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MIT ADIN IKANOVIC FIX & FLIP - STRATEGIE-BRIEFING
FIX&FLIP

DIE EHRLICHE RECHNUNG - STAND 2026

Aktien

Immobilien

Wohin gehoren CHF 250000 Eigenkapital in der Schweiz — ETF-
Depot oder Renditeobjekt? Eine Rechnung ohne Hype, ohne
Verkaufer-Marchen, mit allen Zahlen offengelegt.

. KERN-THESE
FORMAT FUR MARKT °

Strategie-Deck Berufstatige mit Eigenkapital Schweiz - CHF NICht . Hebel-



01 - DAS REFRAME

,2Aktien oder Immobilien?"

ist die falsche Frage.

Die meisten vergleichen die Rendite: 7 % Aktien
gegen 3 % Immobilien — und kommen zum Schluss,
Aktien gewinnen. Das ist der Denkfehler, der Uber
zehn Jahre den grossten Unterschied macht.

Die richtige Frage lautet nicht ,,was rentiert
mehr®- sondern: ,,Wie viel Kapital arbeitet
itberhaupt fiir mich?“
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DER UNSICHTBARE HEBEL

Mit CHF 250’000 kaufst du ETF im Wert von 250'000.

Mit denselben CHF 250’000 kaufst du eine Immobilie im
Wert von 1"000'000 - die Bank legt 75 % dazu.

Beide ,Renditen” wirken auf vollig unterschiedliche
Betrage. Genau das entscheidet, wer in 10 Jahren
vermogend ist.
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02 - DER EHRLICHE DIREKTVERGLEICH

Beide gewinnen etwas.
Nur niCht dasselbe. @ ETF/ Aktien @ Immobilie (CH, gehebelt)

KRITERIUM ETF / AKTIEN IMMOBILIE SCHWEIZ

Fremdkapital-Hebel kaum - Cash 111 x 75 % Bankfinanzierung v/

Wertschopfung steuerbar nein, reiner Preisnehmer X ja-Sanierung, Umnutzung v’

Cashflow wahrend Haltedauer Dividende (gering) Mietertrag + Zwangssparen v’

Steuer auf Kursgewinn (privat) steuerfrei v Grundstilickgewinnsteuer (Flip = hochster Satz)
Liquiditat sofort verkauflich v illiquide, Monate

Diversifikation breit gestreut v’ Klumpenrisiko (1 Objekt)

Aufwand nahezu null v aktiv — Zeit & Know-how

Inflationsschutz mittel Sachwert + Schulden entwertet v’

Ehrlich: Der ETF ist ein exzellenter Vermogens-Parkplatz — liquide, billig, im Kursgewinn steuerfrei (privat; Ausnahme: gewerbsmdéssiger Wertschriftenhandel). Aber ein Bewahrer,
kein Vermégens-Bauer.
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03 - DER HEBEL-EFFEKT

Gleiches Eigenkapital.
4x so viel arbeitendes Kapital.

1’000k

4:1
[

Kapital-Hebel: pro 1 Franken Eigenkapital arbeiten 4 Franken fur
750k Bank dich.

Eine Wertsteigerung von nur 2,5 % auf 1 Mio. =
CHF 25’000 - das sind 10 % auf dein Eigenkapital.

250k

<EK 250k Der ETF musste 10 % schaffen, um da mitzuhalten -
im langjahrigen Schnitt liegt er eher bei 7 %.

ETF-Depot Immobilie

75 % Belehnung = Schweizer Standard fiir Renditeobjekte (25 % Eigenkapital; Tragbarkeit kalkulatorisch ~5 %). Der Hebel wirkt in beide Richtungen;, die 10 % sind vor
Hypothekarzins (i.d.R. durch Mietertrag gedeckt) — Lage & Kaufpreis-Disziplin entscheiden.

o~ .
FIX&ELIF" ADIN IKANOVIC FIXFLIP.CH 04



04 - DIE BEISPIELRECHNUNG - 10 JAHRE, GLEICHER START

CHF ZSO’OOO - Zwei Wege. @ ETF, 7 % p.a. @ Immobilie-Eigenkapital, 2,5 % Wertsteig.

600k

ETF
500k
k
4921{ +242k - steuerfrei
400k
300k IMMOBILIE
200k 5301{ +280K - vor NK/GGSt
...und das bevor Mietertrag, Amortisation und aktive
Jahr O Jahr 5 Jahr 10 Wertschépfung dazukommen.

Modellrechnung, iflustrative Annahmen — keine Renditegarantie. Immobilie: Wert 1 Mio., 25 % Eigenkapital, 2,5 % p.a. Wertsteig., Hypothek 750k konstant — Eigenkapital = Wert -
Schuld. Vor Kauf-/Verkaufsnebenkosten (~5 %) & Grundstlickgewinnsteuer,; Mietertrag & Amortisation konservativ nicht eingerechnet. ETF: 7 % p.a. nominal, private Kursgewinne

steuerfrei, Dividenden als Einkommen steuerbar. Vergangene/angenommene Werte # Zukunft.
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O5 - DER BESCHLEUNIGER

Der ETF kann nicht renoviert werden.

