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Baujahr 2015, Grundstticksflache 500 gm, Kubatur 800 cbm, 6 ¥2-Zimmer, durchschnittlicher Ausbau, guter Zustand, gute
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» RENDITEN VON MEHR-
FAMILIENHAUSERN

Bei neuerstellten Mehrfamilienhéu-
sern gingen die Bruttorenditen seit der
Jahrtausendwende kontinuierlich zu-
riick, wie die jahrliche Umfrage bei 500
bis 1000 Immobilienexperten ergab. Mit
einem Riickgang von 6,5% im Jahr 2001
auf aktuell durchschnittlich 3,5% hat sich
die Rendite beinahe halbiert.

Stellt man der erzielten Bruttorendite
diemietrechtlich zulassige Rendite gegen-
uber, die 3,5% liber dem Referenzzinssatz
betragen darf, lag die Bruttorendite seit
2008 jeweils unter der mietrechtlich er-
laubten Rendite. Im Durchschnitt war die
Bruttorendite 1,14% unter der zuldssigen
Rendite, im Jahr 2024 betrug die Diffe-
renz 1,75%.

RENDITEN BEI
EINFAMILIENHAUSERN

Wird ein durchschnittliches Einfami-
lienhaus (Baujahr 2015, Grundstiicksfla-
che 500 gm, Kubatur 800 m?, 6/2 Zimmer,

durchschnittlicher Ausbau, guter Zustand,
gute Lage) vermietet, liegen die Renditen
deutlich unter der mietrechtlich zulassi-
genHohe. Gesamtschweizerischliegen die
Nettorenditen bei 1,72% (zuléssig 3,5%)
und die Bruttorenditen bei 2,74% (zulis-
sig 5%).

Auch in vorherigen Jahren lagen die
Renditen deutlich unter der mietrechtli-
chenMaximalrendite. Wurde ein Einfami-
lienhaus in Pfaffikon ZH zum Marktwert
gekauft und vermietet, betragt die Brutto-
rendite seit 2016 durchschnittlich 2,71%
und die Nettorendite 1,66%.

Wenn das gleiche Einfamilienhaus
2016 gekauft und vermietet wurde, resul-
tierte bei Mietbeginn eine Bruttorendite
von 2,73%. Erfolgte kein Mieterwechsel,
und wurden alle Mietzinsanpassungen
korrekt weitergegeben, betriagt die aktu-
elle Bruttorendite 2,66%. Damit wird aus
dem aktuellen Mietzins kein tibersetzter
Ertragerzielt,und der Mietzins muss trotz
sinkendem Referenzzinssatz nicht redu-
ziert werden.

Wird mit der Vermietung kein Uber-
setzter Ertrag erzielt, muss der
Mietzins trotz gesunkenem Referenz-
zinssatz nicht reduziert werden. Bei
neueren Mehrfamilienhausern sowie
vermieteten Einfamilienh&usern und
Eigentumswohnungen liegt die Rendi-
te oft unter der mietrechtlich zulassi-
gen HOhe. TexT— RALPH BAUERT+

RENDITEN BEI
EIGENTUMSWOHNUNGEN

Auch bei vermieteten Eigentumswoh-
nungenliegendie Renditen deutlichunter
der mietrechtlich erlaubten Obergrenze.
Bei der Vermietung einer durchschnittli-
chen Eigentumswohnung (Baujahr 2015,
Wohnflache 80 gqm, 3 Zimmer, Balkon
10 gm, durchschnittlicher Ausbau, guter
Zustand, gute Lage) liegt die Nettorendi-
te gesamtschweizerisch bei1,59% und die
Bruttorendite bei 2,69%.

Nimmt man die konkreten Marktwer-
te in Winterthur, zeigen sich die tiefen
Renditen. Aktuell bezahlt man fiir diese
Eigentumswohnungen 1 Mio. CHF und
kann die Wohnungfiirrund 2000 CHF ver-
mieten. Die Bruttorendite betriagt damit
2,4%, erlaubt waren 5%, was eine Monats-
miete von mehr als 4000 CHF bedeutet.

Wurde diese Eigentumswohnung 2016
fur 700 000 CHF gekauft und zur damali-
gen Marktmiete von 1725 CHF vermietet,
liegt die heutige Nettorendite bei 2,27%
(zuléssig 3,5%) und die Bruttorendite bei
2,88% (zuléssig 5 %), wenn dem Mieter
alle Mietzinsanpassungen infolge Refe-
renzzinssatz weitergegeben wurden.

