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Zinsentwicklung
befeuert Preisanstiege

Der Kanton Schwyz z&hlt zu den begehrtesten Wohnregionen
der Schweiz. Und die zuletzt ricklaufigen Zinsen haben
die ohnehin starke Nachfrage nach Wohneigentum zusétz-
lich angekurbelt. In der Folge erfuhren die Preise fir Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienh&user in den vergangenen
Monaten nochmals Aufwind. Auch die Mieten inserierter
Wohnungen steigen aufgrund der anhaltenden Knappheit
weiter an. Auf nationaler Ebene steht am 28. September
2025 eine wegweisende Abstimmung an: die Abschaffung
der Eigenmietwertbesteuerung fir selbst genutztes Wohn-
eigentum. Wer profitiert, wer verliert — und was bedeutet das
fur den Kanton Schwyz? Diese Publikation liefert Antworten.
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Fokusthema: Falls der

Eigenmietwert abgeschafft wird

Die Abschaffung des Eigenmietwerts wird seit mehr als zwanzig Jahren diskutiert.
Im September kommt eine neue Vorlage vors Volk, bei der Gber die Einfih-
rung der Objektsteuer abgestimmt wird. Wird diese angenommen, wiirde dies

die Abschaffung des Eigenmietwerts nach sich ziehen.

Am 28. September 2025 stimmt das Schweizer Stimmvolk iiber
die Vorlage zur Einfilhrung von Liegenschaftssteuern auf
Zweitliegenschaften ab. Aufgrund der Verkniipfungsklausel
wird damit auch iiber die Abschaffung des Eigenmietwerts

fiir selbst genutztes Wohneigentum entschieden. Was trocken
klingt, hitte fiir Wohneigentiimerinnen und -eigentiimer
spiirbare finanzielle Folgen. Im aktuellen System sind Fremd-
finanzierungen tendenziell begiinstigt. Mit einem moglichen
Ende dieser umstrittenen Steuerpraxis wiirden nicht nur
neue Regeln fiir Hypothekarabziige gelten. Auch eine neue
Liegenschaftssteuer auf Zweitwohnungen steht im Raum.
Wer profitiert, wer verliert — und was gilt speziell fiir den
Kanton Schwyz?
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Minizinsen bleiben

In der Schweiz und in der Eurozone erreichen die Leitzinsen Zinsprognose
wohl bald den Tiefpunkt. Bei der US-Notenbank erwarten

wir hingegen ein Umschwenken auf Zinssenkungen ab Sept-

ember. Die Zinspause der EZB nimmt Druck vom Franken, der 3-Jahres-Swap
im Vergleich zum Euro kaum Aufwertungstendenzen zeigt.
Dennoch halten die Deflationsrisiken in der Schweiz an. Der
SNB-Leitzins diirfte daher bis zum Jahresende unter null 10-Jahres-Swap
fallen. Fiir kurzfristige Kredite erwarten wir eine Seitwartsbe-
wegung, womoglich sogar noch leicht tiefere Zinsen. Fiir
mittlere und langfristige Laufzeiten zeichnen sich hingegen
leicht steigende Zinsen ab.

SARON

5-Jahres-Swap

Der hypothekarische Referenzzinssatz ist im Marz 2025
erstmalig wieder gesunken. Aufgrund des Riickgangs der
Hypothekarzinsen bleibt eine zweite Senkung dieses Jahr
realistisch. Dies wiirde eine weitere Mietpreisreduktion
um knapp 3% ermoglichen.

Unsere Zinsprognose: szkb.ch/zinsprognose.
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Der Schwyzer Eigenheimmarkt

im Uberblick
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Preise in CHF fir eine mittlere Eigentumswohnung im Kanton Schwyz, Q2 2025
Definition: 110 m? Wohnfléche, 5 Jahre alt und an leicht Gberdurchschnittlicher Lage.

Eigenheimindex: Starke Preisanstiege

Die Preise fiir mittlere Eigentumswohnungen im Kanton
Schwyz sind mit einem Preiszuwachs von 6.8% zwischen
Q2 2024 und Q2 2025 erneut stiarker angestiegen als im
nationalen Durchschnitt (+4.4%).

