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Entscheid

7. Mai 2009

Mitwirkend:
Prasident Ch. Mader, die Mitglieder M. Roth, A. Widl und Sekretarin E. Surdyka

In Sachen

A,

Rekurrent/

Beschwerdeflihrer,
vertreten durch lic.iur. Daniel Kimmich,
Stauffacherstrasse 26, 8004 Zurich,

gegen

1. Staat Zirich,

Rekursgegner,

2. Schweizerische Eidgenossenschaft,
Beschwerdegegnerin,
vertreten durch das kant. Steueramt,
Division Konsum,
Bandliweg 21, Postfach, 8090 Ziirich,

betreffend
Einschatzung 2004 und Direkte Bundessteuer 2004



hat sich ergeben:

A. A (nachfolgend der Pflichtige) ist Eigentiimer der Liegenschaft strasse 47,
B. In der Steuererklarung 2004 deklarierte er Mietzinseinnahmen von Fr. 180'000.- fir
Wohnungen/Zimmer sowie 158'400.- fir gewerblich/geschéatftlich genutzte Raume, ins-
gesamt Fr. 338'400.-. Davon zog er Unterhalts- und Verwaltungskosten von (pauschal)
20% (= Fr. 67'680.-) ab. Mit Einschatzungsvorschlagen vom 18. September 2006 und
24. Mai 2007 fuhrte der Steuerkommissar aus, dass bei Privatliegenschaften, die vor-
wiegend geschaftlichen Zwecken dienten, nur der effektive Abzug zulassig sei. Auf-
grund der aktenkundigen Liegenschaftenrechnung aus dem Jahr 2001 sei daher ledig-
lich ein Abzug von Fr. 2'000.- zu gewéhren. In diesem Sinn schatzte er den Pflichtigen
am 25. Oktober 2007 mit einem steuerbaren Einkommen von (rund) Fr. 161'500.-
sowie einem steuerbaren Vermogen von Fr. 1'055'000.- ein. Mit der namlichen Be-
grindung wurde im gleichentags erlassenen Hinweis fir die direkte Bundessteuer ein
steuerbares Einkommen von Fr. 163'000.- angezeigt; die Veranlagungsverfigung wur-

de dem Pflichtigen am 19. November 2007 formell eréffnet.

B. Die vom Pflichtigen hiergegen erhobenen Einsprachen wies das kantonale

Steueramt mit separaten Entscheiden vom 4. September 2008 ab.

C. Mit Rekurs und Beschwerde vom 9. Oktober 2008 liess der Pflichtige sei-

nen im Einschatzungsverfahren vertretenen Standpunkt erneuern.

In seiner Rekurs- und Beschwerdeantwort vom 6. November 2008 schloss

das kantonale Steueramt auf Abweisung der Rechtsmittel.

D. Am 23. April 2009 fuhrten Referent und Sekretérin einen Augenschein im

Gebaude strasse 47, B, durch.

Auf die Parteivorbringen und die Feststellungen am Augenschein wird, soweit

wesentlich, in den nachfolgenden Urteilsgriinden zuriickgekommen.
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Die Rekurskommission zieht in Erwagung:

1. Gemass Art. 32 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber die direkte Bundessteuer
vom 14. Dezember 1990 (DBG) und 8 30 Abs. 2 des Steuergesetzes vom 8. Juni 1997
(StG) kdnnen bei Liegenschaften im Privatvermdgen die Unterhaltskosten, die Versi-
cherungspramien und die Kosten der Verwaltung durch Dritte abgezogen werden.
Nach Art. 32 Abs. 4 DBG bzw. § 30 Abs. 5 StG kann der Steuerpflichtige bei Liegen-
schaften des Privatvermdgens anstelle der tatsachlichen Kosten und Pramien einen
Pauschalabzug geltend machen (Satz 1); die Finanzdirektion regelt denselben
(Satz 2).

