsentschadi-

gung steuerlich zu handhaben ist, kann

mit folgendem Raster bestimmt werden:

m Anpassung/Veranderung der
Konditionen beim bisherigen Finanz-
institut
-> Abzug der Vorfélligkeitsentschadi-
gung als Schuldzinsen

= \Wechsel der Hypothek zu einem an-
deren Finanzinstitut
-> Kein Abzug der Vorfalligkeitsent-
schadigung als Schuldzinsen oder
Gewinnungskosten (da eine Rick-
trittspramie im Sinne eines Schaden-
ersatzes oder einer Konventional-
strafe gilt)

= Vorzeitige Auflésung bei Verdusse-
rung der Liegenschaft
-> Kein Abzug der Vorfalligkeitsent-
schadigung als Schuldzinsen (aber
Erhdhung der Anlagekosten bei der
Grundstiickgewinnsteuer)

In einigen Kantonen hat die Handhabung
der Vorfalligkeitsentschadigung aufgrund
dieses erneuten Bundesgerichtsent-
scheids eine Praxisdénderung ausgelost.
Es ist zu erwarten, dass deren steuerli-
che Behandlung inskiinftig einheitlich be-
rcksichtigt wird.

Nichtsdestotrotz sollte man beim Ab-
schluss einer Festhypothek die Ge-
schaftsbedingungen bei einem allfallig
vorzeitigen Ausstieg abklaren. Einige Fi-
nanzinstitute sehen nur die Belastung
von negativen Entwicklungen vor, wah-
rend andere auch eine positive Zinsent-
wicklung zugunsten des Hypothekarneh-
mers auszahlen.

FAZIT

Bei einer Neu- oder Umfinan-
zierung der Hypothek sollte heu-
te in der Planung bertcksich-
tigt werden, ob man bei einem
neuen oder beim bisherigen Fi-
nanzinstitut eine Finanzierung ab-
schliesst. Es konnte zum Beispiel
sinnvoll sein, den Vertrag beim
bisherigen Finanzinstitut, jedoch
mit stark verkirzter Laufzeit, ab-
zuschliessen. Die definierten Leit-
planken bei der steuerlichen Ab-
zugsfahigkeit ergeben in einigen
Kantonen steuerliche Nachteile,
da Vorfalligkeitsentschadigun-
gen bisher grossziigiger zum Ab-
zug zugelassen wurden.
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