04|00/ D|v00

Kanton Bern
Canton de Berne

@

Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen

Bericht des Regierungsrates an den Grossen Rat

Datum RR-Sitzung: 16. Dezember 2020
Geschéftsnummer: 2017.FINSV.455
Direktion: Finanzdirektion
Klassifizierung: Nicht klassifiziert

Nicht klassifiziert | Letzte Bearbeitung: 20.04.2017 | Version: 22 | Dok.-Nr.: 99047588 | Geschaftsnummer: 2017.FINSV.455

1/24



Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen

Inhaltsverzeichnis

1. Ausgangslage.....

11 Prifauftrag .....cc.veeeeeeieiice e

12 Relevante Neuerungen seit Uberweisung des Postulates...

2. Energiesparmassnahmen: Grundstiickkosten mit steuerlicher Forderung ........ 4
3. Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen im Privatvermogen................ 5
3.1 Steuerliche Effekte bei der Einkommenssteuer............oooiiiiiiiiiiiiiiic e
311 Abziehbarkeit von Kosten fiir Energiesparmassnahmen

312 Besteuerung von Investitionshilfen ..o
313 Ertrage, Eigenmietwert und Unterhalt........................

32 Steuerliche Effekte bei der Vermdgenssteuer ...........

33 Steuerliche Effekte bei der Liegenschaftssteuer

34 Steuerliche Effekte bei der Grundstlickgewinnsteuer...........ccccceeeeveiiiiiiie e,
4. Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen im Geschiaftsvermogen......... 8
4.1 Steuerliche Effekte bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer...........cccccovviieiiienenn. 8
411 Kosten von EnergiesparmassSNanmMeEn .............uuueieeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeee e
412 INVESHIHIONSNIITEN ... e
413 Ertrage und Unterhalt..............ooiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee

42 Steuerliche Effekte bei der Kapital- bzw. Vermdgenssteuer ..

43 Steuerliche Effekte bei der Liegenschaftssteuer ....................

44 Steuerliche Effekte bei der Grundstlickgewinnsteuer............cccevveeeviiiiiiieieee e,

5. L1 LT [T 1T Vo R PSR
51 Energiesparmassnahmen im PrivatvermoOgen ................euviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeees
51.1 Ubersicht steuerliche EffeKte ............cc.oioviuieieiiieeieccieeeeeetceeee e
51.2 Betragsmassige VeranderUNg....... ... e iiieiiiiiiiiieieeiieiii ittt e et eeeeeaaebbnbebaesaeneeees
513 Schlussfolgerungen.........cccuvvveeeiiiiiiiiiee e

52 Energiesparmassnahmen im Geschaftsvermogen

6. Zusammenfassende Feststellungen des Regierungsrates .........cccccevveccincerennnnne. 13
7. Antrag an den Grossen Rat........ccccccccvmiiriiiccienerre s scssnrr e ssne e e e s e e e e enns 13
Anhang 1: ZahleNbeiSPiel ........ceeeeeiiimiiiiiiiiiiiiee e e s ssssssesseneeenern e s s s a e e s s e e s nnnnnnn 14
Anhang 2: Merkblatt 5 ..........ooo s sssess s e e e s nnnnnnnnnnnne 15

Nicht klassifiziert | Letzte Bearbeitung: 11.11.2020 | Version: 22 | Dok.-Nr.: 99047588 | Geschaftsnummer: 2017.FINSV.455

2/24



Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen

1. Ausgangslage

11 Prifauftrag

Der Grosse Rat hat am 20. Marz 2017 das Postulat 190-2016, Hassig (SP, Zollikofen) «Faire Besteue-
rung von Solaranlagen und energetischen Sanierungen» tiberwiesen. Das Postulat beauftragt den Re-
gierungsrat zu prifen, inwiefern nach energetischen Sanierungen bei Privaten oder Unternehmen «nega-
tive, anreizmindernde steuerliche Nebeneffekte» entstehen und wie diese behoben werden kdnnten. Die
Motionarin und die Motionare beziehen sich dabei auf die Férderung von erneuerbaren Energien im Rah-
men der Energiestrategie des Bundes. Dabei seien insbesondere die steuerlichen Effekte bei Photovol-
taik- und Sonnenkollektoranlagen? und die damit zusammenhangenden Einkiinfte von Interesse.

Mit dem vorliegenden Bericht wird das Uberwiesene Postulat umgesetzt. In Ziffer 2 werden die steuerli-
chen Effekte von Energiesparmassnahmen als besondere Grundstiickkosten allgemein erlautert. Ziffer 3
geht im Detail auf die Steuerfolgen von Energiesparmassnahmen im Privatvermdgen ein, wahrend Ziffer
4 diejenigen im Geschaftsvermdgen behandelt. In Ziffer 5 erfolgt schliesslich eine Wiirdigung, ob und in
welchen Konstellationen negative steuerliche Effekte zu erkennen sind, welche vom bernischen Gesetz-
geber behoben werden kdnnten. Dabei wird sowohl fir bauliche Massnahmen an bestehenden Bauten
(eigentliche «Sanierungen») als auch fir bauliche Massnahmen im Rahmen eines Neubaus einheitlich
der Begriff «Energiesparmassnahmen» verwendet.

1.2 Relevante Neuerungen seit Uberweisung des Postulates

Im vorliegenden Bericht wird der Stand der Gesetzgebung und Steuerpraxis im Kanton Bern per

1. Januar 2020 wiedergegeben. Mitberiicksichtigt werden die Neuerungen, die sich seit der Uberweisung
des Postulates aus dem Energiegesetz vom 30. September 20162 und den beiden Urteilen des Bundes-
gerichts vom 16. September 2019 zur Besteuerung von Photovoltaik-Aufdachanlagen* ergeben haben:

e Gestutzt auf das Energiegesetz erlaubt Art. 36 Abs. 1b des bernischen Steuergesetzes (StG; BSG
661.11) seit dem Steuerjahr 2020 einen Ubertrag von steuerlich abziehbaren Kosten fiir Energiespar-
massnahmen auf maximal zwei Folgejahre, soweit der Abzug andernfalls wegen einem zu tiefen Ein-
kommen ins Leere fallen wirde. Steuerlich abziehbar sind zudem neu auch Rickbaukosten im Hin-
blick auf einen Ersatzneubau.®

¢ Die Urteile des Bundesgerichts vom 16. September 2019 fiihren dazu, dass die Installation von
Photovoltaikanlagen neu nicht mehr zu einer Erh6hung des Eigenmietwertes fihren darf (vgl. Ziffer
3.1.3 nachfolgend). Zudem gelten Photovoltaikanlagen in der Form von Aufdachanlagen neu als be-
wegliches Vermoégen, so dass deren Installation auch nicht zu einer Erhéhung des amtlichen Wertes
fihren darf.®

" https://www.gr.be.ch/gr/de/index/geschaefte/geschaefte/suche/geschaeft.gid-5bf5b2346 113487a9509¢7a07 160cbce.html

2 Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoranlagen sind Anlagen zur Umwandlung von Sonnenenergie in eine andere Energieform (sog. Solaranlagen). Photovoltaikan-
lagen liefern elektrische Energie, die in der Regel liber einen Wechselrichter — gegen Entgelt - ins Stromnetz eingespeist werden kann. Solarkollektoranlagen liefern
Warmeenergie fir die direkte Nutzung in Haushalten (thermische Solaranlage).

3 EnG, SR 730.0, in Kraft seit 01.01.2018: https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/20121295/index. html

4 Urteile 2C_510/2017 und 2C_511/2017: https://entscheide.weblaw.ch/cache.php?link=16.09.2019 2C 510-2017 und https://www.ser-
vat.unibe.ch/dfr/bger/2019/190916 2C 511-2017.html

® Vgl. www.taxinfo.ch --> Suche «Riickbaukosten».

® Indachanlagen (geb&udeintegrierte Anlagen) ersetzen Teile der Gebaudehiille (Fassadenverkleidung, Dacheindeckung) und gelten damit als Bestandteil des Gebau-
des. Aufdachanlagen werden am bereits vorhandenen Geb&ude befestigt, ohne dessen Struktur zu veréndern. Sie gelten als bewegliches Vermdgen. Siehe dazu die
TaxInfo-Beitréage ,Photovoltaikanlagen im Privatvermdgen® und ,Photovoltaikanlagen im Geschaftsvermdgen“ sowie die Interpellation 306-2019 Hassig (SP, Zollikofen)
Welche Schliisse zieht der Kanton aus den beiden Bundesgerichtsentscheiden vom 16. September 2019 zur Besteuerung von Photovoltaikanlagen?*
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Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen

2 Energiesparmassnahmen: Grundstiickkosten mit steuerlicher Férderung

Die Kosten fir Energiesparmassnahmen im Privatvermégen gehdéren steuerlich zu den Grundstlck-
kosten.” Grundstlickkosten werden in werterhaltende (bei der Einkommenssteuer abziehbar) und wert-
vermehrende (bei der Einkommenssteuer nicht abziehbar) Kosten unterteilt. Diese Einordnung ist bei
Energiesparmassnahmen nicht vorzunehmen: Als Férdermassnahme dirfen die Kantone Energiespar-
massnahmen bei der Einkommenssteuer demgegeniber auch zum Abzug zulassen, wenn es sich um
wertvermehrende Kosten handelt. Der Kanton Bern setzt diese Fordermassnahme um (Art. 36 Abs. 1a
StG).

Bei der Einkommenssteuer abziehbar sind aber immer nur Grundstiickkosten an bestehenden Bauten.
Im Zusammenhang mit einem Neubau anfallende Kosten werden bei der Einkommenssteuer nicht be-

ricksichtigt. Im Falle einer spateren Verausserung der Liegenschaft verringern sie aber als sogenannte
Anlagekosten die Grundstlickgewinnsteuer.® Das gilt fir alle Grundstiickkosten in Zusammenhang mit

einem Neubau, nicht nur fir Energiesparmassnahmen (vgl. Ziffer 3.4).

Die Steuerverwaltung des Kantons Bern publiziert zu den Grundstiickkosten das «Merkblatt 5»°, welches
diese steuerlichen Unterschiede festhalt. Das Merkblatt 5 befindet sich im Anhang, da es zum Verstand-
nis der nachfolgenden Ausfiihrungen hilfreich ist. Im Anhang des Merkblatts 5 zeigt ein Ausscheidungs-
katalog auf, ob und in welchem Umfang einzelne Kosten steuerlich als werterhaltend (Spalte ganz
rechts) oder als Energiesparmassnahme («E» in der mittleren Spalte) gelten und damit abziehbar sind:

6.2 Umstellen der Energie, Alternativsysteme

6.21  Umstellen auf Holz-, Gas- oder andere Systeme (bei gleich bleibendem Heizvolumen) i
6.2.2  Ersetzen einer Warmluftetagenheizung, von ©l-, Holz- und Kohleofen durch eine Zentralheizung Y
6.2.3  Sperzielle Installationen (rationelle Energienutzung) E |/

Der Ausscheidungskatalog zeigt auf, dass eine Vielzahl von Massnahmen als Energiesparmassnahmen
bei der Einkommenssteuer abgezogen werden kénnen:

Verbesserung der thermischen Isolation (Fassade, Dach, Wande, Béden, Fenster, Windfang etc.)
Umstellen der Energieversorgung

Spezielle Installationen zur rationellen Energienutzung

Installation von Photovoltaikanlagen

Die steuerlichen Effekte sind bei allen Energiesparmassnahmen die gleichen, ausser bei Photovoltaikan-
lagen. Diese diirfen seit den Urteilen des Bundesgerichts vom 16. September 2019 nicht mehr zu einer
Erh6hung des Eigenmietwertes flihren (gilt fir alle Arten von Photovoltaikanlagen), zudem gelten Photo-
voltaik-Aufdachanlagen als bewegliches Vermégen. Auf diese Besonderheiten wird in den nachfolgen-
den Kapiteln jeweils mittels Info-Kasten hingewiesen.

