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[hre Chancen bei Renditeimmobilien

—

Aufgrund von gunstigen Hypo-
thekarkrediten haben in den
letzten Jahren auch immer mehr
Private in Renditeliegenschaften
investiert. Nun sind die Zinsen
gestiegen und in der Folge stellt
sich die Frage, ob die Preise von
Renditeimmobilien ihren Zenit
erreicht haben. Wer heute erfolg-
reich investieren mochte, muss
sorgfaltig vorbereitet sein.

Sebastian Fritz

it der Zinswende haben die

Preise von Renditeimmobilien

angefangen, zu stagnieren. Sie

sind in der Schweiz teilweise
leicht und im Ausland sogar deutlich gefal-
len, nachdem die Branche Jahrzehnte lang
von steigenden Preisen profitierte, und
glinstige Kredite den Immobilien-Boom
stlitzten.

Wie lange diese Korrektur im Ausland
dauert und ob sie in der Schweiz dhnliche
Dimensionen annehmen wird, ist heute
noch ungewiss. Sie ist — nebst Faktoren wie
Zuwanderung, knappes Angebot und ge-
ringere Bautitigkeit — eng mit der Hohe der
Hypothekarzinsen verkniipft. Nach {iber
zehn Jahren Tiefzinsphase kennen wir in
der Schweiz seit Juni 2022 wieder steigende
Zinsen.

Ende September 2023 hat die Schweizeri-
sche Nationalbank tiberraschenderweise
ein Bremsmanover eingeleitet und am
aktuellen Leitzins von 1,75 Prozent festge-
halten. Die Schaffhauser Kantonalbank

Werden wir auch in der
Schweiz eine Preis-
korrektur bei Rendite-
immobilien sehen?

geht aktuell davon aus, dass der Zinshohe-
punkt in der Schweiz erreicht ist.

Werden wir auch in der Schweiz eine
Preiskorrektur bei Renditeimmobilien se-
hen? Moglich ist es, aber um eine verléssli-
che Aussage zu machen, ist es noch zu
frith. Mit Sicherheit 14sst sich aber sagen,
dass ein moglicher Preisriickgang gute
Chancen bieten kann, um interessante Ob-
jekte zu attraktiven Preisen zu erwerben.

Sich fiir alle Eventualititen wappnen

Wie fiir die Teilnehmenden eines Rad-
rennens (siehe Infobox zum Autor) ist auch
beim Erwerb einer Renditeliegenschaft die
gewissenhafte Vorbereitung ein entschei-
dendes Kriterium fiir den Erfolg oder Miss-
erfolg. Stellen Sie sich also vor dem Kauf ei-
nige essenzielle Fragen.

«Was ist eine Renditeimmobilie und
worauf muss ich achten?»

Wenn Sie eine Renditeimmobilie erwer-
ben wollen, werden Sie langfristig mit gros-

Kauf einer Renditeliegenschaft: Beispiel

Berechnung Bruttorendite
Kaufpreis

Eigenmittel (33.3 %)
Hypothek (66.6 %)

ser Wahrscheinlichkeit in eine Wohnlie-
genschaft investieren. Alternativ kommen
Gewerbeimmobilien, Bilirogebdude oder
gemischt genutzte Objekte in Frage. Dieser
Markt ist allerdings volatiler und hat hiufi-
ger mit Leerstdnden zu kdmpfen, weshalb
ein Kauf deutlich mehr Erfahrung und Ri-
sikobereitschaft erfordert.

Mit einer solchen Liegenschaft kaufen
Sie ein Objekt, das Sie an Dritte vermieten
wollen. Als Eigentiimerin oder Eigentiimer
profitieren Sie damit von regelméissigen
Mieteinnahmen, die alle anfallenden Kos-
ten, Zinsaufwidnde und Inflationskosten
decken sowie iiber die Jahre den Kaufpreis
und damit die Hypothek amortisieren soll-
ten. Idealerweise zahlt sich das Investment
zudem in Form einer Rendite auf dem ein-
gesetzten Eigenkapital aus.

Sollten die Preise bei Renditeimmobilien
weiter ansteigen, kommt die Chance hinzu,
dass Thr Objekt mit der Zeit an Wert ge-
winnt. Bei einem allfdlligen Verkauf der
Liegenschaft konnen Sie dadurch einen ho-
heren Preis erzielen.

«Wie kann ich eine Liegenschaft
finanzieren?»

Banken finanzieren Renditeliegenschaf-
ten in der Regel mit Hypotheken bis zu
einer maximalen Hohe von 75 Prozent der
von der Bank festgelegten Belehnungsba-

J

sis. Folglich ist Eigenkapital von mindes-
tens 25 Prozent der Belehnungsbasis nétig.
Weiter ist regulatorisch vorgeschrieben,
dass die Hypothekarschuld bei einer sol-
chen Immobilie nach zehn Jahren weniger
als zwei Drittel ausmacht.

Im Unterschied zum Kauf eines Eigen-
heims diirfen keine Gelder aus der 2. und 3.
Saule eingesetzt werden.

«Welche Kosten kommen auf mich zu? »

Die Einschatzung der Kosten ist bei der
Beurteilung eines moglichen Investitions-
objekts eine entscheidende, aber auch
schwierige Aufgabe. Sich bei versierten
Fachleuten Rat einzuholen und sich mit er-
fahrenen Investorinnen und Investoren
auszutauschen, ist hilfreich. Folgende Kos-
ten sind insbesondere zu beachten: Verwal-
tungsaufwand, Aufwénde fiir Instandhal-
tung und Unterhaltsarbeiten, Investitionen
in energetische Sanierungsmassnahmen
und allgemeine Sanierungen, Pramien fiir
Versicherungen, Courtagen fiir Makler,
Kosten fiir Inserate, Steuern und Hypothe-
karzinsen, hinzu kommen Amortisationen
und fehlende Mieteinnahmen bei voriiber-
gehenden Leerstinden.

