HERZLICH WILLKOMMEN

OPES-DURCHBLICK
ABSCHAFFUNG DES EIGENMIETWERTS

Dienstag, 17. Marz 2026
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Wir beraten, prufen und begleiten
Familien & Unternehmen in der
Zentralschweiz fur eine wertvolle Zukunft.

Wirtschafts- und Steuerberatung mit Fokus auf Familien & BERATEN
Unternehmen und in der Zentralschweiz zuhause.

— Finanz- und Rechnungswesen und CFO ad interim O P ES AG

— Wirtschaftsprufung

— Steuerberatung )

— Unternehmensberatung BEGLEITEN PRUFEN

— HR-Services und HR ad interim

— Family Business Services
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ABSCHAFFUNG DES
EIGENMIETWERTS

STEUERLICHE AUSWIRKUNGEN FUR
LIEGENSCHAFTSEIGENTUMER

Manuel Egli

dipl. Steuerexperte
Finanzplaner mit eidg. FA

O

Opes BERATEN. PRUFEN. BEGLEITEN.



01 Ausgangslage der heutigen Besteuerung

0 2 Abschaffung des Eigenmietwerts — der Systemwechsel
03 Auswirkungen fur Liegenschaftseigentumer

04 Beispiele zur neuen Schuldzinsenregelung

05 Handlungsbedarf




AUSGANGSLAGE UND ANDERUNGEN

opes



SYSTEMWECHSEL BEI DER WOHNEIGENTUMSBESTEUERUNG

VOLKSABSTIMMUNG > UBERGANGSPHASE > INKRAFTTRETEN

28.09.2025 2026 — 2027 FRUHESTENS 2028
(ALLENFALLS BIS 2029) (EHER 2029 - 2030)

Systemwechsel beschlossen Umsetzung durch Bund und Kantone Neues Steuersystem

Die Ubergangsphase wird steuerlich relevant.

17. Mérz 2026
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HEUTIGE BESTEUERUNG VON WOHNEIGENTUM

Heute wird selbstgenutztes Wohneigentum steuerlich als Einkommen behandelt.

Besteuerung Steuerliche Abziige
— Eigenmietwert wird als Einkommen besteuert — (werterhaltende) Unterhaltskosten sind steuerlich
abzugsfahig

— Energiespar- und Umweltmassnahmen konnen
steuerlich geltend gemacht werden

— Hypothekarzinsen (Schuldzinsen) diurfen vom
Einkommen abgezogen werden

17. Méarz 2026
Opes arz



Besteuerung Abziige

Unterhaltskosten Schuldzinsabzug

NEUE BESTEUERUNG IM UBERBLICK Eigonmituer
(FRUHESTENS AB 2028)

Die Reform verandert die Besteuerung von selbstgenutztem Wohneigentum grundlegend.

Besteuerung Steuerliche Abziige

— Eigenmietwert wird abgeschafft — Unterhaltskosten kiinftig nicht mehr steuerlich
abzugsfahig

— Schuldzinsenabzug stark eingeschrankt

Ausnahme:
zeitlich begrenzter Abzug fur Ersterwerber

17. Méarz 2026
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Besteuerung Abziige

ABSC HAF F U N G D ES E I G E N M I ETWE RTS Unterhaltskosten Schuldzinsabzug

Der Eigenmietwert fur selbstgenutztes Wohneigentum wird vollstandig abgeschafft.

Heute Neu

— Fiktiver Mietwert wird als Einkommen besteuert — kinftig keine Besteuerung mehr von
selbstgenutztem Wohneigentum

— qilt fur Erst- und selbstgenutzte Zweitwohnungen

- Kantone kénnen aber fir Zweitwohnungen eine
besondere Liegenschaftssteuer einfuhren

17. Méarz 2026 10
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Besteuerung

Abziige

UNTERHALTSKOSTEN IM NEUEN SYSTEM

Mit der Abschaffung des Eigenmietwerts entfallt auch der Steuerabzug fur Unterhaltskosten.

