
Basel III in Kraft – Was bedeutet das für Immobilienbesitzer 
und Käufer?

Seit dem 1. Januar 2025 sind in der Schweiz 
neue regulatorische Anpassungen im Rahmen 
von Basel-III in Kraft getreten, die Banken zu 
einer höheren Eigenkapitalunterlegung ver-
pflichten. Ziel der neuen Eigenmittelverord-
nung ist es, die Stabilität des Bankensystems 
zu stärken, indem Finanzinstitute mehr Eigen-
kapital für vergebene Kredite hinterlegen 
müssen. Die Konsequenz für Immobilienkäufer, 
Eigentümer und Investoren: strengere Kredit-
vergabekriterien, steigende Hypothekarzinsen 
und weniger Flexibilität bei Finanzierungen. 

Doch was bedeutet das für Eigentümer wie 
Käufer von Immobilien konkret? 

Welche Auswirkungen hat Basel III?

Basel III ist ein internationaler Regulierungs-
rahmen für Banken, der nach der Finanzkrise 
2008 von der Basler Bank für Internationalen 
Zahlungsausgleich (BIZ) entwickelt wurde. Er 
verschärft die Kapital- und Liquiditätsanforde-
rungen, um die Stabilität des Bankensystems 
zu erhöhen und systemische Risiken zu redu-
zieren.

Kernpunkte der Reform:

•	 Strengere Eigenkapitalanforderungen: 
Banken müssen für Hypothekendarlehen 
mehr Eigenmittel hinterlegen, insbeson-
dere für risikoreiche Finanzierungen wie 
gewerbliche Immobilien oder hochver-
schuldete Käufer.

•	 Höhere Risikogewichte für Immobilien-
kredite: Kredite mit hoher Belehnung, 
werden mit höheren Risikogewichten ver-
sehen, wodurch die Kreditvergabe restrik-
tiver wird.

•	 Schärfere Liquiditätsanforderungen – Die 
neuen Vorschriften, wie die Net Stable 
Funding Ratio (NSFR) und die Liquidity Co-
verage Ratio (LCR), verlangen von Banken 
eine stabilere Refinanzierung und höhere 
kurzfristige Liquiditätsreserven, was Immo-
bilienfinanzierungen verteuern kann.
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•	 Begrenzung von Fremdfinanzierungen – Strengere 
Kriterien zur Kreditvergabe können zu höheren Eigen-
kapitalanforderungen für Käufer und Investoren führen, 
wodurch sich insbesondere grossvolumige Projekte er-
schweren.
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•	 Erhöhte Transparenzanforderungen 
– Banken müssen detailliertere Risiko-
bewertungen für Immobilienfinanzierun-
gen vornehmen, insbesondere bei nicht 
standardisierten oder komplexen Finan-
zierungsmodellen.

Die Auswirkungen betreffen nicht nur zukünf-
tige Immobilienkäufer, sondern auch be-
stehende Eigentümer, die eine Verlängerung 
oder Anpassung ihrer Hypothek planen.

Strengere Kreditvergaben: Wer bekommt 
noch eine Hypothek?

Die Regulierungen bedeuten, dass Banken 
nun strenger bei der Vergabe von Hypothe-
ken agieren. Für Kreditnehmer bedeutet dies:

•	 Höhere Eigenmittelanforderungen: Wer 
bisher mit 20% Eigenkapital eine Hypo-
thek erhielt, könnte je nach Risikobewer-
tung der Bank strengere Eigenkapitalan-
forderungen erfüllen müssen. Besonders 
bei Belehnungen über 66,67% (Zwei-Drit-
tel-Grenze) gelten in der Schweiz bereits 
heute erhöhte Eigenkapitalanforderun-
gen.

•	 Strengere Bonitätsprüfung: Banken 
schauen noch genauer auf Einkommen, 
Rücklagen und Verschuldungsgrad der 
Antragsteller.