Noch kréftiger legten die Einfamilienhauspreise zu: Mit
einem Anstieg von 11.8% im Vergleich zum Vorjahr gehort
der Kanton Schwyz schweizweit zu den Spitzenreitern
(Schweizer Durchschnitt: +5.4%).

Angesichts der Attraktivitdt der Region und des gilinstigen
Finanzierungsumfelds diirfte sich die Preisdynamik in
den kommenden Monaten fortsetzen.

Angebotsentwicklung: Weiterhin knappes Angebot

Im Kanton Schwyz sind aktuell nur 1.3% der bestehenden
Einfamilienhduser zum Verkauf ausgeschrieben. Dies sind
trotz eines leichten Anstiegs deutlich weniger als im
schweizweiten Durchschnitt (2.8%).

Bei den Eigentumswohnungen ist das Angebot weiter
zurlickgegangen: Der Anteil inserierter Objekte sank von
2.1% (Q2 2024) auf 1.6% (Q2 2025).

Eigentumswohnungen werden besonders schnell verkauft:
Mit einer mittleren Insertionsdauer von 49 Tagen ist der
Vermarktungszeitraum im Kanton Schwyz landesweit am
kiirzesten (Schweizer Durchschnitt: 86 Tage).
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Preise in CHF fir ein mittleres Einfamilienhaus im Kanton Schwyz, Q2 2025.
Definition: 920 m3 Volumen, 500 m? Grundstiicksflache, 5 Jahre alt und an leicht
Uberdurchschnittlicher Lage.



Die regionale Entwicklung

im Kanton Schwyz

Anzahl bewilligte Wohneinheiten
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Einfamilienhduser

Innerschwyz: Bezirke Schwyz, Kissnacht, Einsiedeln und Gersau
Ausserschwyz: Bezirke March und Héfe

Bautdtigkeit: Anhaltende Dynamik
bei Eigentumswohnungen

In den vergangenen zwolf Monaten wurden im Kanton
Schwyz rund 160 Einfamilienhduser und 430 Eigentums-
wohnungen zum Bau bewilligt.

Im Segment der Eigentumswohnungen bleibt das Bewilli-
gungsniveau im Zehnjahresvergleich iiberdurchschnittlich
hoch. Wihrend die Neubautitigkeit in Ausserschwyz vor
allem durch eine Grossiiberbauung in Wangen mit knapp
80 Wohnungen angeregt wird, zeigt sich in der Region Inner-
schwyz ein Riickgang, ausgehend von einem hohen Stand.
Bei den Einfamilienhdusern verbleiben die Neubaubewilli-
gungen in beiden Teilregionen auf tiefem Niveau.

Leerstand: Regional unterschiedliche Entwicklungen

Im Juni 2024 standen im Kanton Schwyz 152 Hauser

und Wohnungen leer, die zum Verkauf ausgeschrieben
waren — nur ein Objekt mehr als im Vorjahr.

Zwischen den beiden Regionen zeigten sich jedoch unter-
schiedliche Entwicklungen: Wahrend der Leerstand in
Ausserschwyz um 14 Objekte auf 63 sank, waren in Inner-
schwyz 89 und somit 15 mehr als im Vorjahr unbewohnt.
In beiden Regionen liegt der Leerstand beim Wohneigentum
weiterhin deutlich unter dem Durchschnitt der letzten
zehn Jahre: in Innerschwyz rund 10%, in Ausserschwyz
sogar 28% darunter.

Preisentwicklung: Vielerorts markanter Auftrieb

Im Q2 2025 stiegen die Preise fiir Einfamilienhduser in allen
Schwyzer Gemeinden. Auffillig starke Zuwéchse verzeich-
neten die Innerschwyzer Gemeinde Kiissnacht sowie die
Ausserschwyzer Gemeinden Lachen und Freienbach, wo die
Preise im Vorjahresvergleich jeweils um deutlich mehr als
10% zulegten.

Bei den Eigentumswohnungen zeigten sich besonders
markante Preisanstiege in den Innerschwyzer Gemeinden
Gersau und Ingenbohl (jeweils iiber 10% Zuwachs),
wihrend Sattel als einzige Gemeinde im Kanton einen
leichten Preisriickgang (-1.8%) verzeichnete.

