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Erwagungen

E.11

Die Beschwerde ans Bundesgericht ist zuléssig gegen Entscheide letzter kantonal er
Instanzen (Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG ). Das angefochtene Urteil des Verwaltungsgerichtsist
ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid eines oberen Gerichtsin einer Angelegenheit des
offentlichen Rechts. Ein Ausschlussgrund von Art. 83 BGG liegt nicht vor. Auf die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ist grundsétzlich einzutreten ( Art.
82 ff. BGG).

E.111

Der Beschwerdefuhrer beschrankt sich darauf, die Aufhebung des angefochtenen Urteils
und die Ruckweisung der Angelegenheit zu beantragen. Sein Begehren, fur die
massgebliche Liegenschaft den Pauschal abzug zuzulassen, kann indes auch als Antrag auf
einen reformatorischen Entscheid des Bundesgerichts verstanden werden. Auf die
Beschwerde kann insoweit eingetreten werden.

E.112

Anders liegen die Dinge hingegen, soweit der Beschwerdefthrer die Aufhebung der

Veranlagungsverfigung der Steuerverwaltung verlangt. Diese Verflgung ist, wie der
nachfol gende Einspracheentscheid, durch das Urtell des V erwaltungsgerichts ersetzt
worden (sog. Devolutiveffekt; vgl. ua BGE 134 11 142 E. 1.4 S. 144).

E.12

Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann wegen Rechtsverletzungen
gemass Art. 95 und 96 BGG erhoben werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von
Amteswegen an ( Art.106 Abs. 1 BGG ). Esist folglich weder an die in der Beschwerde
geltend gemachten Argumente noch an die Erwagungen der V orinstanz gebunden; es kann
eine Beschwerde aus einem anderen als dem angerufenen Grund gutheissen und es kann sie
mit einer von der Argumentation der V orinstanz abweichenden Begriindung abweisen (
BGE 141V 234 E. 1 S. 236 mit Hinweisen).

E.13

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ), es sai denn, dieser sei offensichtlich unrichtig oder
beruhe auf einer Rechtsverletzung im Sinn von Art. 95 BGG ( Art. 105 Abs. 2 BGG ). Die
betroffene Person muss rechtsgentigend dartun, dass und inwiefern der festgestellte
Sachverhalt in diesem Sinn mangel haft erscheint und die Behebung des Mangels fir den
Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG i.V.m. Art. 42 Abs. 2
und Art. 106 Abs. 2 BGG ). Rein appellatorische Kritik an der Sachverhaltsermittiung und
Bewelswirdigung gentigt den Begriindungs- und Riigeanforderungen nicht (vgl. BGE 139



[1 404 E. 10.1 S. 445 mit Hinweisen).
I1. Direkte Bundessteuer

E.21

Bei Liegenschaften im Privatvermégen kénnen die Unterhaltskosten, die Kosten der
Instandstellung von neu erworbenen Liegenschaften, die Versicherungspramien und die
Kosten der Verwaltung durch Dritte abgezogen werden ( Art. 32 Abs. 2 DBG ; Art. 1 Abs.
1 der Verordnung des Bundesrates vom 24. August 1992 Uiber den Abzug der Kosten von
Liegenschaften des Privatvermégens bel der direkten Bundessteuer
[Liegenschaftskostenverordnung]; SR 642.116). Anstelle der tatsachlichen Kosten und
Pramien kann der Steuerpflichtige elnen Pauschalabzug geltend machen ((Art. 32 Abs. 4
DBG; Art. 2 Abs. 1 Liegenschaftskostenverordnung). Gemass Art. 4 der
Liegenschaftskostenverordnung kommt ein Pauschalabzug nicht in Betracht fir
Liegenschaften, die von Dritten vorwiegend geschéftlich genutzt werden.

E.22

Im Urteil 2C_996/2012 vom 19. April 2013 hat sich das Bundesgericht eingehend mit Art.
4 der Liegenschaftskostenverordnung ausei nandergesetzt und mehrere Punkte prazisiert
oder in Erinnerung gerufen (vgl. dort E. 7.4 in: StIR 68/2013 S. 795).