Passiv schlagt der Hebel den ETF knapp. Aktiv entkoppelt er sich vollig: Du
erzwingst Wert, statt auf den Markt zu warten. Ein Fix&Flip-Zyklus — illustrativ:

01 02 03

Kaufen unter Wert Wert schaffen Verkaufen

— —
Off-Market-Objekt, Aufwertungspotenzial. Sanierung / Umnutzung. Marktwert nach Sanierung CHF
CHF 1'000'000 (EK 250k) + CHF 150’000 Einsatz 1'400'000

Netto-Marge im Modell = CHF 90-130k

Ein Zyklus von 12-18 Monaten - und wiederholbar. Das macht kein ETF mit einem
einzelnen Objekt.

lllustrative Modellrechnung mit offengelegten Annahmen, keine Renditegarantie. Netto nach Kauf-/Verkaufs-/Finanzierungsnebenkosten und Steuer (Grundstlickgewinn- bzw. Einkommenssteuer bei
gewerbsmdéssigem Handel). Reale Resultate hdngen von Objekt, Lage, Finanzierung und Ausfiihrung ab.
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06 - WAS EIN ETF STRUKTURELL NICHT KANN

Vier Hebel. Nur einer ist Rendite.

01 - FINANZIERUNGS-HEBEL

Die Bank investiert mit

75 % Fremdkapital zu ~1,5-2 %. Deine Rendite wirkt auf das
Vierfache deines Einsatzes. Beim ETF gibt dir keine Bank glinstig
750k Lombard ohne Margin-Call.

03 - WERTSCHOPFUNGS-HEBEL
Du kontrollierst den Wert

Sanierung, Umnutzung, Aufstockung, Stockwerkeigentum: aus
CHF 150k Einsatz CHF 400k Mehrwert machen. Aktien kannst du
nicht renovieren — du bist Preisnehmer.
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02 - STEUER-HEBEL

Schulden, die dir niitzen

Hypothekarzinsen & werterhaltende Kosten abzugsfahig
(Eigenmietwert-Reform schrankt den privaten Zinsabzug kiinftig ein). Refi
statt Verkauf = keine Grundstickgewinnsteuer im Moment -
aufgeschoben, nicht erlassen (schweizweit).

04 - ZEIT-HEBEL

Mieter + Inflation arbeiten

Der Mieter amortisiert deine Schuld (Zwangssparen). Inflation
entwertet deine Hypothek real, wahrend der Sachwert steigt.
Doppelter Ruckenwind, jeden Monat.
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07 - DAS SYSTEM AUF EINEN BLICK

Vom Eigenkapital zum Immobilien-
Vermogen

1- Finanzierung 5 - Exit-Wahl
EK 25% + Hypothek 75% - Tragbarkeit Flip-Verkauf oder Hold-Refi

2 - Sourcing 6 - Steuer sauber

Off-Market - unter Wert - Premium-Lage Eigen- GGSt - Zinsabzug - Struktur
kapital

3 - Priifung 7 - Liquiditat

Bausubstanz - Zonen - Marge-Check Refi: keine GGSt jetzt - Cashflow

4 - Wertschopfung 8 - Skalierung
Sanierung - Umnutzung - STWE Zyklus wiederholen — Portfolio
Jeder Schritt ist ein eigener Hebel = und ein eigener Fehierquell. Der ETF hat genau einen Schritt: kaufen und warten.
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08 - DIE STRATEGIE-LEITER

Ein Flip ist nicht das Ziel.

Er ist die Treppe.

Stufe 1

Flip

Cash-Gewinn aufbauen. Erstes Objekt
kaufen, aufwerten, mit Marge verkaufen.

Eigenkapital fUr grossere Deals schaffen -
aktiv und schnell.

nichste.
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Stufe 2
Hold-Refi

Vermogen behalten. Objekt aufwerten,
behalten, Mehrwert Uber Refi liquide
machen — Steuer aufgeschoben, nicht
erlassen. Liquiditat ohne Verkauf, plus
Cashflow.

Stufe 3

Portfolio

Geld arbeitet allein. Mehrere Objekte,
Banken als Partner, Skalierung Richtung

Mehrfamilienhaus & eigener Struktur. Der

ETF-Sparer schaut zu.

Die ETF-Strategie hat eine Stufe. Die Immobilien-Strategie hat eine Leiter - jede Stufe finanziert die
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09 - WAS DIE RECHNUNG VERSCHWEIGT

Der Hebel ist echt.
Er ist nur nicht gratis.

Jede Zahl hier stimmt — wenn drei Dinge gelingen. Genau hier scheitern die meisten, und genau
hier entscheidet sich Gewinn oder Verlust:

Das Objekt finden Die Bank iiberzeugen Sauber ausfiihren

Auf Homegate mit Marge kaufen? Fast Tragbarkeit, Eigenmittel, Belehnung, der Sanierung im Budget, Verkauf im Timing,
nie. Es braucht Off-Market-Zugang und richtige Finanzierungs-Stack. Ein Nein der Steuer korrekt: GGSt mit Zuschlag bei
ein gelbtes Auge flr das ,hassliche Bank, und der ganze Hebel existiert nur kurzer Haltedauer, gewerbsmassig =
Entlein” mit Potenzial. auf dem Papier. Einkommen + AHV ~10,6 %. Die

kombinierte Last ist erheblich.

Die Rechnung ist einfach. Die Ausfiuhrung ist das Handwerk — und genau das ist erlernbar.
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FI)&FLIP MIT ADIN IKANOVIC

NACHSTER SCHRITT

Dein Eigenkapital sitzt.
Lass es arbeiten.

Kostenloses Strategiegesprach: Wir prufen in ~15 Minuten, ob dein
Eigenkapital fur ein erstes Renditeobjekt in einer Schweizer Premium-Lage
reicht — und welcher der drei Wege zu dir passt. Keine Verkaufsshow, eine
ehrliche Einschatzung.

WER REALISIERT FUR

Aktiver CH-Immobilien- Eigene Flips + begleitete Berufstatige mit EK ab
Operator Projekte CHF 250k

FIXFLIP.CH

TERMIN

fixflip.ch —
Strategiegespréch