In Ausserschwyz erhohten sich die Preise fiir gingige
Eigentumswohnungen in allen Gemeinden. Besonders kriftig
waren die Anstiege in Freienbach (+9.6%), Lachen (+8.6%)
und Schiibelbach (+7.4%).



Mietwohnungen und
Mehrfamilienhauser

Mietwohnungen: Angebotsmieten legen kraftig zu

Entwicklung der Angebotsmieten « Die Mieten inserierter Wohnungen legten im Kanton Schwyz
ez 1 205 =100 zwischen Q2 2024 und Q2 2025 mit einem Plus von 6.1%
110 weit stirker zu als im landesweiten Durchschnitt (+1.3%).
105 » Mietwohnungen sind im Kanton Schwyz im Schnitt nur
100 17 Tage inseriert — das ist deutlich kiirzer als im Schweizer
%5 \ /f Mittel (25 Tage) und sogar weniger lang als im Kanton
% ‘\"\ /_//Jv Ziirich (19 Tage).
65 \’\/\ /\/ ' » Die wachsende Zahl an Suchabos auf Onlineplattformen
50 . \"/ . unterstreicht die hohe Attraktivitdt der Schwyzer Gemein-
2015 2017 2019 2021 2023 2025 den und signalisiert eine ungebrochen starke Nachfrage.

@ Kanton Schwyz @ Schweiz

Mietwohnungsangebot: Auswahl nimmt weiter ab

Angebotsziffer Mietwohnungen « Das Mietwohnungsangebot hat sich im Kanton Schwyz
7% erneut verringert: Im Q2 2025 lag die Zahl der inserierten
Objekte, gemessen am Gesamtbestand, nur noch bei 2.3%
(Schweizer Mittelwert: 3.7%).
Gleichzeitig bleibt die Nachfrage hoch: Auf eine ange-
botene Wohnung kommen hier im Schnitt knapp neun
Suchende - der schweizweit dritthochste Wert.

I I I I I I I I I In den letzten vier Quartalen wurden im Kanton Schwyz
ox | | I I I I I I I 470 neue Mietwohnungen zum Bau bewilligt. Damit
2020 2021 2022 2023 2024 2025 liegt das geplante Bauvolumen unter dem Mittelwert der
@ Kanton Schwyz @ Schweiz vergangenen zehn Jahre (610 Wohnungen pro Jahr).

Mehrfamilienhauser: Preisaufschwung im Zuge
Preisentwicklung Mehrfamilienh&user sinkender Zinsen

Inefere 1 205 =100 « Die Leitzinssenkungen der SNB seit Anfang 2024 haben

160 Immobilieninvestments im Vergleich zu festverzinslichen
150 Anlagen wieder attraktiver gemacht.
140 » Nachdem die Transaktionspreise von Schweizer Wohnrendi-

130 //W’\/ teobjekten im vergangenen Jahr noch seitwirts tendierten,
120 M hat die Preisentwicklung an Dynamik gewonnen.
110

/ In der Zentralschweiz lagen im Q1 2025 die Preise von
100 Wohnrenditeliegenschaften um 3.6% iiber dem Vorjahres-

90 T ; " . . . " .
2015 2017 2019 2021 2023 2025 wert — der Preisanstieg war nicht nur stiarker als im
@ Mehrfamilienhduser Zentralschweiz @ Mehrfamilienhéuser Schweiz schweizweiten Mittel (+2.6%), sondern lag auch iiber

dem regionalen Zehnjahresdurchschnitt (+3.2%).
Das aktuell wieder vorherrschende Nullzinsumfeld sowie
die geringen Leerstandsrisiken diirften der Nachfrage

nach Renditeobjekten im weiteren Jahresverlauf zuséatz-
lichen Riickenwind verleihen.

Die Broschire «Schwyzer Immobilienmarkt» wird jGhrlich in Zusammenarbeit mit dem Immobilienberatungsunternehmen Wiest Partner AG erstellt.
Datenquellen sind das Bundesamt fisr Statistik, Infopro Digital Schweiz GmbH, Realmatch360 und die Datenbesténde der Wiiest Partner AG.
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