E.221

Die Vorschrift stimmt nicht nur mit der Praxis und der Mehrheitslehre, sondern
grundlegend auch mit der Bundesgesetzgebung Uberein, insbesondere mit Art. 32 Abs. 4
DBG . Eine vorwiegend geschéftliche Nutzung der Liegenschaft durch Dritte, wofUr der
Pauschalabzug nicht zugestanden werden kann, ist bei allen Nutzungsformen anzunehmen,
die keiner privaten Nutzung zu Wohnzwecken entsprechen (vgl. E. 7.4.2 des genannten
Urteils; siehe weiter das Urteil 2A.556/2004 vom 2. M&z 2005 E. 2.2.2in: ASA 75 S. 303,
mit weiteren Hinweisen).

E.222

Der Pauschaabzug dient in erster Linie der administrativen Vereinfachung. Dem
Steuerpflichtigen wird die Arbeit des Zusammentragens und Aufbewahrens der Unterlagen,
der Steuerbehorde die Kontrolle dieser Unterlagen erspart. Der Pauschal abzug darf aber
nicht dazu fuhren, dass der gesetzliche Grundsatz der Besteuerung des Reineinkommens bei
Liegenschaften des Privatvermogens verletzt wird und soll nicht zur Anwendung kommen,
wenn er zu einem offensichtlich unrichtigen Ergebnis fuhrt. In diesem Sinne steht die
Gewahrung des Pauschalabzuges unter dem Vorbehalt des Gesetzes (vgl. E. 7.4.2 des
erwahnten Urtells; siehe auch das Urteil 2A.192/1992 vom 21. Januar 1993 E. 3bin: ASA
63 S. 736).

E.223

Wenn die Pauschalierung priméar veranlagungsokonomische Griinde hat (vgl. oben E.
2.2.2), so rechtfertigt sie sich vorab fur Grundstiicke, die nicht geschéftlich oder gewerblich
genutzt werden. Bel geschéftlich oder gewerblich genutzten Liegenschaften kann dagegen
von den Pflichtigen eine genaue Aufzeichnung des von ihnen getragenen
Liegenschaftenaufwands nach den Regeln der kaufméannischen Buchfihrung oder in
anderer geeigneter Weise und von den Steuerbehdrden eine Kontrolle der tatséchlichen
Kosten erwartet werden (vgl. das Urteil 2A.56/1998 vom 1. November 1999 E. 2d).



E.224

Bei Liegenschaften im Privatvermogen, die Drittpersonen zur geschéftlichen Nutzung
vermietet sind, kbénnen geméss der Rechtsprechung nur die effektiven
Liegenschaftenunterhal tskosten abgezogen werden; der pauschale Abzug ist nicht zulassig.
Das wird insbesondere dann angenommen, wenn feststeht, dass der Grundeigentiimer keine
Unterhaltskosten zu tragen hat, weil sie regelmassig vom Mieter oder vom Péchter
ubernommen werden, z.B. bei verpachteten Landwirtschaftsbetrieben oder bel vermieteten
oder verpachteten Liegenschaften des Privatvermdgens, welche zur Hauptsache
geschéftlichen oder gewerblichen Zwecken dienen. Die abzugsfahigen
Liegenschaftenunterhaltskosten sind in solchen Fallen alein nach Massgabe der
tatséchlichen Kosten zu bemessen. Nur so kann der Grundeigentiimer - dem Gesetze
entsprechend - aufgrund des Reineinkommens besteuert werden (vgl. das Urtell

2C 996/2012 E. 7.4.2; Urteil 2A.192/1992 E. 3b; je m.w.H.).

E.23

Aus diesen Grundsétzen der Rechtsprechung ergibt sich, dass der BeschwerdefUhrer unter
den hier massgeblichen Umstanden keinen Anspruch auf den Pauschal abzug haben kann.

