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Faktenblatt  
Finanzierung bei Stockwerkeigentümergemeinschaften 
 
Dieses Faktenblatt soll Stockwerkeigentümerschaften sowie Impulsberatenden aufzeigen, wie 
Investitionen finanziert werden können und welche Vorteile in Hinsicht auf Steuern erzielt werden 
können.  

Investitions- und Unterhaltsplanung ist eine Daueraufgabe 
Um den Wert der Liegenschaft resp. der Wohnung zu erhalten, muss diese unterhalten werden. 
Dieser Unterhalt ist mit Kosten verbunden. Es ist somit eine Daueraufgabe sich mit der Finanzie-
rung der zukünftigen Investitionen zu befassen. Stockwerkeigentümerschaften machen dies mit 
Erneuerungsfonds. Bezüglich Wärmeerzeugung wird empfohlen einen zweckgebundenen Fonds 
ausschliesslich für diesen Zweck zu äufnen. 

Finanzierung Wärmeerzeugerersatz 
Für Stockwerkeigentümerschaften gibt es grundsätzlich folgende Finanzierungsmöglichkeiten: 

• Erneuerungsfond 
• Gemeinschaft nimmt ein Darlehen auf  
• Jeder Eigentümer nimmt eine Hypothek auf oder stockt seine Hypothek auf 

Erneuerungsfond 
Das über die Jahre von den Eigentümern in den Erneuerungsfond einbezahlte Geld kann für den 
Ersatz der Wärmeerzeugung verwendet werden. 

Darlehen 
Einige Banken gewähren Darlehen direkt an Stockwerkeigentümerschaften, ohne dass jeder ein-
zelne Eigentümer seine Hypothek aufstocken muss. Die Finanzierung ist nur für Renovationen an 
oder Investitionen in gemeinschaftlich genutzte Teile möglich (z.B. Wärmeerzeugung). Die STWEG 
haftet mit ihrem Vermögen, die einzelnen Stockwerkeigentümer mit ihren jährlichen Beiträgen.  

Hypotheken 
Der Ersatz des Wärmerzeugers kann auch über eine Erhöhung der Hypotheken pro Eigentümer 
finanziert werden. Banken müssen bei einer Kreditvergabe die Einkommensverhältnisse 
und/oder den Gebäudewert neu überprüfen. Hierzu siehe auch Faktenblatt "Finanzierung selbst-
genutztes Wohneigentum" von erneuerbar heizen. 

Förderbeiträge 
Bund, Kantone, Gemeinden, Energieversorgungsunternehmungen etc. unterstützen verschie-
dene Massnahmen für den vermehrten Einsatz erneuerbarer Energien bei Wärmeerzeugern für 
Heizung und Warmwasser mit Förderbeiträgen. Die Förderbeiträge können von Jahr zu Jahr und 
von Gemeinde zu Gemeinde stark variieren. Prüfen Sie die Förderbeiträge an ihrem Standort und 
beziehen Sie diese in die Überlegungen frühzeitig mit ein: www.energiefranken.ch.  
Die Gesuche für Fördergelder müssen vor der Inangriffnahme der Arbeiten eingereicht werden! 

Wert der Liegenschaft 
Eine Liegenschaft mit guten, den neusten Gesetzen oder Normen entsprechenden Anlagen be-
hält oder steigert sogar ihren Wert. Dies erhöht die Chancen, dass bei einem allfälligen Verkauf 
der Liegenschaft ein besserer Ertrag erzielt werden kann. 

Steuern 
Die Kosten für energiesparende Massnahmen können bei den direkten Bundessteuern und in den 
meisten Kantonen als Liegenschaftenunterhalt vom steuerbaren Einkommen abgezogen wer-
den. 

http://www.energiefranken.ch/
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Gewöhnliche Unterhaltskosten lassen sich nur in dem Jahr steuerlich geltend machen, in dem 
sie umgesetzt wurden. Investitionen, die den Energieverbrauch senken, können dagegen über 
bis zu drei Jahre in Abzug gebracht werden, sofern sie im Jahr, in dem sie entstanden sind, steu-
erlich nicht vollständig berücksichtigt werden können. 

Einzahlungen in Erneuerungsfonds sind ebenfalls in den meisten Kantonen abzugsberechtigt. 

Richtlinien für Anbieter von Hypotheken zur Förderung der Energieeffizienz 
Die Schweizerische Bankiervereinigung (SBVg) hat auf den 1. Januar 2023 die «Richtlinien für An-
bieter von Hypotheken zur Förderung der Energieeffizienz» in Kraft gesetzt. Für die Anpassung 
der bankinternen Prozesse gilt eine Übergangsfrist bis 1. Januar 2024. 
 
Im Rahmen der Beratung zur Immobilienfinanzierung soll u.a. gemäss Artikel 2 die langfristige 
Werterhaltung und somit auch die Energieeffizienz des zu finanzierenden Gebäudes thematisiert 
werden, insbesondere bei älteren Liegenschaften oder solchen mit Sanierungsbedarf. Dabei sol-
len entsprechende Sanierungsmassnahmen angesprochen und erörtert werden.  
 
 SBVg Richtlinien Anbieter Hypotheken zur Förderung der Energieeffizienz (swiss-

banking.ch) 

https://www.swissbanking.ch/_Resources/Persistent/b/b/f/a/bbfaa1ee2cc01e74fdccc5cf4f5da828b8e7ebf9/SBVg_Richtlinien_Anbieter_Hypotheken_zur_F%C3%B6rderung_der_Energieeffizienz_DE.pdf
https://www.swissbanking.ch/_Resources/Persistent/b/b/f/a/bbfaa1ee2cc01e74fdccc5cf4f5da828b8e7ebf9/SBVg_Richtlinien_Anbieter_Hypotheken_zur_F%C3%B6rderung_der_Energieeffizienz_DE.pdf
https://www.swissbanking.ch/_Resources/Persistent/b/b/f/a/bbfaa1ee2cc01e74fdccc5cf4f5da828b8e7ebf9/SBVg_Richtlinien_Anbieter_Hypotheken_zur_F%C3%B6rderung_der_Energieeffizienz_DE.pdf
https://www.swissbanking.ch/_Resources/Persistent/b/b/f/a/bbfaa1ee2cc01e74fdccc5cf4f5da828b8e7ebf9/SBVg_Richtlinien_Anbieter_Hypotheken_zur_F%C3%B6rderung_der_Energieeffizienz_DE.pdf
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