— Unterhaltskosten sind kunftig nicht mehr abzugsfahig bei selbstgenutztem Wohneigentum
— steuerliche Planung von Renovationen entfallt weitgehend
—> zeitliche Staffelung von Unterhaltsarbeiten spielt steuerlich keine Rolle mehr

— Ausnahme: Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen konnen je nach Kanton weiterhin
abzugsfahig sein (maximal bis 2050)

opes
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VERMIETETE LIEGENSCHAFTEN

Bei vermieteten Liegenschaften bleibt die Besteuerung weitgehend bestehen.

Einkommen Abziige

v Mietertrage weiterhin steuerbar v Unterhaltskosten weiterhin abzugsfahig
- Wahlrecht wie bisher: effektive Kosten oder
Pauschalabzug (10 resp. 20 %)

v" Schuldzinsen weiterhin abzugsfahig
—> jedoch nur noch anteilsmassig (neue
Schuldzinsregel)

Il Energiespar- und Ruckbaukosten
- beim Bund kein Spezialabzug mehr
- Kantone konnen weiterhin Abzlge vorsehen

17. Mérz 2026
opes
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Besteuerung Abziige

S C H U L DZI N S E N Eigenmietwert Unterhaltskosten Schuldzinsabzug

Der Schuldzinsenabzug wird deutlich eingeschrankt.

Selbstgenutztes Wohneigentum Vermietete Liegenschaften

— Abzug weiterhin moglich bei vermieteten
Liegenschaften

— Hohe des Abzugs richtet sich nach dem Verhaltnis

— grundsatzlich kein Abzug mehr

— Ausnahme: Ersterwerberregelung
— Befristeter Schuldzinsenabzug
— Nur fur Erstkaufer > vermietete Liegenschaften / Gesamtvermdgen
— Pro Jahr max. CHF 10°000 (Ehepaare)
bzw. CHF 5’000 (Ledige)
— Dauer: 10 Jahre

— Abzug nimmt jahrlich um 10 % ab

17. Méarz 2026 13
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SCHULDZINSABZUG - BEISPIEL 1

Eigenheim, keine Vermietung

Vermogen Finanzierung
Eigenheim CHF  800°000 Schulden
Bankkonto CHF  200°000 Schuldzinsen
Gesamtvermogen CHF 1‘000‘000

Fazit: Abzugsfahig ist in diesem Fall CHF 0 (keine vermieteten Liegenschaften)

« ” Die in dieser Prasentation verwendeten Beispiele basieren auf dem

ope Faktenblatt «Neue Schuldzinsenregelung» der Eidgendéssischen Steuerverwaltung (ESTV)
S

CHF
CHF

500°000
10°000
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SCHULDZINSABZUG - BEISPIEL 2

Vermietete Liegenschaft

Vermogen

Vermietete Liegenschaft CHF  800°000
Bankkonto CHF  200°000
Gesamtvermogen CHF 1‘000‘000

Anteil vermietete Wohnung
Quote CHF 800000 / CHF 1°‘000°000 = 80 %

Fazit: Von CHF 10'000 Schuldzinsen sind 80 % abzugsfahig (In der Hohe der Quote) = CHF 8‘000
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Finanzierung

Schulden
Schuldzinsen

CHF
CHF

500°000
10°000
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SCHULDZINSABZUG - BEISPIEL 3

Eigenheim, Ferienwohnung und vermietete Wohnung

Vermogen Finanzierung
Eigenheim CHF  800°000 Schulden
Ferienwohnung CHF  300°000 Schuldzinsen
Vermietete Wohnung CHF 800°000

Bankkonto CHF  200°000

Gesamtvermaogen CHF 2‘100°000

Anteil vermietete Wohnung
Quote CHF 800000 / CHF 2100000 = 38 %

Fazit: Von CHF 10'000 Schuldzinsen sind 38 % abzugsfahig (In der Hohe der Quote) = CHF 3‘810
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CHF
CHF

500°000
10°000
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BEISPIEL — NEUSTRUKTURIERUNG VERMOGEN (JAHR 2030)