Fir Energiesparmassnahmen im Geschiftsvermogen sind die Vorschriften des Handelsrechts mass-
gebend. Besondere Abzlige wie im Privatvermdgen gibt es im Geschaftsvermogen nicht, dafir besteht
die Moglichkeit, Wertveranderungen von Vermogenswerten mit Abschreibungen und Wertberichtigungen
Rechnung zu tragen (vgl. Ziffer 4).

" Eine Ausnahme bilden seit den oben erwahnten Urteilen des Bundesgerichts Photovoltaik-Aufdachanlagen.

8 Gewinne aus der Verausserung eines Grundstiicks werden nicht mit der allgemeinen Einkommenssteuer besteuert, sondern unterliegen der (einmaligen) Grundstiick-
gewinnsteuer. Sie sind daflir von der Einkommenssteuer und der Gewinnsteuer befreit, vgl. Art. 19 Abs. 1 Bst. a und Art. 85 Abs. 3 StG

° www.taxme.ch --> Themen «Dokumente, Publikationen, Merkblatter (...)» --> Merkblatter --> Einkommens- und Vermdgenssteuer.

Nicht klassifiziert | Letzte Bearbeitung: 11.11.2020 | Version: 22 | Dok.-Nr.: 99047588 | Geschaftsnummer: 2017.FINSV.455 4/24



Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen

3. Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen im Privatvermégen

3.1 Steuerliche Effekte bei der Einkommenssteuer

3141 Abziehbarkeit von Kosten fiir Energiesparmassnahmen

Die Kosten von Energiesparmassnahmen an bestehenden Gebauden sind gemass Art. 36 StG wie Un-
terhalt abziehbar. Im Unterschied zu sonstigen Grundstlickkosten muss dabei nicht geprift werden, ob
es sich um werterhaltende Kosten handelt.

Beispiel:

Eine Warmluftetagenheizung wird durch eine Zentralheizung (Ol) ersetzt. Weil eine solche Investition nur
zu 50 Prozent werterhaltend ist (und zu 50 Prozent wertvermehrend), wird nur die Hélfte der Kosten zum
Abzug zugelassen. Wiirde es sich aber um eine Zentralheizung handeln, welche erneuerbare Energien
nutzt, so wére die gesamte Investition steuerlich abziehbar.

Art. 36 Abs. 1b StG halt gemass den Bestimmungen des revidierten Energiegesetzes des Bundes ergan-
zend fest, dass entsprechende Kosten ab 2020 auch in den zwei nachfolgenden Steuerperioden abzieh-

bar sind, wenn sie in der laufenden Steuerperiode zu einem negativen Reineinkommen ' fiihren und des-
halb nicht vollstandig beriicksichtigt werden kénnen. ™

Beispiel:

Eine Familie mit einem Reineinkommen von 80'000 Franken ersetzt ihr veraltetes Heizsystem mit einem
neuen Sonnenkollektor-Heizsystem. Die einmalige Investition im Jahr 2020 betrdgt 120'000 Franken. Im
Jahr 2020 betragt das steuerbare Einkommen 0 Franken (die abziehbaren Kosten von 120'000 Franken
waren in diesem Jahr héher als das Reineinkommen von 80'000 Franken). Es resultiert also im Jahr
2020 ein Steuerbetrag von 0 Franken. Der Kostentiberschuss von 40'000 Franken konnte steuerlich im
Jahr 2020 nicht beriicksichtigt werden. Im Jahr 2021 wird das steuerbare Einkommen um diesen Betrag
verringert.

Im Zusammenhang mit einem Neubau selbstgetragene Investitionen werden demgegeniber bei der Ein-
kommenssteuer nicht berlcksichtigt, daftir im Falle einer spateren Verausserung bei der Grundstlickge-
winnsteuer (vgl. Ziffer 3.4).

31.2 Besteuerung von Investitionshilfen

Photovoltaikanlagen werden vom Bund finanziell gefordert. Zur Ausgestaltung der finanziellen Férderung
der Photovoltaik wird auf das Faktenblatt des BFE vom 1. Mai 2019 verwiesen.'?> Demnach wird die Ein-
malvergltung (EIV) zum Hauptférdersystem flr Photovoltaikanlagen, welche sowohl fur kleine (KLEIV)
wie auch fur grosse Anlagen (GREIF) beantragt werden kann. Die EIV wird in der Form eines einmaligen
Forderbeitrags nach erfolgter Inbetriebnahme einer Anlage ausgerichtet.

Solche und ahnliche Investitionshilfen flur Energiesparmassnahmen an bestehenden Gebduden werden
als Einkommen besteuert, wahrend die Investitionskosten steuerlich abziehbar sind. Im Ergebnis kann
die Differenz zwischen Investitionskosten und Einmalvergltung vom Einkommen abgezogen werden. '3

'° Als Reineinkommen gilt das um die Aufwendungen und die allgemeinen Abziige verminderte Bruttoeinkommen.

"vgl. zur Vortragbarkeit auch www.taxinfo.ch --> Suche «Investitionskosten, die dem Energiesparen und Umweltschutz dienen», Ziffer 4.

"2 https://www. bfe.admin.ch/bfe/de/home/foerderung/erneuerbare-energien/einmalverguetung.exturl.html/aHROcHM6 Ly9wdW JkYi5iZmUuYW RtaW 4uY2gvZGUvcHVib-
GliYX/Rpb24vZG93bmxvYWQvNzIzOA==.html

'3 Die Forderbeitrage werden erst dann definitiv verfiigt, wenn die Anlage fertiggestellt ist und dem Fordergesuch entspricht. Das kann je nach Anlage in spateren
Steuerperioden der Fall sein als der Abzug fiir die Kosten der Energiesparmassnahme gewahrt worden ist.
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Beispiel:

An einem bestehenden Gebaude wird eine Photovoltaik-Aufdachanlage angebracht. Die Kosten betra-
gen 30'000 Franken, wobei eine KLEIV in der H6he von 6'000 Franken gewéhrt wird. Steuerlich abzieh-
bar sind die Investitionskosten von 30'000 Franken, versteuert werden muss dagegen die KLEIV in der
Hébhe von 6'000 Franken. Im Ergebnis verringert sich damit das steuerbare Einkommen um 24'000 Fran-
ken.

Investitionshilfen fir Energiesparmassnahmen im Rahmen eines Neubaus unterliegen nicht der Einkom-
menssteuer, vermindern aber die Anlagekosten fiir die Grundstiickgewinnsteuer in derselben Héhe (vgl.
Ziffer 3.4).

Beispiel:

Im Rahmen eines Neubaus wird in eine Photovoltaik-Indachanlage investiert. Die Kosten betragen
30’000 Franken, wobei eine KLEIV in der H6he von 6'000 Franken gewéhrt wird. Die Photovoltaik-In-
dachanlage erhéht damit die Anlagekosten bei der Grundstiickgewinnsteuer um 24'000 Franken (Kosten
der Anlage minus KLEIV).

313 Ertrage, Eigenmietwert und Unterhalt

Werden mit den Energiesparmassnahmen Ertrage generiert (Vermietung, Verpachtung, Nutzniessung
oder sonstige Nutzung, Vergtitung fir produzierten Strom), so unterliegen diese der Einkommenssteuer.

Bei der Vergutung fir selbst erzeugten Strom (Direktvermarktung oder als kostenorientierte Einspeise-
vergitungen (KEV'4)) kommt im Kanton Bern das Bruttoprinzip zur Anwendung: Besteuert wird der ge-
samte Bruttobetrag der Vergltung fir den erzeugten Strom (Ruckliefervergltung).

Beispiel:

Ein Einfamilienhaus mit einer Photovoltaikanlage erzielt eine Solarstromproduktion von 8'000 kWh pro
Jahr. Davon werden 4'000 kWh ins Stromnetz eingespeist. Die dafiir erhaltene Rlickliefervergiitung von
288 Franken im Jahr ist als Einkommen zu versteuern, unabhéngig von der geschétzten Einsparung
durch den Eigenverbrauch.

Die Begrundung flr das Bruttoprinzip ist die, dass der selbst benétigte Strom steuerlich unbeachtliche
Lebenshaltungskosten sind. Das Nettoprinzip (eingespeister Strom wird mit bezogenem Strom verrech-
net) hatte steuerlich zur Folge, dass Eigentiimerinnen und Eigentiimer, welche Strom erzeugen und die-
sen veraussern, ihre eigenen Stromkosten bei der Einkommenssteuer in Abzug bringen kénnten. Ein sol-
cher Abzug ist gesetzlich nicht vorgesehen und wirde zu einer steuerlichen Ungleichbehandlung gegen-
Uber der restlichen Bevdlkerung fiihren.

Wird ein Grundstiick aufgrund von Eigentum oder einem unentgeltlichen Nutzungsrecht selbst bewohnt
(Eigengebrauch), so wird dieser Nutzen wirtschaftlich quantifiziert und als «Eigenmietwert» besteuert
(Art. 25 Abs. 1 Bst. b StG).

' Die KEV lauft Ende 2022 aus. Ab dann werden keine neuen Anlagen mehr in das Férdersystem aufgenommen (vgl. Faktenblatt des BFE vom 1. Mai 2019, «Was
andert sich ab 1.1.2018».
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Photovoltaikanlagen:

Gemass den Urteilen des Bundesgerichts vom 16. September 2019 dirfen Photovoltaikanlagen nicht in
den Eigenmietwert einfliessen. Da es sich bei den Erlésen fur den Stromverkauf nicht um Ertrag aus un-
beweglichem Vermoégen handle (sondern um (briges Einkommen oder allenfalls Einkommen aus selb-
standiger Erwerbstatigkeit), sei bei Eigengebrauch eine Erhéhung des Eigenmietwertes ausgeschlossen.
Seit dem 24. Oktober 2019 (Er6ffnung der Urteile) ist die neue Praxis bei allen Anlagen so umgesetzt.

Die Kosten fur den Unterhalt (Reparatur, Renovation, Ersatz) von realisierten Energiesparmassnahmen
kénnen wie Ubrige Liegenschaftsunterhaltskosten bei der Einkommenssteuer zum Abzug gebracht wer-
den.

