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Regeste

Staats- und Gemeindesteuern 2004 - 2006 | Uberpriifung eines auf mangel haften
gutachterlichen Grundlagen basierenden Rickweisungsentscheids durch das
Verwaltungsgericht. [Die Pflichtigen liessen ein Ferienhaus umfassend renovieren und um
einen Anbau erweitern und wollten einen Grosstell der Aufwendungen as Unterhaltskosten
steuerlich in Abzug bringen. Das Steuerrekursgericht wies die Sache gestiitzt auf ein
Gutachten zur Neufestsetzung der steuerlich abzugsfahigen Unterhaltskosten und
Steuerfaktoren ins vorinstanzliche Einspracheverfahren zurtick. Hiergegen erhob das
kantonale Steueramt Beschwerde.] Verfahrensvereinigung (E. 1). Allgemeine

V oraussetzungen fir die Anfechtung von Vor- und Zwischenentscheiden und

Beschwerdel egitimation des kantonalen Steueramts (E. 2). Beschrankung der Uberprifung
bel Rickwelsungsentscheiden auf die Frage, ob das Steuerrekursgericht die Sache zu Recht
an die Steuerbehorde zuriickgewiesen hat. Auch wenn das Steuerrekursgericht al's sog.
obere Einschétzungs- respektive Veranlagungsbehorde allenfalls selbst hétte reformatorisch
entscheiden kdnnen und missen, kann die Frage offen gelassen werden, sofern die
gutachterlichen Grundlagen, auf welchen das Steuerrekursgericht seinen
Ruckweisungsentscheid sttzt, unzureichend sind (E.3). Steuerlich abzugsféhig sind
werterhaltende Aufwendungen und Energiesparmassnahmen, nicht aber werterhéhende
Aufwendungen wie z.B. bel Totalsanierungen und Gebaudeauskernungen, welche einem
Neubau gleichkommen. Bei umfassenden Gebaudeerneuerungen haben vermutungsweise
die gesamten Aufwendungen wertvermehrenden Charakter, mit Ausnahme derjenigen
Aufwendungen, wel che notwendigerweise auch dann angefallen wéren, wenn die
Liegenschaft in ansonsten unverédnderter Form weiterbestanden hétte. Notwendigkeit einer
Ermessenseinschatzung bzw. -veranlagung, wenn lediglich die Hohe der abzugsfahigen
Unterhaltskosten fraglich erscheint (E. 4). Das zur Bestimmung der werterhaltenden Kosten
in Auftrag gegebene Gerichtsgutachten vermag inhaltlich nicht zu Gberzeugen,da zur
Schétzungsplaubilisierung der analysierten Rechnungen die gesamte Investitionssumme als
Vergleichsgrosse beigezogen wurde. Richtigerwel se hétten zur Schétzungsplaubilisierung
die aus den analysierten Rechnungen entfallenden Unterhaltskosten allein mit den
anaysierten und auf den vorbestehenden Bau entfallenden Rechnungsbetrégen und
entsprechenden Erfahrungswerten der steuerrechtlichen Praxis verglichen werden sollen.
Bei umfassenden Erneuerungen bewegen sich die abzugsfahigen Aufwendungen
ublicherwei se zwischen 33 — 50 %, betragen vorliegend aber unter Zugrundelegung des
gutachterlichen Ergebnisses (inkl. Energiesparmassnahmen) 77 %, was nicht mehr
plausibel erscheint. Die Sache ist deshalb an das Steuerrekursgericht zurtickzuwei sen,
welches — dlenfalls nach Ricksprache mit der Gutachterin — zu entscheiden hat, ob das
Gutachten zu erganzen ist oder die Ausgangssituation vor dem Um- und Anbau derart
unvollstandig dokumentiert ist, dass der abzugsfahige Anteil anhand allgemeiner



Erfahrungszahlen zu schéatzen wére (E. 5). Kostenauflage und Entschédigungsfolgen (E. 6).
Rechtsmittelbelehrung (E. 7). Teilweise Gutheissung und Riickweisung an das
Steuerrekursgericht zur weiteren Untersuchung und zum Neuentscheid.

Erwagungen

E.2

Schwei zerische Eidgenossenschaft, beide vertreten durch das kantonale Steueramt,
Dienstabteilung Recht, Beschwerdefthrende, gegen 1. A, 2. B, beide vertreten durch die
C AG, Beschwerdegegnerschaft, betreffend Staats- und Gemeindesteuern 2004—-2006
Direkte Bundessteuer 2004—2006, hat sich ergeben: 1. A ist Eigentimer des Grundstiicks
Plan-Parzelle 01 ("Chalet D"), E-Strasse 02, F (Kanton G). Dieim Jahr 1931 erstellte
Liegenschaft wurde in den Jahren 2004—-2006 umfassend renoviert und um einen Anbau
erweitert. Die Umbau- und Renovationskosten beliefen sich dabei nach den Angaben von A
und dessen Ehefrau, B, auf insgesamt Fr. ..., wovon fur die Steuerperioden 2004—-2006
insgesamt Fr. ... (Steuerjahr 2004: Fr. ...; Steuerjahr 2005: Fr. ...; Steuerjahr 2006: Fr. ...)
als Liegenschaftenunterhalt deklariert wurden. Mit Veranlagungs- und
Einschatzungsentscheiden fur die direkte Bundessteuer sowie die Staats- und
Gemeindesteuern 2004—2006 vom 22. November 2010 wurden hiervon insgesamt Fr. ...
(Steuerjahr 2004: Fr. ...; Steuerjahr 2005: Fr. ...; Steuerjahr 2006: Fr. ...) aufgerechnet, da
die Liegenschaft umfassend erneuert, neu strukturiert und vergrossert worden sei und die
Aufwendungen deshalb weitestgehend wertvermehrenden Charakter hdtten. Mit Einsprache
vom 20. Dezember 2010 beantragten die Pflichtigen, ihnen seien Unterhaltskosten von

