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Immobilienbewirtschaftung

Heute braucht es nicht Verwalter, sondern
effiziente Immobilien-Bewirtschafter. Dabei
steht nicht nur der Eigentimer im Vorder-
grund, sondern auch der Mieter. Denn nur
mit einer zufriedenen Mieterschaft lassen
sich die Interessen des Eigentliimers auch
optimal umsetzen. Durch rasche und per-
sonliche Betreuung profitieren beide Seiten
vom Mehrwert. Fachwissen und engagier-
tes Handeln sind nur einige Punkte flr eine
erfolgreiche Bewirtschaftung. Wichtig sind
auch, dass die erzielte Rendite stimmt und
Ihre Immobilie nachhaltig bewirtschaftet
wird. Denn nur so erreichen Sie die ge-
winschte Wertsteigerung.

Schatzungsweise 70 Prozent aller Mehrfa-
milienhauser in der Schweiz sind im Privat-
besitz. Bei Immobilienbesitz stellt sich un-
ausweichlich die Frage: Soll man das ad-
ministrative und organisatorische Drum
und Dran selber in die Hand nehmen oder
an eine professionelle Immobilienverwal-
tung outsourcen? Gerne beraten und un-
terstitzen wir Sie bei der Verwaltung Ihrer
Immobilie.

(Gewerbliche) Untermiete

Die Sharing Economy boomt. Nicht nur
Fahrzeuge und Fahrrader werden geteilt,
sondern auch immer mehr Wohnungen
werden auf Online-Plattformen wie Airbnb
zum ,Teilen™ angeboten.

Die Untermiete kann nicht einfach wegbe-
dungen werden. Fir die Untermiete muss
der Mieter jedoch das Einverstandnis des
Vermieters einholen, welcher die Untermie-
te nur unter den folgenden Voraussetzun-
gen ablehnen kann:

- Der Mieter weigert sich, die Bedingungen
der Untermiete bekanntzugeben.

- Die Bedingungen der Untermiete sind im
Vergleich mit dem Hauptmietvertrag
missbrauchlich (der Hauptmieter nimmt
beispielsweise einen wesentlich héheren
Mietzins ein).

- Dem Vermieter entstehen aus der Unter-
miete wesentliche Nachteile (zum Beispiel
Zweckentfremdung des Mietobjekts).

Wir empfehlen, zumindest die Untersagung
der gewerblichen Untermiete wie Airbnb
bereits im Mietvertrag schriftlich festzuhal-
ten.
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Madngelriige bei Wohnungsabnahmen

Bei einer Wohnungsabnahme werden dem
Vermieter enorme Hirden gestellt. Mochte
der Vermieter dem Mieter Kosten auferle-
gen, genugt es nicht, auf dem Wohnungs-
abnahmeprotokoll lediglich die Mangel auf-
zufihren. Es muss auf dem Protokoll aus-
dricklich erwahnt sein, dass und in wel-
chem Umfang der Mieter fir diese Mangel
einzustehen hat.

Viele Vermieter wiegen sich auch in fal-
scher Sicherheit, wenn das Wohnungsab-
nahmeprotokoll durch einen Amtsweibel
ausgestellt wird, worin lediglich der Zu-
stand der Wohnung durch einen unabhan-
gigen Dritten notiert wird. Die durch den
Mieter haftbaren Mangel sind dann durch
den Vermieter festzuhalten resp. zusatzlich
zu rugen.

Trifft der Fall ein, dass ein Mieter das Ab-
nahmeprotokoll nicht unterzeichnet, so ist
es flr den Vermieter wichtig, die Mangel,
fir welche er den Mieter haftbar macht,
umgehend (allerspatestens innert drei
Werktagen) per Einschreiben zu riigen.

Nebenkosten

Das Mietrecht ist bekannterweise formalis-
tisch und auch sehr mieterfreundlich. Klei-
ne Formfehler wie zum Beispiel nur um
einen Tag unterschrittene Fristen haben
weitreichende Konsequenzen und schitzen
meist den Mieter.

Die Grundsteine der Nebenkostenabrech-
nung werden bereits bei der Ausarbeitung,
resp. dem Abschluss eines Mietvertrages
gelegt. Werden Positionen nicht vereinbart,
hat der Vermieter die Verrechnung dersel-
ben verwirkt und kann diese nur durch ein
aufwendiges Verfahren und mit hohem
Risiko dem Mieter Uberbinden.

Unter Betriebskosten fallen samtliche Kos-
ten an, mit denen ein Liegenschaftsbesitzer
rechnen muss und die dem Mieter nicht
verrechnet werden dirfen (Eigentimerlas-
ten). Darin eingeschlossen sind etwa
Liegenschaftssteuern, Gebaudeversiche-
rungspramien, Erschliessungsgebihren,
Hypothekarzinsen, Reparaturen, etc.