2. a) Zur Begriindung seines Rechtsmittels bringt der Pflichtige vor, dass die
Wohnnutzung der Liegenschaft strasse 47 die geschéftliche Nutzung sowohl wert- wie
auch flachenmassig Ubersteige. Das Erdgeschoss werde als Nachtclub und Telefon-
shop gewerblich genutzt, die oberen Stockwerke dienten hingegen dem Wohnen. Da-
bei wirden die einzelnen Zimmer meist fir mehrere Monate, in Einzelfallen fur Jahre
von den gleichen Mieterinnen und Mietern belegt. Eine geschaftliche Nutzung ware
aufgrund der Bau- und Zonenordnung der Stadt B gar nicht erlaubt. Zwar sei mit der C
als Mieterin der Liegenschaft das Entgelt fir die Geschéfts- und die Wohnnutzung nicht
aufgeteilt worden; die Nachkalkulation aufgrund eines fiir den Nachtclubbetrieb (ibli-
chen Geschaftsmietzinses von rund 8% des Umsatzes spreche jedoch klar fir das
Uberwiegen der Wohnnutzung. Wenn alle 31 Zimmer zu Fr. 1'000.- im Monat vermietet
wirden, beliefe sich der Ertrag auf Fr. 31'000.- bzw. Fr. 372'000.- im Jahr. Demgegen-
Uber werfe die Vermietung des Nachtclubs jahrlich nur Fr. 300'000.- ab. Von den im C
tatigen Tanzerinnen seien lediglich vier bis sechs in den Zimmern untergebracht; die
Ubrigen Mieter lebten zu Wohnzwecken in der Liegenschaft strasse 47 und hatten we-
der zum Telefonshop noch zum Cabaret einen geschaftlichen Bezug. "Vielleicht
schatz(t)en sie einfach den 'sleaze' (Verderbtheit) des Quartiers oder dessen vorhan-
dene Infrastruktur." Die Stadtteile seien Orte der Immigration; ein Grossteil der Bewoh-
ner strebe nur eine voribergehende Niederlassung an. Der vom Bundesgericht ge-
pragte Begriff des Wohnens passe nicht auf die ortlichen Verhéaltnisse. Allein aufgrund
der Offnungszeiten des Cabarets lasse sich die Wohnnutzung daher nicht ausschlies-
sen. Die Liegenschaft strasse 47 gehtre zum Privatvermodgen des Pflichtigen. Dass

hdchstens sechs Zimmer an die Belegschaft des Cabarets vermietet seien, andere
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nichts daran. Weil die Liegenschaft wie gesagt lUberwiegend privat beworben werde,
stehe der Geltendmachung des Pauschalabzugs anstelle der tatsachlich angefallenen

Unterhaltskosten nichts entgegen.

b) Dem widerspricht das kantonale Steueramt in der Rekurs-/Beschwerde-
antwort, dass fur vorwiegend geschéftlich genutzte Liegenschaften kein Pauschalab-
zug fur die Unterhaltskosten gewahrt werde. Darunter fielen alle Nutzungsarten, die
nicht dem privaten Wohnen dienten. Die Betreibergesellschaft des Cabarets habe die
Liegenschaft (ohne Telefonshop) pauschal fur Fr. 300'000.- im Jahr gemietet; eine Auf-
teilung in geschaftliche und Wohnzwecke hatten die Vertragsparteien nicht vorgenom-
men. Nach Angaben des Pflichtigen wirden vier bis sechs Zimmer fir Tanzerinnen des
Cabarets gebraucht; fur diese ware somit ein Jahresmietzins von Fr. 72'000.- zu ver-
anschlagen, der als geschéftlichen Zwecken dienend zu wirdigen sei. Zusammen mit
dem kalkulatorischen Mietzins von Fr. 180'000.- (10% des Umsatzes des Cabarets) fir
den Barbetrieb und dem Ertrag von Fr. 48'000.- fur den Telefonshop ergebe sich, dass
die Liegenschaft uberwiegend geschéftlich beworben werde. Die Miete der Bar- und
Cabaretrdume zusammen mit den moblierten Zimmern erscheine als eine den ge-
schéftlichen Zwecken der Betreibergesellschaft, insbesondere der "kérpernahen
Dienstleistung”, dienende Gesamtheit. Mithin sei der gesamte Mietertrag von Fr.
300'000.- als Geschaftsmiete zu betrachten. Im Ubrigen habe auch die Vermietung von
moblierten Zimmern fiir sich allein betrachtet als Geschéftsmiete zu gelten. Denn laut
Verkaufsdokumentation des Pflichtigen wiirden die einfach mdblierten Raume in der
Regel monatsweise an "Artistinnen" vermietet. Von anderen Bewohnern sei in der Ver-
kaufsdokumentation nicht die Rede. Angesichts des wahrend der ganzen Woche ge-
offneten Bar-Cabaret-Betriebs im Erdgeschoss kdnne das "rein private Wohnen" im
Sinn der Rechtsprechung ausgeschlossen werden. Im Ubrigen stelle auch die vertrag-
lich vorgesehene Uberwalzung der Unterhaltskosten auf den Mieter ein Indiz fur Ge-

schaftsmiete dar.