Eigenheim, Wertschriften und vermietetes Mehrfamilienhaus

Eigenheim
Mehrfamilienhaus, vermietet
Wertschriften (Ertrag 1 %)
Hypothek (Zins 2 %)

Nettovermogen

opes

Ausgangslage

CHF 500°000
CHF 3°000°000
CHF 1°500°000
CHE _ -1°000°000

CHF  4'000°000

Neustrukturierung

CHF 500000
CHF 3000000
CHF  500°000
CHFE 0

CHF 4'000°000
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BEISPIEL — NEUSTRUKTURIERUNG VERMOGEN (JAHR 2030)

Eigenheim, Wertschriften und vermietetes Mehrfamilienhaus

Ausgangslage

Eigenheim
Mehrfamilienhaus, vermietet
Wertschriften (Ertrag 1 %)
Hypothek (Zins 2 %)

Nettovermogen

opes

CHF  500°000
CHF 3°000°000
CHF 1°500°000
CHF -1°000°000

CHF 4000000

Geldfluss (ohne Vermietung)
Wertschriftenertrag 1 %

Zins

Netto Geldfluss

Steuerbar
Wertschriftenertrag 1 %
Zins abzugsfahig (60 %)

Netto steuerbar

CHF 15°000
CHE  -20°000
CHF -5‘000
CHF 15°000
CHFE  -12°000
CHF 3000

17. Méarz 2026 18



BEISPIEL — NEUSTRUKTURIERUNG VERMOGEN (JAHR 2030)

Eigenheim, Wertschriften und vermietetes Mehrfamilienhaus

Neustrukturierung
Eigenheim
Mehrfamilienhaus, vermietet
Wertschriften (Ertrag 1 %)
Hypothek

Nettovermogen

opes

CHF  500°000
CHF 3°000°000
CHF  500°000
CHF 0

CHF 4°'000‘000

Geldfluss (ohne Vermietung)
Wertschriftenertrag 1 %

Zins

Netto Geldfluss

Steuerbar
Wertschriftenertrag 1 %
Zins abzugsfahig (60 %)

Netto steuerbar

CHF 5000
CHFE 0
CHF 5000
CHF 5000
CHF 0
CHF 5‘000
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BEISPIEL — NEUSTRUKTURIERUNG VERMOGEN (JAHR 2030)

Eigenheim, Wertschriften und vermietetes Mehrfamilienhaus

Nettobetrachtung vor Neustrukturierung
Geldfluss vor Steuern
Steuerbelastung (Grenzsteuersatz 30 %)

Nettobetrachtung nach Steuern

Nettobetrachtung nach Neustrukturierung
Geldfluss vor Steuern
Steuerbelastung (Grenzsteuersatz 30 %)

Nettobetrachtung nach Steuern
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CHF -5°000
CHFE -1°000
CHF -6°000
CHF 5000
CHE -1°500
CHF 3500

17. Méarz 2026

20



GEMISCHTE NUTZUNG UND NUTZUNGSWECHSEL

Im neuen System kann die Nutzung einer Liegenschaft steuerlich unterschiedliche Folgen haben.

Gemischte Nutzung Nutzungswechsel

Beispiel: Eigenheim mit vermieteter Einliegerwohnung Beispiel: zuerst Vermietung, spater Eigennutzung

— steuerliche Behandlung richtet sich nach der

— Mietzinsertrage sind steuerbar Ictic
tatsachlichen Nutzung

— Unterhaltskosten mussen anteilsmassig zugeordnet

werden — Unterhaltskosten nur wahrend der Vermietung

_ _ _ _ abzugsfahig
— Schuldzinsenabzug richtet sich nach dem vermieteten

Anteil der Liegenschaft

17. Méarz 2026 21
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HANDLUNGSBEDARF




HANDLUNGSBEDAREF BIS INKRAFTTRETEN

Heute Steuerliche Planung mdglich Inkrafttreten Neue steuerliche Ausgangslage Zukunft

Bis zum Inkrafttreten kénnen steuerliche Uberlegungen relevant sein.

