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Immobilienpreise In allen Regionen angestiegen

«Abschaffung des Eigenmietwerts
hatte auch negative Folgen»

Explodierende Nachfrage nach
Eigenheimen seit Anfang 2025

Angebotsplateau erreicht?
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Der Schweizer Immobilienmarkt
auf einen Blick

«Das heutige System bestraft
Eigentumer dafur, dass sie ihre
Hypothek amortisieren»
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Preiszuwachs von
Einfamilienhausern
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4,5 %

Preiszuwachs von
Eigentumswohnungen in Zurich
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+16,4 %

Auf Neho inserierte
Immobilien
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+71,6 %

Kaufernachfrage zum Vorjahr
Nachfrage | Seite 8

Uber Neho

Neho ist einer der Marktfuhrer im Verkauf von Wohnimmobilien in der
Deutschschweiz und der Romandie. Das Unternehmen beschaftigt uber 100

Mitarbeitende an zwei Haupstandorten sowie lokale Makler in jeder Region
der Schweiz.

Mehr erfahren unter: www.neho.ch
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Interview

neno

«Das heutige System bestraft Eigentumer dafur,

Eric Corradin, Geschaftsfuhrer und Mitgrunder von Neho

Eric Corradin ist Geschaftsfuhrer
und Mitgrunder des marktfuhren-
den Maklerunternehmens Neho. Im
Interview spricht er Uber die kom-
mende Abstimmung zum Eigen-
mietwert und wer im Falle einer Ab-
schaffung die grossten Gewinner

und Verlierer waren.

Eric Corradin, Sie sind Geschafts-
fuhrer und Mitgrunder bei Neho,
einem der Maklerunternehmen mit
den meisten Immobilienverkaufen
iIn der Schweiz. Wie erklaren Sie
die aktuelle Debatte jemandem,
der zum ersten Mal ein Haus oder

eine Wohnung kauft?

Der Eigenmietwert ist eine Steuer
auf Wohneigentum. Im Gegenzug
konnen Eigentumer die Hypothekar-
zinsen und Unterhaltskosten vom
steuerbaren Einkommen abziehen.
Die Vorlage, uber die wir 2025 ab-
stimmen, wurde den Eigenmietwert
abschaffen, aber auch die Steuer-
abzuge stark einschranken.

Wieso hat es so lange gedauert, bis
sich das Parlament auf eine Losung

einigen konnte?

Welil der Eigenmietwert mit ande-
ren Elementen des Steuersystems
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verknupft ist. Eine Abschaffung
In der aktuellen Form wurde auch
die Steuerabzuge neu regeln. Das
schafft politische Zielkonflikte. Zu-
dem gibt es kantonale Interessen,
die eine Losung erschwert haben.

«Die Steuereinnah-
men sind der Grund,
warum es auf
jeden Fall zu einer
Volksabstimmung
kommt.»

Welche Rolle spielten die Steuer-
einnahmen in der Debatte?

Sie sind der Grund, warum es auf
jeden Fall zu einer Volksabstimmung
kommt. Insbesondere die Touris-
muskantone sind ubermassig stark
vom Eigenmietwert abhangig, well
dort viele Ferienwohnungen stehen.
Die Abschaffung ist daher an die
Einfuhrung einer Liegenschaftssteu-
er auf Zweitwohnungen geknupft.
Dazu ist eine Verfassungsanderung
notig, die dem obligatorischen Re-
ferendum unterstent.

dass sie ihre Hypothek amortisieren»

Wo kommt der Eigenmietwert his-
torisch her?

Der Eigenmietwert war ursprunglich
eine Notmassnahme, um den Bun-
deshaushalt in Krisenzeiten aufzu-
bessern. Erstmals eingefuhrt wurde
er 1915, als infolge des Ersten Welt-
kriegs die Zollertrage einbrachen.
1934 fuhrte der Bundesrat die Steu-
er ein zweites Mal per Notrecht ein,
um den kriselnden Bundeshaushalt
wahrend der Weltwirtschaftskrise
ZU sanieren.

