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Neue Anreize für
energetische Sanierungen
Bauliche Massnahmen zum Energiesparen in den eigenen vierWänden haben sich schon bisher
ausgezahlt. Seit 1. Januar 2020 gibt es dafür weitere Steuervergünstigungen.
Wer im eigenen Haus oder in der eigenen Woh-
nung neue Fenster, eine bessere Wärmedäm-
mung oder eine zeitgemässe Heizung einbaut,
wurde schon bisher belohnt: Ausgaben für Um-
weltschutzmassnahmen sind steuerlich voll ab-
zugsfähig. Die Unterscheidung zwischen «wer-
terhaltend» und «wertvermehrend», welche
der Fiskus bei anderen Sanierungsprojekten an-
wendet, entfällt hier. Seit Anfang 2020 sind mit
der revidierten Liegenschaftskostenverordnung
weitere steuerliche Begünstigungen in Kraft.

Neue Abzüge
Fortan schlagen auch Demontage- und Rück-
baukosten einer energetischen Sanierung posi-
tiv zu Buche. Ein Beispiel: Wenn Sie als Eigen-
heimbesitzer Ihre Ölheizung durch eine Erdson-
denheizung ersetzen, konnten Sie die Kosten
für die Beschaffung und den Einbau schon bis-
her abziehen. Neu gilt das auch für den Auf-
wand für die Demontage, den Abtransport und
die Entsorgung der alten Anlage. Ein zweites
Beispiel: Wenn Sie Ihr altes Wohnhaus abbre-
chen und mit einem Neubau ersetzen, können
Sie die Rückbaukosten neu ebenfalls in der
Steuererklärung geltend machen. Abzugsfähig
sind die Kosten für die Demontage von Instal-

lationen, den Abbruch des vorbestehenden Ge-
bäudes sowie den Abtransport und die Entsor-
gung des Bauabfalls.

Kosten steuerlich verteilen
Zudem können die Auslagen für energetische
Sanierungen neu ganz legal auf zwei oder drei
aufeinanderfolgende Steuerperioden verteilt
werden. Das vereinfacht und verbessert die Si-
tuation für die Steuerpflichtigen. So konnte es
bisher geschehen, dass man Potenzial zur Steu-
ersenkung verschenken musste. Beispielsweise,
wenn man in einem Kalenderjahr 150 000 Fran-
ken in eine energetische Sanierung steckte, das
steuerbare Einkommen für das betreffende Jahr
aber nur 120 000 Franken betrug. Mit Blick auf
die Steueroptimierung verpufften in diesem Fall
30 000 Franken wirkungslos. Neu kann man in
einem solchen Fall diese Differenz ganz offiziell
auf die folgende Steuerperiode übertragen. Da-
mit steigt für private Immobilienbesitzer der
Anreiz, energetische Sanierungen anzupacken
und sie als einmaliges Gesamtprojekt voranzu-
treiben, statt sie aus steuerlichen Überlegungen
in Teilprojekte zu stückeln.
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Steuerabzüge für
Wohneigentum
Wohneigentum bietet aus steuerlicher Sicht interessante
Abzugsmöglichkeiten.Vor allem Unterhaltsarbeiten und
energetischeVerbesserungen können die Steuerbelastung senken.

Es fängt damit an, dass man als Eigenheimbesit-
zer in der Steuererklärung die Zinsen für seine
Hypothekarschuld abziehen kann. Wobei man
im Gegenzug den Eigenmietwert auf das steu-
erbare Einkommen aufrechnen muss. Aus die-
sem «Duell» ergibt sich in den meisten Fällen
noch keine grosse Steuerersparnis. Im Gegen-
teil: in der aktuellen Tiefzinsphase dürfte der
Eigenmietwert die Hypothekarzinsen oftmals
übersteigen. Aber es gibt weitere Möglichkei-
ten, seine Steuerlast zu reduzieren.
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Als Eigenheimbesitzerin oder Eigenheimbesitzer können Sie viel 
mehr Abzüge geltend machen als Mieterinnen und Mieter.