Handlungsbedarf Begriindung

| Grossere Renovationen prifen Unterhaltskosten aktuell noch abzugsfahig
Energetische Investitionen prufen (1V) steuerliche Abziige noch mdglich (DBST)
Erneuerungsfonds bei Stockwerkeigentum tberprifen Einlagen noch abzugsfahig
Auswirkungen der neuen Schuldzinsregel analysieren insbesondere bei vermieteten Liegenschaften
Kantonale Entwicklungen beobachten madgliche Regelungen zu Energiesparabziigen

O
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HANDLUNGSBEDARF NACH INKRAFTTRETEN

Heute Steuerliche Planung mdglich Inkrafttreten Neue steuerliche Ausgangslage Zukunft

Nach Inkrafttreten verandern sich die steuerlichen Anreize flur Liegenschaftseigentimer.

Situation Begriindung
Hohe Hypotheken bringen kaum noch Steuervorteile Amortisation wird steuerlich attraktiver
Investitionen gewinnen flr die Grundstlickgewinnsteuer an Bedeutung wertvermehrende Kosten gut dokumentieren

Bei Vermietung entscheidet die Vermogensstruktur Gber den

Schuldzinsenabzug Wertschriften/Bankguthaben reduzieren den abzugsfahigen Anteil

opes

17. Méarz 2026
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ZUSAMMENFASSUNG:
WORAUF SOLLTEN EIGENTUMER ACHTEN?

Selbstnutzer Vermieter

Aktuell: Aktuell:

— Renovationen und energetische — Energetische Investitionen
Investitionen prufen prufen

Mittelfristig: Mittelfristig:

— Finanzierung und Amortisation — Fremdfinanzierung
des Eigenheims Uberprufen analysieren

— Vermogensstruktur uberprufen

— Prufung einer
Immobiliengesellschaft

opes

Zweitwohnungsbesitzer

Mittelfristig:

mogliche besondere (kantonale)

Liegenschaftssteuer
beobachten

Nutzung (Vermietung /
Eigennutzung) Uberprufen

17. Méarz 2026
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OPES-DURCHBLICK

ABSCHAFFUNG DES EIGENMIETWERTS

Silvia Schmidli, Manuel Schulze

W
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0 1 Tatigkeitsfeld WELCOME Immobilien AG

0 2 Kategorisierung von Wohneigentum

03 Steueroptimierung durch abzugsfahige Liegenschaftskosten
04 Erneuerungsfonds

0 5 Beschlussfassung im STWEG

06 Planungsprozess

0 7 Strategische Planung

08 Projektierung

09 Fazit aus technischer Sicht
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Entwickeln
Vom Landerwerb
Uber den Wettbewerb

bis zur Realisation

Erneuern

Von der Gebaudeanalyse tber
die Neupositionierung bis
zur nachhaltigen Sanierung
Beraten
Analyse, Bewertung
und Strategische Planung
als Fundament

Von der Immobilienstrategie
bis zur operativen
Bewirtschaftung

Vermitteln

Vom Vermarktungskonzept
oder Suchprofil
bis zum Vertragsabschluss

W

welcome

||||||||||

Umfassende Berater:innen
uber den gesamten
Lebenszyklus der Immobilie.

Das interdisziplinare Team der WELCOME
Immobilien AG bestehend aus Architekten,
Okonomen, Immobilien-, Marketing- sowie
Baufachleuten und ermoglicht unseren Kunden
eine ganzheitliche Beratung in jeder Phase des
Lebenszyklus Ihrer Immobilie und zugleich eine
differenzierte Betreuung.

25. Méarz 2026 31



KATEGORISIERUNG VON WOHNEIGENTUM

7\

Selbstbewohntes Alleineigentum

Selbstbewohntes Stockwerkeigentum

Fremdvermietetes Eigentum

W

welcome

||||||||||
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STEUEROPTIMIERUNG DURCH ABZUGSFAHIGE
LIEGENSCHAFTSKOSTEN

Werterhaltende Unterhaltskosten

Energetische Investitionen
(Energie & Umweltschutz)

Einlagen in den Erneuerungsfonds

W

welcome

||||||||||
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ERNEUERUNGSFONDS

Kanton LU: max. 1 %
Gebaudeversicherungswert p. a.