3.2 Steuerliche Effekte bei der Vermogenssteuer

Energiesparmassnahmen flhren zu einer Vermégensumschichtung: die finanziellen Mittel nehmen im
Umfang der Investition ab und der Wert der Liegenschaft nimmt zu. Die Gelder, mit welchen die Energie-
sparmassnahme finanziert wurde, werden nicht mehr als «bewegliches Vermégen» zum Verkehrswert
bewertet und besteuert. Dafiir wird die realisierte Energiesparmassnahme im Falle einer Neubewertung
als Teil des unbeweglichen Vermoégens amtlich bewertet und ist anschliessend zusammen mit dem
Grundstuick als unbewegliches Vermdégen zu versteuern. Da das unbewegliche Vermdgen nicht zu 100
Prozent des Verkehrswertes, sondern «massvoll unter Berlcksichtigung der Férderung der Vorsorge und
Eigentumsbildung» zu ca. 70 Prozent besteuert wird, s flihrt diese Vermégensumschichtung zu einer Re-
duktion der geschuldeten Vermégenssteuer.

Beispiel:

Im Jahr 2020 wird in eine Sonnenkollektoranlage investiert. Die Investitionskosten betragen 30'000 Fran-
ken und werden aus Mitteln auf einem Bankkonto beglichen. Bis 2019 erh6hen die verwendeten 30000
Franken als Guthaben das steuerbare Vermégen um denselben Betrag. Ab 2020 féllt dieses Guthaben
weg, dafiir wird die Sonnenkollektoranlage nach einer allfdlligen Neubewertung Teil des amtlichen Wer-
tes und erhéht diesen um rund 70 Prozent der Investition, also um 21'000 Franken. Im Ergebnis resultiert
eine Reduktion des steuerbaren Vermbgens um 9'000 Franken.

Photovoltaik-Aufdachanlagen:

Gemass den Urteilen des Bundesgerichts vom 16. September 2019 sind Photovoltaik-Aufdachanlagen
nicht im Rahmen der amtlichen Bewertung, sondern als bewegliches Vermégen zum Verkehrswert zu
besteuern. Die Steuerverwaltung des Kantons Bern setzt diese Praxis seit dem Steuerjahr 2019 um. We-
gen der eingeschrankten Verausserbarkeit von installierten Photovoltaik-Aufdachanlagen wird als Wert
der Anlagen jeweils 20 Prozent der Investitionskosten eingesetzt. Im Ergebnis soll damit eine vergleich-
bare Steuerbelastung wie bei den Photovoltaik-Indachanlagen erreicht werden, die im Rahmen der amtli-
chen Bewertung massvoll bewertet werden.

33 Steuerliche Effekte bei der Liegenschaftssteuer

Die bernischen Gemeinden kénnen auf dem amtlichen Wert eine Liegenschaftssteuer erheben. Energie-
sparmassnahmen fliessen im Falle einer Neubewertung in den amtlichen Wert ein und wirken sich damit
auch auf die Liegenschaftssteuer aus. Teilweise wird dieser Effekt kompensiert, weil die Liegenschafts-
steuer bei der Bemessung der Einkommenssteuer in Abzug gebracht werden kann.

'S Art. 56 Abs. 1 Bst. d StG.
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Photovoltaik-Aufdachanlagen:

Gemass den Urteilen des Bundesgerichts vom 16. September 2019 sind Photovoltaik-Aufdachanlagen
nicht im Rahmen der amtlichen Bewertung, sondern als bewegliches Vermdgen zum Verkehrswert zu
besteuern. Damit wirken sie sich nicht auf die Liegenschaftssteuer aus.

34 Steuerliche Effekte bei der Grundstiickgewinnsteuer

Im Zusammenhang mit einem Neubau selbstgetragene Kosten von Energiesparmassnahmen werden
bei der Einkommenssteuer nicht beriicksichtigt. Sie kdnnen also nicht im Jahr der Investition vom steuer-
baren Einkommen abgezogen werden, verringern aber im Falle einer zukiinftigen Veradusserung als so-
genannte Anlagekosten die Grundstiickgewinnsteuerbelastung. Das gilt fir alle Grundstiickkosten im Zu-
sammenhang mit einem Neubau, unabhangig davon, ob es sich dabei um eine Energiesparmassnahme
handelt oder nicht.

Beispiel:

Bau einer Liegenschaft im Jahr 2010 fiir 1 Mio. Franken. Teil der Liegenschaft und der Investition von 1
Mio. Franken ist eine Solarthermieanlage im Wert von 100'000 Franken. Im Jahr 2020 wird die Liegen-
schaft fiir 2 Mio. Franken veréussert. Die investierten 100'000 Franken bleiben — wie die restlichen
900'000 Franken der Investition in die Liegenschaft — steuerlich zwischen 2010 und 2019 unberiicksich-
tigt. Im Jahr 2020 haben sie aber zur Folge, dass der Grundstlickgewinn aus der Verdusserung um den
Betrag der Investition reduziert wird.

4, Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmen im Geschaftsvermogen

41 Steuerliche Effekte bei der Einkommens- bzw. Gewinnsteuer

Der Gewinn juristischer Personen und das Einkommen selbstandig erwerbstatiger Personen ermittelt
sich nach einer véllig anderen Methode als das Einkommen Privater. Die Ausfihrungen in Ziffer 2 zu den
Grundstlickkosten sind nicht direkt anwendbar, fir Liegenschaften im Geschéaftsvermdgen sind vielmehr
die Vorschriften des Handelsrechts massgebend.

411 Kosten von Energiesparmassnahmen

Die Kosten flr Energiesparmassnahmen im Geschéaftsvermogen sind erfolgsneutral (d.h. sie wirken sich
nicht auf den Erfolg am Ende des Geschaftsjahres aus) in der Bilanz zu aktivieren.

Beispiel:
Ein Einzelunternehmer investiert zu gewerblichen Zwecken in eine Indachanlage fiir 1 Mio. Franken mit
Geldern von einem Bankguthaben. Die Anlage ist buchhalterisch zu aktivieren (Liegenschaften / Bank).

Besondere Abzlige wie im Privatvermdgen gibt es im Geschaftsvermogen nicht, daflir besteht die Mog-
lichkeit, Wertveranderungen von Vermoégenswerten mit Abschreibungen und Wertberichtigungen Rech-
nung zu tragen. Massgeblich sind die Bestimmungen der bernischen Abschreibungsverordnung (AbV;
BSG 661.312.59). Fur Energiesparmassnahmen existieren demnach folgende Abschreibungsregeln:
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— Auf Anlagen fir den Gewasserschutz, fir die Reinhaltung der Luft und fir die Larmbekampfung ge-
genuber der Anwohnerschaft kdnnen im Jahre der Erstellung und im nachsten Jahr je bis zu 50 Pro-
zent und in den folgenden Jahren bis zu 40 Prozent vom Buchwert abgeschrieben werden (Art. 11
Abs. 1 ABV).

— Warmeisolierungen, Anlagen zur Umstellung des Heizungssystems, zur Nutzbarmachung der Son-
nenenergie usw. kdnnen im Jahr der Erstellung und im nachsten Jahr je bis zu 50 Prozent und in den
folgenden Jahren bis zu 40 Prozent vom Buchwert abgeschrieben werden (Art. 11 Abs. 2 ABV).

— Zudem existiert unter gewissen Voraussetzungen die Mdglichkeit von Sofortabschreibungen von 100
Prozent bei neu angeschafften Wirtschaftsgutern (Art. 13 ABV).

41.2 Investitionshilfen

Investitionshilfen sind auf dasselbe Konto zu buchen wie die Investition und verringern damit den akti-
vierten und abschreibbaren Betrag.

Photovoltaik-Aufdachanlagen:

Subventionen und Investitionshilfen inkl. Einmalvergitungen fir die Finanzierung von Aufdachanlagen
stellen steuerbaren Ertrag dar. Im Umfang der Subvention bzw. Investitionshilfe kann eine Sofortab-
schreibung der Anlage vorgenommen werden.

41.3 Ertrage und Unterhalt

Ertréage aus der Energiesparmassnahme (Vermietung, Verpachtung, Nutzniessung oder sonstige Nut-
zung) sind steuerbar. Bei der Stromproduktion kénnen die Kosten fiir den Bezug der selbst bendtigten
Energie (Stromkosten) als geschaftsmassig begriindeter Aufwand abgezogen werden.

Bei Liegenschaften im Geschaftsvermégen kénnen anfallende Kosten (Unterhalt) als Aufwand erfolgs-
wirksam verbucht werden. Die Beurteilung des Liegenschaftsaufwandes erfolgt sinngemass nach dem
Ausscheidungskatalog des Merkblatts 5, sofern es sich um Kosten fir reine Unterhaltsarbeiten oder um
Aufwand flir den Ersatz von bestehenden Einrichtungen handelt.

Beispiel:

Der Einzelunternehmer tétigt Unterhalt in der Héhe von 10'000 Franken. Diese Kosten werden erfolgs-
wirksam als Aufwand verbucht (Liegenschaftsaufwand / Bank) und verringern damit den steuerbaren Er-
folg.

4.2 Steuerliche Effekte bei der Kapital- bzw. Vermoégenssteuer

Investitionen in Energiesparmassnahmen bei juristischen Personen sind erfolgsneutral und haben keine
direkte Auswirkung auf die Kapitalsteuer (Aktiventausch).

Investitionen in Energiesparmassnahmen bei Einzelfirmen und Personengesellschaften unterliegen mit
ihrem amtlichen Wert der Vermogenssteuer (Art. 51 Abs. 4 StG).

Photovoltaik-Aufdachanlagen:

Gemass den Urteilen des Bundesgerichts vom 16. September 2019 sind Photovoltaik-Aufdachanlagen
nicht Teil der Liegenschaft. Sie werden deshalb bei Einzelfirmen und Personengesellschaften als beweg-
liches Geschaftsvermogen zum Buchwert besteuert (Art. 51 Abs. 1 StG).
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4.3 Steuerliche Effekte bei der Liegenschaftssteuer

Energiesparmassnahmen fliessen in den amtlichen Wert ein und wirken sich damit immer auch auf die
Liegenschaftssteuer aus. Teilweise wird dieser Effekt bei den juristischen Personen wieder kompensiert,
weil die Liegenschaftssteuer bei der Bemessung der Gewinnsteuer in Abzug gebracht werden kann.

Photovoltaik-Aufdachanlagen:

Gemass den Urteilen des Bundesgerichts vom 16. September 2019 sind Photovoltaik-Aufdachanlagen
nicht im Rahmen der amtlichen Bewertung, sondern als bewegliches Vermdgen zum Verkehrswert zu
besteuern. Damit wirken sie sich nicht auf die Liegenschaftssteuer aus.

44 Steuerliche Effekte bei der Grundstiickgewinnsteuer

Die Kosten fir Energiesparmassnahmen verringern als Anlagekosten bei einem zuklnftigen Verkauf den
zu versteuernden Grundstiickgewinn.

Subventionen und Investitionshilfen fur die Finanzierung von Energiesparmassnahmen vermindern im

entsprechenden Umfang die Anlagekosten der Liegenschaft und erhéhen damit bei einem zukiinftigen
Verkauf den zu versteuernden Grundstiickgewinn.

5. Wiirdigung

51 Energiesparmassnahmen im Privatvermégen

51.1 Ubersicht steuerliche Effekte

Die nachfolgenden Ubersichten zeigen auf, welche steuermindernden und steuererhdhenden Effekte
sich bei Investitionen in Energiesparmassnahmen ergeben.

