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Einkommenssteuer (Bund / Kanton)

Steuerpflichtiges Einkommen

• Mietwert der eigenen Wohnung 

(./. bezahlte Baurechtszinsen / Unternutzungsabzug)

• Mietwert bei Nutzniessung / Eigennutzungswert bei Wohnrecht

• Ertrag aus Vermietung / Verpachtung

• Wohnbauförderungsbeiträge

• Erhaltene Baurechtszinsen

• Weitere Erträge aus Liegenschaften (z.B. kostendeckende 

Einspeisevergütung Photovoltaikanlagen, etc.)
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Einkommenssteuer (Bund / Kanton)

Steuerabzüge

• Schuldzinsenabzug (beschränkt auf Vermögenserträge 

plus CHF 50‘000)

• Baukreditzinsen (nur kantonal / Wahlrecht)

• Baurechtszinsen (beschränkt)

• Unterhaltskosten (werterhaltend)

• Kosten der Instandstellung von neu erworbenen Liegenschaften 

(Abschaffung sog. Dumont-Praxis per 01.01.2010)
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Einkommenssteuer (Bund / Kanton)

Steuerabzüge

• Versicherungsprämien

• Kosten der Verwaltung durch Dritte

• Investitionen, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz 

dienen (gemäss separater Verordnung; Absprache mit der 

Steuerverwaltung empfohlen!)

• denkmalpflegerische Arbeiten (im Einvernehmen mit den 

Behörden oder auf deren Anordnung hin vorgenommen, soweit 

nicht subventioniert)
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Einkommenssteuer (Bund / Kanton)

Steuerabzüge

• Abzug der tatsächlichen Kosten und Prämien

• oder Pauschalabzug von 10% vom Brutto-Mietertrag bzw. –

Mietwert (für Gebäude bis 10 Jahre) bzw. 20% (für ältere 

Gebäude)

• jährliches Wahlrecht

• Ausschluss des Pauschalabzugs für Liegenschaften, die von 

Dritten vorwiegend geschäftlich genutzt werden
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Einkommenssteuer (Bund / Kanton)

Beispiele aus dem Abgrenzungskatalog KStV

• Ersatz einer Verkleidung  1/1 Unterhalt

• Verkleidung mit Eternit, Aluminium, usw., statt Anstrich 


2/3 Unterhalt / Rest Anlagekosten

• Umdecken von Dächern / Sanierung von Flachdächern  1/1 

Unterhalt

• Erstellen eines Dachstuhls mit Estrich  1/4 Unterhalt / Rest 
Anlagekosten

• Erstellen eines Dachstuhls ohne Estrich 


2/3 Unterhalt / Rest Anlagekosten
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Vermögenssteuer (Kanton)

Grundsätze

• Besteuerung des Eigentums und des Nutzniessungsvermögens

• Besteuerung zum Verkehrswert unter angemessener 

Berücksichtung des Ertragswertes  Kanton Schwyz: kantonale 

Schätzung

• Abzug von Schulden (und Schuldzinsen)

• Besteuerung am Ort der gelegenen Sache  interkantonale 

(evt. interkommunale / internationale) Steuerausscheidung
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Vermögenssteuer (Kanton)
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Interkantonale Steuerausscheidung

Vermögen Total Schwyz Graubünden

Steuerwert 800‘000 500‘000

Repartitionswert 125% 140%

Steuerwert 100% 997‘143 640‘000 357‘143

Übr. Vermögen 200‘000 200‘000

Total Aktiven 1‘197‘143 840‘000 357‘143

100.00% 70.16% 29.84%

Schulden - 800‘000 - 561‘280 - 238‘720

Korr. Repartition 303‘750 160‘000 89‘286

Reinvermögen 646‘429 438‘720 207‘709

Sozialabzüge - 250‘000 -169‘671 -80‘329

Total 396‘429 269‘049 127‘380
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Interkantonale Steuerausscheidung

Einkommen Total Schwyz Graubünden

Eigenmietwert 40‘000 25‘000 15‘000

Unterhaltskosten - 8‘000 - 5‘000 - 3‘000

Vermögenserträge 4‘000 4‘000 -

Schuldzinsen - 24‘000 - 16‘838 - 7‘162

100.00% 70.16% 29.84%

Zwischentotal 12‘000 7‘162 4‘838

Erwerbseinkomme

n

100‘000 100‘000 -

Berufsauslagen - 8‘000 - 8‘000 -

Reineinkommen 104‘000 99‘162 4‘838

Sozialabzüge - 6‘400 -6‘102 -298

Total 97‘600 93‘060 4‘540
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Steuerplanung bei Immobilien

Beispiel 1:  Planung einer Renovation von CHF 100‘000

• Wohnsitz Schwyz

• Verheiratet / römisch-katholisch

• Eigenmietwert CHF 20‘000

• übriges steuerbares Einkommen CHF 100‘000

• Baujahr Einfamilienhaus 1975

Variante 1: Renovation in 2019 CHF 50‘000 / in 2020 CHF 50‘000

Variante 2: Renovation in 2019 CHF 100‘000 / in 2020 Pauschalabzug



13

Steuerplanung bei Immobilien

Variante 1 2019 2020 Total

Einkommen 120‘000 120‘000

Unterhaltskosten - 50‘000 - 50‘000

Total 70‘000 70‘000

Einkommenssteue

r

7‘868 7‘868 15‘736

Variante 2 2019 2020 Total

Einkommen 120‘000 120‘000

Unterhaltskosten -100‘000 - 4‘000

Total 20‘000 116‘000

Einkommenssteue

r

1’077 16‘893 17‘973
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Steuerplanung bei Immobilien