Wie kam es dazu, dass wir den Ei-
genmietwert nach uber 100 Jahren
immer noch haben?

Die Notmassnahme hatte eigentlich
befristet sein sollen, doch das Par-
lament genehmigte eine Verlange-
rung bis 1941. Zu diesem Zeitpunkt
war der Zweite Weltkrieg bereits in
vollem Gang und der Eigenmietwert
wurde als Wehrsteuer beibehalten,
um die Kriegsausgaben zu kompen-
sieren. 1958 wurde der Eigenmiet-
wert dann durch eine Volksabstim-
mung ins regulare Recht Uberfuhrt.

Das klingt, als musste die Abschaf-
fung eine klare Sache sein.

Ganz so einfach ist es nicht. Der
Eigenmietwert ist heute Teil eines
komplexen Systems. Eine Neure-
gelung hatte weitreichende steuer-
liche Auswirkungen. Einige davon
sind selbst fur die Hauseigentumer
negativ.

Wie wird der Eigenmietwert aus
heutiger Sicht begrundet?

Die Befurworter argumentieren,
dass der Eigenmietwert die Vortelile
von Wohneigentum ausgleicht. Der
Steuerjurist spricht von einem Natu-
raleinkommen: Wer Wohneigentum
besitzt, hat den Vortell, dass er oder
sie keine Miete zahlt. Dieser Vortell
wird besteuert, wie wenn es sich
um ein Einkommen handeln wurde.
Die Kritiker sprechen daher auch
von einem <fiktiven Einkommen.
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Was sind konkret die Vorteile des
Eigenmietwerts?

Eine ganze Reihe von Interessen-
gruppen profitiert vom heutigen
Steuersystem: die Baubranche, well
Sanierungen sich fur die Eigentumer
steuerlich lohnen. Die Banken, well
die Eigentumer ihre Hypotheken
nicht freiwillig amortisieren. Und
der Bund, die Kantone und die Ge-
meinden, weil der Eigenmietwert
eine lukrative Einnahmequelle ist.

Die Eigentumer haben Sie nicht
erwahnt. Wurden Haus- und Woh-
hungsbesitzer unter dem Strich
profitieren?

Das ist schwer pauschal vorherzu-
sagen. Die Folgen waren je nach
Finanzierungsstruktur, Sanierungs-
bedarf der Immobilie und Kanton
unterschiedlich. Aus psychologi-
scher Sicht konnte es eine positive
Wirkung haben, dass eine Steuer
ganz abgeschafft wird — selbst wenn
gleichzeitig weniger Steuerabzuge
moglich sind.

«Es steht ausser
Frage, dass Amorti-
sieren mit dem
Systemwechsel
attraktiver wurde.»

Dennoch wurden sich plotzlich an-
dere Finanzierungsstrategien loh-
hen.

Das heutige System bestraft Eigen-
tumer dafur, dass sie ihre Hypothek
amortisieren. Die Hypothekarzinsen
und damit auch die Steuerabzuge
sinken, je tiefer der Fremdkapital-
anteil ist. Der Eigenmietwert bleibt
aber unabhangig von der Beleh-
nung gleich hoch. Das hat die ab-
surde Folge, dass die Einkommens-
steuerbelastung mit zunehmender
Amortisation steigt. Es steht ausser
Frage, dass Amortisieren mit dem
Systemwechsel attraktiver wurde.

Sie sprechen die hohe Verschul-
dung der Hauseigentumer an.

Die Schweiz hat weltwelt eine der
hochsten Haushaltsverschuldungen
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relativ zur Wirtschaftsleistung. Wir
konnen uns das leisten, weil wir ein
hohes Einkommensniveau und viel
Vermogen haben. Aber es ist nun-
mal auch so, dass der grosste Tell
dieser Schulden Hypotheken sind.
Das kann man auch als Systemrisi-
Ko werten.