Steuerliche Effekte (bei bestehenden Gebduden/bei Neubau):

Einkommenssteuer Vermobgenssteuer Liegenschaftssteuer Grundstiickgewinnsteuer

Steuermindernde Effekte

— Abzug samtlicher In- - Rilckgang der steuer- - Investitionskosten
vestitionskosten (bei baren Vermégens- werden bei einem
bestehenden Gebé&u- werte (bspw. Bank- Verkauf steuermin-
den) konto) um 100% der dernd bericksichtigt

- Abzug samtlicher Investition (bei Neubau)

Kosten fur Unterhalt,
Reparatur etc.

Steuererhbhende Effekte

- Besteuerung von ge- - Erhdhung des amtli- - Erhéhung Liegen-
nerierten Einklnften chen Wertes um ca. schaftssteuer (Aus-
70% der Investitions- nahme: Photovoltaik-
- Erhohung des Eigen- kosten Aufdachanlagen)
mietwertes (Aus- (Ausnahme: Photovol-
nahme: Photovoltaik- taik-Aufdachanlagen)

Aufdachanlagen)
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Wie das nachfolgende Kapitel aufzeigt, fallen die einzelnen Effekte betragsmassig sehr unterschiedlich
ins Gewicht.

51.2 Betragsmassige Verédnderung

Die Steuerverwaltung hat im Internet'® ein Tool aufgeschaltet, mit welchem die Veranderung der Steuer-
belastung bei Investitionen in eine Energiesparmassnahme berechnet werden kann. In der Berechnung
kdnnen beliebige, individuelle Parameter fiir die finanzielle Situation eingegeben werden. Zusatzlich ist
die Wohnsitzgemeinde auszuwahlen (unterschiedliche Steueranlage und Hohe der Liegenschaftssteuer)
und anzugeben, ob die Energiesparmassnahme an einem bestehenden Grundstiick oder im Rahmen ei-
nes Neubaus getatigt wird. Anschliessend werden die steuerlichen Effekte fir Aufdachanlagen, Indach-
anlagen und sonstige Energiesparmassnahmen separat ausgewiesen und mit der Steuerbelastung ohne
Energiesparmassnahme verglichen.

Im Anhang werden die betragsmassigen Effekte anhand eines Zahlenbeispiels aus dem erwahnten Be-
rechnungstool dargestellt. Durch die Investition in eine Sonnenkollektoranlage (Spalte «sonstige Ener-
giesparmassnahme») an einem bestehenden Gebaude profitiert die steuerpflichtige Person demnach
von einer einmaligen Steuerersparnis von 6'221.70 Franken im Investitionsjahr und hat dafuir an-
schliessend jahrlich 52.40 Franken mehr Steuern zu bezahlen.

Veranderung Steuerbelastung In CHF In %
Veranderung im Jahr der Investition -6'221.70 -66.0%
Veranderung in den Folgejahren +52.40 +0.5%
Gesamthafte Veranderung Uber Lebensdauer (25 J)'7 -4'964.10 -2.1%

Die einmalige Steuerersparnis im Investitionsjahr resultiert aus der Abziehbarkeit der Investitionskosten
bei der Einkommenssteuer. Die leichte Steuererhéhung in den Folgejahren entsteht, weil die héheren
Liegenschaftssteuern und die Mehrbelastung durch den héheren Eigenmietwert die Steuerersparnis
durch den Abzug der Unterhaltskosten und die tieferen Vermdgenssteuern Gbersteigen. Bei hdheren Un-
terhaltskosten (bereits bei 2% der Investitionskosten) wiirde bspw. bereits eine jahrliche Steuerersparnis
entstehen. Diese Effekte wirken auch bereits im Jahr der Investition, gehen aber betragsmassig durch
die Abziehbarkeit der Investitionskosten unter.

Dieselbe Investition in eine Photovoltaik-Aufdachanlage hatte jahrliche Steuerentlastungen zur Folge,
weil sich weder der amtliche Wert bzw. die Liegenschaftssteuer noch der Eigenmietwert erhéhen:

Veranderung Steuerbelastung In CHF In %
Veranderung im Jahr der Investition -6'406.30 -67.9%
Veranderung in den Folgejahren -171.10 -1.8%
Gesamthafte Veranderung Uber Lebensdauer (25 J)'7 -10'512.70 -4.46%

Werden mit der Photovoltaik-Aufdachanlage anschliessend jahrlich Ertrage generiert, so werden diese
mit dem Ubrigen Einkommen progressiv besteuert. Im Ergebnis setzt die Besteuerung aber erst ein,
wenn die Ertrage den steuerlich abziehbaren Betrag von 10'512.70 Franken Uberschreiten.

'® www.taxinfo.ch --> Suche «Steuerliche Effekte bei Energiesparmassnahmeny.
" Bei gleichbleibenden Faktoren wie das Nettoerwerbseinkommen.
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Wird dieselbe Investition im Rahmen eines Neubaus getatigt, ergibt sich eine deutlich geringere steuerli-
che Entlastung, weil die Investitionskosten bei der Einkommenssteuer nicht in Abzug gebracht werden
kénnen. Nachfolgend am Beispiel der Photovoltaik-Aufdachanlage:

Veranderung Steuerbelastung In CHF In %
Veranderung im Jahr der Investition -171.10 -1.8%
Veranderung in den Folgejahren -171.10 -1.8%
Gesamthafte Veranderung Uber Lebensdauer (25 J)'7 -4'277.50 -1.8%

Bei einem Neubau ergibt sich anstelle einer Entlastung im Investitionszeitpunkt im Falle einer Verausse-
rung des Grundstlickes eine Entlastung bei der Grundstiickgewinnsteuer. Diese betragt je nach Be-
sitzesdauer der Liegenschaft zwischen 2 und 63 Prozent der Investitionskosten, also bei der Investition
von 30'000 Franken zwischen 600 und 19'000 Franken. Die Steuerersparnis im Falle eines Neubaus
dirfte sich in den meisten Fallen als geringer als bei bestehenden Gebauden erweisen, weil der Grund-
stiickgewinn aufgrund der Besitzesdauer bereits reduziert ist.

51.3 Schlussfolgerungen

Die Kosten der Investition werden steuerlich unterschiedlich behandelt, je nachdem ob diese im Rah-
men eines Neubaus oder bei bestehenden Gebauden anfallen. Bei bestehenden Gebauden entsteht
durch den Abzug bei der Einkommenssteuer eine einmalige, betragsmassig bedeutende Steuererspar-
nis. Bei einem Neubau fuhrt nur ein spaterer Verkauf zu einer Steuerersparnis, welche sich nach der
Hohe des erzielten Grundstiickgewinnes richtet. Die Ungleichbehandlung ist besonders offensichtlich,
wenn Ertrage generiert werden: Werden Photovoltaikanlagen auf bestehenden Gebauden installiert,
steht den steuerbaren Einklnften (Stromverkauf) der Abzug der entstandenen Kosten gegentiber (ein-
maliger Abzug Investitionskosten). Damit ist das Nettoprinzip (Ertrage sind erst nach Abzug der zu ihrer
Erzielung nétigen Aufwendungen steuerbar) als Ausfluss der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit verwirk-
licht. Bei einem Neubau sind die erzielten Ertrage dagegen ohne einen entsprechenden Abzug «Brutto»
zu versteuern. Die Variante Neubau ist damit steuerlich deutlich unattraktiver, was durch die Aussicht auf
eine zukinftige Steuerersparnis bei einem Verkauf wohl nur geringfligig ausgeglichen werden kann.

Die Ubrigen steuermindernden (Vermogenssteuer, Unterhalt) und steuererhéhenden (Liegenschafts-
steuer, Eigenmietwert) Effekte von Energiesparmassnahmen fallen betragsmassig nicht ins Gewicht, es
ergibt sich je nach Einzelfall kaum eine Veranderung der Steuerbelastung, ausser bei Photovoltaikanla-
gen. Die Urteile des Bundesgerichts vom 16. September 2019 haben eine steuerliche Begilinstigung
von Photovoltaikanlagen gegeniiber sonstigen Energiesparmassnahmen geschaffen, weil eine Er-
héhung des Eigenmietwertes bei allen Arten von Photovoltaikanlagen ausgeschlossen ist. Bei Photovol-
taikanlagen resultiert deshalb auch in den Folgejahren stets eine jahrliche Steuerersparnis, welche bei
Photovoltaik-Aufdachanlagen am hdchsten ist, weil bei diesen gar keine steuererhéhenden Effekte ent-
stehen, wahrend Indachanlagen in den amtlichen Wert fliessen und die Liegenschaftssteuer leicht erh6-
hen. Bei Photovoltaikanlagen entsteht nur im Falle von (unrealistisch) hohen Ertragen keine Steuerer-
sparnis, was aber der Besteuerung nach der wirtschaftlichen Leistungsféahigkeit entspricht und nicht zu
bemangeln ist.

52 Energiesparmassnahmen im Geschéftsvermégen

Energiesparmassnahmen bei Liegenschaften im Geschéftsvermogen kdnnen aktiviert und in den Folge-
jahren steuerwirksam abgeschrieben werden. Fihrt die Investition zu einem zusatzlichen Ertrag, ist im
Ergebnis nur der Nettoertrag steuerbar (Nettoprinzip). Damit ist die Investition im Ergebnis —im Gegen-
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satz zum Privatvermdgen — Uber ihre Lebensdauer in jedem Fall abziehbar, sowohl bei bestehenden Ge-
bauden wie auch im Rahmen eines Neubaus. Die Abschreibungen wirken sich entsprechend ihrem Um-
fang auf die Erfolgsermittlung aus wie der Abzug der Investitionskosten im Privatvermégen.

Da es im Geschaftsvermdgen auch keine Eigenmietwertbesteuerung gibt, ist die durch die Urteile des
Bundesgerichts vom 16. September 2019 geschaffene Beglinstigung von Photovoltaikanlagen weniger
spurbar (sie wirkt sich also primar darin aus, dass Aufdachanlagen nicht in die Liegenschaftssteuer flies-
sen).

6. Zusammenfassende Feststellungen des Regierungsrates

Die Ergebnisse des Prifauftrages kdnnen gestiitzt auf die obigen Erlauterungen wie folgt zusammenge-
fasst werden:

- Im Privatvermégen resultieren unterschiedliche steuerliche Effekte, je nachdem ob Energiespar-
massnahmen im Rahmen eines Neubaus oder an bestehenden Bauten realisiert werden. Zudem
haben die Urteile des Bundesgerichts vom 16. September 2019 eine steuerliche Begiinstigung von
Photovoltaikanlagen gegeniber sonstigen Energiesparmassnahmen geschaffen.

Der Kanton Bern muss die festgestellten steuerlichen Unterschiede bei der Veranlagung berticksich-
tigen: Ein Abzug fir die Kosten von Energiesparmassnahmen im Rahmen eines Neubaus ist harmo-
nisierungsrechtlich ausgeschlossen.'® Die Urteile des Bundesgerichts betreffend Photovoltaikanlagen
sind durch den Kanton Bern zwingend umzusetzen. Ware eine Anpassung der steuerlichen Effekte
politisch gewtlinscht, so misste diese durch den Bundesgesetzgeber vorgenommen werden. Eine
gleichmassige Foérderung von Energiesparmassnahmen muisste wohl ausserhalb des Systems der
Grundstlckkosten oder gar ausserhalb des Steuerrechts umgesetzt werden.