Fr. ... (2004), Fr. ... (2005) und Fr. ... (2006) — insgesamt Fr. ... — zu gewdhren. Gestuitzt
auf ein von ihnen in Auftrag gegebenes Privatgutachten reduzierten sie sodann den Umfang
der fUr die im Streit stehenden Steuerperioden al's werterhaltend geltend gemachten
Investitionen auf insgesamt Fr. .... In der Folge hielt das kantonale Steueramt am 4. April
2012 mit Bezug auf den streitbetroffenen Liegenschaftenunterhalt an den Aufrechnungen
gemass den angefochtenen Veranlagungs- und Einschétzungsentscheiden fest, liessim Sinn
der angefochtenen Veranlagungs- und Einschétzungsverfiigungen insgesamt nur Fr. ... as
"allgemeinen” Liegenschaftenunterhalt zum Abzug zu und hiess die Einsprachen lediglich
fur die Steuerperiode 2006 aus einem hier nicht mehr strittigen Grund teilweise gut. 11. Mit
Beschwerde und Rekurs vom 7. Mai 2012 liessen die Pflichtigen dem Steuerrekursgericht
beantragen, dass die Umbau- und Renovationskosten von insgesamt Fr. ... im Umfang von
Fr. ... alswerterhatend zu berlicksichtigen seien, davon Fr. ... fUr die Steuerperiode 2004,
Fr. ... fur die Steuerperiode 2005 und Fr. ... fur die Steuerperiode 2006. Gestuitzt auf ein
vom Steuerrekursgericht eingeholtes Gutachten hiess das Steuerrekursgericht die
Rechtsmittel mit Entscheid vom 13. Mai 2014 teilweise gut, hob die Einspracheentscheide
vom 4. April 2012 auf und wies die Sache zur Neufestsetzung der Unterhaltskosten und der
Steuerfaktoren an das kantonale Steueramt ins Einspracheverfahren zurtck. 111. Mit
Beschwerde vom 23. Juni 2014 (Datum Poststempel) erhob das kantonale Steueramt
hiergegen Beschwerde und beantragte die Aufhebung des vorinstanzlichen Entscheids und
Bestétigung der Einschétzung (Staats- und Gemeindesteuern) bzw. Veranlagung (direkte
Bundessteuer) gemaéss den Einspracheentscheiden vom 4. April 2014 (recte: 4. April 2012).
Waéhrend das Steuerrekursgericht und die Eidgendssische Steuerverwaltung auf
Vernehmlassung verzichteten, beantragten die Pflichtigen die Abweisung der Beschwerde
und die Zusprechung einer Parteientschadigung. Die Kammer erwéagt: 1. Die vorliegenden
Beschwerden SB.2014.00060 (Staats- und Gemeindesteuern) und SB.2014.00061 (Direkte



Bundessteuer) betreffen dieselben Pflichtigen, den gleichen Sachverhalt und dieselbe
Rechtslage, weshalb sich die Vereinigung der Verfahren rechtfertigt.

E.21

Gemass Art. 145 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber die direkte Bundessteuer vom

14. Dezember 1990 [DBG] und § 14 Abs. 1 der Verordnung tber die Durchfthrung des
DBG vom 4. November 1998 sowie § 153 Abs. 1 des Steuergesetzes des Kantons Zirich
vom 8. Juni 1997 (StG) steht gegen Entscheide des Steuerrekursgerichts die Beschwerde an
das Verwaltungsgericht offen. Durch Beschwerde anfechtbar sind Endentscheide, womit
ein Verfahren abgeschlossen wird; hierzu gehtren Sachurteile und
Nichteintretensentscheide. Zwischenentschelde sowie prozess eitende Verfigungen und
Beschlisse sind hingegen grundsétzlich nicht selbstandig anfechtbar, sondern blossin
Verbindung mit der Beschwerde gegen den verfahrenserledigenden Entscheid. Vor- und
Zwischenentscheide sind indessen anfechtbar, wenn sie einen nicht wiedergutzumachenden
Nachteil bewirken kdnnen (vgl. Art. 93 Abs. 1 lit. a des Bundesgerichtsgesetzes vom

17. Juni 2005 [BGG] und 8§ 19a Abs. 2 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 [VRG]) oder wenn die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid
herbeifthren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fir ein
weltlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (vgl. Art. 93 Abs. 1 lit. b BGG). Ein nicht
wiedergutzumachender Nachtell ist anzunehmen, wenn eine beschwerdebefugte

V erwaltungsbehorde durch einen Riuckwei sungsentscheid gezwungen wird, einen ihrer
Ansicht nach rechtswidrigen Entscheid zu erlassen, den sie selber nicht anfechten kann (vgl.
BGE 134 11 124 E. 1.3; VGr, 17. November 2010, SB.2010.00082, E. 1). Die
Steuerpflichtigen sind demgegentber fir den gesamten dem verwaltungsgerichtlichen
Verfahren vorgel agerten Instanzenzug zur Rechtsmittel erhebung befugt, sodass ihnen kein
derartiger nicht wiedergutzumachender Nachteil erwachsen kann.

E.22

Das Steuerrekursgericht hat den Rekurs der Pflichtigen teilweise gutgeheissen und die
Sache an das kantonale Steueramt ins Einspracheverfahren zurtickgewiesen. Diesesteilt die
vom Steuerrekursgericht vertretene Rechtsauffassung nicht und wére folglich durch den
Ruckwel sungsentscheid gezwungen, eine aus seiner Sicht rechtswidrige Einschétzung
vorzunehmen. In diesem Umstand liegt ein nicht wiedergutzumachender Nachteil (vgl.
dazu BGE 133 11 409 E. 1.2; BGE 133V 477 E. 5.2). Auf die Beschwerde ist daher
einzutreten.

