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Vorféilligkeitsentschéidigung — der kleine aber feine Unterschied

Ausgangslage

Festhypotheken bieten Budgetsicherheit, da der Zinssatz
sowic die Laufzeit bestimmt sind. Langfristige Festhypo-
theken kénnen aber auch nachteilig sein. Dies zum einen,
wenn spater tiefere Zinssitze erhiltlich wiren (wie in den
letzten Jahren) oder wenn die Liegenschaft wegen erhoh-
tem Marktwert oder infolge Scheidung, Krankheit oder
Tod verkauft wird. In solchen Fillen eine Festhypothek
vorzeitig aufzulésen, kann kostspielig sein und hat steuer-
liche Konsequenzen.

Vorfilligkeitsentschidigung

Wird eine Festhypothek seitens des Kreditnehmers
(i.d.R. Grundeigentimer) vorzeitig aufgelost, verlangt
der Kreditgeber regelmissig den dadurch entgangenen
Gewinn als Vorfilligkeitsentschadigung. Je nach den Um-
standen einer solchen Auflésung sind die Steuerfolgen un-
terschiedlich.

Auflésung im Hinblick auf den Verkauf einer
Liegenschaft

Das Bundesgericht hatte im April 2017 zu entscheiden, ob
eine Vorfilligkeitsentschidigung, die im Rahmen einer
unmittelbar vor dem Verkauf einer Liegenschaft erfolgten
endgiiltigen Auflésung einer Festhypothek zu bezahlen
war als Schuldzinsen vom Einkommen oder als Anlage-
kosten bei den Grundstiickgewinnsteuern abzichbar ist.
Im zu beurteilenden Fall wurde keine neue Hypothek ab-
geschlossen. Mit dem Hinweis, dass als Anlagekosten
auch Aufwendungen des Eigentiimers fiir die rechtlichen
Verbesserungen des Grundstiicks (z.B. Einsprache gegen
Bauvorhaben auf Nachbarsgrundstiicken) gehéren, kam
das Bundesgericht zum Schluss, dass die Auflésung ciner
bestchenden Festhypothek den Wert ciner Liegenschaft
erhoht. Damit sind solche Vorfilligkeitsentschidigungen
bei der kantonalen Grundstiickgewinnsteuer abzichbar.
Dies bedeutet aber auch, dass solche Vorfalligkeitsent-
schadigungen bei Grundstiicken im Privatvermdgen bei
der direkten Bundesssteuer nicht abgezogen werden kén-
nen. Dies als Folge der Steuerfreiheit entsprechender Ge-

winne.
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Abl6ésung und Neufinanzierung beim gleichen
Kreditgeber

Wird eine Festhypothek durch eine andere Hypothek
beim se/ben Kreditgeber abgelost, stellt dies gemass Bun-
desgericht eine blosse Umschuldung dar, mit welcher ein
bestehendes Schuldverhiltnis nicht beendet, sondern
bloss abgeédndert wird. Da das Schuldverhaltnis weiterbe-
steht, ist gemaéss Bundesgericht die notwendige Verbin-
dung zwischen Kredit und der dafiir zu leistenden Vergi-
tung wic bei normalen Schuldzinsen gegeben. Die
Vorfilligkeitsentschadigung kann in solchen Fillen somit
bei den kantonalen undden Bundessteuern vom steuerba-

ren Einkommen abgezogen werden.

Auflésung wegen Neufinanzierung bei anderem
Kreditgeber

Ohne dass das Bundesgericht diese Frage zu beurteilen
hatte, hat es darauf hingewiesen, dass cine Vorfilligkeits-
entschadigung wegen Auflésung und Neufinanzierung bei
cinem anderen Kreditgeber wegen fehlendem weiterbe-
stechendem Schuldverhaltnis
gleichzustellen sei. Wiirde dieser Ansicht gefolgt, kénn-

nicht mit Schuldzinsen

ten diese Kosten nicht abgezogen werden. Einige Kan-
tone, darunter Bern, werden in diesen Fallen die Abziige
fir Vorfilligkeitsentschidigungen bei den Einkommens-
steuern jedoch weiterhin gewahren.

Empfehlung

Die vorzeitige Auflésung von Festhypotheken 16st regel-
missige Vorfalligkeitsentschadigungen aus. Die sich da-
raus ergebenden steuerlichen Konsequenzen sind vor-
gangig Dies
Auflésungsentscheid in Kenntnis der gesamten Kostenfol-

abzuklaren. einerseits, um den
gen zu fillen und andererseits um die Steuerfolgen bei Be-
darf durch eine entsprechende Struktur zu optimieren.
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