Erwerb und Unterhalt von Immobilien

Thomas Peter ist Mitinhaber und
Vorsitzender der Geschiftsleitung
der Arlewo AG. Der eidg. dipl.
Immobilien-Treuhinder vermittelt
in seinem Beitrag wertvolle Infor-
mationen und praxisgerechte Tipps,
welche beim Kaufen und Verkaufen
von Immobilien nitzlich sind.

Was ist beim Erwerb von Stock-
werkeigentum zu beachten?
Bekanntermassen unterscheidet das
Stockwerkeigentum vor allem zwi-
schen Sonderrecht und gemeinschaft-
lichem Eigentum. Die Abgrenzung

ist im Detail zuweilen schwierig, letzt-
lich aber logisch: In den eigenen
«vier Winden» darf man grundsitz-
lich tun, was man will, solange man
die Tragfihigkeit der Gebiaudekons-
truktion nicht beeintrichtigt, das
einheitliche Aussehen der Gebiude-
hiille respektiert, die Nachbarn in
Ruhe lisst und den Ruf der Gemein-
schaft nicht schadigt.

Ein dusserst wichtiges Zwischending
ist das Sondernutzungsrecht (zur
sprachlich klaren Unterscheidung bes-
ser ausschliessliches Nutzungsrecht
genannt), welches einem erlaubt,
einen Teil des Grundstiicks/Gebiudes
exklusiv zu nutzen. Ein Sonderrechts-
bereich muss raumlich abgetrennt
sein und tiber einen eigenen Zugang
verfigen. An dieser Abtrennung fehlt
es z. B. einem Parkplatz in der Sam-
melgarage. Bestiinde nun die Garage
aus lauter Boxen mit verschliessbaren
Tiiren, wire die Bildung von Son-
derrechten an den Parkplitzen mog-
lich. Fehlen Winde und Tiiren, ist nur
die Begriindung von Sondernutzungs-
rechten moglich. Im Gegensatz zum
Sonderrecht hat man aber beim
blossen Nutzungsrecht nicht die Be-
rechtigung, Veranderungen vorzu-
nehmen. In der Praxis wichtig und
dusserst konflikttrichtig ist dies vor
allem beim Sondernutzungsrecht

am Gartenanteil. Auch hier darf bloss
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genutzt und nicht ohne Zustimmung
der Gemeinschaft geindert werden.
Einfach gesagt: Der Stockwerkeigen-
tiimer darf einen Teil des Gemein-
schaftsgutes unter Ausschluss aller
anderen benutzen, aber es ist nicht
sein Eigentum; er hat sich dhnlich zu
verhalten wie ein Mieter.

Wie finde ich den richtigen
Partner fiir den Kauf/Verkauf
von Immobilien?

Vergleichen Sie unter anderem fol-
gende Punkte bei der Wahl Thres Im-
mobilien-Vermarkters:

e Mitgliedschaft in einer Fachkammer

e Marktkenntnisse: Der Makler muss
den lokalen Markt aufgrund jahre-
langer Erfahrung und vieler erfolg-
reich durchgefithrten Transaktio-
nen in- und auswendig kennen.

e Kein Zeitdruck: Der Makler nimmt
sich Zeit fiir Sie und Ihre Anliegen.

e Individuelle Beratung: Vielfach kom-
men bei einem Verkauf auch wei-
tere rechtliche, finanzielle oder
steuerliche Fragestellungen auf Sie
zu. Auch dabei kann Sie der Ma-
kler unter einem Dach oder mit
einem breiten Netzwerk bestens un-
terstiitzen.

e Professionelle Vorgehensweise: Sie
erhalten ein Vermarktungskonzept
mit einer detaillierten Vorgehens-
weise und den geplanten Aktivititen.
Der Makler zeigt Thnen objektspe-
zifisch den idealen Weg zu einem
fir Verkdufer und Kaufer Erfolg
versprechenden Resultat auf.

e Der Makler ist auch nach dem
Verkauf fur Sie da: ob fiir die Uber-
gabe der Liegenschaft, die Selbst-
deklaration der Grundstiick-
gewinnsteuer oder rechtliche The-
men - alles unter einem Dach.

Die Beauftragung eines Maklers
bringt neben der grosseren Sicherheit
beim Finden des Kiufers und bei

der sachlichen Abwicklung eine Reihe
von Vorteilen,

e weil er einem Gesprich die Schirfe
nehmen kann,

e weil er das Vertrauen beider Markt-
seiten hat und daher auch Dinge
aussprechen kann, die der Noch-
nicht-Partner gegentiber dem ande-
ren nicht sagen kann oder will,
ohne das Verhandlungsklima zu
storen,

o weil er die Uberlegungen der ande-
ren Marktseite kennt,



e weil er den Markt kennt,
o weil er die Gepflogenheiten des
Eigentumswechsels kennt.

Bei Thren Uberlegungen, ein Makler-
unternehmen einzuschalten, sollte
die wichtigste Frage sein, ob sich die-
ses regelmissig mit seinen geschaft-
lichen Aktivititen in dem fir Sie
wichtigen Bereich bewegt. Dabei soll-
ten Sie darauf achten, ein Unter-
nehmen zu wihlen, das stindig am
Markt prisent ist. Grundlage fiir ein
optimales Ergebnis beim Verkauf
Thres Eigentums ist die absolute Markt-
kenntnis aus langjihrigem und aktu-
ellem Handeln des von Thnen beauf-
tragten Maklers.