•	 Höhere Zinssätze für risikoreichere Kre-
ditnehmer: Wer eine schwächere Bonität 
oder eine hohe Fremdfinanzierung hat, 
muss mit höheren Zinsen oder zusätzli-
chen Sicherheiten rechnen.

•	 Mehr Einschränkungen für Selbstständi-
ge: Wer ein unregelmässiges Einkommen 
hat, muss sich auf striktere Nachweis-
pflichten einstellen.

•	 Längere Prüfprozesse: Banken müssen 
umfangreichere Risikoanalysen durchfüh-
ren, was die Kreditbewilligung verzögern 
kann.

Steigende Hypothekarzinsen: Lohnt sich 
jetzt eine Festhypothek?

Lohnt sich jetzt eine Festhypothek? Ob sich 
jetzt eine Festhypothek lohnt, hängt von 
der Zinsentwicklung, der eigenen finanziel-
len Situation und der Risikobereitschaft ab. 
Basel-III-Regulierungen können indirekt die 

Refinanzierungskosten für Banken erhöhen, insbesondere 
für risikoreichere Hypotheken. Der wichtigste Faktor für 
Hypothekarzinsen bleibt jedoch das Zinsumfeld, das von der 
Schweizerischen Nationalbank (SNB) bestimmt wird.

Wie wirken sich die neuen Regeln auf bestehende Hypothe-
ken aus?

Bestehende Hypotheken, insbesondere SARON-Hypotheken, 
können von steigenden Refinanzierungskosten der Banken 
betroffen sein. Da SARON-Zinsen marktgebunden sind, hängt 
die Entwicklung jedoch primär von der SNB-Geldpolitik ab.

Welche Finanzierungsstrategien sind jetzt sinnvoll?

Die neuen Basel-III-Regeln erfordern eine gut durchdachte 
Strategie für Immobilienkäufer und Eigentümer. Eine Mög-
lichkeit, steigenden Finanzierungskosten entgegenzuwirken, 
ist eine höhere Eigenkapitalquote. Wer mehr als 20% des 
Kaufpreises selbst finanzieren kann, profitiert in der Regel 
von besseren Zinskonditionen. Ebenso wichtig ist es, die 
eigene Bonität zu optimieren – das bedeutet, Schulden zu 
reduzieren und ein stabiles Einkommen nachzuweisen.

Für viele Kreditnehmer kann es auch sinnvoll sein, ihre Hypo-
thek auf mehrere Tranchen mit unterschiedlichen Laufzeiten 
aufzuteilen, um von flexibleren Bedingungen zu profitieren. 
Während eine langfristige Festhypothek Sicherheit bietet, 
können kürzere Laufzeiten oder ein SARON-Anteil zusätzliche 
Flexibilität gewährleisten.



Berechnen Sie jetzt kostenlos den Marktwert 
Ihrer Immobilie.

Code scannen oder Seite aufrufen:
qr.properti.ch/berechnung1

Kennen Sie den Marktwert Ihrer Immobilie?

Immobilienexpertise. Einfach, unverbindlich und 
kostenlos.

Code scannen oder Seite aufrufen:
qr.properti.ch/beratung13

Jetzt kostenlose Beratung buchen

 info@properti.com • +41 44 244 32 00 • www.properti.com

Fazit: Was sollten Immobilienbesitzer und Käufer 
jetzt tun?

Basel-III bringt strengere Hürden für Hypotheken, 
doch mit der richtigen Vorbereitung lassen sich 
finanzielle Nachteile minimieren. Eine frühzeitige 
Finanzierungsplanung, der Vergleich von Kredit-
konditionen und die Optimierung der eigenen 

Bonität sind essenziell. Zudem sollten sich Hypotheken-
nehmer überlegen, ob eine Festhypothek mit langfristi-
ger Zinsbindung oder eine flexiblere Finanzierungsform 
die bessere Wahl ist.

Wer sich jetzt informiert und rechtzeitig handelt, kann 
sich trotz neuer Regulierungen eine solide Immobilien-
finanzierung sichern.


