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Steuerliche Abzugsfähigkeit von Liegenschaftskosten

Investitionen zum Energiesparen und Umweltschutz

1.  Zusammenfassung 

Neuerung Kosten, die dem Umweltschutz und dem Energiesparen dienen, werden den 
Unterhaltskosten gleichgestellt und können vom steuerbaren Einkommen  
abgezogen werden.

Vorteil Bei diesen Kosten wird nicht unterschieden zwischen werterhaltenden  
und wertvermehrenden Kosten. Somit können auch erstmalige und wert­
vermehrende Kosten abgezogen werden.

Zu beachten Die Abzugsfähigkeit für solche Kosten gilt nur bei bestehenden Gebäuden.  
Bei Neubauten stellen diese Kosten unverändert Anlagekosten dar.

Diese Regelung gilt auch für grössere Umbauten, die einem Neubau gleich­
kommen. Insbesondere bei teilweisem oder gänzlichem Abriss von Fassaden  
und/oder Dächern ist die Abzugsfähigkeit vorgängig zu prüfen.

Allfällige Subventions- und Förderbeiträge sind steuerbar, respektive reduzieren 
die Kosten der Investitionen.

Nachweise Die Abzugsfähigkeit aller Liegenschafts-Unterhaltskosten sowie der 
Kosten, die dem Umweltschutz und dem Energiesparen dienen, ist von den 
Steuerpflichtigen zu belegen und nachzuweisen.

2.  Beschreibung 

In der Volksabstimmung vom 21. Mai 2017 wurde das revidierte Energiegesetz angenommen.  
Als Teil dieser Vorlage wurde die steuerliche Abzugsfähigkeit von Liegenschafts-Unterhaltskosten 
bei der direkten Bundessteuer ausgeweitet. Seit dem 1. Januar 2020 können ebenfalls Kosten, die dem 
Energiesparen und dem Umweltschutz dienen, als Liegenschaftskosten bei Einkommenssteuer  
in Abzug gebracht werden. Damit werden diese Kosten den Unterhaltskosten gleichgestellt.

Der Regierungsrat des Kantons Bern hat die Regelung in das kantonale Recht übernommen und auf 
dem Verordnungsweg ebenfalls per 1. Januar 2020 in Kraft gesetzt. Damit können die Kosten für 
Energiesparen und Umweltschutz ebenfalls bei den Kantons- und Gemeindesteuern vom steuer­
baren Einkommen in Abzug gebracht werden.
 

3.  Beispiele

Als konkrete Kosten, die dem Umweltschutz und dem Energiesparen dienen, können nachfolgende, 
nicht abschliessende Beispiele genannt werden.

Die Beispiele sind an das Merkblatt Nr. 5 der Steuerverwaltung des Kantons Bern angelehnt und 
zeigen mögliche Positionen, welche bisher nicht als Unterhaltskosten, sondern als wertvermehrende 
Anlagekosten qualifiziert wurden und nun neu als Unterhaltskosten qualifizieren, soweit diese dem 
Umweltschutz und dem Energiesparen dienen. Unterhaltsarbeiten, welche bereits bisher abzugs­
fähig waren, bleiben selbstverständlich weiterhin als gewöhnliche Unterhaltskosten abziehbar.
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Gebäude aussen
•	  Dichtungen von Fugen und Abschlüssen zur Vermeidung unerwünschter Luftwechsel
•	  Fassadenisolationsarbeiten inklusive der Verkleidungen sowie Neuisolationen
•  Erstmaliges Anbringen von Fenster- und Rollläden
•	  Ersatz von Fenstern durch energetisch bessere Fenster als vorbestehend

Gebäude innen
•  Anbringen einer inneren Isolation

Heizung und Lüftung
• � Spezielle Installationen zur rationelleren Energienutzung 

Einbau von Wärmepumpen, Wärme-Rückgewinnungsanlagen, Anlagen zur Nutzung erneuer­
barer Energien wie Holzfeuerungsanlagen, Anlagen zur Nutzung der Sonnen- und Windenergie, 
Geothermie, Photovoltaikanlagen, Biogasanlagen inklusive Installationskosten

•	  Ersteinbau einer automatischen Regulierung der Wärmeproduktion
•	  Ersteinbau eines elektronischen Wärmekostenverteilers sowie Einbau von Thermostatventilen
•  Einbau von Messeinrichtungen zur Verbrauchsmessung
•  Umbau eines Cheminées in ein Warmluftcheminée
•	  Anschluss einer bestehenden Heizung an ein Fernwärmenetz inklusive Anschlussgebühr
 

4.  Nachweis der Abzugsfähigkeit

Die Abzugsfähigkeit aller Liegenschafts-Unterhaltskosten sowie der Kosten, die dem 
Umweltschutz und dem Energiesparen dienen, ist von den Steuerpflichtigen zu belegen und  
nachzuweisen.

Es empfiehlt sich daher, fallweise und je nach Umfang der Arbeiten eine Dokumentation mit einer 
Baubeschreibung sowie mit Fotos (vorher/nachher) zu erstellen.

Ebenfalls zu beachten sind kantonale Regelungen betreffend den Zeitpunkt der Abzugsfähigkeit. 
Im Kanton Bern sind Unterhaltskosten in jenem Steuerjahr abzugsfähig, in welchem die Rechnung 
gestellt wurde (Rechnungsdatum). Blosse Akontorechnungen sind zudem erst in jenem Zeitpunkt 
abzugsfähig, in welchem die Schlussrechnung gestellt wird.