E.31

Die erstinstanzliche Beschwerde und der Rekurs an das Steuerrekursgericht ermoglichen
die alseaitige, hinsichtlich Rechts- und Ermessenskontrolle unbeschrénkte gerichtliche
Uberpriifung der Einspracheentscheide der Steuerverwaltungsbehtrden, des kantonalen
Steueramts und der kommunal en Einschétzungsbehorden (8 147 Abs. 3 StG; Art. 140
Abs. 3 DBG). Dabel stehen dem Steuerrekursgericht dieselben Befugnisse zu wie der
Steuerbehorde im Einschétzungs- respektive Veranlagungsverfahren (8 148 Abs. 3 StG;
Art. 142 Abs. 4 DBG), deren Verfugung durch den Gerichtsentscheid ersetzt wird.
Dementsprechend kann das Steuerrekursgericht nur ausnahmswei se zwecks Wahrung des
gesetzlichen Instanzenzugs die Sache zur Neubeurteilung an die Steuerbehdrde
zurickwei sen, namentlich wenn zu Unrecht noch kein materieller Entscheid getroffen
wurde oder dieser an einem schwerwiegenden Verfahrensmangel leidet. In den Gbrigen



Fallen hat das Steuerrekursgericht selber Uber die Sache zu befinden. Ein Verfahrensmangel
ist namentlich dann schwerwiegend, wenn die Steuerbehtrde in Verletzung ihrer
Untersuchungspflicht den rechtserheblichen Sachverhalt nicht oder unvollsténdig abgekléart
hat (RB 2001 Nr. 93). Bei der Uberpriifung eines Riickwei sungsentscheids des
Steuerrekursgerichts beschrankt sich das Verwaltungsgericht auf die Beurteilung der Frage,
ob das Steuerrekursgericht die Sache zu Recht an die Steuerbehdrde zurtickgewiesen hat
(vgl. RB 2000 Nr. 130 E. 3; 2001 Nr. 93).

E.3.2

Das Steuerrekursgericht wies die Sache an das kantonale Steueramt zurlick, da diesesin
widersprtchlicher Weise die mit dem Umbau anfallenden K osten a's reine Wertvermehrung
betrachtet habe, in den Steuerperioden 2004 und 2006 jedoch gleichwohl "einen hdheren
Betrag als deklariert zum Abzug zugelassen” habe. Ob das Steuerrekursgericht vorliegend
als sogenannt obere Einschatzungs- respektive Veranlagungsbehotrde allenfalls selbst hétte
reformatorisch entscheiden kdnnen und missen, kann dann offengel assen werden, wenn die
gutachterliche Grundlage, auf welche das Steuerrekursgericht seinen
Ruckweisungsentscheid im Wesentlichen stiitzt, bereits unzureichend erscheint.

E. 41

Nach § 30 Abs. 2 StG und Art. 32 Abs. 2 DBG kénnen bei Liegenschaften im
Privatvermdgen unter anderem die Unterhaltskosten abgezogen werden. Den
Unterhaltskosten sind bestimmte Investitionen gleichgestellt, die dem Energiesparen und
dem Umweltschutz dienen (8 30 Abs. 2 Satz 2 StG und Art. 32 Abs. 2 Satz 2 DBG). Der
Begriff der Unterhaltskosten ist harmonisiert und damit fur die Staats- und Gemeindesteuer
und die direkte Bundessteuer gleich auszulegen (BGr, 2. Februar 2005, ASA 75 S. 488,

E. 3.3).

E.4.2

Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung sind Unterhaltskosten Aufwendungen,
deren Ziel nicht die Schaffung neuer, sondern die Erhaltung bisheriger Werteist und diein
léngeren oder kirzeren Zeitabsténden wiederkehren. Dazu gehtren einerseits
Aufwendungen fur den laufenden Unterhalt der Liegenschaft einschliesslich
Ersatzanschaffungen, anderseits aber auch solche fir periodische Renovationen grdsseren
Ausmasses, wie beispiel sweise Fassadenrenovationen, die zeitbedingte Anderung der
Heizanlage, Anpassung der elektrischen Einrichtungen an geénderte Vorschriften und
Ahnliches mehr. Mit anderen Worten sind Unterhaltskosten Aufwendungen, die sowohl der
Instandhaltung des Grundstiicks als auch seiner Instandstellung dienen, d. h. der
Nachholung unterbliebener Instandhaltung, sodass das Grundsttick weiterhin —allenfalls
"modernisiert” — seinen bisherigen Verwendungszweck erfillen kann (vgl. RB 1997 Nr. 51;
1977 Nr. 49).

E.43

Die Abgrenzung zwischen wertvermehrenden und werterhaltenden Aufwendungen ist
gerade bei umfassenden Umbauten von bestehenden Gebéuden oft nicht einfach und
objektiv-technisch aus der Sicht eines hypothetischen Marktteilnehmers und nicht aus der
subjektiven Sicht des Berechtigten zu bestimmen (RB 2004 Nr. 90 E. 2.2). Die
Hoherschétzungsanzeige der kantonalen Gebaudeversicherung ist hierbei als taugliche
Grundlage fiur die Schétzung der werterhaltenden und wertvermehrenden Aufwendungen
beim Liegenschaftenunterhalt anerkannt (RB 1996 Nr. 32).