MIETZINSANPASSUNGEN
UND RENDITE

Im Artikel 269 OR regelt das Miet-
recht, dass Mietzinse missbrauchlich
sind, wenn daraus ein tibersetzter Ertrag
erzieltwird. Geméiss Bundesgerichtistein
Mietzins zu hoch, wenn bei neueren Lie-
genschaften die Bruttorendite mehr als
3,5% und bei alteren Liegenschaften die
Nettorendite mehr als 2% tiber dem Refe-
renzzinssatz liegen.

Mit dem am 3. Mérz 2025 auf 1,5% ge-
senkten Referenzzinssatz darf somit eine
Nettorendite von 3,5% bzw. eine Brutto-
rendite von 5% erzielt werden. Liegt die
effektiv erzielte Rendite darunter, muss
der Vermieter den Mietzins trotz gesun-
kenem Referenzzinssatz nicht senken.

Wird eine Liegenschaft mit laufendem
Mietverhiltnis erworben oder im Rah-
men einer Erbteilung libertragen, kann
der neue Eigentimer den Mietzins, ge-
stiutzt auf den Erwerbspreis, erhohen,
soweit dieser nicht offensichtlich tiber-
setzt war. Dabei gilt auch der Grundsatz,
dass aus der Vermietung kein tibersetzter
Ertrag erzielt werden darf.
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EINSCHATZUNGEN ZUR
AKTUELLEN SITUATION

Bei neuerstellten Mehrfamilienhdu-
sern liegt die aktuelle Bruttorendite
durchschnittlich bei 3,5% und damit 1,5
Prozentpunkte unter der zuldssigen Rendi-
tebeieinem Referenzzinssatzvon1,5%.Da-
mit ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass
zumindest bei neueren oder neu erworbe-
nen Mehrfamilienhdusern kein Anspruch
auf eine Mietzinsreduktion aufgrund des
gesunkenen Referenzzinssatzes besteht,
bei dieser und auch bei allfalligen weiteren
Senkungen.

Bei vermieteten Einfamilienhdusern
und Eigentumswohnungen resultieren in

ANZEIGE

der Regel tiefere Renditen als bei Mehr-
familienhdusern. Damit werden auch bei
dlteren Einfamilienhidusern und Eigen-
tumswohnungen die Renditen meistens
unter der mietrechtlich zuldssigen Gros-
se liegen. Ein Mietzinssenkungsbegehren
des Mieters wegen eines gesunkenen Re-
ferenzzinssatzes kann damit haufig durch
den Einwand abgelehnt werden, dass mit
dem aktuellen Mietzins kein tibersetzter
Ertrag erzielt wird. Aufgrund der tiefen
Rendite bei der Vermietung von Einfami-
lienhdusern und Eigentumswohnungen
kann der Einwand der ungeniigenden Ren-
dite auch bei weiteren Senkungen des Re-
ferenzzinssatzes hidufig gerechtfertigtsein.

Fur Liegenschaftskéufer, die ein lau-
fendes Mietverhéltnis tibernehmen,
resultiert insbesondere bei Einfamilien-

hausern und Eigentumswohnungen in
viele Fallen mit dem hohen Kaufpreis und
dem bestehenden Mietzins eine Rendi-
te unter der mietrechtlichen Obergrenze.
Das berechtigt den neuen Eigentiimer zu
einer Mietzinserhohung, auch wenn der
Referenzzinssatz unveriandert bleibt oder
sogar gesenkt wird. [

WEITERE FAKTEN, INFORMATIONEN UND GRAFIKEN ZU IMMOBI-
LIENRENDITEN GIBT ES IM AUSFUHRLICHEN ARTIKEL «FAKTEN ZU
IMMOBILIENRENDITEN, REFERENZZINSSATZ UND MIETZINSANPAS-
SUNGEN»: WWW.HEV-WINTERTHUR.CH/FAKTEN-MIETRENDITE/

*RALPH BAUERT

Der Autor ist dipl. Architekt FH,
eidg. dipl. Immobilientreuhénder
und Executive MBA FH.
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SOFTWARELOSUNGEN ZUR IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG

«Immobilienbewirtschaftung
ohne lastigen Papierkram?
Das geht - mit eXtenso.»

Lisa Werginz, Kundendienst eXtenso IT-Services AG

Egal, ob Sie eine kleine, mittlere oder grosse Immobilienbewirtschaftung
sind — eXtenso bietet Innen die passende modulare Softwarelésung
zur Bewirtschaftung von Mietliegenschaften, Gewerbeobjekten und
Stockwerkeigentum. Wir begleiten Sie auf dem Weg in die Digitalisierung.
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