Sie haben vorher die Banken er-
wahnt. Wie profitiert der Finanz-
sektor vom aktuellen System?
Die Banken profitieren gleich dop-
pelt: von der Hypothek sowie vom
Kapital, das die Eigentumer bei den
Banken anlegen, statt damit die
Hypothek zu amortisieren.

Wie sahe es nach der Abschaffung
fur Hauseigentumer aus, die ihre
Liegenschaft sanieren mochten?
Mit dem Systemwechsel ware der
Liegenschaftsunterhalt nicht mehr
steuerlich absetzbar. Die Verlierer
konnten daher tatsachlich die Be-
sitzer alterer Liegenschaften sein,
welil diese in der Regel hohere Un-
terhaltskosten verursachen.

Der Eigenmietwert wird je nach
Kanton unterschiedlich berechnet
—auch das sorgt fur Kritik. Wie se-
hen Sie das?

Das sehe ich nicht als grundlegen-
des Problem. Unser Steuersystem
st foderalistisch organisiert, und
man konnte dasselbe in Bezug auf
die Einkommens-, Vermogens- oder
Gewinnsteuer sagen. Ich kann die
Kritik aber nachvollziehen, denn
beim Eigenmietwert sind die Unter-
schiede zwischen den Kantonen
tatsachlich frustrierend und intrans-
parent.

Konnen Sie ein Beispiel geben?
Nehmen wir die Veranlagung der Ei-
genmietwerte. Die Methoden sind je
nach Kanton vollig unterschiedlich.
Landet der Eigenmietwert wirklich ir
jedem Kanton und Einzelfall in dem
gemass Bundesrecht verlangter
Zielband? Die Gerichtsurteile und
Anpassungen der Eigenmietwerte
In den letzten Jahren — zum Beispiel
In den Kantonen Aargau und Zurich
— lassen einen daran zweifeln.

neno

Welchen Ratschlag wurden Sie Im-
mobilienkaufern mit auf den Weg
geben, die aktuell an einem Kauf
dran sind?

Ein Immobilienkauf ist eine der fol-
genreichsten Entscheidungen im Le-
ben. Ich empfehle daher dringend,
sich beim Immobilienkauf von einer
Fachperson beraten zu lassen, zum
Beispiel einem Immobilienmakler
oder Finanzberater. Das gilt sowonhl
mit als auch ohne Eigenmietwert.

«Die Verlierer
konnten die
Besitzer alterer
Liegenschaften
sein.»

Bis wann wissen Eigentumer und
Kaufer, wie es weitergeht?

Der nachste Schritt ist die Volks-
abstimmung — diese findet fruhes-
tens im Herbst 2025 statt. Zudem
gabe es eine Ubergangsfrist von
mindestens 2 Jahren. Falls die Vor-
lage angenommen wird, wurde der
Eigenmietwert also nicht vor 2028
abgeschafft, vielleicht auch noch
spater.

Eric Corradin, vielen Dank fur das
Gesprach.
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Immobilienpreise

Weiterer Preisanstieg bei Wohnimmobilien

«Auch im 1. Quartal 2025 ist weiterhin keine
Verlangsamung des Preiswachstums zu
sehen»

Eric Corradin

= Eigentumswohnungen Einfamilienhauser
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Wohnimmobilienpreise (Transaktionspreise). Quelle: Wuest Partner. Indexbasis Q1 2000 = 100.

{2y Einfamilienhiuser

+1,6 % +4,7 %

Q12025 Q12025
zum Vorquartal zum Vorjahresquartal

So stark verteuerten sich Einfamilienhauser im 1. Quartal 2025.