Allfällige Subventionen und Förderbeiträge sind steuerbar, respektive von den Unterhaltskosten  
in Abzug zu bringen, und reduzieren somit die abzugsfähigen Liegenschaftskosten.
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Rückbaukosten im Hinblick auf einen Ersatzneubau

1.  Zusammenfassung 

Neuerung Kosten für den Rückbau von bestehenden Wohnbauten im Hinblick auf einen 
Ersatzneubau auf demselben Grundstück können vom steuerbaren Einkommen 
als Liegenschafts-Unterhaltskosten abgezogen werden.

Vorteil Diese Regelung stellt eine Erweiterung der steuerlich abziehbaren 
Unterhaltskosten dar.

Zu beachten Das Gebäude muss vorher als Wohngebäude oder als gemischt genutztes 
Gebäude (Wohnung und Gewerbe) genutzt worden sein. Bei einer Umnutzung 
eines Gebäudes ohne bisherigen Wohnanteil gelten die Rückbaukosten weiter­
hin als Anlagekosten.

Die übrigen Kosten für den Wiederaufbau des Gebäudes gelten weiterhin als 
Herstellung und sind nicht abziehbare Anlagekosten.

2.  Beschreibung 

Als abziehbare Rückbaukosten im Hinblick auf einen Ersatzneubau gelten die Kosten der Demontage 
von Installationen, des Abbruchs des vorbestehenden Gebäudes sowie des Abtransports und der 
Entsorgung des Bauabfalls. Nicht abziehbar sind insbesondere die Kosten von Altlastensanierungen 
des Bodens sowie von Geländeverschiebungen und Aushubarbeiten. Rückbaukosten sind nur 
insoweit abziehbar, als der Ersatzneubau innert angemessener Frist, in der Regel innert zwei Jahren, 
auf demselben Grundstück und von derselben steuerpflichtigen Person vorgenommen wird.

3.  Beispiele 

Konkret gelten beispielsweise folgende Rückbaukosten als abzugsfähige Unterhaltskosten:

•  Demontage der Lüftungs-, Heizungs-, Sanitär- und Elektroanlagen
•  Abbruch des vorbestehenden Gebäudes
•  Abtransport und Entsorgungskosten des Bauabfalls

4.  Nachweis der Abzugsfähigkeit 

Auch bei diesen Kosten obliegt der Nachweis der Abzugsfähigkeit den Steuerpflichtigen.  
Die Steuerverwaltung des Kantons Bern hat hierfür eine separate Tabelle vorbereitet, welche aus­
gefüllt der Steuererklärung beizulegen ist.
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Übertragbarkeit von Kosten auf nachfolgende Steuerperioden

1.  Zusammenfassung 

Neuerung Die vorstehend beschriebenen, zusätzlichen Unterhaltskostenabzüge für:
•  Kosten, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienen, sowie
• � Kosten für den Rückbau von Wohngebäuden im Hinblick auf einen 

Ersatzneubau
können neu auf zwei nachfolgende Steuerperioden übertragen werden,  
soweit diese Kosten das steuerliche Reineinkommen übersteigen.

Vorteil Wenn die Kosten steuerlich im Jahr der Rechnungsstellung nicht berücksichtigt 
werden, weil diese das steuerbare Einkommen übersteigen und dadurch ein 
negatives Reineinkommen entsteht, werden die Kosten von Amtes wegen in den 
nachfolgenden beiden Steuerjahren berücksichtigt.

Zu beachten Es besteht kein Wahlrecht, diese Kosten in einem bestimmten Jahr in einem 
gewünschten Umfang zum Abzug zu bringen, die Kosten müssen in jedem Fall 
im Jahr der Rechnungsstellung deklariert werden.
Die übrigen Unterhaltskosten werden wie bis anhin nicht auf Folgejahre über­
tragen und sind lediglich im Jahr der Rechnungsstellung abziehbar, auch wenn 
dadurch ein steuerlich negatives Einkommen resultiert.

2.  Beschreibung 

Können die dem Energiesparen und dem Umweltschutz dienenden Investitionskosten oder die 
Rückbaukosten im Hinblick auf einen Ersatzneubau im Jahr der angefallenen Aufwendungen nicht 
vollständig steuerlich berücksichtigt werden, so können die verbleibenden Kosten auf die nach­
folgende Steuerperiode übertragen werden, sofern das steuerliche Reineinkommen negativ ist. 
Können die Kosten auch im nachfolgenden Steuerjahr nicht vollständig berücksichtigt werden,  
so können die verbleibenden Kosten auf die darauf folgende Steuerperiode übertragen werden.

3.  Würdigung 

Auf den ersten Blick erscheint diese Neuerung ein wesentlicher Vorteil für die Steuerpflichtigen 
darzustellen. Insbesondere soll dadurch vermieden werden, dass bei grösseren Sanierungsarbeiten 
die zusätzlich geschaffenen Unterhaltskosten auch tatsächlich geltend gemacht werden können, 
ohne dass dabei Bauetappen für mehrere Jahre gebildet werden müssten, um die Abzugsfähigkeit 
sicherzustellen.

Allerdings ist der steuerliche Effekt im Einzelfall zu prüfen, da bei hohen Liegenschaftskosten die 
übrigen allgemeinen Steuerabzüge nicht mehr geltend gemacht werden können (da bereits ein 
steuerbares Einkommen von Null resultiert) und somit einerseits Abzugsmöglichkeiten entgehen 
und andererseits Progressionseffekte nicht ausgenutzt werden. Aus diesen Gründen dürfte – aus 
steuerlicher Sicht – nach wie vor eine Etappierung der Unterhaltskosten unter Umständen vorteil­
hafter sein.


