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lhr monatlicher Wegweiser fiir Eigenheim- und
Renditeimmobilienfinanzierung

«Abschaffung Eigenmietwert: Fiir viele Eigentiimer lohnt es sich, geplante Renovationen vorzuziehen —
etwa eine Fassadensanierung, neue Fenster oder eine Kiichenerneuerung. Wer jetzt handelt, kann meh-
rere Tausend Franken an Steuern sparen.»

Fredi Pfammatter, Leiter Firmenkunden & Hypotheken

Die langjahrigen Zinsen fallen weiter
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Hypothekarzinsen und Eigenheimfinanzierung

Die Festhypotheken sind zuletzt leicht glinstiger ge- SELLEENE e

worden, am starksten bei Laufzeiten von zehn Jahren.
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bietet Planungssicherheit, birgt jedoch Risiken: Die
Margenfestlegung ist oft intransparent und kann stark
variieren. Eine unabhéngige Beratung ist daher emp-
fehlenswert, um das beste Angebot zu erhalten.

2-jahrige Festhypothek

Quelle: smzh ag. Durchschnittliche Werte basierend auf Schaufensterzinssatzen.
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Abschaffung Eigenmietwert: Sanieren oder war-
ten?

Mit der Annahme der Reform zur Wohneigentumsbe-
steuerung entfallt kiinftig nicht nur die Besteuerung
des fiktiven Eigenmietwerts, sondern auch die Mog-
lichkeit, Unterhaltskosten und Hypothekarzinsen steu-
erlich abzuziehen (siehe erste Abbildung). Die neue
Regelung diirfte frilhestens ab dem Steuerjahr 2028
in Kraft treten, stellt Eigentimer jedoch bereits
heute vor wichtige Entscheidungen.

Eine dieser Entscheidungen betrifft ein Vorziehen von
Unterhalts- oder Sanierungsarbeiten. Ob sich ein Vor-
ziehen lohnt, hangt von der individuellen Situation ab.
Wer in den nachsten Jahren Sanierungen im Umfang
von rund CHF 50'000 plant, kénnte — je nach Grenz-
steuersatz — zwischen CHF 10'000 und CHF 17'500 an
Steuern sparen, wenn die Arbeiten noch vor Inkrafttre-
ten der Reform erfolgen (siehe zweite Abbildung). Da-
bei gilt es zu beachten, dass nur werterhaltende und
nicht wertvermehrende Massnahmen abzugsfahig
sind. Letztere kdnnen bei einem Verkauf vom Grund-
stiicksgewinn abgezogen werden.

Da viele Eigentimer die verbleibende Abzugsmoglich-
keit nutzen durften, ist gegen Ende der Ubergangs-
phase mit einem Anstieg der Sanierungsaktivitdten zu
rechnen. Dies kdnnte zu Engpassen und Preisaufschla-
gen bei Handwerkern fuhren. Eine frihzeitige Pla-
nung und Beauftragung der Fachbetriebe sind da-
her ratsam.

Wie finanziere ich eine Sanierung ohne ausrei-
chende Eigenmittel?

Fehlende Eigenmittel missen kein Hindernis fur eine
geplante Sanierung sein. Banken bieten die Mdoglich-
keit, den bestehenden Hypothekarrahmen zu erwei-
tern — vorausgesetzt, Marktwert und Tragbarkeit las-
sen dies zu. Besonders bei wertsteigernden oder ener-
getischen Sanierungen zeigen sich Banken offen, da
solche Massnahmen den Energieverbrauch senken
und den Immobilienwert erhéhen.

Bei energetischen Projekten, die Kriterien wie den
GEAK-Standard oder nachweisbare CO,-Reduktionen
erfillen, kann die Belehnung in Einzelfallen Uber die
Ublichen Grenzen hinausgehen. In solchen Féllen ge-
wahren Banken teils bevorzugte Konditionen oder er-
weiterten Finanzierungsspielraum. Erganzend kénnen
offentliche Forderprogramme genutzt werden, die je
nach Massnahme mehrere tausend Franken an Sub-
ventionen gewahren. Wer verschiedene Finanzie-
rungsquellen kombiniert und die Planung frihzeitig mit
einem erfahrenen Immobilienberater abstimmt, kann
auch gréssere Sanierungen realisieren, ohne das ei-
gene Budget (ibermassig zu belasten (siehe Abbildun-
gen unten). Eine enge Zusammenarbeit mit einem
Experten erleichtert es, passende Lésungen schnell
zu identifizieren und effizient umzusetzen.

So funktioniert das heutige System (noch)
Beispiel: Steuerwirkung von Eigenmietwert und Abzligen
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Annahmen: Verkehrswert Immobilie CHF 1'000°000, Belehnung von 80%, Hypothekar-

zinssatz von 2.00%, Eigenmietwert von CHF 18°000, Abzugspauschale 20% vom Eigen-
mietwert.

Sanierung jetzt oder spater?
Vergleich der Kosten bei einer Sanierung von CHF 50’000
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Annahmen: Die dargestellten Sanierungskosten von CHF 50’000 sind vollstandig steuer-
lich abzugsféahig. Gemass offizieller Mitteilung soll die Reform friihestens ab dem Steuer-
jahr 2028 in Kraft treten.