Die verrechenbaren Nebenkosten umfassen
diejenigen Kosten, die mit dem Gebrauch
der Mietsache zusammenhdngen. Darunter
fallen zum Beispiel:



- Wasser- / Abwassergeblihren
- Allgemeinstrom

- Hauswartungsarbeiten

- Gartenunterhalt / -pflege

- Kehrichtgebihren

- TV-Geblihren

- Serviceabonnemente flir Waschmaschi-
nen, Tumbler, Lift, Klimatisierung, Alarm-
anlagen, Entkalkungsanlagen, etc.

Unter den Heizkosten werden samtliche
Heizungs- und Warmwasseraufbereitungs-
kosten verstanden wie etwa:

- Brennstoffe

- Energiebezug von einer ausgelagerten
Anlage

- Betriebskosten flir Alternativenergien

- Strom flr Pumpen und Brenner

- Reinigung der Heizungsanlage und Ka-
minfeger

- Verbrauchserfassung und Abrechnungs-
service VHKA

- Wartungsvertrage fiir Heizung und Bren-
ner

Fir das Erstellen der Heiz- und Nebenkos-
tenabrechnung darf der Vermieter einen
prozentualen Anteil der gesamten Heiz-
und Nebenkosten der Mieterschaft belas-
ten. In der Regel sind es drei Prozent.

Obschon die Nebenkosten einen immer
grosseren Stellenwert einnehmen (heutzu-
tage machen sie rund 15 bis 25 Prozent
des Nettomietzinses aus), werden Neben-
kostenabrechnungen eher selten angefoch-
ten. Dies konnte sich jedoch schon bald
andern, da in der Vergangenheit bei tiefen
Mietzinsen und Wohnungsknappheit die
Abrechnungen durch die Mieter weniger
unter die Lupe genommen wurden.

Eine korrekt erstellte Heiz- und Nebenkos-
tenabrechnung erspart dem Vermieter Zeit
und Geld. Es lohnt sich, fir die Erstellung
der Abrechnung oder auch bereits fir die
Ausarbeitung des Mietvertrags Spezialisten
beizuziehen.

Vormerkung Mietvertrag

Bei einem Verkauf der Liegenschaft gehen
die mit einem Grundstick verbundenen
Mietverhaltnisse auf den neuen Erwerber
Uber. Diesem steht jedoch das Recht zu,
bei dringendem Eigenbedarf das Mietver-
haltnis vorzeitig auf den nachstmdglichen
Kindigungstermin zu kindigen, sobald er
Eigentimer geworden ist.

Durch die Vormerkung des Mietvertrags im
Grundbuch entfallt das Kindigungsrecht
des Erwerbers. Dadurch wird bewirkt, dass
die vertraglich vereinbarte Mietdauer ein-
gehalten werden muss. Von Vorteil ist dies
inbesondere bei Mietvertragen mit mehr-
jahriger, fester Mietdauer. Lediglich bei
einer Zwangsverwertung fallt die Vormer-
kung weg.

Wird die Vormerkung des Mietvertrags ge-
wiinscht, ist dies sinnvollerweise bereits im
Mietvertrag festzuhalten. Dieser muss als-
dann auch meist im Original beim Grund-
buchamt zur Vormerkung eingereicht wer-
den.

Leerstandsentwicklung Wohnungen

Jedes Jahr werden die per 1. Juni schweiz-
weit leerstehenden Wohnungen gezahlt.
Dabei werden bewohnbare Wohnungen
beriicksichtigt, unabhdngig davon, ob sie
mobliert oder unmadbliert sind. Auch ange-
rechnet werden leerstehende Ferien- oder
Zweitwohnungen, sofern sie das ganze
Jahr bewohnbar sind.

Die Leerstdande nehmen von Jahr zu Jahr
zu. Diese Entwicklung ist die Folge von
einerseits einer nach wie vor grossen Bau-
tatigkeit, welche das Angebot stetig ver-
gréssert, und anderseits einer insgesamt
eher seitwarts tendierenden Immobilien-
nachfrage. Diese Parameter variieren je-
doch stark nach Region. Besonders in den
Grossstadten Genf und Zirich herrscht
weiterhin Wohnungsmangel. Einen zuneh-
menden Wohnungslberfluss verzeichnet
vor allem das Mittelland (Regionen Ober-
aargau, Olten, Aarau), die Sldschweiz
(Regionen Sion, Locarno, Lugano) sowie in
der Ostschweiz die Region St. Gallen.
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