E.231

Vergeblich versucht der Beschwerdefiihrer vorab, die Ubereinstimmung von Art. 4 der
Liegenschaftskostenverordnung mit Ubergeordnetem Recht in Frage zu stellen. Seine
Argumentation enthdlt nichts, was es a's notwendig erscheinen lassen wirde, auf die
bestehende Rechtsprechung (vgl. dazu oben E. 2.2.1) zuriickzukommen.

E.232

Eine vorwiegend geschéftliche Nutzung der Liegenschaft durch Dritte schliesst die
Gewahrung des Pauschalabzugs aus. Nur bel einer Nutzung der Liegenschaft fur private
Wohnzwecke wére der Pauschalabzug moglich (vgl. oben E. 2.2.1). Diese Voraussetzung
ist hier nicht erflllt, wie die kantonale Steuerverwaltung zu Recht befunden hat (vgl. dazu
auch oben Sachverhalt/B. und E. 1.2).

Zum einen schloss der Beschwerdefiihrer als Vermieter den Mietvertrag mit einer
Aktiengesellschaft ab, was deren Verwendung der Liegenschaft unter den hier
massgeblichen Umsténden als geschéftlich erscheinen lasst. Zum anderen Uberliess die
Gesellschaft das Wohnhaus wohl einer Einzel person mitsamt Familie zur personlichen
Verwendung; diese Person war aber ein Kadermitglied der Gesellschaft und die diesem
zugestandene Nutzung Teil der ihm arbeitsvertraglich zugesicherten Entléhnung fir seine
berufliche Tétigkeit.

Dagegen sind verschiedene Argumente angefthrt worden. So trifft wohl zu, dass es nicht zu
den im Handel sregister angegebenen Geschaftszwecken der Gesellschaft gehorte,
Liegenschaften zu Wohnzwecken zur Verfliigung zu stellen. Auch mag es sich dabei - wie
das Verwaltungsgericht hervorgehoben hat - um eine innerbetriebliche Massnahme des
Personal managements gehandelt haben, womit die Attraktivitét der Arbeitgeberin
gegenlber einem bestimmten Mitarbeiter gesteigert werden sollte (vgl. E. 3 u. 4c des
angefochtenen Urteils). Ausserdem hat der Beschwerdefiihrer geltend gemacht, es sei
ergebnisneutral, ob die Gesellschaft die Liegenschaft anmiete und dem Mitarbeiter unter
Verrechnung des Mietzinses zur Verfligung stelle oder ob sie dem Mitarbeiter ein um den
Mietzins hoheres Gehalt bezahlt und esihm Uberlasse, selber ein Haus oder eine Wohnung



zu kaufen oder zu mieten (vgl. Sachverhalt/B. S. 3 des angefochtenen Urteils).

Entscheidend ist hier aber, dass es sich sehr wohl um eine durch die Gesellschaft in ihrem
geschéftlichen Erwerbsbereich gemietete und innerhalb derselben wirtschaftlichen Sphére
(im Sinne einer Nebenlohnabsprache) einem Kadermitglied (und dessen Familie)
Uberlassene Liegenschaft handelte. Unter solchen Umsténden rechtfertigt sich, von einer
vorwiegend geschéftlichen Nutzung durch Dritte zu sprechen, so wie dieser Begriff in
Ubereinstimmung mit dem Gesetz, mit Art. 4 der Verordnung und mit der giiltigen
Rechtsprechung zu verstehen ist. Daran &ndert nichts, dass die Nutzung durch das
Kadermitglied und seine Familie privaten Zwecken diente, ohne dass in Haus oder Garten
irgendeine Erwerbstétigkeit ausgelibt worden wére.

E. 233

Das Verwaltungsgericht hat festgehalten, dass im konkreten Fall zahlreiche (in E. 5¢ des
angefochtenen Urteils aufgelistete) Unterhalts- und Nebenkosten von der Mieterin zu tragen
waren, darunter auch einige, welche die Liegenschaftskostenverordnung als Gblicherweise
vom Vermieter getragen vermutet, die hier aber auf die Mieterin Uberwal zt waren (vgl.
ebenda E. 5d). Weiterhin war der Beschwerdefiihrer nicht Eigentimer der Liegenschaft,
sondern nur Nutzniesser auf Lebenszeit; als solcher trug er gemass Gesetz namentlich die
Auslagen fur den gewohnlichen Unterhalt und die Bewirtschaftung der Sache, nicht aber
digjenigen fur Sanierungen, Renovationen oder Reparaturen (vgl. dort E. 5e).

