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Vom Privatvermo-
gen in die Gesell-
schaft? Was private
Vermieter beim
Systemwechsel be-
achten mussen.

Noah Gsponer & Thomas Hilpert, Februar 2026

Der kiirzlich beschlossene Systemwechsel bei
der Liegenschaftsbesteuerung bedeutet fiir
viele Wohneigentiimer eine kiinftige steuerli-
che Entlastung. Bei Renditeliegenschaften im
Privatvermégen kann die Steuerbelastung je-
doch in Einzelfallen deutlich ansteigen und die
Rendite spiirbar schmalern. Zunehmend wird
deshalb empfohlen, die Uberfiihrung von Ren-
diteliegenschaften in eine Gesellschaft zu
priufen. Dieser Artikel zeigt auf, fiir wen dieser
Schritt sinnvoll sein kann und welche Aspekte
dabei zu beriicksichtigen sind.

Steuerliche Auswirkungen

Obwohl die privaten Vermieter nicht das pri-
mare Ziel der Gesetzesreform waren, fUhrt der
Systemwechsel auch hier zu steuerlichen Kon-
sequenzen. Im Gegensatz zu Eigentimern,
welche ihre Liegenschaften selbst bewohnen,
entfallt hier kein Eigenmietwert. Die Einnah-
men sind weitehrhin als Einkommen steuerbar.
Grundsatzlich bleiben die Unterhaltskosten bei
vermieteten und verpachteten Liegenschaften
weiterhin abziehbar. Eingeschrankt wird jedoch
der Abzug von Investitionen, die dem Energie-
sparen und dem Umweltschutz dienen. Auf
Bundesebene fallt der Abzug komplett weg,

' Bundesgesetz liber den Systemwechsel bei der
Wohneigentumsbesteuerung

Kantone kdnnen Rickbaukosten sowie Investi-
tionen, die dem Energiesparen und dem Um-
weltschutz dienen, weiterhin zum Abzug zulas-
sen. Es ist anzunehmen, dass die Kantone die
Abziige mehrheitlich auch nach dem System-
wechsel zulassen werden. Deshalb wird sich
die steuerliche Mehrbelastung hier in Grenzen
halten. Deutlich gravierender kénnen hingegen
die Folgen der Neuregelung beim Schuld-

zinsabzug ausfallen.’

Noah Gsponer, Associate bei Hyrock

Die steuerlichen Auswirkungen hingen dabei
im Wesentlichen von zwei Faktoren ab: Dem
Verschuldungsgrad sowie dem Anteil der ver-
mieten Liegenschaften am Gesamtvermdgen.
Besonders stark betroffen sind Eigentimer mit
Uberwiegend fremdfinanzierten Renditeliegen-
schaften, bei denen der Anteil der vermieteten
Liegenschaften am Gesamtvermaogen gering ist.
In solchen Konstellationen ist der quotal be-
grenzte Schuldzinsabzug sehr tief. Ein grosser
Teil der effektiv bezahlten Zinsen kann steuer-
lich nicht mehr geltend gemacht werden.? Ei-
gentlmer ohne oder mit nur geringem Fremd-
kapital bleiben von dieser Problematik weitge-

hend verschont.

2 Siehe dazu auch unseren Artikel vom 25. 9 2025, in wel-
chem die Berechnung des Abzugs beschrieben wird.
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Schweizer Wohnungsmarkt

Wie die nachfolgende Grafik zeigt, befanden
sich 2024 rund 43% aller Mietwohnungen in der
Schweiz im Besitz von Privatpersonen. In Kan-
tonen wie dem Wallis oder dem Tessin liegt
dieser Anteil sogar bei Uber zwei Dritteln.
Gleichzeitig erkennt man jedoch, dass der An-
teil privater Eigentiimer an Mietwohnungen seit
den frihen 2000er-Jahren ricklaufig ist. Wah-
rend Privatpersonen damals noch die klare
Mehrheit der Mietwohnungen hielten, ist ihr
Anteil in den letzten zwei Jahrzehnten konti-
nuierlich zugunsten von Immobiliengesell-
schaften, institutionellen Investoren und ande-

ren 6ffentlichen Akteuren gesunken.
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Abb. 1: Anteil Mietwohnungen nach Eigentiimer-
typ (Quelle: Bundesamt fiir Statistik)