Zweckgebundenes
Sondervermogen

Empfehlung 0.25 -1 %
der GVL-Summe

Finanzierung kunftiger
Unterhaltsarbeiten

Mit Stockwerkanteil Notwendige &
verbunden nutzliche bauliche
Massnahmen

W

welcome

||||||||||
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BESCHLUSSFASSUNG IM STWEG

/D 0O m ﬂﬁ@m
==d, ) |

Ordentliche Zirkularbeschluss Ausserordentliche
Eigentumerversammlung Eigentimerversammlung

W

welcome

||||||||||
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ERNEUERUNG | VON DER IDEE ZUR BEWIRTSCHAFTUNG

VORSTUDIE AUSSCHREIBUNG

A A
| I
| I
- ""' R
| 1 |
| | |
v v v

STRATEGISCHE PROJEKTIERUNG REALISIERUNG
PLANUNG

W

welcome
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STRATEGISCHE PLANUNG | LEBENSZYKLUS BAUTEILE

PRIMARSYSTEM - 2 o232 3 ®
ca. 80 Jahre E \[N
z.B. Tragwerk

L] 20 a0 60 80 > Jahee
SEKUNDARSYSTEM e et e S
ca. 40 Jahre
z.B. Bodenbelage, Fenster,
Sanitaranlagen, Elektroanlagen

9 20 40 60 20 - Jahre
TERTIARSYSTEM = ’ - i
ca. 20 Jahre

z.B. Kuchen, Oberflachen, Anstriche

Y

W

welcome
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LEBENSDAUER EINZELNER BAUTEILE

Sonnenkollektoren
8

Ol Schragdach ' 25 Fenster mit Isolationsverglasung
< . \l

\

"V Fassade

¥ L2vabo/we (Keramlk)

m Dachnjne 7 25 Duschtasse (Acryi)
15 PN 5adewanne (Acry) L- —

20 Dusch-wc =
10 Kuhlschrankmnt Tiefkahler 25 -Gara entor
~ — e 50 -
o R
eatocbiabloaiitolia 30 J Haustirschioss e

R Gl
" 4o~

25 Terrassenboden
15 i G

Leitungen (Kupfer, Chromstahl) = g '
n 3 £ v e 20 P18 Linoleum Bodenbelag ]
{8 Waschmaschine / Tumbler 20 PRl Massivparkett l

e[\l Boden hetzung

Ul Naturstein (Granit, Quarz)

10

Spannteppiche, mittlere Qualitat

Quetle; HEV Schwez 7 Micterinnenverband: www hev-schweir chivermicion erwakenieberochvertabeller

\’M 25. Marz 2026 38

welcome

||||||||||



LEBENSDAUER EINZELNER BAUTEILE

BAUTEIL DURCHSCHNITTLICHE LEBENSDAUER BEMERKUNG
Schragdach mit Ziegeln 50 Jahre
Flachdach 30 Jahre

Fassade verputzt / gestrichen

30 — 40 Jahre (Verputz/Dd&mmung)
20 Jahre (Anstrich)

Fenster

- Holz-Metall / Kunststoff 35 —40 Jahre

- Holzrahmen 20 — 30 Jahre Streichen alle 10 Jahre

- Glas Dammwert sinkt Uber Lebensdauer
Lamellenstoren 25 Jahre

Heizung Ol/Gas Brenner Iasst sich im Gegensatz

- Kessel 15 — 20 Jahre zum Kessel in der Regel reparieren
- Brenner 10 — 15 Jahre [ austauschen

