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Ausgangslage: Vermieten Privatperso-
nen oder Unternehmerinnenihre Liegen-
schaften und Mietobjekte selber, miis-
sen sie sich in unterschiedlichen Situa-
tionen [Wertermittlung, Rentabilitats-
priifung, Finanzierung usw.] mit der Ge-
staltung der Mietzinse auseinanderset-
zen. Haufig werden diese einmal festge-
legt und dann (ber Jahre oder sogar
Jahrzehnte beibehalten. Die Priifung der
Mietzinse generell, aber vor allem wenn
diese unverédndert seit langer Zeit gleich
geblieben sind, erfordert eine vertiefte
Auseinandersetzung mit der Liegen-
schaft und dem regionalen Immobilien-
markt. Eine Uberpriifung der Mieten
sollte in regelmé&ssigen Abstédnden
[mind. alle 10 Jahre] erfolgen. Dazu
muss der Zustand der Liegenschaft
lberpriift und eine Einschétzung der
Marktkonformitét der Mietobjekte vor-
genommen werden.

Um diese Schritte in die Wege zu leiten,
missen als erstes die wichtigsten Doku-
mente (berpriift werden. So finden sich
im Grundbuchauszug, dem Gebé&udever-
sicherungsnachweis oder in der Steuer-
schéatzung Hinweise, welche fiir ein Gut-
achten eine erste Basis bilden. An-
schliessend sind Eigenschaften wie der
Zustand, die Qualitat der baulichen An-
lagen-zB. Dammwerte, Alter und Art von
Gebéudeanlagen- oder allféllige Risiken
zu priifen und deren Ausmass abzu-
schéatzen. Bei Gebduden, welche vor
1990 erstellt oder saniert wurden, muss
gepriift werden, ob allenfalls «gesund-
heitsgefdhrdende Stoffe» eingesetzt
wurden.

Im Anschluss folgt die Analyse der Lie-
genschaftsrechnung. Aufgrund der Jah-
resrechnungen der letzten Jahre -mind.
drei Vorjahre sollten ausgewertet wer-
den- werden die Durchschnittskosten
ermittelt. Im Verlauf dieser Arbeit wird
gepriift, ob alle «<nebenkostenfdhigen
Aufwendungen» auf die Mieterlnnen
libertragen und richtig abgerechnet wer-
den. Die Erstellung der Nebenkostenab-

rechnung beinhaltet viele Stolpersteine.
Basis der Abrechnung bilden die Verein-
barungenim Mietvertrag. Darin miissen
alle méglichen Nebenkosten, welche im
vorliegenden Gebaude anfallen, separat
aufgefiihrt sein. Pauschale Hinweise,
wie haufig formuliert «Die Mieterschaft
tragt alle Nebenkosten», gentligt den ge-
setzlichen Anforderungen nicht.

Sind die Durchschnittskosten und die
Aufwendungen fiir die Nebenkosten be-
stimmt, ist der Mietertrag mit dem Miet-
wert -nachhaltiger Mietzins fir ver-
gleichbare Objekte an vergleichbarer
Lage- zu vergleichen und auf allféllige
Differenzen zu iberpriifen. Aufgrund ei-
ner Bewertung der Liegenschaft kbnnen
anschliessend die Kosten mit den zu-
kiinftigen Ertrdgen verglichen werden.
Dieser Vergleich ermdglicht der Eigen-
tiimerschaft eine Einschéatzung zur Ren-
tabilitat. Die Bewertung gibt zudem Aus-
kunft iiber die Teilwerte, welche der Net-
tomietzins zu decken hat. Dies sind alle
Aufwendungen, welche nicht im Rah-
men der Nebenkostenabrechnung auf
die Mieterlnnen (iberwélzt werden k6n-
nen. Der kostendeckende Mietzins setzt
sich aus den Unterhaltskosten, den
Riickstellungen fiir grosszyklische Sa-
nierungen, den Kapitalkosten und den
Verwaltungskosten zusammen. Dazu
kommen die Kosten fiir Versicherungs-
prdamien und die Vermarktung.

Der Aufbau und die Fiihrung einer Lie-
genschaftsrechnung sowie einer trans-
parenten Nebenkostenabrechnung und
die regelméssige Uberpriifung des Er-
trags und des Liegenschaftswerts, sind
die Basis fiir die Priifung der Rentabilitat
der Liegenschaft. Wird zum Beispiel im
Rahmen einer Finanzierungsabkldrung
zur Beschaffung von Fremdkapital fiir
eine notwendige Sanierung festgestellt,
dass die aktuellen Mieteinnahmen nicht
zu einer nachhaltigen Verzinsung aus-
reichen, werden Antragsteller eventuell
aufgefordert, zusétzliches Eigenkapital
einzubringen. Mit einer vorausschauen-
den Planung und Priifung der Grundla-
gen, kénnen solche «Uberraschungen»
verhindert werden.
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