Eignen sich Immobilien als
Kapitalanlage?
Eigentumswohnungen werden zuneh-
mend auch als Kapitalanlage genutzt,
wobei Wohneigentum durch Privat-
personen zwecks Vermietung erwor-
ben wird. Stockwerkeigentum er-
moglicht also Direktinvestitionen auf
dem Wohnimmobilienmarkt ftr
weniger kapitalstarke Privatanleger.
Der Investitionserfolg der letzten
Jahre war primir durch hohe Wert-
steigerungen getrieben, die sich so
nicht wiederholen diirften. Das Leer-
standsrisiko eines Einzelobjekts lisst
die tiefen Mietrenditen gegentiber
der klassischen Mehrfamilienhausin-
vestition als ungentigend erscheinen.

Promotoren im Neubaubereich stellen
dhnliche Tendenzen fest: Ein erstaun-
lich hoher Anteil von Wohnungs-
kiaufern kauft das Objekt zum Zweck
der Kapitalanlage. Zu einem spiteren
Zeitpunkt ziehen vielleicht die Kin-
der ein oder der Kiufer selbst. Eine an-
dere Gruppe von Eigentiimern hat
schon vor lingerer Zeit Wohneigentum
erworben, dieses aus privaten Griin-
den aber nicht selbst bezogen -
beispielsweise infolge eines Arbeits-
platzwechsels oder eines Ausland-
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aufenthalts. Anstatt das Objekt zu ver-
dussern, haben sie es vermietet.

Doch wie steht es um die Rentabilitit
einer solchen Investition? Fiir die
letzten Jahre sehen die Zahlen gut aus.
Erstens, weil sich ein Wohnungskauf
giinstig finanzieren liess. Und zwei-
tens, weil der Wert von Wohneigentum
stetig gestiegen ist. Die resultierenden
Renditen diirften die Ertrige von
sicheren Anlagen wie Bundesobligati-
onen deutlich tibertroffen haben.
Abhingig von Lage, Immobilien-
markt, baulichen Stirken und Schwi-
chen, ergibt allerdings jeder einzelne
Fall ganz unterschiedliche Ergebnisse.
Ob sich die Investition in Wohnei-
gentum zwecks Vermietung auch
kinftig lohnt, hangt von verschiede-
nen Faktoren ab. Wer eine Wohnung
kauft, muss sich im Klaren dariiber
sein, dass die Immobilienpreise zyk-
lisch verlaufen. Heute liegen die
Immobilienpreise auf einem relativ
hohen Niveau. Stolze Preise fiir

die Immobilie schmailern aber die Ren-
dite, denn die Mieten sind weniger
stark gestiegen als die Wohnungs-
preise. Viele Analysten und Marktbe-
obachter gehen davon aus, dass die
Immobilienpreise nach einer langen
Boomphase in nichster Zeit eher
sinken als weiter steigen kénnten. Ver-
liert die Immobilie jedoch an Wert,
sieht der «Businessplan» nattrlich
nicht mehr so rosig aus.

Welche Rolle spielt der
Unterhalt einer Immobilie?

Wer ein Haus oder eine Wohnung be-
sitzt, muss sein Wohneigentum
unterhalten. Den laufenden und regel-
missigen Unterhalt vernachléssigen,
zahlt sich nicht aus, im Gegenteil.
Zum einen verliert eine schlecht ge-
pflegte oder gar heruntergekommene
Immobilie an Wert, zum anderen
konnen Schiden mit Folgekosten ent-
stehen, die viel hoher sind als die
«gesparten» Unterhaltskosten.

Legen Sie geniigend Geld zuriick

Den meisten Wohneigentiimern ist
Kklar, dass sie Geld fiir den Unterhalt
auf die Seite legen sollten. Trotz-
dem tun das nicht alle. Und das, ob-
wohl die Ausgaben fiir den laufenden
Unterhalt und die Nebenkosten Teil
der Tragbarkeitsberechnung der
Banken waren, als sie ihre Hypothek
beantragt hatten. Die Banken rechnen
mit 1 Prozent des Kaufpreises im
Jahr, wenn das Haus oder die Woh-
nung neu oder renoviert und tadellos
in Schuss ist. Das sind 8000 Franken
jahrlich oder 666 Franken monatlich,
wenn Thr Traumhaus oder Thre
Traumwohnung 800’000 Franken ge-
kostet hat. Dieses Prozent teilt sich
in Nebenkosten sowie laufenden
Unterhalt (zwei Drittel) und grossere
Anschaffungen sowie Renovationen
(ein Drittel) auf.

Ein Konto fiir die Riicklagen

Am einfachsten iiberweisen Sie die
Ricklagen fur den Gebiudeunterhalt
jeden Monat mit einem Dauerauf-
trag auf ein eigens dafiir eroffnetes
Konto. Dann haben Sie das Geld zur
Verfiigung und nicht nur budge-

tiert, falls Sie etwas reparieren lassen
oder ersetzen miissen. Am Anfang
werden Sie Geld anhiufen, das Sie aber
ab dem 10. Jahr mit fortlaufender Le-
bensdauer brauchen werden.

Als Alternative konnen Sie zwei Drit-
tel der Riicklagen (kurzfristiger Unter-
halt) auf Thr Konto einzahlen und ein
Drittel (langfristiger Unterhalt) zur
Amortisation dazuschlagen und indi-
rekt zurtickstellen. Wenn grosse An-
schaffungen oder Reparaturen anste-
hen, erhohen Sie die Hypothek um
die Investitionskosten. Diese Variante
hat zwei Nachteile: Einerseits machen
nicht alle Banken mit, andererseits
konnte Thre Bank die Hypothekar-
erhohung ablehnen oder die Amorti-
sationszahlungen erhéhen, weil sie
die Liegenschaft tiefer bewertet oder
Sie weniger verdienen als frither.