- Bei den steuerlichen Effekten im Geschéftsvermoégen gibt es keine spurbaren Unterschiede zwi-
schen einer Investition im Rahmen eines Neubaus oder an bestehenden Bauten und zwischen Pho-
tovoltaikanlagen und Ubrigen Energiesparmassnahmen. Investitionen sind Uber die Lebensdauer in
jedem Fall abschreibbar. Es sind damit keine steuerlichen Effekte erkennbar, welche sich negativ
auf Energiesparmassnahmen auswirken.

7. Antrag an den Grossen Rat

Der Regierungsrat beantragt dem Grossen Rat, den vorliegenden Bericht zur Kenntnis zu nehmen.

Anhang 1
— Zahlenbeispiel

Anhang 2
— Merkblatt 5

'8 Art. 9 Abs. 4 des Bundesgesetzes iiber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (Steuerharmonisierungsgesetz, StHG; SR 642.14).
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Anhang 1: Zahlenbeispiel

Amtlicher Wert

800°000 Bruttoinvestition 30°000
Hypothek 800°000| | Subvention/Einmalvergitung 0
Nettoerwerbseinkommen (Nettolohn Il 60°000| Ertrage 0
Zins fur Schuldzinsen (in % der Hypothek) 1.50% Unterhalt der Anlage (in % der 1.26%

Bruttoinvestition)
Unterhaltskosten (in % Eigenmistwert Kanton) 36% Lebensdauer der Anlage (in Jahren) 26
Ohne Energiesparmassnahme Aufdachanlage Indachanlage sonstige
[Meine Erhihung des AW (AW erhiibt um T0% der Beultainvestibion, Energlesparmassnahme
Baw. ‘."ermﬁgen erhaht um 20% der ENW wverandest) [AWV erhiit um 70% der Bruttoimvestition
Bruttosmvestition, EMW urverandert) EMW entsprechend hoher)

Stamrbmamng im Jahr der Investition
Einkommenssteuern Kanton/Gemeinde T13275 133745 132090 1'436 B0
Vermbgensstevern Kanton/Gemelnde 476.10 39880 44715 44715
Einkommenssteuer Bund 623 80 9010 8930 9550
Liegenschaftssteuer (1.50 Promille des amtiichen Wenes) 1'200.00 1'200.00 1231.50 1'231.50
Total Steuern 9'432.65 3'026.35 3'088.85 3'210.95
Verdnderungen im Jahr der Investition
Veranderungen Einkommenssteuern Kanton/ Gemeinde - -5'795.30 -5'811.85 -5'695.95
Veranderungen Vermagenssteuem Kanton/Gemeinde - 1130 -28.05 -28.05
Veranderungen Einkommenssteuern Bund -533.70 -534 50 -528.30
Veranderung Liegenschaflssievern - - 31.50 31.50
Total Veriinderungen durch Energiesparmassnahmen in CHF - -6'406.30 -6'343.80 -6'221.70
Verdnderungen in den Folgejahren
Veranderungen Einkommenssteuemn Kanton/ Gemeinde - 51920 -102.35 40.95
Veranderungen Vermigenssieuem Kanton/Gemeinde 1730 -28.95 -28.95
Veranderungen Einkommenssteuern Bund - -11.90 14,85 8.90
Veranderung Liegenschafissteuermn - - 3150 3150
Total Verdnderungen durch Energiesparmassnahmen in CHF - -171.10 -114.65 52.40
Total Verdnderungen nach einer Lebensdauer von 25 Jahren - -10'512.70 | -0'095.40 | -4'964.10 |
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Anhang 2: Merkblatt 5

Merkblatt 5

Mattrliche Personen
ab 2018

»

[— Steuerverwaltung des Kantons Bern

Grundstiickkosten

1 Einleitung

Dieses Merkblatt erlautert Grundeigentimern, Mutzniessern
oder wohnrechtsberechtigten Personen, welche tatsachli-
chen Kosten gemass der Verordnung uber die Unterhalts-,
Betriebs- und Verwaltungskosten' (WVUBY) in der jahrlichen
Steuererklarung geltend gemacht werden diirfen.

Machfolgende Ausfihrungen richten sich daher nur an Grund-
eigentumer, Mutzniesser und wohnrechtsberechtigte Per-
sonen, die nicht den Pauschalabzug® wihlen.

Ab Steuerjahr 2020 erfzhrt die VUBV eine Anpassung
aufgrund des Energiegesetzes des Bundes.

Mehr dazu unter www.be.chftaxinfo > im Feld
«3Suchens den Begnff «Umsetzung Energiegesetzs
eingeben.

2 Welche Kosten gibt es?

Die fur eine Liegenschaft und ein bestehendes Gebaude auf-
gewendsten Kosten werden steusmrechtlich unterschiedlich
behandelt:

241 Unterhaltskosten (werterhaltende Kosten)
Diese Kosten kdnnen in der jghrlichen Steuererklarung geltend
gemacht werden.

2.2 Investitionen zur rationellen Energie-
verwendung oder zur Nutzung erneuerbarer
Energien

Dieze Kiosten werdenwie Unterhaltskosten behandelt und kénnen

in der jahriichen Stevererklarung geltend gemacht werden.

2.3 Denkmalpflegekosten

Diese Kosten konnen in der ighrlichen Steuererklarung geltend
gemacht werden, wenn sie nicht durch Subventiocnen gedeckt
sind.

! Verordnung Dber die Unterhalis-, Betrisbe- und Varwstungskosten
von Grundstickan

? pwsfihriche Informationan zu den Voraussetzungen und zur Hahe
des Pauschalabzuges sisha Wegleitung = Grundsticke/Lisgan-
schaften > Grundstickskosten = Peuschalabrug

Merkbiatt 5 / MNetirfiche Personen £ ab 2018

2.4 Betriebs- und Verwaltungskosten

Dieze Kosten konnen in der jahrdichen Steuesrerklarung geftend
gemacht werden. In Ziffer 12 des Ausscheidungskatalogs
(siehe Seite 4ff) ist detailliert dargestelt, welche Kosten in
welchem Umfang als Betriebs- und Verwaltungskosten in
Abzug gebracht werden kinnen.

2.5 Liegenschaftssteuern, Baurechtszinsen
Dieze Kosten werden in der jahrlichen Steuererkdarung immer
in der tatsachlichen Hohe zum Abzug zugelassen.

2,6 Wertvermehrende Kosten

Aufwendungen, die den Wert einer Liegenschaft erhoht haben
und daher nicht als Unterhaltskosten abriehbar sind, konnen
bei sinem alifaligen spateren Verkauf der Lisgenschaft
vom steusrbaren Grundstiickgewinn als Anlagekosten
in Abzug gebracht werden. In der jahrlichen Steuer-
erklarung werden sie nicht zum Abrug zugelassen.

2.7 Sonstige Kosten

Kosten, die keiner der vorgenannten Kategorien zugeordnet
werden konnen, sind typischerweise Lebenshaltungskosten
und alz solche steuerlich nicht abzishbar.

3 Was sind Unterhaltskosten?

Unterhaltskosten sind Aufwendungen, die dazu dienen, eine
Liegenschaft inihrem Wert bzw. bisherigen Zustand zu
erhalten. Man spricht deshalb von werterhalienden Kosten.

Unterhalt setzt somit voraus, dass ein Wertverlust droht
oder bereits eingetreten ist, mit anderen Worten, dass etwas
unterhaltsbedurftig ist. Kriterien dafiir sind diz Lebens-
dauer und die Funktionsfahigkeit einez Gebaude-
bestandteils brw. einer Installation.

Die Abgrenzung zwischen Unterhalt (werterhalienden Kosten)
und wertvermehrenden Kosten erfolgt nach objektiv-tech-
nischen Knterien. Massstab ist hierbei nicht der Wert des
Grundsticks insgesamt, sondern der des konkret instand
gehaltenen Gebéudeteils oder der ersetzten Installation.

Aufwendungen, bei denen nur ein Teil werterhaltend ist,
dirrfen nicht vollumfanglich als Unterhaltskosten abgezogen
werden. Der werterhaltende Anteil der Aufwendungen ist
anhand eines angemessenen Verteilschlussels aus-
zuscheiden.
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Im Ausscheidungskatalog ist detailliert dargestellt, welche
Kosten in welchem Umfang als Unterhalt in Abzug gebracht
werden konnen (sishe Seite 4ff).

Bei Stockwerkeigentum gelten als Unterhaltskosten die
Aufwendungen fir den Unterhalt der Wohnung der Stock-
werkeigentimerin oder des Stockwerkeigentiimers
(Sonderrecht) und der gemeinschaftichen Gebaudeteile wie
Treppenhaus, Lift, Einstellhalle, Brandmelder (Gemeinschafts-
kosten) sowie die Beitrage an den Erneuerungs- und
Reparaturfonds fir den Unterhalt des gemeinschaftlichen
Eigentums®.

4 Was sind keine Unterhaltskosten?

Micht als Unterhaltskosten gelten wertvermehrende Auf-
wendungen (Verbesserungen, Meueinrichtungen) und Kosten,
die sonstige Lebenshaltungskosten darstellen und weder
wertvermehrend noch werterhaltend sind.

Beispiele fir sonstige, nicht abziehbare Kosten:

— Gartenreinigungs- und Gartenrdumungsarbeiten;

— Aufwand fir Blumen- und Gemulsekulturen;

- Planungs- und Vermessungskosten;

— Hand&nderungs- und Pfandrechtsabgaben;

— Notariatsgeblhren;

— Kosten fur die Errichtung von Grundpfandschulden;

— Vermittlungsprovisionen und weitere Kosten, die mit
dern Erwerb oder der Verausserung von Grundstiicken
verbunden sind.

5 Was gilt bei Umbaukosten?
Umbaukosten kénnen unter bestimmten Voraussetzungen
steuerlich abziehbar sein.

Die Kosten fir den Abbruch von Gebaudeteilen und deren
Neuaufbau sind als Unterhalt abziehbar, soweit es sich
um gleichwertigen Ersatz handelt. Gleichwertiger Ersatz
liegt nicht vor, wenn durch den Umbau eine Nutzungs-
anderung bzw. Nutzungserweiterung oder Grund-
risserweiterung erfolgt. Ausserdem sind die Kosten fir
Grundrissveranderungen durch das Versetzen oder
das Herausreissen von Wanden kein Unterhalt.

Kosten fir den Abriss und gleichwertigen Ersatz bestehen-

der Installationen (Kliche/Bad) kdnnen Unterhalt sein

- auch wenn der Grundriss der Wohnung verandert
wurde,

— wenn die neue Installation den gleichen Funktions-
standard hat wie die ersetzte.

Wird ein Gebaude, Gebdudeteil cder eine Anlage neu errichtet,
ist dies ein Neubau, und die Aufwendungen dafir sind
grundsatzlich nicht abziehbar.

6 Was gilt bei Aufwendungen fiir Balkon,
Garage, Schwimmbad, Unterstand,
Gartenhaus oder dhnliches?

Balkon, Garage, Schwimmbad, Unterstand, Gartenhaus

cder ahnliche Objekte gelten als Anbau oder freistehende

* Ausfithrliche Informationen zu den Voraussetzrungen und zur Hohe
des Pauschalabzuges sishe Wegleitung > Grundstiicke/Lisgen-
schaften » Grundstickskosten > Pauschalabzug

Merkblatt & / Matirliche Personen / ab 2018

Baute mit Nebenbau-Charakter. Aufwendungen fir Unterhalt
an solchen Bauten sind nur steuerlich abziehbar, wenn die
Baute im amtlichen Wert enthalten ist bzw. sein sollte.