Einen mdglichen Renovationsbedarf gilt
es im Vorfeld mit Fachleuten sorgfiltig zu
priifen, denn die Bausubstanz ist ein ent-
scheidendes Kriterium fiir zukiinftige Kos-

1 Kauf einer Renditeliegenschaft: Beispiel 2

Berechnung Bruttorendite
CHF 3'000'000
CHF 1'000'000
CHF 2'000'000

Kaufpreis
Eigenmittel (33.3 %)
Hypothek (66.6 %)

CHF 5'000'000
CHF 1'667'000
CHF 3'333'000

¢

Eine sorgfaltige Vorbereitung ist entscheidend fiir das erfolgreiche Investieren in Renditeliegenschaften.

Uber den Autor

Sebastian Fritz (1982)
studierte Betriebs-
6konomie an ZHAW
und PrivateBanking &
Wealth Management
an der Hochschule
Luzern. Nach Gber 15
Jahren in verschiede-
nen Rollen fir Privat-
und Unternehmens-
kundschaft bei einer
Grossbank wechselte
er 2023 zur Schaff-
hauser Kantonalbank.
Erist in Stetten
aufgewachsen und
lebt heute mit Frau
und Tochter in Thayn-
gen. Der Team-Tor-
tour-Sieger von 2019
ist ein begeisterter
Radsportler und in
der Regionin
verschiedenen Funk-
tionen ehrenamtlich
tatig.

Fazit: Der Kaufpreisunterschied
von zwei Millionen Franken,

der zu einem Drittel mit Eigen-
kapital und zu zwei Dritteln mit
Fremdkapital finanziert wird,
hat bei gleichbleibenden
Mietertrdgen eine Reduktion
von zwei Prozent der Brutto-
rendite und aufgrund steigen-
der Zinskosten eine drastische

Reduktion der Eigenkapitalren-

Jahrlicher Mietertrag nach Nebenkosten CHF  150'000 Jahrlicher Mietertrag nach Nebenkosten CHF  150'000
- Bruttorendite (Jahresnettomiete x 100/Kaufpreis): - Bruttorendite:

5% auf Kaufpreis 3% auf Kaufpreis
Berechnung Eigenkapitalrendite Berechnung Eigenkapitalrendite
Jahrlicher Mietertrag nach Nebenkosten CHF  150'000 Jahrlicher Mietertrag nach Nebenkosten CHF  150'000
Abziiglich Zinsen (2.75 %) CHF  55'000 Abziiglich Zinsen (2.75 %) CHF 91'658
Abziglich Verwaltungskosten CHF 7'500 Abziglich Verwaltungskosten CHF 7'500
Abziglich Instandhaltungskosten CHF 12'500 Abziglich Instandhaltungskosten CHF 12'500
Abziglich Mietausfallkosten CHF 4'500 Abziglich Mietausfallkosten CHF 4'500
Abziiglich tbriger Aufwand Abziglich Gbriger Aufwand
(Abschreibungen, Steuern etc.) CHF  40'500 (Abschreibungen, Steuern etc.) CHF 40'500
Reingewinn CHF 30'000 Reingewinn CHF -6'658

- Eigenkapitalrendite (Reingewinn x 100/Eigenmittel):

3% auf Eigenmittel

- Eigenkapitalrendite:
-0.4% auf Eigenmittel

dite auf minus 0,4 Prozent zur
Folge. Bei Eigenmitteln unter
einem Drittel des Kaufpreises

sind ausserdem noch Amorti-
sationen zu beriicksichtigen.
TABELLE/BERECHNUNG SHKB

BILD ISTOCK/SHKB

ten. Probleme mit Feuchtigkeit, teure Sa-
nierungen von Fassaden, Dédchern und
elektrotechnischen  Anlagen  koénnen
schnell zu einer Kostenfalle werden. Auch
auf die Bauqualitét ist zu achten, schliess-
lich erwarten die Mietenden eine anspre-
chende Ausstattung bei Wohn- und Schlaf-
rdumen, Kiichen und Nasszellen sowie
Schallschutz und ziehen auch nur dann
gerne ein, wenn die Raumaufteilung eine
gewisse Flexibilitét erlaubt.

«Wie berechne ich die Rendite fiir
eine Liegenschaft?»

Der erzielbare Ertrag ist ein entschei-
dendes Kriterium bei der Beurteilung einer
Renditeliegenschaft. Eine Investorin oder
ein Investor ist einerseits an der Bruttoren-
dite, andererseits an der Eigenkapitalren-
dite interessiert. Besondere Beachtung ist
der Einschitzung der bereits erwidhnten,
moglichen Kosten zu schenken. Oft werden
Energie-, Sanierungs-, Leerstands- und
Mieterwechselkosten zu tief eingeschéitzt
und auch die unterdessen gestiegenen
Zinskosten werden unterschitzt. Verglei-
chen Sie hierzu die beiden Berechnungs-
beispiele, welche aufzeigen, wie massiv
sich Brutto- und Eigenkapitalrendite bei
einem hoheren Kaufpreis verdndern.

Die Fragestellungen rund um den Erwerb
einer Renditeliegenschaft sind komplex,
ein Patentrezept fiir den Erfolg gibt es nicht.
Informieren Sie sich regelméssig, lesen Sie
Fachliteratur und beobachten Sie den
Markt. Erstellen Sie zudem eine Checkliste,
die Sie bei Besichtigungen nutzen kdnnen
und beziehen Sie frithzeitig Fachleute aus
dem Finanzierungsbereich mit ein.
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