Dieser Strukturwandel deutet auf eine Profes-
sionalisierung und Institutionalisierung des
Mietwohnungsmarkts hin. Dennoch spielen pri-
vate Eigentimer eine wichtige Rolle im Schwei-
zer Wohnungsmarkt. Sie vermieten oft langfris-
tig, sind regional verankert und tragen wesent-
lich zur Durchmischung des Angebots bei. Hau-
fig geschieht die Vermietung im Nebenerwerb
oder als Bestandteil einer Altersvorsorge. Be-
reits heute operieren viele private Vermieter
mit geringen Margen. Durch die eingeschrankte
Abzugsfahigkeit der Zinskosten verschlechtert
sich die Nettorendite nach Steuern bei fremd-
finanzierten Liegenschaften teilweise deutlich.
In diesen Fallen kann eine strukturelle Anpas-

sung sinnvoll sein. Die Uberfihrung der

Liegenschaft in eine Gesellschaft ist dabei eine
der meistdiskutierten Optionen. Eine Liegen-
schaft lasst sich jedoch nicht einfach von einer
Privatperson in eine Gesellschaft «verschie-
ben». Auch wenn wirtschaftlich weiterhin die-
selbe Person dahintersteht, handelt es sich

rechtlich um zwei unterschiedliche Subjekte.

Uberfiithrung der Liegenschaft

Die Uberfiihrung einer Liegenschaft vom Privat-
vermdgen in eine Gesellschaft wird steuerlich
als Verdusserung qualifiziert. Entscheidend ist
dabei nicht, dass wirtschaftlich weiterhin die-
selbe Person hinter der Gesellschaft steht,
sondern dass steuerrechtlich ein Eigentums-
wechsel stattfindet. Privatperson und Gesell-
schaft gelten als zwei getrennte Rechtssub-
jekte, weshalb der Ubertrag wie ein Verkauf an

einen Dritten behandelt wird.

Beim Ubertrag wird die Liegenschaft Uiblicher-
weise zum Verkehrswert eingebracht. Unter
gewissen Umstdnden konnen die Behdrden
eine steuerneutrale Ubertragung erméglichen.
Der angewandte (Steuer-)Wert kann aber
grundsatzlich nicht tiefer ausfallen als die auf
der Liegenschaft lastenden Hypotheken und
die steuerneutrale Ubertragung hat neben
glnstigeren Transaktionskosten bloss auf-
schiebende Wirkung. Auch bilanztechnisch ist
dieses Vorgehen nicht nur vorteilhaft. In der
Mehrheit der Falle werden daher allfillige stille
Reserven aufgedeckt und bilden die Grundlage
fur die Grundstlickgewinnsteuer. Deren Hohe
hangt von der Differenz zwischen Anlagekosten
und Verkehrswert sowie von der Haltedauer ab
und kann je nach Kanton erheblich ausfallen.
Angesichts der geringen Cashflows aus der
Vermietung ist eine Ubertragung unter Auslé-
sung der Grundstlckgewinnsteuern fir die
meisten Privatvermieter kaum mdglich, ohne

Uber eine Krediterhdhung Liquiditdt zu
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beschaffen. Zudem sollten insbesondere Per-
sonen mit haufigen Immobilientransaktionen
prifen, ob das Risiko besteht, als gewerbsmas-
sige Liegenschaftshandler eingestuft zu wer-
den.? Dies kann zu einer deutlich hdheren steu-
erlichen Belastung und zusatzlichen Sozialab-

gaben flhren.