Die Kosten fur den Abriss und gleichwertigen Ersatz einer
solchen Baute konnen Unterhalt sein, auch wenn die Baute
an einem anderen Platz auf demselben Grundstick neu erstellt
wird (grundstickbezogene Betrachtung).

Die Kosten fur den Abriss und gleichwertigen Ersatz einer
solchen Baute sowie sonstige bauliche Massnahmen sind
kein Unterhalt, wenn eine Nutzungsadnderung erfolgt.
Bei einer Nutzungserweiterung sind die auf die Nutzungs-
erweiterung entfallenden Kosten kein Unterhalt.

7 Was gilt bei Investitionen
zur rationellen Energieverwendung
oder zur Nutzung erneuerbarer
Energien?
Werden an bestehenden Gebauden Massnahmen zur ratio-
nellen Energieverwendung bzw. zur Nutzung erneuerbarer
Energie durchgefuhrt, sind die Kosten dafur gleich wie Unter-
haltskosten abziehbar.

Im Zusammenhang mit einem Neubau (Gebiude oder
Gebaudeteil) erfolgte Investitionen zur rationellen Energie-
verwendung bzw. zur Nutzung erneuerbarer Energien sind
nicht abziehbar.

Im Ausscheidungskatalog ist detailliert dargestelit, welche
Kosten in Abzug gebracht werden konnen (siehe Seite 4ff.).

8 Wann kénnen die Kosten geltend
gemacht werden?

Im Steuerjahr, in dem die Rechnung gestellt worden

ist, darf die steuerpflichtige Person die Unterhalts-, Betriebs-

und Verwaltungskosten, Investitionen zur rationellen Energie-

verwendung oder zur Mutzung erneuerbarer Energien sowie

Denkmalpflegekosten geltend machen.

Liegt fir bereits abgeschlossene und klar abgrenzbare
Arbeiten cine Teilrechnung mit detaillierten Angaben vor,
kann der Teilrechnungsbetrag geltend gemacht werden.
Micht abziehbar sind hingegen Akontozahlungen.

9 Wie sind die Kosten geltend zu machen?
Im Steuerrecht gilt gemass allgemeiner Regel Uber die Vertai-
lung der Beweislast, dass die steuerpflichtige Person steuer-
mindernde und -aufhebende Tatsachen bewsisen muss.
Es ist daher Angelegenheit der steuerpflichtigen Person,
fur samtliche geltend gemachten Kosten darzulegen, ob es
sich um Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten,
Investitionen zur rationellen Energieverwendung oder zur
Mutzung ernsuerbarer Energien, Denkmalpflegekosten,
Liegenschaftssteuern oder Baurechtszinsen handeit.

Diie steuerpflichtige Person deklariert die Kosten in der Steuer-
erklarung. Wenn die Steuerverwaltung den Nachweis ver-
langt, dass die geltend gemachten Kosten tatsachlich ange-
fallen sind, sind die entsprechenden Belege (Rechnungs-
kopien etc.) einzureichen.
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10 Welche Besonderheiten gelten

fiir Unterhaltskosten?
Es obliegt der steuerpflichtigen Person nachzuweisen,
dass und in welchem Umfang die geltend gemachten Auf-
wendungen Unterhaltskosten darstellen.

Im TaxInfo Beitrag «Grundstiickkosten» steht daflr eine
Tabelle zur Verfligung.

Die Steuerverwaltung prift die Angaben der Steuerpflichtigen
anhand von geeigneten Beweismitteln. Dazu gehdren z.B.:
— Tabellarische Ubersicht Gber die Kosten und
deren Aufteilung;
— Kopie der Gesamtkostenabrechnung;
— Kopien der einzelnen Rechnungen;
— Kopie des Baugesuchs;
- Kopie des Bauplans;
— Kopie des Baubeschriebs;
— Fotos vorher/nachher.

Im Zusarmmenhang mit einem Umbau oder einer umfang-
reichen Renovation ist der Nachweis (ber den Zustand und
die Ausstattung der Liegenschaft vor und nach dem Umbau
bzw. der Renovation erforderlich.

Mur wenn der Unterhaltscharakter der geltend gemachten
Kosten nachgewiesen wird, kann ein Abzug gewahrt werden.

11 Was gilt fiir Liegenschaften

im Geschéaftsvermogen?
Fur Liegenschaften im Geschaftsvermogen sind bezlglich
Bilanzierung die Vorschriften des Handelsrechts mass-
gebend. Bei den Kantons- und Gemeindesteuern stellen
die Anlagekosten die Obergrenze dar. Massgeblich sind
die Bestimmungen der Abschreibungsverordnung (AbV).

Die Beurteilung des Liegenschaftsaufwandes kann sinn-
gemadss nach dem Ausscheidungskatalog dieses Merkblatts
erfolgen, sofern es sich um Kosten fir reine Unterhalts-
arbeiten oder um Aufwand fir den Ersatz von bestehenden
Einrichtungen handelt. Kosten erstmaliger Einrichtungen sind
im Geschaftsvermogen zu aktivieren.

Bitte beachten

Die Qualifikation als Unterhalts- oder Anlagekosten
bestimmt nicht unmittelbar den Umfang der Verande-
rung des amtlichen Wertes oder des Mistwertes.

Fir die Festsetzung des amtlichen Wertes und
des Mietwertes gelten andere Kriterien (Art. 52ff. 5tG;
Art. 25 StG).

* Abschreibungsverordnung (ABV)
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Ausscheidungskatalog

Gebiude aussen

Aussenwiande 1
Fassaden, Fenster, Balkone, Storen, Fensterladen =1
Brandmauer ..... 1.2
Wintergarten ... 1.3
Schadenbehebung i
Ut e i B e s s S s 15
DEACHET . 2
Flach- und Giebeldécher, Spenglerarbeiten,

Blitzablsiter

Dachstockausbau ...

Hausbock und Schwamm ...

Gerlstungen

Merkblatt & / Matlrliche Personen / ab 2018

Gebidude innen

Waiande im Innern, Decken ... ... 3
Maler- und Tapeziererarbeiten, Wand- und

Deckenverkleidungen, Tiren
Treppen, Trepoenhaus, Gelénder
Aufzug, Lift

Bodenbelige ...
Innenraume
Auzsen (Balkone, Temassen) ..o e 4.2

Kiiche, Bad, Waschkiche ... ... ... 5
Kichensinrichtungen ...
Kichengerate ...........
Badezimmer /sanitare Einrichtungen ...
Waschmaschine, Tumbler ... s E4

Heizungen, Liftungen
Warmeerzeugung, Heizkessel ...
Umstellen der Energie, Alternativsysteme .
Zusatzliche thermische Installation ...
Kaminanlagen .....
Heizdltank / Tankraum ...

Cheminée, Kachelofen, Cheminéeofen ..
Anschluss an Fernwarmeheizung ...
Warmwasseraufbereitung (Boiler) ...
LOftung, Klimaanlage, Dampfabzug ...

Sanitare f elektr. Installationen, Brandverhitung ...
Leitungen im allgemeinen ..................

Sanitare und Helzungs-Verteilung
Elektrische Installationen :
Individuelle Empfangsanlagen far Funk, Radio, TV. T4
Brandverhutung f
B gy gy = L TP 76

Schwimmbad innen/Sauna/Solarium ...
Schwimmbad
Beheizung .
Sauna .
I b G P S s i e s s 84

Umgebung
Umgebungs- und Gartenarbeiten ...
Kanalisationen und Hauszuleitungen ...

Serviceabonnemente ... i s 10

Verschiedenes
Abbruch- und Réumungsarbeiten
Anwalts-, Hand&nderungskosten, Notariatskosten ...
Architekten- und Ingenieurhonorare
Baubewilligungen
Eigenleistungen, Eigenarbeit ...
Erschliessungsbeitrage ...........
Maturereignisse/ Schaden durch Dritte .
Vermessung, Parzellierung ......
Werkzeuge

Kosten fiir Betrieb und Verwaltung . 12
Grundgebuhren (wiederkehrend) ...
Verbrauchsabhangige Auslagen ...
Heizungs-, Warmwasseraufbereitungskosten ..

410
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Investitionen, die dem Energiesparen oder dem Umweltschutz (E) dienen, kdnnen wie Unterhalt zum Abzug gebracht werden.
Zur Anwendbarkeit des Ausscheidungskatalogs flr Liegenschaften im Geschaftsvermdgen siehe Ziffer 11, Seite 3.