Eigentumswohnungen

+1,3 % +4,4 %

Q12025 Q12025
zum Vorquartal zum Vorjahresquartal

So stark verteuerten sich Eigentumswohnungen im 1. Quartal 2025.
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Immobilienpreise in allen Regionen
weiter angestiegen

Im 1. Quartal 2025 wurden Immobilien sowohl im Vergleich zum Vorquartal als auch im Jahresvergleich teurer

verkauft.
Zurich
: +12 % zu Q4 2024
Nordwestschwelz ) 110 % o 01 2024
@ +1,9 % zu Q4 2024 oo 04 2024
+50 % zu Q1 2024 +1,2 7% zu o
+4,5 % zu Q1 2024 Ostschweiz
+10 % zu Q4 2024 @ 13 % 20 Q4 2024
+2,9 % zu Q1 2024 +3,0 % zu Q1 2024
+0,9 % zu Q4 2024
A 137 9% zuQ1 2024
Westschweiz

@ +2,0 % zu Q4 2024
+7.3 % zu Q1 2024

+0,9 % zu Q4 2024
€ 443 % zu Q12024

Genfersee
(o +20 % zu Q4 2024 Sudschweiz
+41 % zu Q1 2024 o
Bern Innerschweiz A +2,4%20Q4 2024
+1.2 % zu Q4 2924 +0,8 % zu Q4 2024 (O *14 % zu Q4 2024 +5,4 % zu Q1 2024
+4,2 % zu Q1 2024 (@) 446 % 2001 2024 +4,4 % zu Q1 2024 0
+1,9 f zu Q4 2024
+1,3 % zu Q4 2024 +1,5 % zu Q4 2024 +9,2 7% zu Q12024
+51 % zu Q1 2024 HHE +4,3 7% zu Q1 2024

Wohnimmobilienpreise nach Grossregionen (Transaktionspreise). Quelle: Wuest Partner.

Quadratmeterpreise in lhrer Stadt oder Gemeinde

Mochten Sie die aktuellen Quadratmeterpreise in Ihrer Gemeinde erfahren? Finden Sie die Angebotspreise
von Einfamilienhausern und Eigentumswohnungen fur alle Gemeinden in der Schweiz auf unserer Website.

Immobilienpreise in |hrer Gemeinde erfahren: https://neho.ch/de/immobilienpreise-schweiz
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Ist das Angebotsplateau erreicht?

50'000
40'000 ’
Q12025
zum Vorguartal
o 30000
I
@
)
=
= 20'000 ()/
AW
= +O,7 0
=T
zum Vorjahresquartal
0
N N N N N AN o ™ o ™ o ™ < < < < <t < LO LO
AN AN AN AN QN AN AN AN I AN QN AN AN AN Q AN AN AN AN AN
o o o o o o o o - o - o o o - o o o o o
¥§g 9 § § § g g g g g g q g g g q§q g q q : :
53858538858 <<cs5 3853 53 S0 hat sich die Anzahl Immo-
bilieninserate fur Verkaufs-
Monat objekte in der Schweiz Im
letzten Quartal entwickelt.
I Einfamilienhauser
B Eigentumswohnungen Anzahl inserierte Immobilien. Quelle: Wiest Partner.

Mehr Immobilien als im Vorjahr bei Neho
ausgeschrieben
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Anzahl durch Neho inserierte Immobilien pro Tag. Quelle: Neho.
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Explodierende Nachfrage nach Eigenheimen seit
Anfang 2025

600

+34,3 %

Q12025
zum Vorquartal

+71,6 %

Q1 2025
zum Vorjahresquartal

400

Anzahl aktiver Kaufer

200 Ersichtlich sind die Kaufin-
teressenten, die im letzten
Quartal auf der Neho-Platt-
form nach einer Immobilie
suchten.

0 Deutlich zu erkennen ist die
1 Jan 2023 1 Jul 2023 1 Jan 2024 1 Jul 2024 1 Jan 2025 Sprunghafte Zunahme der
Kaufernachfrage im August
2024 und Januar 2025.

