
mit entsprechenden Ertragssteuern rech-
nen. Ferner wird in einigen Ländern der 
Eigenmietwert besteuert, wie man ihn aus 
der Schweiz kennt. Schliesslich gibt es auch 
Länder, welche die Immobilie mit einer 
jährlichen Vermögenssteuer belegen. Im 
Gegensatz zu den steuerlichen Belastun-
gen, die beim Kauf anfallen, sprechen wir 
hier von jährlich wiederkehrenden Kosten. 
Ermitteln Sie, was auf Sie zukommt, bevor 
Sie einen Kaufvertrag unterschreiben.

Deklaration in der Schweiz
Die Steuern für das Feriendomizil fallen 
normalerweise dort an, wo das Objekt 
steht. Trotzdem müssen Sie die Ferienim-
mobilie sowie allfällige Erträge daraus in 
der Schweizer Steuererklärung deklarieren. 
Diese Werte wirken «satzbestimmend». 
Das heisst, für die Festlegung Ihres Steuer-
satzes in der Schweiz wird Ihr gesamtes 

Renovieren?
Für Unterhaltsarbeiten bestehen bis zum 
Inkrafttreten die heutigen steuerlichen 
Abzugsmöglichkeiten weiter. Es lohnt sich 
also, Renovations- und Sanierungsprojekte 
voranzutreiben. Dies gilt auch für Energie-
sparmassnahmen, für welche die Abzüge 
zumindest bei der direkten Bundessteuer 
wegfallen werden (siehe auch UP|DATE 
Dezember 2025).

Jetzt kaufen?
Wer dieses oder nächstes Jahr Wohneigen-
tum kauft, profitiert kurzfristig zwar von 
den Abzügen für die Schuldzinsen der Hy-
pothek. Aber anschliessend entfällt dieser 
Steuervorteil. Es führt kein Weg daran vor-
bei, die Finanzierung langfristig im Rahmen 
der künftig geltenden Regelung zu planen. 

Später kaufen?
Für «Ersterwerber» von selbstbewohntem 
Wohneigentum sieht das Gesetz nach 
dem Inkrafttreten eine Abfederung vor: 
Sie dürfen ihre Hypothekarzinsen während 

einer Frist von zehn Jahren noch teilweise 
(je nach Situation bis max. 10 000 Franken 
pro Jahr) abziehen, wobei sich die Abzüge 
aber jedes Jahr um zehn Prozent verrin-
gern. Diese Einstiegshilfe mag etwas hel-
fen, langfristig bringt sie keine steuerliche 
Erleichterung.

Erneuerungsfonds aufstocken?
Für Stockwerkeigentümer dürfte es sich 
lohnen, dieses und nächstes Jahr ihre Ein-
lagen in den Erneuerungsfonds auf ihre 
Angemessenheit hin zu prüfen und falls 
notwendig zu  erhöhen. Soweit diese Mit-
tel für (werterhaltende) Unterhaltskosten 
für die Gemeinschaftsanlagen verwendet 
werden, bleiben sie bis zum Inkrafttreten 
der neuen Regelungen in den meisten Kan-
tonen abzugsfähig. 

Hypothek amortisieren?
Wenn der steuerliche Anreiz wegfällt, 
sind Hypothekarschulden weniger at-
traktiv. Das spricht für eine Tilgung der 
Hypothek. Gleichzeitig muss man abwä-

Abschaffung Eigenmietwert

Wie geht es nun weiter?
Das neue System der Besteuerung von Wohneigentum – ohne Eigenmietwert und ohne die bisherigen Steuerabzüge – 
wird frühestens 2028 in Kraft treten. Im Detail ist vieles offen. Ein Blick auf fünf wichtige Fragen. 

weltweites Einkommen und Vermögen be-
rücksichtigt. 

Beim Erben wird’s knifflig
Eine Ferienliegenschaft im Ausland zu 
vererben kann kompliziert werden, bezie-
hungsweise teuer. Einerseits gilt es hier, 
das Erbrecht zu berücksichtigen. Es gibt 
Länder (z. B. Italien, Spanien), in denen das 

gen, ob man diese Mittel (und das damit 
verbundene Renditepotenzial) auf lange 
Sicht entbehren kann. Im Extremfall sitzt 
man im Alter in einer abbezahlten Liegen-
schaft, hat aber zu geringe Einnahmen 
und Ersparnisse, um seine finanziellen 
Bedürfnisse zu decken.  

Schweizer Erbrecht zum Zug kommt. Aber 
es gibt auch solche (z. B. Frankreich), in 
denen à priori das eigene Erbrecht gilt. Ein 
zweiter weitreichender Punkt sind die län-
derspezifischen steuerlichen Regelungen 
bei der Weitergabe der Ferienliegenschaft. 
Hier gibt es – sofern vorhanden – auch die 
geltenden Doppelbesteuerungsabkommen 
zu beachten.    

Es empfiehlt sich, Sanierungsprojekte vor-
anzutreiben, solange die heutige Regelung 
noch gilt. 

Lesetipp 
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Dieses Standardwerk liefert umfassende und länderspezifische 
Informationen rund um den Erwerb, Besitz und Verkauf von  
Immobilien in fast 20 Ländern, die aus Schweizer Sicht besonders 
gefragt sind. Es beinhaltet zu jedem Land einen umfassenden 
Adressteil mit Anlaufstellen.