Finanzierungsperspektive

Auch aus Finanzierungssicht sind mehrere As-
pekte zu beriicksichtigen. Bestehende Hypo-
theken kdénnen nicht automatisch Gbernom-
men werden. Hypothekarvertrage sind perso-
nenbezogen und an die Bonitédt des bisherigen
Schuldners gebunden. Mit dem Eigentums-
wechsel erlischt aus Sicht der Bank die bishe-
rige Kreditbasis, weshalb die Finanzierung
grundsatzlich neu beurteilt werden muss. In
Einzelfillen ist eine Ubertragung bestehender
Hypotheken mdglich, etwa wenn dieselbe Bank
bereit ist, die Finanzierung unter identischen
oder angepassten Bedingungen auf die neue
Immobiliengesellschaft zu Ubertragen. Dies
setzt jedoch eine vollstandige Neubeurteilung
der Tragbarkeit auf Ebene der Gesellschaft vo-
raus. FUr die Beurteilung der Tragbarkeit stit-
zen sich Banken ausschliesslich auf die
Mieteinnahmen der Liegenschaft, ausser die
Privatperson haftet solidarisch. Entsprechend
muss die Liegenschaft selbsttragend sein. In
beliebten Regionen wie Zirich oder Genf, in de-
nen Immobilienpreise hoch und Renditen tief
sind, ist es oft schwierig, den hohen Tragbar-
keitsanforderungen der Banken gerecht zu

werden.

Ein weiterer Punkt ist die Einbringung der Ei-
genmittel. Diese erfolgt typischerweise Uber

3 BGE 125 Il 113: Bundesgerichtsentscheid zur Abgren-
zung zwischen privater Vermdgensverwaltung und
gewerbsmaissigem Liegenschaftshandel.

das einbezahlte Aktien- oder Stammbkapital so-
wie Uber Aktionadrsdarlehen. Letztere werden
von Banken haufig nur dann als eigenkapital-
ahnlich anerkannt, wenn sie mit einem Rang-
ricktritt versehen sind. Die konkrete Ausge-
staltung ist entscheidend fir die Belehnungs-
grenze und die Kreditentscheidung. Schliess-
lich ist der zeitliche Ablauf zu beachten. Die Fi-
nanzierung des Kaufs muss vor dem Vollzug
des Ubertrags gesichert sein. Gerade bei neu
gegriindeten Gesellschaften ist eine enge Ab-
stimmung zwischen steuerlicher Planung, ge-
sellschaftsrechtlicher Struktur und Finanzie-
rung zentral, um Verzégerungen oder Zwi-

schenfinanzierungen zu vermeiden.

Vorteile der Gesellschaft

Auf den ersten Blick erscheint die Uberfiihrung
einer Renditeliegenschaft in eine Gesellschaft
komplex und kostenintensiv. In bestimmten
Konstellationen lassen sich diese Hirden je-
doch durch langfristige Vorteile kompensieren.
Ein zentraler Vorteil liegt in der steuerlichen
Behandlung der Finanzierung: Schuldzinsen
sind innerhalb einer Gesellschaft vollumfang-
lich als Geschaftsaufwand abzugsfihig, was
insbesondere bei hoher Fremdfinanzierung zu
einer stabileren Steuerbelastung fihrt. Zudem
kénnen Immobiliengesellschaften Abschrei-
bungen vornehmen und so den steuerbaren
Gewinn reduzieren, ohne dass ein effektiver Li-
quiditatsabfluss entsteht. Auch strategisch
bietet die Gesellschaftsstruktur Vorteile, etwa
durch die klare Trennung von privatem und

unternehmerischem Vermaogen.

Besonders im Kontext von Erbgéangen zeigt sich
ein oft unterschitzter Vorteil. Wahrend Liegen-

schaften im Privatvermdgen im Todesfall direkt


http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F125-II-113%3Ade&lang=de&type=show_document

in den Nachlass fallen und haufig zu komplexen
Bewertungs- und Aufteilungsfragen fihren, er-
laubt das Halten einer Immobilie Uber eine Ge-
sellschaft eine deutlich klarere Struktur. Vererbt
werden nicht einzelne Liegenschaften, sondern
Gesellschaftsanteile, was die Nachfolgeplanung
erheblich vereinfacht. Gerade bei mehreren Ob-
jekten oder bei familieninternen Nachfolgel6-
sungen kann die Gesellschaftsform helfen, Kon-
flikte zu vermeiden und den Fortbestand des

Immobilienportfolios langfristig zu sichern.