3. a) Gemass Lehre und Praxis ist der von Art. 32 Abs. 4 DBG ausdriicklich
auf "Grundstiicke des Privatvermdgens” beschrankte Pauschalabzug nur bei solchen
Liegenschaften anwendbar, die Gberwiegend privat genutzt werden, d.h. in erster Linie
Wohnzwecken dienen. Laut Art. 4 der Verordnung des Bundesrats Uber den Abzug der
Kosten von Liegenschaften des Privatvermégens bei der direkten Bundessteuer vom

24. August 1992 fallt der Pauschalabzug ausser Betracht bei Liegenschaften, die von
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Dritten vorwiegend geschaftlich genutzt werden. Unter geschéftlicher Nutzung sind alle
Nutzungsarten zu verstehen, die nicht dem privaten Wohnen dienen. Die geschéftliche
Nutzung Uberwiegt, wenn die geschéftlichen Miet-/Pachteinnahmen mehr als 50% der
gesamten Mieteinnahmen (samt einem allfalligen Eigenmietwert) ausmachen; umge-
kehrt dient das Grundstiick privaten Zwecken, wenn es zu mindestens 50% fir Wohn-
zwecke gebraucht wird (BGr, 2. Marz 2005, 2A.556/2004 = ASA 75, 303, VGr LU,
3. Januar 2007, LGVE 2007 Il 267, ZStB | 18/820 und M DBG 2005 Nr. 4; ebenso
StRK 111, 15. Januar 2009, ST.2008.343; Richner/Frei/Kaufmann, Handkommentar zum
DBG, 2003, Art. 32 N 20).

In der Frage, inwieweit Unterhaltskosten fir Liegenschaften abziehbar sind,
verbleibt den Kantonen kein Freiraum mehr. Der Begriff der Unterhaltskosten kann
unter dem Geltungsbereich des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der direkten
Steuern der Kantone und Gemeinden vom 14. Dezember 1990 (StHG) nicht anders
ausgelegt werden als auf dem Gebiet der direkten Bundessteuer. Eine andere Interpre-
tation wirde dem Anliegen der vertikalen Steuerharmonisierung zuwiderlaufen und die
mit dem Erlass des StHG angestrebte Vereinfachung der Rechtsanwendung vereiteln
(BGr, 2. Februar 2005 = StE 2005 [SO] A 23.1 Nr. 10). Die bisherige zlircherische Pra-
xis, wonach auch mehrheitlich geschéatftlich oder gewerblich genutzte Liegenschaften
im Privatvermdgen zum Pauschalabzug berechtigen (VGr, 20. November 2002, ZStP
2003, 132), ist daher uberholt. Dementsprechend hat das kantonale Steueramt im
Merkblatt Gber die steuerliche Abzugsfahigkeit von Kosten fiir den Unterhalt und die
Verwaltung von Liegenschaften vom 31. August 2006 (glltig ab Steuerperiode 2007;
ZStB | Nr. 18/820) im Anwendungsbereich der direkten Bundessteuer wie auch der

Staats- und Gemeindesteuern festgehalten (Ziffer 47):

"Bei Liegenschaften des Privatvermdgens, die Uberwiegend privat genutzt werden,
kann anstelle des Abzuges der effektiven Kosten der Pauschalabzug geltend gemacht
werden. Bei Liegenschaften im Geschaftsvermdgen oder bei Liegenschaften im Privat-
vermaogen, die von Dritten Giberwiegend geschéftlich genutzt werden, sind nur die effek-
tiven Kosten zum Abzug zugelassen. Die Abgrenzung dieser Liegenschaften erfolgt
anhand des Verhdltnisses der Mieteinnahmen (inkl. Eigenmietwert). Machen die ge-
schéftlichen Mieteinnahmen mehr als 50 Prozent der gesamten Mieteinnahmen aus,
liegt eine geschaftliche Nutzung vor. Hingegen wird eine Liegenschaft privat genutzt,
wenn mehr als 50 Prozent der gesamten Mieteinnahmen aus Wohnzweck entstammt."