Massnahmen Unterhalt
Gebaude aussen
1 Aussenwande
11 Fassaden, Fenster, Balkone, Storen und Fensterldden
i a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz ki
b. Malerarbeiten Kl
c. Fassadenreinigung (Hochdruck) ki
d. Dichtungen von Fugen und Abschliissen zur Vermeidung unerwinschter Luftwechsel ki
11.2  Fassadenrenovationen
a. Meuansinch, Ersatz einer bestehenden Verkleidung ki
b. Meuverkleidung durch Eternit, Aluminium usw. oder anderes statt Bemalung bzw. Uberdecken *fa
einer vorbestandenen Verkleidung
c. Benovationsarbeiten an Maturstein-Fassaden (Sandstein) '
d. Fassadenisolationsarbeiten {mind. 2 cm) inkl. Verkleidung, Anpassen der Fensterbanke und Halterungen W
e. hinterliftete Fassadenverkleidung im Zusammenhang mit Warmedammung K
113  Isolationen
Alz lsolationsmassnahme gilt steuerlich nur, was
- die beheizten Riume gegen aussen abgrenzt (Dach, Dachboden, Aussenwinde, Kellerdecks)
- der Warmedammung in erster Linie dient und
- eine Wirkung hat. die bezogen auf das Gesamtgebaude erheblich ist [Gerustkosten,
Projektierungsaufwendungen und Honorare nur anteilamassig)
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz ki
b. Meuizolation Kl
114  Einfach-, Doppel- und Mehrfachverglasungsfenster, Turen
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz Kd
b. Ersatz von Fenstern durch energetisch bessere Fenster als vorbestehend K
c. Aussentlren/Garagetore (siehe Pkt. 3.1.5)
115  Windfang
a. Reparatur/gleichwertiger Ersatz K
b.  Meubau von unbehsizten Windfangen h
{ohne Schaffung von Gberdimensionalem zusatzlichem Faum)
11.8  Sonnenstoren
a. PReparatur/gleichwertiger Ersatz "
b. Neueinbau -
c. Ersatz mit nevem elektrischem Antrieb Ya
117  Fensterladen und Rollladen
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz ki
b. Meusinbau ki
c. Holliaden anstelle von Fensterladen Kl
11.8  Balkone, Terrassen (Bodenbeldge siehe unter Pkt. 4.2)
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz ki
b. Meusinbau Verglasung -
1.2 Brandmauer
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz K
b. Erstellen von Brandmauem:
—im Zusammenhang mit Anbauten -
— auf Verangen der Feuerpolizei Ya
1.3 Wintergarten
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz K
b. Neueinbau -
14 Schadenbehebung
a. Bekampfung von Holzechadlingen K
b. Behebung von Feuchtigkeitsschaden Kl
c. Behebung von Folgeschaden nach &usseren Binwirkungen wie Erddruck, Bodensenkung usw. W
156 Geristungen
Gerlisthosten sind proportional nach den Anteilen Unterhalts- und Anlagekosten aufzutsilen
2 Dacher
21 Flach- und Giebeldicher, Spenglerarbeiten und Blitzableiter
214 a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz ki
b. Verbessern der thermischen |sclation ki
212 Fachdacher
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz K
b.  Umkehrdach suf bestehendes Dach (Warmedammung) ki
213 Giebelddcher/Estricheinbau
Erstellen eines Dachstuhls inklusive Bedachung (ber ein undichtes Flachdach
a. Dachraum ungenutzt fohne Zugang) i
b. Dachraum genutzt als Estrich Ya
c. Dachraum genutzt als Wohnraum -
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Massnahmen Unterhalt
214  Spenglerarbeiten
a. BReparatur/gleichwertiger Ersatz W
b.  Meueinbau und Erweiterung infolge Um-, An- und/oder Aufbau -
c. Dachrinnen: RBeparatur oder gleichwertiger Erzatz W
215  Unterdach
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz W
b. Erstmaliges Anbringen eines Unterdaches ohne thermische |sclation -
c. gleichwertiger Ersatz des Unterdaches kombiniert mit zusatzlicher thermischer lsclation i
d. Erstmaliges Anbringsn eines Unterdaches kombiniert mit zusatzlicher thermischer Isclation il
216 Blitzableiter
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz i
b.  Meueinbau und Erweiterung -
22 Dachstockausbau
Einbau von Zimmern oder Wohnungen -
23 Hausbock und Schwamm
Kosten fir deren Bekampfung (Holzbehandlung) W
24 Gerustungen
Geristkosten sind proportional nach den Anteilen Unterhalts- und Anlagekosten aufzuteilen
Gebaude innen
3 Winde im Innern, Decken
34 Maler- und Tapeziererarbeiten, Wand- und Deckenverkleidungen, Tiiren
311 a. Auffrischen/Beparatur/ gleichwertiger Erzatz U
b.  im Zuzammenhang mit Umbauarbeiten und Anbauten -
c. Anbringen siner inneren |solation an Fassadenwanden oder Kellerdecken i
31.2  Wand- und Deckenverkleidungen als Ersatz fir fallige Gipser- und Malerarbeiten
a. Verkleidung aus Holz oder schallhemmend inklusive Malerarbeiten s
b. Verkleidung aus Pavatex- oder Spanplatten inklusive Malerarbeiten '
31.3 Plattenarbeiten, Fliesen
a. PBeparatur/gleichwertiger Ersatz i
b. inKiiche oder Badezimmer anstelle von Malerarbeiten f
314 Trennwénde erstellen
alt 1 Zimmer, neu 2 Zimmer -
315 Tiren, Kipptore (Garagen)
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz Yy
b. Ersteinbau =
c. Ersatz mit Komfortverbesserung s
d. Ersatz mit aut. Torantrieb (Ersetzen eines einfachen Garagentores durch ein automatisches) 2
3.2 Treppen, Treppenhaus, Gelander
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz W
b.  Ersatz mit Qualitétssteigerung (z. B. Ersatz einer Holztreppe durch sine Betontreppe) 2
a2 Aufzug, Lift
a. PBeparatur, gleichwertiger Ersatz i
b. Erstmaliger Einbau -
c. Ersatz mit Komfortverbesserung s
4 Bodenbeliage
41 Innenriume
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz (auch Parkett/Platten anstelle Teppich) il
b. Ersatz mit Komfortverbesserung (z. B. Parkett statt Laminat) %y
c. neuverlegen, wenn friher nicht bewohnbar -
d. neuverlegen auf Zement- oder anderem Unterlagsboden infolge grosserer Umbauarbeiten oder Anbauten -
g. Parkett neu schieifen und neu versiegeln i
4.2 Aussen (Balkone, Terrassen)
a. Heparatur/gleichwertiger Ersatz Kl
b.  Abdichten des Terraszenbodens und Verlegen von Platten auf die Abdichtung s
c. Isolieren und Abdichten des Terrassenbodens W
d. Auftragen einer Bodenfarbe auf Zementboden -
B Kiiche, Bad, Waschkiiche
51 Kicheneinrichtungen {im amflichen Wert enthalten)
% | Reparatur/ gleichwertiger Ersatz il
£1.2 Kichenkombination inklusive Folgekosten
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz h
b. Ersatz mit Komfortverbesserung s
(z. B. Chromstahl oder Steinabdeckung anstelle von Kunststoffunstharzbeschichtung)
c. Kichenkombination anstelle bisheriger frei stehender Einrichtung fa
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Massnahmen E Unterhalt
g2 Kiichengerate (im amtlichen Wert enthalten)
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz W
b. Ersteinbau =
c. Ersatz mit Komfortverbesserung (z. B. Ersatz Backofen durch Kombigerét, Ersatz Kihlschrank s
durch Gerat mit grosserem Violumen und Tiefkihlfach)
B3 Badezimmer/sanitire Einrichtungen (im amtlichen Wert enthalten)
a. Peparatur/gleichwertiger Ersatz K
b. Ersatz mit Komfortverbesserung (z. B. Einbau Dusch-WC) s
c. zusatzliche Einrichtungen (z. B. zusatzliche Dusche, zusatzliches Lavabo oder Doppellavabo =
anstelle eines Lavabos)
54 Waschmaschine, Tumbler (im amtlichen Wert enthalten)
a. Peparatur/gleichwertiger Ersatz Kl
b. erstmalige Anschaffung -
6 Heizungen, Liftungen
61 Wiarmeerzeugung, Heizkessel
gid Reparatur/ gleichwertiger Erzatz, inkl. Installationen K
81.2  Erzatz mit Erweiterung Anteil
613  Durchlauferhitzer
a. Peparatur/gleichwertiger Ersatz Kil
b.  Meuanschaffung -
814  Festinstalierts Elekiroheizungen
a. Peparatur/gleichwertiger Ersatz Edl
b. Meuinstallation -
6.2 Umstellen der Energie, Alternativsysteme
821  Umstellen auf Holz-, Gas- oder andere Systeme (bei gleich bleibendem Heizvolurmen) il
B.22 Ersetzen einer Warmluftetagenheizung, von O-, Holz- und Kohleofen durch sine Zentralheizung 2
8.2.3 Speziele Installationen (rationelle Energienutzung) E |/
Einbau von Warmepumpen, Warme-Ruckgewinnungsanlagen, Anlagen zur Mutzung erneuerbarer Energien wie
Holzfeuerungsanlagen, Anlagen zur Nutzung der Sonnen- und Windenergie, Geothermie, Photovoltaik-
anlagen, Biogaszanlagen, inkl. Installationskosten soweit fir den Eigengebrauch und bei gleichbleibendem
Heizvolumen (jedoch ohne Anlagen zur Beheizung von Schwimmbademn, Gewachshausern und dergleichen)
6.3 Zusitzliche thermische Installation
831  im Allgemeinen
a. BReparatur/gleichwertiger Ersatz W
b. Ersatz bestehender Heizkdrperventile durch Thermostatventile W
g8.3.2 Ersteinbau einer automatischen Regulierung der Warmeproduktion E |/
68.3.3 Ersteinbau eines elektronischen Warmekostenverteilers E |/
£8.3.4 \Verbesserung der Warmedammung (Kessel, Warmwaszerspeicher, Leitungen, Verteiler und Armaturen) E |/
in unbeheizten Raumen
B.35 Einbau von Messeinrichtungen zur Verbrauchsmessung der flilssigen Brennstoffe (Oldurehlaufzahler) E |
68.3.6 Einbau von Betriebsstundenzahler bei Heizkessel, Brenner und Umwalzpumpen E |/
637  Ersteinbau von Thermostatventilen (z. B. DANFOSS®) E |
B8.3.8  Wandstrahler und Deckenstrahler (inkl. Zusatzheizgerat)
a. Peparatur/gleichwertiger Ersatz Kl
b. Meuanschaffung -
6.4 Kaminanlagen
6.41  Reparatur/gleichwertiger Erzatz Kl
6.4.2  Kaminsanierung (inkl. Kamineinzatze) im Zusammenhang mit dem Ersatz sines Warmeerzeugers E [
6.5 Heizéltank/ Tankraum
B8.51  Erzatz/Tanksanierung sowie Tankrevisionen W
B6.5.2 Ersteinbau inkl. Tankraum -
B.5.3 Bisherim Erdreich, neu Einrichtung im Keller, Oltank, Auffangwanne (in Stahl ader Kunststoff) inklusive
deren Abdichtung
a. beineu kleinerem oder gleichbleibendem Inhalt '
b.  belneu grésserem Inhalt Anteil
c. Ausserbetriebsetzung des alten Tanks (Aufflllen, Grabarbeiten, Instandstellung des Grundsticks/ '
Gartens usw.)
d. Benowvation Tankraum und Erganzungen im Zusammenhang mit einschlagigen Viorschriften kil
(Uberaufsicherung, Leckwarngerits)
e. Vorschriftsgemasses Neuerstellen bzw. Binrichten des Tankraumes -
6.6 Cheminée, Kachelofen (Hafnerarbeiten), Cheminéeofen
B.61 a. Heparatur/gleichwertiger Ersatz K
b. Umbau einfaches Cheminée in Warmluftcheminée E '
c. Ersteinbau inkl. Kamineinsatz -
g7 Anschluss an Fernwiarmeheizung
Ausserbetriebnahme einer bestehenden Heizungsanlage und Anschliessen an ein Fernwérmenstz E |V