E. 44

Nicht abzugsfahig sind Aufwendungen fur die Instandstellung oder Modernisierung eines
Grundstlicks, welche einer eigentlichen Neueinrichtung gleichkommen. Diesist
anzunehmen, wenn die Modernisierung tber eine zeitgemasse Erneuerung hinausgeht und
bewirkt, dass das Wohnhaus in einen Rang mit modernerer oder modernster Ausgestaltung
aufrickt (vgl. Steuer-Rekurskommission IV ZH, 24. Oktober 1990, StE 1991 B 25.6 Nr. 21
E. 2af., RB 1977 Nr. 49). Bel umfassenden Gebaudeerneuerungen haben vermutungsweise
die gesamten Aufwendungen wertvermehrenden Charakter (BGr, 2. Februar 2005, ASA 75
S. 488, E. 2.3 =StE 2005 A 23.1 Nr. 10, E. 2.3 [in Bezug auf die Dumont-Praxis|; Felix
Richner et a. [Hrsg.], Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. A., Zirich 2013, 8§ 30

N. 48c). Von dieser Vermutung auszunehmen sind aber digjenigen Aufwendungen, welche
notwendigerwei se auch dann angefallen wéaren, wenn die Liegenschaft in ansonsten
unveranderter Form weiterbestanden hétte (Steuer-Rekurskommission IV ZH, 24. Oktober
1990, StE 1991 B 25.6 Nr. 21 E. 3.d [hinsichtlich eines reparaturbedurftigen Dachs]). Nicht
mehr als werterhaltende I nstandstellungen gelten Total sanierungen, welche einem Neubau
gleichkommen. Diesist z. B. bel Gebaudeauskernungen anzunehmen, wo einzig mit Bezug
auf die Gebaudehille eine Wahl zwischen blosser Sanierung und dartiber hinausgehender
Verbesserung der bestehenden Bausubstanz verbleibt (vgl. VGr, 12. Mai 2010,
SB.2009.00102, E. 3.3; VGr, 22. August 2007, SB.2007.00012, E. 3.3 [nicht publiziert];
RB 1997 Nr. 51). Nicht jede Total sanierung mit Gebaudeausbau und
Grundrissumgestaltung kommt aber einem Neubau oder einer Gebaudeauskernung gleich
(vgl. VGr, 19. April 2000, SB.1999.00092, E. 4.aund c [nicht publiziert];
Steuer-Rekurskommission 111, 14. Mérz 2000, StE 2001 B 44.13.1 Nr. 4, E. 3c).

E.45

Da steuermindernde Tatsachen geltend gemacht werden, ist es Sache des Steuerpflichtigen,
die Schatzungsgrundlagen fir die Abgrenzung von Unterhaltskosten und wertvermehrenden
Aufwendungen zu beschaffen und insbesondere genauere Angaben zum Gebaudezustand
und Ausrustungsstand vor und nach dem Umbau zu liefern (RB 1997 Nr. 51; Richner et a.,
§ 221 N. 36 und 38 [in Bezug auf die Grundstiickgewinnsteuer]). Wird der werterhaltende
Charakter der steuermindernd geltend gemachten Aufwendungen durch den
Steuerpflichtigen nicht nachgewiesen, kann der entsprechende Abzug in der Regel
uberhaupt nicht berticksichtigt werden. Steht jedoch fest, dass abzugsfahige Aufwendungen
angefallen sind und ist lediglich deren genaue Hohe unklar, ist der Umfang der
abzugsfahigen Unterhaltskosten ausnahmswei se dennoch nach pflichtgeméssen Ermessen
im Sinn von Art. 130 Abs. 2 DBG bzw. 8§ 139 Abs. 2 StG zu schétzen (RB 2003 Nr. 92).

E.4.6

Gemaéss § 7 Abs. 1 VRG kdnnen Verwaltungsbehdrden Sachverstandige beiziehen, sofern
zur Abkl&rung des relevanten Sachverhalts besondere Sachkenntnisse erforderlich sind.
Wurde im Verfahren von einem Sachverstandigen ein Gutachten Uber den Umfang der
(steuerlich abzugsfahigen) Unterhaltsarbeiten eingeholt, so unterliegt es als Beweismittel
hinsichtlich der darin beantworteten Sachfragen der freien Beweiswirdigung durch die
erkennende Behorde (vgl. Martin Zweifel, in: Martin Zweifel/Peter Athanas [Hrsg.],
Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht Band I/Tell 2b, 2. A., Basel 2008, Art. 115
DBG N. 43 f., auch zum Folgenden). Angesichts der Funktion des Gutachtens, der Behérde
fachspezifische Informationen zu liefern, rechtfertigt es sich, dass sich die Behorde bei der
Beweiswurdigung darauf beschrankt, ob die Expertise vollstandig, klar, gehdrig begrtindet,



frei von Licken und Widersprichen ist, auf zutreffenden tatsachlichen Feststellungen
beruht sowie, ob der Gutachter hinreichende Sachkenntnis und die erforderliche
Unbefangenheit hat (BGr, 21. Juli 2009, 2C_823/2008, E. 3.3; VGr, 3. September 2008,
SB.2008.00040, E. 3; RB 1984 Nr. 65). Hingegen obliegt die Beantwortung von
Rechtsfragen und die rechtliche Wirdigung von Gutachten zwingend der entscheidenden
Behdrde (Kaspar Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zirich etc. 2014
[Kommentar VRG], 8 7 N 68).