b) Der Mietvertrag vom 8./11. Marz 2003 zwischen dem Pflichtigen als Ver-
mieter und der Betreibergesellschaft des Cabarets als Mieterin betrifft das gesamte
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Grundsttick strasse 47. Neben den Burordumlichkeiten im 1. Obergeschoss wurden die
Ubrigen Raume in diesem Stockwerk sowie jene im 2., 3. und 4. Obergeschoss der
Mieterin "zu freistehender Nutzung einschliesslich Untervermietung" tberlassen (Ziffer
1). Der Mietzins (ohne Nebenkosten) wurde auf "pauschal Fr. 25'000.- pro Monat" fest-
gesetzt. "Unterhalt/Reparatur/Ersatz des Gross- und Kleininventars des Cabarets, des
Mobiliars (inkl. TV-Apparate) in den Wohnrdumen im 1. - 4. OG sowie der Heizungs-
und Sanitaranlagen, Boden- und Wandbelage, Fenster, Tiren und Einbaumdbel der
Gesamtliegenschaft obliegen der Mieterin. Diese Reparaturen und Ersatzanschaffun-
gen gehen sofort entschadigungslos ins Eigentum des Vermieters tber" (Ziffer 2). Das
bereits seit 1. Oktober 2002 laufende Mietverhaltnis dauert fest bis 30. September
2012; der Mieterin steht die Option zu, den Vertrag zu gleichen Bedingungen um funf

Jahre zu verlangern.

Zur naheren Klarung der entscheidwesentlichen Frage, ob die Liegenschaft
strasse 47 Uberwiegend privat oder geschéftlich genutzt wird, hat die Rekurskommissi-
on am 23. April 2009 einen Augenschein durchgefiihrt. Dabei ergab sich Folgendes:
Als Gesellschafterin und Geschéftsfihrerin leitet E den Cabaret-Betrieb im Erdge-
schoss. In den vier Obergeschossen befinden sich kleine moéblierte Einzelzimmer. Die-
se werden an Tanzerinnen verschiedener Nachtlokale — namentlich genannt werden
das "F" und die "G" — vermietet; zurzeit seien acht Zimmer von Tanzerinnen des eige-
nen Cabarets C belegt. Mit den Tanzerinnen habe sie keine Untermietvertrége abge-
schlossen, vielmehr bilde die Zimmermiete einen Bestandteil des Arbeitsvertrags. Sie
schliesse diese Vertradge ab und hole auch die Arbeitsbewilligungen fir die allesamt
aus dem osteuropdaischen Raum, insbesondere Russland stammenden Ténzerinnen
ein. Gewohnlich hielten sich die Téanzerinnen fur einen oder zwei Monate hier auf; da-
nach begrindeten sie meist in einer anderen Stadt ein neues Engagement. Die Zim-
mer sind durchwegs einfach ausgestattet: (Doppel-)Bett, Kleiderschrank, kleine Kom-
mode, Fernsehgerat und Bistrotisch mit Stiihlen und vereinzelt ein kleiner Kiihlschrank.
In all diesen Raumen finden sich private Habseligkeiten der Bewohnerinnen, wie Klei-
dung, Kosmetika, Stofftiere und Blcher. Auch Kiiche und Nasszelle (WC und Dusche)

sind sehr einfach gehalten und dienen mehreren Zimmern zur gemeinsamen Nutzung.

c) Der Pflichtige geht in der Steuererklarung zutreffend selbst davon aus, dass
mit Bezug auf den Barbetrieb und den Telefonshop im Erdgeschoss eine geschéftliche
Nutzung vorliegt. Der Augenschein bestétigte die Mutmassung des kantonalen Steuer-