Datum

Anzahl auf der Neho-Plattform aktiver Kaufer pro Tag (gleitender Durchschnitt 30 Tage).
Quelle: Neho.

Noch keine Auswirkungen auf Verkaufsdauer

So lange waren im 1. Quartal 2025 verkaufte Immobilien im
Mittel inseriert:

«Die grossere
Nachfrage nach Wohn-

eigentum hat sich bei
12 W()Chen Neho vorerst hoch

nicht auf die Verkaufs-

dauer ausgewirkt.»
+ 3 Tage -3 Tage J
zum Vorguartal zum Vorjahresquartal
Eric
Corradin

Anzahl Wochen von Veroffentlichung bis Kaufangebot (nur in Q1 verkaufte Immobilien).
Quelle: Neho.
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Impressum

Dieser Marktbericht wurde vom Maklerunternehmen Neho
(PropTech Partners) verfasst. Er wurde auf der Grundlage
von internen und externen Daten erstellt.

Wohnimmmobilienpreise: Wuest Partner erfasst alle Trans-
aktionen von Wohneigentum (Freihandverkaufe) ab 2005

In einer anonymisierten Datenbank. Pro Jahr kommen etwa
20000 neue Transaktionen hinzu, hauptsachlich durch Fi-
nanzinstitute, die Hypotheken fur diese Objekte vergeben.

Anzahl in der Schweiz inserierter Immobilien: Wilest Part-
ner fuhrt eine periodische Erhebung des Immobilienmarktes
durch. Jede Immobilienanzeige, die in den Printmedien und
Im Internet erschienen ist, wird in ihrer Datenbank der An-
gebotspreise erfasst.

Neho-Daten: Als eines der grossten Maklerunternehmen
der Schweiz betreibt Neho eine eigene Nutzerplattform fur
Kaufer und Verkaufer. Alle mit der Quelle «Neho» ausgewie-
senen Daten wurden auf der firmeneigenen Plattform ano-
nymisiert gesammelt und ausgewertet.

Quellenverzeichnis nach Seite

Seite 5: Wohnimmobilienpreise (Transaktionspreise). Quel-
le: Wlest Partner. Indexbasis Q1 2000 = 100. https://data.
snb.ch/de/topics/uvo/cube/plimoinchg (abgerufen am
22.04.2025).

Seite 6: Wohnimmobilienpreise nach Grossregionen
(Transaktionspreise). Quelle: Wiest Partner. https://data.
snb.ch/de/topics/uvo/cube/plimoinregq (abgerufen am
22.04.2025).

Seite 7: Anzahl inserierte Immobilien. Quelle: Wuest Partner.

https://www.wuestdimensions.com/#/mli (abgerufen am
22.04.2025).

Seite 7: Anzahl durch Neho inserierte Immobilien pro Tag.
Quelle: Neho (abgerufen am 17.04.2025).

Seite 8: Anzahl auf der Neho-Plattform aktiver Kaufer pro
Tag (gleitender Durchschnitt 30 Tage). Quelle: Neho (abge-
rufen am 17.04.2025).

Seite 8: Anzahl Wochen von Veroffentlichung bis Kaufange-
bot (nur in Q1 verkaufte Immobilien). Quelle: Neho (abgeru-
fen am 17.04.2025).

Rechtliche Hinweise

Der vorliegende Marktbericht wurde nach bestem Wissen
und Gewissen und basierend auf vertrauenswurdigen Quel-
len erstellt. Dennoch kann keine Gewahr fur die Korrektheit
und Vollstandigkeit der Informationen ubernommmen wer-
den. Insbesondere stellt dieser Marktbericht keine Hand-
lungsempfehlung fur Immobilieneigentumer oder -kaufer
dar. Jegliche Haftung diesbezuglich wird abgelehnt.

neho

PropTech Partners AG
Baslerstrasse 60
8048 Zurich

www.neho.ch
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