E.51

Vorliegend ist zwischen den neu erstellten Anbauten und dem 2004 bereits bestehenden
Gebéaude zu differenzieren: Die Investitionen in den neu erstellten Erweiterungsbau und die
ebenfalls neu erstellte Doppel garage stell en unbestritten steuerlich nicht abzugsfahige,
wertvermehrende Aufwendung en dar . G emass weitgehend Ubereinstimmenden Partel -
und Gutachterangaben machen diese Neubauten ca. 1/3 bzw. 34 % der
Gesamtgebaudeflache aus. Hinsichtlich dem bereits vorbestehenden Gebaudeteil fanden
umfangrei che Sanierungsarbeiten statt. So wurden zahlreiche Eingriffe in den bestehenden
Grundriss vorgenommen, u. a. wurde der Treppenaufgang ersetzt und neu verlegt sowie
Zwischen- und Aussenwande entfernt oder verschoben, insbesondere auch um den neu
erstellten Erweiterungsbau mit dem vorbestehenden Gebaudeteil zu verbinden und Platz fiir
den neu erstellten Treppenaufgang zu schaffen. Die Aussenfassaden wurden mit neuen oder
vergrosserten Fenster- und Turéffnungen versehen und die Taren und die &ussere
Holzverkleidung sowie Parkettbdden, Wand- und Deckentéfer wurden ersetzt. Die
Dachkonstruktion wurde komplett erneuert und ebenfalls an den neu erstellten
Erweiterungsbau angepasst. Weiter wurde im Erdgeschoss der Betonboden abgesenkt und
ein Durchgang zur neu erstellten Doppel garage geschaffen. Den Bauplanen kann jedoch
auch entnommen werden, dass wesentliche Teile der Gebaudesubstanz erhalten blieben : So
blieben die Zwischenbbden in der Substanz weitgehend unverandert und auch das Bad und
(bis auf einen neuen Einbauschrank) das Zimmer Nr. 4 im Dachgeschoss, die Kiicheim
Obergeschoss, d er Heizungs raum im Untergeschoss und das zur Garderobe
umfunktionierte Zimmer im Untergeschoss blieben zumindest im Grundriss weitgehend
unverandert. Von einer eigentlichen Gebaudeauskernung kann deshalb noch nicht die Rede
sein, jedoch bewegen sich die im bestehenden Gebaudeteil vorgenommenen Umbauten im
Grenzbereich zwischen einer blossen Instandstellung oder Modernisierung eines
Grundstiicks und einer eigentlichen Neueinrichtung , welche Uber eine zeitgemasse
Modernisierung hinausgeht . Zahlreiche Umbauten und Erneuerungen im bestehenden
Gebaudeteil wurden auch nur deshalb erforderlich, weil die bestehende Baute sinnvoll mit
den neu erstellten Erweiterungsbauten verbunden werden musste, so z. B. die Absenkung
des Betonbodens im Erdgeschoss zur Schaffung eines Durchgangs zur neu erstellten
Doppelgarage und die Neugestaltung des Dachaufbaus zur Verbindung mit den Anbauten.
Auch die Treppenverlegung machte offenkundig erst Sinn, nachdem durch die Erweiterung
des Gebaudes eine neue Raumaufteilung von Noten war. Bel einem derart umfassenden
Umbau ist grundsétzlich zu vermuten, dass alle Aufwendungen werterhéhend gewesen
sind, welche nicht notwendigerwei se auch dann angefallen wéren, wenn die Liegenschaft in
ansonsten unveranderter Form weiterbestanden hétte .

E.5.2



Gemass der detaillierten gutachterlichen Analyse der einzelnen Investitionen entfallen von
den gepruften Rechnungen in Hohe von rund Fr. ... knapp Fr. ... auf
Energiesparmassnahmen und gut Fr. ... auf Unterhaltsarbeiten. Demgemass wéren im
Zusammenhang mit dem Umbau insgesamt Fr. ... a's abzugsfahige Unterhaltskosten zu
berticksichtigen. Das Gutachten stiitzt sich zur Ausscheidung der nicht abzugsféhigen
werterhohenden Investitionen auf das Merkblatt des kantonalen Steueramtes tiber die
steuerliche Abzugsfahigkeit von Kosten fir den Unterhalt und die Verwaltung von
Liegenschaften in der Fassung vom 31. August 2006 (ZStB Nr. 18/820) Zur
Plausibilisierung dieser Schatzung stellt das von der Vorinstanz in Auftrag gegebene
Gutachten sodann auf die Gebaudeversicherungswerte gemass der kantonalen
Schétzungskommission des Kantons G vor und nach dem Umbau ab. Dieser Wert ist
zwischen dem Jahr 2000 und 2006 um Fr. ... gestiegen. Um den Wertzuwachs des
Gebaudes aufgrund der unbestritten wertvermehrenden An- und Neubauten (Anbau,
Neubau Doppelgarage, Gartenhaus) sowie die bereits 2002 renovierten Rdume (K iiche/Bad)
bereinigt, resultiert gemass Gutachten ein wertvermehrender Anteil von rund Fr. .... Unter
der gutachterlichen Annahme, dass sich der wertvermehrende Anteil bei umfassenden
Sanierungen zwischen 40-60 % bewegt und der werterhaltende Anteil vorliegend auf knapp
50 % zu schétzen ist, ergibt sich hieraus ein werterhaltender Anteil von rund Fr. .... Ein
etwas hoherer werterhaltender Anteil ergibt sich beim gutachterlichen Vergleich der
Baukosten respektive Investitionssummen : Demnach wurden Fr. ... (Fr. ... - Fr. ... ) indie
bereits vorbestehende Gebaudesubstanz investiert, wovon unter Zugrundel egung tblicher
Erfahrungswerte knapp 50 %, bzw. Fr. ... , als werterhaltend zu betrachten sind. Geméss
Gutachten zur Schatzungsplausibilisierung ungeeignet erscheint hingegen dieim
Privatgutachten vorgenommene Gegentiberstellung der Gebaudeverkehrswerte, da diese
auch Landwerte beinhaltet und damit keine RiickschlUisse auf die Wertvermehrung des
Gebaudes zuldsst. Demnach bewegen sich die aufgrund der detaillierten Analyse der
einzelnen Investitionen errechneten Unterhaltskosten von Fr. ... nach gutachterlicher
Ansicht innerhalb der durch die Gebaudeversicherungs w ert und Investitionssummen plau
s hilisierten Bandbreite und entsprechen in etwa deren Mittelwert.