amts nicht, wonach die Einzelzimmer in den Obergeschossen der "kérpernahen
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Dienstleistung" bzw. der sexgewerblichen Nutzung dienen; um eine solche ganz aus-
zuschliessen, waren néhere Abklarungen — etwa durch Einholung eines Amtsberichts
der Sittenpolizei — durchzufihren, kdnnen aber als nicht entscheidwesentlich unterblei-
ben. Die Angaben des Pflichtigen, wonach "die einzelnen Zimmer ... meist fur mehrere
Monate, in Einzelféllen fir Jahre von den gleichen Mieterinnen und Mietern bewohnt"
werden, wurden am Augenschein durch die Geschéftsfiihrerin abgeschwécht; nach
deren Darstellung betragt die mittlere Verweildauer der Bewohnerinnen ein bis zwei
Monate. Auch insoweit braucht die Rekurskommission keine weiteren Erhebungen —
etwa bei der stadtzircherischen Einwohnerkontrolle — vorzunehmen. Entscheidend fallt
namlich ins Gewicht, dass der Aufenthalt der Tanzerinnen in den Zimmern — entgegen
den Angaben des Pflichtigen — untrennbar mit dem Arbeitsverhéltnis verknipft ist, sei
es mit dem eigenen Cabaret oder mit einem gleichartigen Betrieb. Von einer Wohnnut-
zung kann gewohnlich nur dann gesprochen werden, wenn sich eine Person in den
betreffenden Raumen nicht nur — wie etwa ein Hotelgast — fiir eine befristete Zeitspan-
ne aufhalt, sondern dort ihren Wohnsitz begriindet. Laut Art. 23 Abs. 1 ZGB befindet
sich der Wohnsitz einer Person an dem Ort, wo sie sich mit der Absicht dauernden
Verbleibens aufhalt. Daran gebricht es im vorliegenden Fall, wie der Pflichtige selbst
einraumt. Vielmehr beschrankt sich die Verweildauer der Tanzerinnen an der strasse
47 von vornherein auf wenige Wochen. Hinzu kommt, dass die allesamt aus dem Aus-
land, vorab aus Russland stammenden Personen, nicht ihren Lebensmittelpunkt in der
Gemeine B begrinden wollen, sondern sich allein im Zusammenhang mit ihrer Berufs-
tatigkeit hier aufhalten. Sodann stehen die betreffenden Zimmer nicht flir einen unbe-
stimmten Kreis von Mietinteressenten auf dem freien Markt offen, sondern nur fir Ar-
beitnehmerinnen des eigenen Cabarets und bestimmter, mit dieser Gesellschaft
anscheinend verbundener weiterer Vergnigungslokale. Schliesslich erscheint es in
wohnhygienischer Hinsicht als fraglich, ob im Fall von langfristigen Mietverhaltnissen
ein einziger Dusche-/WC-Raum pro Wohneinheit mit mehreren Zimmermieterinnen
ausreichend ware. Indessen lasst sich diese Nutzweise entgegen der Meinung des
Pflichtigen mit der Bau- und Zonenordnung der Stadt B vom 23. Oktober 1991 durch-
aus vereinbaren. Zwar statuiert der Zonenplan fur das in der Quartiererhaltungszone
gelegene Grundstlick strasse 47 einen Wohnanteil von 60%. Weil nach der Praxis des
Verwaltungsgerichts auch Raumlichkeiten eines Hotels als Wohnflachen zéhlen (RB
1988 Nr. 57 [Leitsatz] = BEZ 1988 Nr. 14), gelten vorliegend die oberen Stockwerke

der streitbetroffenen Liegenschaft ebenfalls als bewohnt.
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d) Nach dem Gesagten ergibt sich, dass die Raumlichkeiten der Oberge-
schosse nicht der Wohnnutzung dienen, sondern in engem Zusammenhang mit der
Berufsaustubung der Tanzerinnen zusammenhangen. Mithin ist das kantonale Steuer-
amt zutreffend von geschaftlicher Nutzung der Liegenschaft ausgegangen. Unter die-
sen Umstanden kann der Pflichtige nach dem Gesagten nur die effektiven Kosten fur
den Liegenschaftenunterhalt, nicht aber den Pauschalabzug geltend machen. Ein ho-
herer Betrag als vom kantonalen Steueramt zugelassen, hat der Pflichtige trotz gehdri-
ger Auflage und Mahnung nicht dargetan. Aus diesen Grinden ist die Beschwerde

abzuweisen.

4. Nach dem in E. 3a Gesagten besteht aufgrund der bundesrechtlichen Re-
gelung kein Raum fir eine abweichende Beurteilung auf dem Boden des kantonalen
Rechts (vgl. Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum harmonisierten Zircher
Steuergesetz, 2. A., 2006, 8 30 N 26). Mithin ist auch der Rekurs unbegriindet.

5. Bei diesem Verfahrensausgang sind die Rekurs- und Beschwerdekosten
dem Pflichtigen aufzuerlegen (§ 151 Abs. 1 StG; Art. 144 Abs. 1 DBG).

Demgemass erkennt die Rekurskommission:

1. Der Rekurs wird abgewiesen.

2. Die Beschwerde wird abgewiesen.

[..]
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