Maégliche Finanzierungsstruktur einer Sanierung
Oft reicht bereits weniger als die Halfte an Eigenmitteln aus

Sanierungs-

kosten von
CHF 50'000
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Annahmen: Die abgebildeten Beitrage basieren auf Erfahrungswerten und kénnen je nach
Fall abweichen.
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Fragen zu lhrer Immobilie oder Hypothek?
Kontaktieren Sie unsere Experten

Rafael Szucs Burak Er

Head of Key Clients & ’i@' Head Research &
Corporates Advisory Solutions
+4143 35512 71 +4143 35512 88
szucs@smzh.ch 4 ’ be@smzh.ch

Das kdénnte Sie auch interessieren
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Investment Guide
Der Weg des geringsten Widerstands
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Aktuelle Beurteilung des

ienmarktes

Einschatzung Geldpolitik

Aktuelle Beurteilung des Einschatzung Geldpolitik Investment Guide
Immobilienmarktes

Uber uns

Die smzh ag ist ein unabhdngiger Finanzdienstleister, der seinen Kunden mit einer umfassenden, transparenten und nachhaltigen
Beratung in den Themenfeldern Finanzen & Anlagen, Vorsorge & Versicherungen, Hypotheken & Immobilien sowie Steuern & Recht
zur Verfligung steht.

Besuchen Sie uns online oder in
Arosa * Aarau * Baden * Basel * Bern * Buchs SG * Chur * Frauenfeld ¢ Luzern ¢ Pfaffikon SZ  St.Gallen * Sursee * Zirich

smzh ag

Todistrasse 53, CH-8002 Zirich
+41 43 355 44 55
contact@smzh.ch
www.smzh.ch



https://smzh.ch/de/artikel/aktuelle-beurteilung-des-immobilienmarktes-q3-25/
https://smzh.ch/de/artikel/einschaetzung-geldpolitik-oktober-2025/
https://smzh.ch/de/artikel/investment-guide-november-2025/
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Disclaimer: Diese Publikation stellt Marketingmaterial dar und ist nicht Resultat einer unabhangigen Finanzanalyse. Sie unterliegt
daher nicht den rechtlichen Anforderungen bezlglich der Unabhéngigkeit der Finanzanalyse. Die in dieser Publikation enthaltenen
Informationen und Meinungen wurden von smzh ag, zum Zeitpunkt der Redaktion dieser Publikation produziert und kénnen sich
ohne Ankindigung éndern. Diese Publikation dient ausschliesslich Informationszwecken und stellt keine Offerte oder Aufforde-
rung von smzh ag oder in ihrem Auftrag zur Tatigung einer Anlage dar. Die Ausserungen und Kommentare widerspiegeln die
derzeitigen Ansichten der Verfasser, konnen jedoch von Meinungsausserungen anderer Einheiten von smzh ag oder sonstiger
Drittparteien abweichen. Die in dieser Publikation genannten Dienstleistungen und/oder Produkte sind unter Umsténden nicht fur
alle Empfanger geeignet und nicht in allen Léandern verflgbar. Die Kunden von smzh ag werden gebeten, sich mit der lokalen
Einheit von smzh ag in Verbindung zu setzen, wenn sie sich tber die angebotenen Dienstleistungen und/oder Produkte im ent-
sprechenden Land informieren wollen. Diese Publikation ist ohne Riicksicht auf die Ziele, die Finanzlage oder die Bedrfnisse eines
bestimmten Anlegers erstellt worden. Bevor ein Anleger ein Geschaft abschliesst, sollte er prifen, ob sich das betreffende Ge-
schéaft angesichts seiner personlichen Umstande und Ziele fur ihn eignet. Die in dieser Publikation enthaltenen Informationen stel-
len weder eine Anlage-, Rechts-, Buchfiihrungs- oder Steuerberatung dar noch eine Zusicherung, dass sich eine Anlage oder
Anlagestrategie in bestimmten persénlichen Umstanden eignet oder angemessen ist; sie sind auch keine persénliche Empfehlung
fur einen bestimmten Anleger. smzh ag empfiehlt allen Anlegern, unabhangigen professionellen Rat Uber die jeweiligen finanziellen
Risiken sowie die Rechts-, Aufsichts-, Kredit-, Steuer- und Rechnungslegungsfolgen einzuholen. Die bisherige Performance einer
Anlage ist kein verlasslicher Indikator fir deren zukinftige Entwicklung. Performanceprognosen sind kein verlasslicher Indikator
fur die zuknftigen Ergebnisse. Der Anleger kann unter Umstanden Verluste erleiden. Obwohl die in dieser Publikation enthaltenen
Informationen und Angaben aus Quellen stammen, die als zuverléssig gelten, wird keine Zusicherung bezlglich ihrer Richtigkeit
oder Vollstandigkeit abgegeben. smzh ag, ihre Tochtergesellschaften und die mit ihrem verbundenen Unternehmen lehnen jegli-
che Haftung fur Verluste infolge der Verwendung dieser Publikation ab. Diese Publikation darf nur in Léndern vertrieben werden,
in denen der Vertrieb rechtlich erlaubt ist. Die hierin enthaltenen Informationen sind nicht fir Personen aus Rechtsordnungen
bestimmt, die solche Publikationen (aufgrund der Staatsangehérigkeit der Person, ihres Wohnsitzes oder anderer Gegebenheiten)
untersagen.
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