E.53

Wahrend die zur Schéatzungsplausibilisierung gemachten allgemeinen Ausfihrungen im
Gutachten (mit nachfolgenden Einschrankungen) grundsétzlich Uberzeugen, erscheint die
anhand der analysierten Rechnungen vorgenommene konkrete Schétzung der Gutachterin
nicht stimmig.

E.53.1

Gemass Gutachten betragt der Anteil der Unterhaltskosten (inklusive
Energiesparmassnahmen) an der gesamten Investitionssumme von Fr. ... rund Fr. ... bzw.
30 %. Die gesamte Investitionssumme ist jedoch keine geeignete Vergleichsgrésse, sind
doch darin auch die neu erstellten An- und Neubauten enthalten, welche unbestritten zu

100 % wertvermehrend waren. Zudem basieren die errechneten werterhaltenden
Unterhaltskosten (inklusive Energiesparmassnahmen) allein auf den gutachterlich
analysierten (aktenkundigen) Rechnungen im Gesamtbetrag von rund Fr. ..., ohne dass eine
Hochrechnung auf die gesamte Investitionssumme stattgefunden hat.

E.53.2



Als Vergleichsgrosse zur Berechnung und Plausibilisierung der werterhGhenden und
werterhaltenden Anteile des Umbaus ist somit nicht die gesamte I nvestitionssumme,
sondern der bei den analysierten Rechnungen auf den bereits bestehenden Hausteil
entfallene Betrag beizuziehen. Das kantonal e Steueramt verlangte deshalb in seiner
Stellungnahme vom 10. April 2013 auch zu Recht, die Expertenfrage dahingehend
anzupassen, dass der Unterhaltsanteil nicht mit den Gesamtkosten, sondern mit den
Gesamtkosten abzuglich der Kosten der Erweiterungsbauten [und allenfalls ausgekernter
Gebaudeteile] zu vergleichen sai. Eine entsprechende Erganzung der Expertenfrage wurde
mit Verfigung vom 23. Mai 2013 vom Steuerrekursgericht nur deshalb abgelehnt, well es
dies bereits al s selbstverstandlich voraussetzte.

E.53.3

Die Hohe der auf den bereits vorbestehenden Gebaudetell entfallenden Rechnungsbetrage
ergibt sich aus dem Gutachten durch die Zusammenrechnung der in der Spalte "bestehendes
Haus' angegebenen Betrage. Von den gutachterlich analysierten Rechnungen im Betrag
von rund Fr. ... entfallen damit rund Fr. ... (68 %) auf den vor dem Umbau bereits
bestehenden Hausteil. Hiervon sind gemass Gutachten rund Fr. ... (entspricht 67 % von

Fr. ...) Unterhatskosten und rund Fr. ... (entspricht 10 % von Fr. ...) Energiesparkosten.
Dies ergdbe einen Antell von 77 % steuerlich abzugsféhigen, werterhaltenden Investitionen
in den Unterhalt des 2004 bereits bestehenden Gebaudeteils (inklusive Energiesparkosten).
Der sich hieraus ergebende und steuerlich nicht abzugsfahige wertvermehrende Anteil von
lediglich 23 % (ohne Anteil An- und Neubauten) liegt weit unter dem von der Gutachterin
bei umfassender Sanierung als Ublich angesehenen wertvermehrenden Anteil von 40-60 %.
Er liegt zudem auch weit unter den von der steuerrechtlichen Praxis zugrundegel egten
Erfahrungswerten, wonach sich bei umfassenden Erneuerungen die al's Wertvermehrung zu
wurdigende Quote erfahrungsgemass zwischen 50 % und 66,67 % bewegen soll
(Steuer-Rekurskommission |11 ZH, 14. Marz 2000, StE 2001 B 44.13.1 Nr. 4, E. 3c.eg; vgl.
auch den vorinstanzlichen Verwels auf einen nicht publizierten Entscheid des
Steuerrekursgerichts vom 16. Mai 2011, DB.2010.112/ST.2010.157, wonach bel der
Sanierung eines dlteren Ferienhauses fur mehr asFr. ... 29 % als Unterhaltsanteil und 6 %
as Energiesparmassnahmen betrachtet wurden). Die genannten Erfahrungswerte sind
zudem primér auf Erneuerungen von bestehenden Bauten ausgerichtet und nur bedingt auf
Sanierungen mit umfangreichen, neu erstellten Erweiterungsbauten Ubertragbar. Dies gilt
zumindest, wenn nicht nur die Investitionen in die bereits bestehenden Gebaudeteile,
sondern die gesamte I nvestitionssumme inklusive Neubauten als Vergleichsgrosse
beigezogen werden.

E.534

Daran andern auch die Plausibilisierungsversuche mit dem Gebaudeversicherungswerten
und der Investitionssumme nichts: Diese basieren auf dem gesamten Wertzuwachs
respektive der gesamten Investitionssumme. Das Gutachten berechnete den werterhaltenden
Antell in Hohe von Fr. ... (inkl. Energiesparmassnahmen) nicht anhand der gesamten
Investitionssumme von Fr. ..., sondern anhand der analysierten Rechnungen im
Gesamtbetrag von rund Fr. .... Hétte die Gutachterin den errechneten Betrag von Fr. ... auf
die gesamte I nvestitionssumme hochgerechnet, wéare der Unterhaltsanteil (inklusive
Energiesparkosten) auf rund Fr. ... (Fr. ... / ... X ...) gestiegen und hétte sich damit weit
ausserhalb der zu erwartenden Bandbreite bewegt. Korrekterweise hétte der werterhaltende
Antell der Investitionen in die vorbestehende Baute (ohne Erweiterungen) ohnehin mit den



Gesamtinvestitionen in die bestehende Baute (ohne Erweiterungen) — und nicht mit der
gesamten Investitionssumme (inklusive Erweiterungen) — ins Verhdtnis gesetzt werden
muissen.