In seiner Beschwerdeschrift und seiner Replik macht der Beschwerdeftihrer geltend,
samtliche Feststellungen der Vorinstanz zur Kosten- und L astenverteilung zwischen
Vermieter und Mieterin seien willkirlich; der Mieterin wirden keinerlei unubliche Kosten
oder Lasten Uberwél zt.

Die Vorbringen des BeschwerdefUhrers sind nicht dazu geeignet, die
Sachverhaltsermittlung bzw. die Bewel swirdigung des Verwaltungsgerichts in diesem
Punkt als offensichtlich unrichtig erscheinen zu lassen, wie das mit Blick auf Art. 105 Abs.
2 BGG erforderlich wére (vgl. oben E. 1.3). Unbestritten ist auf jeden Fall, dass wesentliche
Aufwendungen, u.a. die Wartungskosten fir Haus und Heizung sowie den Unterhalt des
Gartens, hier auf der Mieterin lasteten. Dabei ist nicht ndher zu prifen, ob es sich um eine
uniibliche Uberwé zung handelte. Es gentigt festzuhalten, dass die vorinstanzlich
festgestellte Verteilung der Aufwendungen zusétzlich gegen die Gewahrung des

Pauschal abzugs spricht (vgl. dazu schon oben E. 2.2.2 - 2.2.4). Wie dargelegt (vgl. oben E.
2.3.2), erweist sich dafUr aber bereits der Umstand als hinreichend, dass hier eine
vorwiegend geschéftliche Nutzung durch Dritte deshalb anzunehmen war, welil die
Liegenschaft an eine gewinnstrebige Gesellschaft vermietet wurde, welche die Nutzung a's
Teil einer arbeitsvertraglichen Lohnvergitung einem ihrer Kadermitglieder Uberliess.

E.234

Im Ubrigen hat die Vorinstanz den Beschwerdefiinrer mehrfach dazu aufgefordert, die von
ihm getragenen effektiven Liegenschaftskosten rechtsgentigend zu dokumentieren und zu
belegen, was er jedoch in keiner Weise getan hat. Wenn der Vermieter aber unter solchen
Umstanden nicht geltend machen kann, tatséchlich irgendwel che K osten getragen zu haben,
so stimmt das damit Uberein, dass bel einer - wie hier - vowiegend geschéftlichen Nutzung
der Liegenschaft durch Dritte (vgl. oben E. 2.3.2) die Gewahrung des Pauschal abzugs

regel massig gegen den Gesetzesvorbehalt einer Besteuerung gemass den effektiven
Liegenschaftskosten verstossen wirde (vgl. oben E. 2.2.2 - 2.2.4).



I1l. Staats- und Gemeindesteuern

E.3

Die Regelung der Unterhaltskostenpauschale im Zuger Steuerrecht (vgl. dazu insb. Art. 9
Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden vom 14. Dezember 1990 [StHG]; § 29 Abs. 3 des Steuergesetzes des Kantons
Zug vom 25. Mai 2000 und § 13 Abs. 5 der Verordnung des Regierungsrates des Kantons
Zug zum Steuergesetz vom 20. Januar 2001) entspricht der Ordnung fur die direkte
Bundessteuer. Es kann somit auf die Erwagungen zur direkten Bundessteuer verwiesen
werden.

V. Kosten- und Entschédigungsfolgen

E.4

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann
(vgl. oben E. 1.1.2). Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten des
bundesgerichtlichen Verfahrens dem Beschwerdeflhrer aufzuerlegen (Art. 65 f. BGG).
Eine Parteientschadigung ist nicht auszurichten ( Art. 68 BGG ).
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