(inkl. Anschlussgebihr)
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Massnahmen Unterhalt
B8 Warmwasseraufbereitung (Boiler)
EB81 a PBeparatur/gleichwertiger Ersatz K
b. Ersteinfichtung und zusatzliche Einrichtung -
c. Ersatz durch grosseres Modell Antsil
d. Meusinrichtung zusatzlich zum bestehenden Heizkessel fir die Warmwasseraufbersitung K
im Sommer
g. Entkalken der Warmwasseranlage K
B.8.2 Einbau von Erfassungsgeraten zur verbrauchsabhangigen Warmwasserkostenabrechnung i
84 Liiftung, Klimaanlage, Dampfabzug
a. PFeparatur/gleichwertiger Ersatz K
b.  Meusinrichtung -
7 Sanitare und Elektrische Installationen, Brandverhiitung
71 Leitungen im allgemeinen [Wasser, Heizung, Elektrisch, Gas, Telefon, TV usw.)
TAA a. Peparatur/gleichwertiger Ersatz th
b. Meusinrichtungen/Erweiterungen =
712  Entkalken alter Leitungen R
713  einmalige Anschlussgebihren -
72 Sanitare und Heizungs-Verteilung
721  Wasser-Enthartungsanlagen
a. PBeparatur/gleschwertiger Ersatz K
b. Ersteinbau -
c. Chemikalien fir Wasserentharter -
722  Heizkorper (Radiatoren)
a. Heparatur/gleichwertiger Ersatz i/
b. MNeueinrichtungen/Erweiterungen =
73 Elektrische Installationen (z.B. Elektrotableau)
a. PBeparatur/gleichwertiger Ersatz (ohne Beleuchtungskorper = Maobiliar) W
b.  Meusinrichtungen/Erweiterungen -
c. Unterputzverlegung [chne Erweiterung) h
74 Individuelle Empfangsanlagen fir Funk, Radio, TV usw. (Antennen, Satellitenschilsseln)
als Hauptanlage
a. PBeparatur/gleschwertiger Ersatz h
b. Ersteinbau -
741  Anschluss an Gemeinschaftsanlage
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz i
b. erstmalige Installation -
c. Anschlussgeblhr -
d. Empfangs- und Grundgebihren von Kabel- und Rundfunknetzbetreibern -
75 Brandverhiitung
Uberwachungs- und Loschanlagen
a. BReparatur/gleichwertiger Ersatz K
b. Ersteinbau -
76 Alarmanlage
a. PBeparatur/gleichwertiger Ersatz h
b. Ersteinbau/Erweiterung der Anlage -
c. Kosten der Uberwachung/Wartung (Abonnement) -
d. Leitungsgebihr fiir direkte Alarmierung -
8 Schwimmbad innen/Sauna/Selarium
81 Schwimmbad
a. Heparatur/gleichwertiger Ersatz %
b. Ersteinbau -
c. DBetrisbskosten (Filter, Pumpe, Chemikalien) (
8.2 Beheizung
a. Peparatur/gleichwertiger Ersatz K
b. Ersteinbau -
83 Sauna (im amtlichen Wert enthalten)
a. Heparatur/gleschwertiger Ersatz W
b. Ersteinbau -
84 Solarium (fest eingebaut)
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz i

b. Ersteinbau
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Massnahmen E Unterhalt
9 Umgebung
a1 Umgebungs- und Gartenarbeiten
Grundsatz
Bei selbstgenutzten Liegenschaften (Einfamilienhaus, Stockwerkeigentum, Wohnung im Mehrfamilienhaus
mit alleiniger und ausschliesslicher Benutzung des Gartens durch den Besitzer) gelten alle Kosten
die der Kommoditat dienen, wie z. B. jahrlich wiederkehrende Baumungs- und Beinigungsarbeiten, Baszen-
unterhalt, Schneerdumung, Aufwand fir Blumen- und Gemiisegérten sowie zur Gewinnung von Baumfrichten
und Beeren als Einkommensverwendung und sind nicht abzishbar,
Bei Mehrfamiienhausern geltten Basenmahen, Schnesraumung usw. als Unterhalt, sofem die Gartenanlage samtlichen
Bewohnern zur Verfigung steht und dis Kosten nicht den Mietem Uber die Nebenkostenabrechnung weiterbelastet wird.
814 Gartenanlage
a. Garten erstmals neu anlegen, inkl. die erstmalige Anlage won nicht begehbaren Feuchtbiotopen -
als auch von Trockenbiotopen
b. Erstmaliges Ansetzen von Baumen, Strauchern und Pflanzen -
c. Pflege und Ersatz derjenigen Pflanzen, die das Jahr Gberdauemn (inkl. Abfubr des Schnittgutes) '
d. Zaun- und Mauerreparaturen (innerhalb des Gartens) h
e. Wegausbesserungen (innerhalb des Gartens) W
f.  Reparatur und Ersatz von Bictopen in gleicher Ausfuhnung h
01.2  Terraingestaliung/Meugestaltung
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz h
b.  Ausgraben, Auffillen, Planieren usw. -
913 Feste Binfriedung (Stitz- und Gartenmauer, Larm- oder Sichtschutz)
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz ™
b. Ersteinbau (Meuanlage)/Erweiterung -
c. Instandstellung mit Qualititsverbesserung Anteil
914  Zufahrt/Vorplatz
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz (bei gleich bleibender Flachs) Wi
b. erstmaliger Belagseinbau (Teerung, Pflastersteine, Zementplatten usw.) -
c.  mit Zement-Verbundsteinen oder Beton- und Teerasphaltbelagen
— Ersatz bei vergleichbarer Qualitat H
— bisher gekofferter Kiesplatz Y
— bisher Naturplatz ohne Kofferung -
d. mit Natursteinpflasterung anstelle von Zementverbundsteinen Ya
915 Bodenwverbesserung
Entwassern, Humusieren, Stitzen usw. -
916  Gartensitzplatz
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz W
b. Ersteinbau/Anteil Erweiterung infolge Um- und/ oder Anbau oder fur Neubauten -
917  Schwimmbad aussen {im amtlichen Wert enthalten)
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz i
b. Ersteinbau -
c. Abdeckung
— gleichwertiger Ersatz h
- Erstinstallation -
- Ersatz mit Komfortverbesserung Anteil
d. Betricbskosten (Filter, Pumpe, Chemikalien) i
918 Beheizung Schwimmbad
a. Heparatur/gleichwertiger Ersatz Wi
b. Ersteinbau o
819  Schwimmteich {im amtlichen Wert enthalten)/Biotop
a. Heparatur/gleichwertiger Ersatz H
b. Ersteinbau -
0.2 Kanalisationen und Hauszuleitungen inklusive Aushub und Erdarbeiten
921 a PReparatur/gleichwertiger Ersatz h
b. Ersteinbau =
c. Erweiterung infolge Anbaw/Umbau -
d. Beinigung (Kanalspulung) und entlesren h
g. Anschluss an Entsorgungsnetz mit gleichzeitigem Stillegen von bestehenden Gruben, Ya
Klaranlagen und ahnlichem
f. Ersatz/Emeuerung von bestehenden Gruben, Klaranlagen und ahnlichem h
g. Ersatz/Emeusrung/Vergrosserung von bestehenden Gruben, Kléranlagen und dhnlichem: Anteil
Aufteilung der Kosten nach Volumen bestehend (= Unterhalt)/neu (= Anlagekosten)
h. einmalige Anschlussgeblhren -
022 Wasser- und Hauszuleitung
a. Anschlieszen an ein anderes, gemeinschafiliches Verteinetz i
b.  Anschlussgeblhr -
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Massnahmen Unterhalt
923 Trennsystem
a. Beparatur/gleichwertiger Ersatz der Kanalisationsleitung im Zusammenhang W
mit dem Anschliezsen ans Trennsystemn (inklusive Grabarbeiten)
b.  Anschliezzen des Oberfldchenwassers ans Trennsystem (inklusive Grabarbeiten) -
c. einmalige Anschlussgebihr -
924 Drainage (Entwésserung des Bodens oder Sumpflandes) -
10 Serviceabonnemente
Servicearbeiten an Installationen dienen dem Unterhalt. Die Kosten flr Serviceabonnements il
{inkl. Kosten fir Kaminfeger-Arbeiten) kdnnen daher als Liegenschaftsunterhalt in Abzug gebracht werden.
11 Verschiedenes
111 Abbruch- und Riumungsarbeiten
Kosten sind proportional nach den Anteilen Unterhalts-/ Anlagekosten aufzuteilen. Kosten fir nicht
ausgefihrte Projekte stellen Einkommensverwendung dar und sind deshalb nicht abzugsfahig.
11.2 Anwaltskosten, Handinderungskosten, Netariatskosten
a. Anwalts-, Notariats- oder Gerichtskosten, Vermittiungsprovisionen und allfallig weitere Kosten -
in direktem Zusammenhang mit Kauf oder Verkauf von Grundeigentum
b.  Anwalts- und Prozesskosten im Zusammenhang mit Mistangelegenheiten (Ertrage) i
c. Handanderungs- und Pfandrechtsabgaben, Kosten fur die Emichtung von Grundpfandschulden =
1.3 Architekten- und Ingenieurhonorare
Soweit sie Arbeiten an Gebauden betreffen, sind Architekten-, Ingenieur- und Gbrige Honorars
(z.B. Kosten fur energietechnische Analysen und Energickonzepte) proportional nach den Kostenanteilen Unter-
halts- / Anlagekosten aufzuteilen. Kosten for nicht ausgefuhrte Projekte stellen Einkommensverwendung dar und
sind deshalb nicht abzugsfahig.
14 Baubewilligungen -
15 Eigenleistungen, Eigenarbeit (ochne Materialkosten) -
Selbststandig Erwerbstatige sofern als Einnahmen verbucht und nicht wertvermehrend il
e Erschliessungsbeitrage
Erschliessungsbeitrage an Gemeinden fir Strassen, Trottoir usw., inkl. erste Teerung der Strassen -
und Zufahrten (Perimetergeblhren)
1.7 Maturereignisse/Schiden durch Dritte
Maturereignisse, Schaden durch Dritte (z. B. Olunfall) soweit Ersatz-, Beparatur- und Instandstellungskosten, i
nach Abzug Leistungen Dritter (z. B. Versicherungsleistungen)
112  Vermessung, Parzellierung
a. Kosten fur Vermessung, Parzellierung, Grundbuchgebuhren, Glterzusammenlegung, -
Feldregulierung, Baulandumlegung
b, Wiederherstellung von Grundstickarenzen, Nachvermessungen i
18  Werkzeuge
Werkzeuge aller Art, Heimwerkgerate usw. -
i2 Kosten fiir Betrieb und Verwaltung
Betriebskosten HH )
Alz Betriebskosten sind abziehbar die periodisch anfallenden Ausgaben die mit der Nutzung 12' » % E
des Gebéudes zusammenhangen und sowsit disse nicht weiter verrechnet werden. g, % = £
Micht darunter fallen bei selbstgenutzten Liegenschafien die privaten Verbrauchskosten fiir Wasser, 2 E 2 o
Warmwasseraufbereitung, Gas, Strom, Heizung, Beleuchtung, Abwasser und Abfallentsorgung usw 2 2 ﬁ =
121 Grundgebiihren (wiederkehrend)
- Abwasserreinigung [ARA) 1, 7,
- Kehrichtentsargung b i
— Straszenbeleuchtung und -reinigung i Y
- Strassen- und Schwellenunterhalt il 'y
—Wasser/ Strom h Kl
122 Verbrauchsabhangige Auslagen
- Beleuchtung, allg. Kosten - i
— Energiekosten (Elektrisch, Gas, Ol usw) - Wi
— Kehrichtsackgebihr (Geblhrenmarken) - ]
— Strassenreinigung - Y
—Wasserzins - Kl
122  Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten
Alz Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten gelten Aufwendungen, die mit dem Betrieb - i
der Heizungsanlage oder der zentralen Warmwasseraufbereitungsanlage zusammenhangen,
insbesondere Energiekosten.
124 Kosten fiir die Liegenschaftsverwaltung durch Dritte
Die tatséchlichen Auslagen fir die Vermietung und Verwaltung z. B. Inserate, Inkazsospesen). W Vi
Micht abzugsfahig sind rein kalkulatorisch berechnete Kosten der Eigenverwaltung. Werden Auslagen fir
die Abwartin oder den Abwart geltend gemacht, sind deren bzw. dessen Mame und Adresse anzugeben.
Steuerverwaltung des Kantons Bern
Brinnenstrasse 66, Postfach, 3001 Bern
Telefon +41 31 833 60 01
www.taxme.ch
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