E.53.5

Indem die Gutachterin dennoch die Gesamtinvestitionssumme von Fr. ... as
Vergleichsgrosse beizieht, scheint sie allenfalls stillschweigend davon auszugehen, dass die
Pflichtigen lediglich digenigen Rechnungen zu den Akten gereicht haben, welche auch
tatsachlich abzugsfahige Aufwendungen enthielten. Im nicht dokumentierten Teil der
Gesamtinvestitionssumme von Fr. ... waren entsprechend nur noch die nicht
abzugsfahigen, wertvermehrenden Aufwendungen enthalten. Eine solche Annahme wére
jedoch schon deshalb infrage zu stellen, a's dass die Gesamtinvestitionssumme ohne
Beilage der zugrundeliegenden Rechnungen nicht erstellt ist. Sodann bliebe aber auch
welterhin unklar, wie sich die nicht mit Rechnungsbel egen nachgewiesenen Aufwendungen
in Hohe von rund Fr. ... auf die neu erstellten Erweiterungsbauten und das vorbestehende
Wohngebaude verteilen sollen. Anhand der eingereichten Belege erscheint es
wahrscheinlich, dass die nicht dokumentierten Aufwendungen zu einem grossen Teil den
neu erstellten Erweiterungsbau und die Garage betroffen haben und damit ohnehin as
wertvermehrend zu betrachten sind. Fir die Plausibilisierung der gutachterlich
festgestellten werterhaltenden Aufwendungen sind aber nur die Investitionen in den bereits
bestehenden Gebaudeteil geeignet.

E.53.6

Auch wenn man von der Schéatzung des Bauflhrers ausgeht, wonach Fr. ... der gesamten
Investitionssumme auf die Sanierung des bestehenden Baus entfallen sollen, wirde sich die
ubliche Spannweite der abzugsfahigen Aufwendungen zwischen Fr. ... (33 % von Fr. ...)
und Fr. ... (50 % von Fr. ...) bewegen. Auch vor diesem Hintergrund erscheint das
konkrete Schatzungsresultat des Gutachtens Uberhoht.

E.5.3.7

Hauptursache fur die angesichts des umfassenden Umbaus Uberhéhte Schétzung des
Unterhaltskostenanteils dirfte insbesondere folgender Umstand sein: Damit die neu
erstellten Gebaudeteile sinnvoll angebunden werden konnten, mussten offenbar auch
umfangreiche Anpassungen in dem bereits vor dem Umbau vorbestehenden Gebaudeteil
vorgenommen werden. So wurde namentlich die Dachkonstruktion an den Erweiterungsbau
angepasst und der Boden im Erdgeschoss abgesenkt, um einen Durchgang zur neu erstellten
Doppelgarage zu schaffen. Auch im vorbestehenden Gebaudeteil mussten deshalb
umfangreiche Anpassungen vorgenommen werden, damit der neu erstellte Anbau mit dem
vorbestehenden Gebaudeteil ein sinnvolles Ganzes bilden konnte. Diese Umbauten und
Anpassungen wéren bel einer blossen Renovation der vorbestehenden Gebaudeteile nicht —
oder zumindest in einem weitaus geringeren Ausmass — erforderlich geworden und kénnen
damit von vornherein nicht oder hochstens sehr beschrénkt als werterhaltend betrachtet
werden. Die Verteilungsschliissel im bereits zitierten Merkblatt Gber die steuerliche
Abzugsfahigkeit von Kosten fir den Unterhalt und die Verwaltung von Liegenschaften
(ZStB Nr. 18/820) werden der vorliegenden, speziellen Situation (Umbau mit
Erweiterungsbauten) ebenso wenig gerecht wie eine blosse Reduktion der Alt- und Neubau
gleichermassen betreffenden Aufwendungen anhand der Grdsse des Neubaus.

E.53.8



Das gutachterliche Ergebnis erscheint damit zumindest in Bezug auf die konkrete Analyse
der eingereichten Rechnungen sowie im Vergleich mit den tblichen Erfahrungswerten
anhand des Gebaudeversicherungsneuwerts und der Investitionssumme nicht plausibel und
in sich widersprichlich. Es kann deshalb nicht darauf abgestellt werden.