Alternative

Wir gehen davon aus, dass viele Immobilienbe-
sitzer den Weg (ber eine Immobiliengesell-
schaft dennoch nicht beschreiten werden, son-
dern sich mittelfristig fir einen Verkauf ihres
Objekts entscheiden. Neben den bereits ge-
nannten knappen Margen wird die private Im-
mobilienverwaltung durch zunehmende Biro-
kratie immer anspruchsvoller. Die steuerliche
Anpassung kénnte fur viele Immobilienbesitzer
das letzte Argument liefern, ihr Objekt mittel-
fristig zu verdussern. Die typischen Kaufer
dirften dann Uberwiegend professionelle Im-
mobiliengesellschaften sein, denen es in der
Praxis oft gelingt, deutlich hoéhere Mieten
durchzusetzen.

Der Gesetzgeber war sich unserer Meinung
nach nicht bewusst, dass er mit dieser Anpas-
sung die privaten Vermieter zugunsten von
professionellen Immobiliengesellschaften be-
nachteiligt. Ein staatspolitisches oder gesell-
schaftliches Motiv dafirr ist kaum erkennbar.
Gleichzeitig zeigt sich, dass die neue Systema-
tik auch in anderen Bereichen zu unerwtinsch-
ten Nebenwirkungen fihren kann, etwa bei Un-
ternehmern, die sich im Rahmen von Buy-outs
oder Unternehmensnachfolgen privat ver-
schulden miussen. Es ist daher nicht auszu-

schliessen, dass im Zuge der Umsetzung des

neuen Regelwerks einzelne besonders stos-
sende Elemente noch politisch oder regulato-
risch korrigiert werden.

Fazit

Die dargestellten Entwicklungen zeigen, dass
private Vermieter bereits heute in einem an-
spruchsvollen Umfeld agieren. Insbesondere
bei fremdfinanzierten Renditeliegenschaften,
steigt der wirtschaftliche Druck durch den be-
vorstehenden Systemwechsel weiter. Sollte es
im Rahmen der Umsetzung nicht zu wesentli-
chen Korrekturen kommen missen Besitzer
reagieren. In diesem Kontext kann die Uberfiih-
rung einer Liegenschaft in eine Gesellschaft ein
sinnvoller Schritt sein, insbesondere wenn das
Objekt langfristig gehalten oder innerhalb der
Familie weitergegeben werden soll. Wir emp-
fehlen aktuell keine raschen Schritte, aber eine
fundierte Vorbereitung. Viele sinnvolle Schritte
bendtigen einen Vorlauf, vor allem wenn Steu-
errulings oder erbrechtliche Fragen involviert
sind. Auch die vorhandenen Finanzierungen
mussen auf das Ziel abgestimmt werden, hier
sind rasche Anpassungen oft auch nicht mog-
lich oder sehr teuer. Eine fachkundige Beratung
durch Steuer- und Finanzierungsexperten kann
helfen, den Ubergang erfolgreich durchzufiih-
ren und die steuerliche Situation langfristig zu

stabilisieren.

Hyrock ist ein unabhangiger Hypothekar- und
Immobilienexperte flr anspruchsvolle private
und institutionelle Kunden in der Schweiz an den
Standorten Zurich, Schindellegi und Genf. 2025
hat Hyrock fir seine Kunden insgesamt tGber CHF
868 Millionen Finanzierungslésungen realisiert
mit einer durchschnittlichen Kredithéhe von CHF
5,9 Millionen pro Transaktion. Davon waren CHF
520 Millionen Mezzanine und Bridge Loans.