Lift 30 Jahre

Kittfugen aussen 10 Jahre

Badezimmer 30 Jahre

Kiche 25 Jahre

W

welcome

||||||||||

Quelle: https://www.hev-schweiz.ch/vermieten/verwalten/lebensdauertabelle



BEISPIEL STRATEGISCHE BEURTEILUNG |
BAULICHER ZUSTAND

- adha mittel schadnhatt stark schadhaft

briger Rohbau | e
Steildgech
Flachdach

Fenster |
Elektro

Sanitar-Leitungen
Transportanlagen |
Innenausbau Substanz

Kucheneinrichtung |
Disponibel langlebig | |

| |
| | |
| | |
[ | |

Sanitar-Apparate | e |

| [ |
| | |
| | |
[ | |

W
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BEISPIEL STRATEGISCHE BEURTEILUNG |
INSTANDSETZUNGSZEITPUNKT

massiver Rohbau |

iibriger Rohbau [

Steildach

Flachdach [
Fassade

Fenster

|

|
Sanitar-Apparate || o o ot o o o o s
Sanitar-Leitungen
Transportanlagen | _ |
Innenausbau Substanz .
Innenausbau Oberflachen = | L] |
Kicheneinrichtung
Disponibel langlebig

41
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BEISPIEL STRATEGISCHE BEURTEILUNG |
INVESTITIONSPLANUNG

BEO Legende
Laufzeit: 20 Jahra | Teuerurg: 0.00 | Zinssatz: 0.00 | 15 Qualitdt: 100 | IH Qualitat: 100 | IH Eigenaufwand: 100
600 #Instandhaliung (IH) | @ Instandsetzung {15
Ceo Annuitdt
550 .............................................................................................................................................................................
500
W 450 .......................
I
(& 400
e
=] 350
—
= 300

O - &N M % 1 © M~ O &6 O -~ & M «w 1 O M~ o & o
N N N Al AN N NN NN ®m M M ®m M mm Mmoo =
S o o o o o o o 6 6 6 6 © & 6 & 8 © o © o
W N N N N N N N N NN N N NN N NN N NN oW
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FINANZIERUNGSBEISPIEL

Die Stockwerkeigentimergemeinschaft erhoht die laufenden
Einlagen in den Erneuerungsfonds so, dass die
bevorstehenden Sanierungen ohne zusatzliche Sonderbeitrage

aus dem Erneuerungsfonds finanziert werden konnen.

O Finanzierungsbedarf ist geklart und belegt.

o

W

welcome
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TEILPHASEN PROJEKTIERUNG

VORPROJEKT BAUPROJEKT BEWILLIGUNGSVERFAHREN
Ziel: Ziel: Ziel:

Konzeption, Funktion und Projekt und Kosten optimiert, Projekt bewilligt,
Wirtschaftlichkeit definiert Termine definiert Kosten und Termine verifiziert,

Baukredit genehmigt

W

25. Marz 2026 44
welcome

||||||||||



PROJEKTIERUNG | BEWILLIGUNGSPFLICHT

Baubewilligungspflicht gemass PBG §184ff / PBV §53ff Kanton Luzern:

Ausnahme:
Anderungen ohne 6ffentliches oder nachbarliches Interesse

Grundsatz:

Wer eine Baute oder Anlage

erstellen, baulich oder in ihrer - Reparatur- und Unterhaltsarbeiten

Nutzung andern will, hat dafur
eine Baubewilligung einzuholen

- Kleine Solaranlagen
- energetische Sanierungen ohne gestalterische Veranderungen
- Heizungsanlage innerhalb des Gebaudes

W

welcome

||||||||||
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FAZIT AUS TECHNISCHER SICHT .'."

Einlage Erneuerungsfonds erhdhen

Planungsinstrumente zur Investitionsplanung nutzen
Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit der Sanierung hinterfragen
Vorlauf vor einer Realisierung berucksichtigen

Eigeninitiative durch Eigentumer:innen zeigen

ARLhWN -

W

welcome

||||||||||
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HERZLICHEN DANK

OPES-DURCHBLICK
ABSCHAFFUNG DES EIGENMIETWERTS

Dienstag, 17. Marz 2026
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Manuel Egli

+41 41 289 64 20
manuel.egli@opes.ch

Silvia Schmidli

+41 41727 04 59
silvia.schmidli@w-i.ch

Manuel Schulze

+41 41 267 35 35
manuel.schulze@w-i.ch
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