Beispiel 2:  Vermögensanlage / Hypothekaramortisation / Vorsorge

• Angesparte Mittel von CHF 100‘000

Variante 1: Amortisation der Hypothek

Variante 2: Einkauf in die Pensionskasse

Variante 3: Vermögensanlage (kapitalgewinnorientiert / 
festverzinslich)

- Pensionskassenverzinsung 1.50%

- Hypothekarzins 2.5%

- Grenzsteuersatz 22%

- Steuer auf Kapitalauszahlung 5.0%
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Steuerplanung bei Immobilien

Fremdkapitalkosten (Variante 1) CHF Vorsorgerendite (Variante 2) CHF

Investition Keine steuerlichen Auswirkungen - Abzug beim Einkommen 

(Steuervorteil)

22‘000

Jahr 1 Hypothekarzins 2‘500 – Steuervorteil 550 1‘950 Zinsertrag 1.5% 1‘500

Jahr 2 Hypothekarzins 2‘500 – Steuervorteil 550 1‘950 Zinsertrag 1.5% 1‘523

Jahr 3 Hypothekarzins 2‘500 – Steuervorteil 550 1‘950 Zinsertrag 1.5% 1‘545

Jahr 4 Hypothekarzins 2‘500 – Steuervorteil 550 1‘950 Zinsertrag 1.5% 1‘569

Jahr 5 Hypothekarzins 2‘500 – Steuervorteil 550 1‘950 Zinsertrag 1.5% 1‘592

Ende Jahr 5 Keine steuerlichen Auswirkungen - Steuer 7.5% auf Kapital und 

angehäuften Erträgen

-8‘080

Total 9‘750 21‘649

Rendite 1.95% 4.32%
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Entwicklungen im Steuerrecht

Neuer Abzug für energiesparende Investition und 

Rückbaukosten

Ab 1. Januar 2020:

• Rückbaukosten im Hinblick auf den Ersatzneubau sind den 

Unterhaltskosten gleichgestellt

• Investitionen, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz 

dienen, und Rückbaukosten  sind in den zwei nachfolgenden 

Steuerperioden abziehbar, soweit sie in der laufenden 

Steuerperiode  steuerlich nicht vollständig berücksichtigt werden 

können → «Verlustvortrag» für zwei Jahre

• «Verlustvortrag» bleibt auch bei Wohnsitzwechsel innerhalb der 

Schweiz oder Eigentumsübertragung erhalten
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Entwicklungen im Steuerrecht

Neuer Abzug für energiesparende Investition und 

Rückbaukosten

Rückbaukosten

• Demontage von Installationen

• Abbruchs des vorbestehenden Gebäudes

• Abtransport und Entsorgung des Bauabfalls

• Nicht abziehbar: Altlastensanierung, Rodungen, 

Planierungsarbeiten sowie Aushubarbeiten

• Subjektidentität

• Separate Abrechnung mit Ausweis der abziehbaren Kosten, 

gegliedert nach Demontage-, Abbruch-, Abtransport- und 

Entsorgungskosten erforderlich
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Entwicklungen im Steuerrecht

Neuer Abzug für energiesparende Investition und 

Rückbaukosten

• Ersatzneubau: Bau, der nach Abschluss des Rückbaus eines Wohngebäudes 

oder gemischt genutzten Gebäude innert angemessener Frist auf dem gleichen 

Grundstück errichtet wird und eine gleichartige Nutzung aufweist

• Angemessene Frist: in der Regel 2 Jahre

• Keine gleichartige Nutzung ist gegeben, wenn ein vorbestehendes unbeheiztes 

Gebäude (z.B. Stall, Scheune oder Autounterstand) durch ein beheiztes oder 

klimatisiertes Wohngebäude ersetzt wird,

• oder wenn ein früher gewerblich genutztes Gebäude (z.B. Lagerraum) durch ein 

beheiztes oder klimatisiertes Wohngebäude ersetzt wird

• Knacknüsse für die Zukunft: 

- Ersatz einer reinen Büro-/Gewerbebaute?

- Abschaffung Eigenmietwert ab 2021/22?
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Entwicklungen im Steuerrecht

Abschaffung Eigenmietwert

Eckwerte des Vorschlags (WAK-Ständerat)

• Abschaffung des Eigenmietwerts auf selbstbewohntem Wohneigentum / 

Streichung des Unterhaltskostenabzugs

• Für Zweit- und Ferienwohnungen bleibt der Eigenmietwert bestehen / 

Beibehalt des Unterhaltskostenabzugs

• Streichung des Abzugs für energiesparende Investition und Rückbauten 

für Bundessteuer (Hauptwohnsitz) / fakultativ für Kantone

• Schuldzinsenabzug (5 Varianten!)

• Zeitlich begrenzter Ersterwerberabzug für Schuldzinsen 

(Wohneigentumsförderung)
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Entwicklungen im Steuerrecht

Abschaffung Eigenmietwert

Möglicher Zeitplan

• 12. Juli 2019: Vernehmlassungsbericht

• November 2019: Zusätzlicher Bericht der Bundesverwaltung zur 

Vernehmlassung

• Frühjahr 2020: Behandlung im Parlament

• Sommer/Herbst 2020: Schlussabstimmung

• 1. Januar 2021: frühestes Inkrafttreten
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