E.54

Die Pflichtigen konnen nur einen Tell ihrer Um- und Erweiterungsbauten belegen und
mussen die Folgen der daraus resultierenden Bewelslosigkeit tragen. Da zweifellos
steuerlich abzugsfahige Aufwendungen angefallen sind, deren H6he jedoch ungewiss
scheint, sind die werterhaltenden Aufwendungen und die abzugsfahigen Kosten von
Energiesparmassnahmen nach pflichtgeméassem Ermessen zu schétzen. Der
Ursprungszustand des Gebaudes vor dem Umbau ist nur unvollsténdig dokumentiert und
konnte trotz entsprechender Auflage samt Mahnung nicht genauer eruiert werden. So sind
zwar Grundrisszeichnungen und Beschreibungen vor dem Umbau vorhanden, jedoch fehlen
genauer substanziierte Angaben zum Ausbaustandard und Zustand des Hauses vor der
Sanierung. Es erscheint deshalb fraglich, ob der Umfang der abzugsfahigen Aufwendungen
tatsachlich noch anhand der eingereichten Rechnungen und Bauplane zuverlassig eruiert
oder geschétzt oder nicht vielmehr anhand allgemeiner Erfahrungszahlen festgesetzt werden
sollte: Von den aktenkundigen Rechnungsbetragen entfallen gemass Gutachten Fr. ... auf
den alten, bereits vorbestehenden Gebaudetell (vgl. Spalte "bestehendes Haus' in der
tabellarischen Ubersicht des Gutachtens). Geht man im Sinn der vorstehenden Erwagungen
davon aus, dass die nicht aktenkundigen Rechnungen grésstenteils den neu erstellten
Erweiterungsbau samt Doppel garage betroffen haben dirften und sich praxisgemass bel
umfassenden Erneuerungen die als Wertvermehrung zu wirdigende Quote zwischen 50 %
und 66,67 % bewegt, waren demnach zwischen Fr. ... und Fr. ... as werterhaltend
steuerlich abzugsfahig. Die Gutachterin ging im konkreten Fall von einer
wertvermehrenden Quote von 50 % aus, da es sich zwar um eine sehr umfassende
Renovation (wertvermehrender Aufwand 60 %) gehandelt habe, das Bad und die Kliche
jedoch schon vorher saniert und mitberticksichtigt worden seien. Die Renovation von Bad
und K tiche wurde 2002 zu 100 % als werterhaltend deklariert und steuerlich in Abzug
gebracht, weshalb die von der Gutachterin zugrundegel egte wertvermehrende Quote trotz
des ansonsten umfassenden Umbaus vertretbar erscheint, sofern dieser Wert allein auf die
vor dem Umbau bereits bestehende Baute bezogen wird.

E.55

Die Sache ist damit an das Steuerrekursgericht zurtickzuweisen. Dieses wird — allenfalls
nach Rucksprache mit der Gutachterin — zu entscheiden haben, ob die Erganzung des
bereits erstatteten Gutachtens oder die Einholung eines neuen Gutachtensin der
vorliegenden Situation Sinn macht, in welcher die Ausgangssituation vor dem Um- und
Anbau nur unvollstéandig dokumentiert ist. In jedem Fall hétte ein weiteres Gutachten die
Rechnungen der Beschwerdegegner nicht nur anhand des bereits mehrfach zitierten
Merkblatts Gber die steuerliche Abzugsfahigkeit von Kosten fir den Unterhalt und die
Verwaltung von Liegenschaften (ZStB Nr. 18/820) zu analysieren und bei gemischten
Aufwendungen fr den Neu- und Altbau zusétzlich eine fixe Quote von 34 %
auszuscheiden. Vielmehr muisste auch im Detail geklart werden, welche Aufwendungen
letztlich allein der Sanierung und welche Aufwendungen Uberwiegend der Anbindung des
Neubaus an die bestehende Bausubstanz oder der Grundrissneugestaltung zufolge der
Erweiterungsbauten gedient haben. Sollte das Steuerrekursgericht zum Schluss kommen,



dass die Ausgangssituation vor dem Umbau zu schlecht dokumentiert ist, um blosse
Renovationsarbeiten von Anpassungen infolge des Neu- und Anbaus abzugrenzen, musste
der steuerlich abzugsfahige Anteil im Sinn obenstehender Erwagungen anhand allgemeiner
Erfahrungszahlen geschétzt werden. In jedem Fall waren Abweichungen zu den tblichen
Erfahrungswerten bei umfassenden Umbauten plausibel zu begriinden. Dies fuhrt zur
teilweisen Gutheissung der Beschwerde.

E.6.1

Nach Art. 144 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 145 Abs. 2 DBG bzw. § 151 Abs. 1in
Verbindung mit 8 153 Abs. 4 StG sind die Gerichtskosten in der Regel der unterliegenden
Partel aufzuerlegen. Gemass BGr, 28. April 2014, 2C_845/2013, E. 3f. gilt eine
Ruckweisung mit offenem Ausgang as Obsiegen der Beschwerdeftihrerschaft, weshalb es
entgegen der bisherigen Praxis des V erwaltungsgerichts grundsétzlich nicht mehr zuléssig
ist, dieser die Halfte der Gerichtskosten aufzulegen: Die Beschwerdefiihrerschaft darf bel
einem Ruckwel sungsentscheid insgesamt nicht schlechter gestellt werden, wie wenn der
richtige Entscheid von Anfang an getroffen worden wére. Dabei spielt es keine Rolle, ob
die Ruckweisung beantragt wurde. Da die genaue Hohe der steuerlich abzugsfahigen
Aufwendungen noch nicht feststeht und erst noch zu ermitteln oder zu schétzen ist, sind die
Gerichtskosten demnach der Beschwerdegegnerschaft aufzuerlegen.

E.6.2

Well die Aufwendungen der Beschwerdeflhrerschaft fur das vorliegende Verfahren nicht
Uber das Mass hinausgegangen sind, das von einer Amtsstelle im Rahmen ihrer
gewohnlichen Tétigkeit erwartet werden darf, hat sie keinen Anspruch auf eine

Partei entschadigung und macht eine solche auch nicht geltend (8§ 152 in Verbindung mit
8§ 153 Abs. 4 StG und 8 17 Abs. 2 lit. aVRG sowie Art. 64 Abs. 1-3 des Bundesgesetzes
Uber das Verwaltungsverfahren vom 20. Dezember 1968 [VWV G] in Verbindung mit
Art. 144 Abs. 4 und Art. 145 Abs. 2 DBG).

E.7

Der vorliegende Riickweisungsentscheid kann nur dann mit Beschwerde in
oOffentlich-rechtlichen Angelegenheiten nach Art. 82 ff. BGG angefochten werden, soweit er
einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kénnte oder die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifihren und damit einen bedeutenden Aufwand
an Zeit oder Kosten fir ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (Art. 93 Abs. 1
BGG).
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