Sieben Steuerfragen 
zum Eigenheim

Wer in den eigenen vier Wänden wohnt, kann von vielen Steuerabzügen profitieren. 
Wichtig ist, sich gut zu informieren, denn die Krux liegt oft im Detail.

Christian Nussbaumer

Nach 25 Jahren sanieren wir 
unsere Küche. Können wir alle 
Kosten abziehen?
Sie können den Grossteil der 
Kosten abziehen, weil diese 
Küchensanierung zum Werter-
halt Ihrer Liegenschaft beiträgt. 
Meistens beinhalten solche 
Projekte aber auch wertver-
mehrende Elemente: bessere 
Geräte, hochwertigere Materia-
lien und dergleichen. Die dafür 
anfallenden Mehrkosten kön-
nen Sie nicht abziehen.

Unser Einfamilienhaus erhält 
eine Aussendämmung und 
Isolierfenster. Wie sind die 
Steuerfolgen?
Diese Aufwendungen für Ener-
giesparmassnahmen können Sie 
vollumfänglich abziehen. Soll-
ten die Kosten für diese ener-
getische Sanierung höher sein 
als Ihr steuerbares Reineinkom-
men im betreffenden Steuerjahr, 
dann haben Sie sogar das Recht, 
die Differenz auf die nächste 
Steuerperiode vorzutragen. 

Für mein Stockwerkeigentum 
zahle ich jährlich in einen spe-
ziellen Erneuerungsfonds der 
Hausgemeinschaft ein. Kann 
ich das abziehen?
Ja. Denn diese Einzahlungen 
sind zweckgebunden. Diese 
Gelder dürfen nur für wert-
erhaltende Renovationen ver-
wendet werden und die sind 
abzugsfähig. 

Seit dem Auszug der Kinder 
sind Teile unseres Hauses 
ungenutzt. Können wir den 
Eigenmietwert reduzieren?
Sie können beim Steueramt ei-
nen Antrag auf einen Einschlag 

stellen. Dafür muss aber eine 
«tatsächliche Unternutzung» 
vorliegen. Wenn Sie diese Räu-
me gelegentlich noch benutzen 
(z.B. Gästezimmer, Arbeits- oder 
Bastelzimmer), geht das nicht.

Wir überlegen, unsere Ferien-
wohnung in den Bergen wo-
chenweise zu vermieten. Was 
bedeutet das steuerlich? 
Einerseits generieren Sie da-
mit zusätzliches steuerpflich-
tiges Einkommen. Gleichzeitig 
fallen vielleicht zusätzliche 
Bewirtschaftungs- und Unter-
haltskosten an, die Sie in Abzug 
bringen können: zusätzliche 
Hausratsversicherung, Gebüh-
ren für die Mietervermittlung 
oder Werbekosten, Reinigungs-
kosten u.ä. 

Vor vielen Jahren haben wir ein 
Haus in Italien geerbt, das wir 
in der Schweiz nie deklariert 
haben. Was empfehlen Sie?
Wir raten zu einer straflosen 
Selbstanzeige, bevor das Steuer-
amt via den Internationalen In-
formationsaustausch selber da-
hinterkommt. Dabei müssen Sie 
eine vollständige Auflistung aller 

Vermögenswerte und Einkünfte 
aus diesem Haus während der 
letzten zehn Jahre aufführen.

Was ist eigentlich mit dem 
Eigenmietwert? War nicht die 
Abschaffung geplant?
Genau genommen diskutiert 
das Parlament seit geraumer 
Zeit über einen «Systemwech-
sel bei der Besteuerung von 
Wohneigentum». Zur Debatte 
steht grob zusammengefasst, 
den Eigenmietwert fallen zu 
lassen und gleichzeitig die Ab-
zugsmöglichkeiten abzuschaf-
fen. Das Geschäft gleicht poli-
tisch der Quadratur des Kreises. 
Mit einer baldigen Lösung ist 
eher nicht zu rechnen. 
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