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Hansjorg Pliiss,
Eidg. dipl. Immobilientreuhdnder
Vero AG, Wettingen

In letzter Zeit hdufen sich Zeitungs-
berichte und Klagen von Betroffenen,
vom Hauseigentiimer sei innert der
gesetzlichen Frist von drei Monaten
gekiindigt worden. Begriindung: Die
Liegenschaft wird einer umfassenden
Renovation unterzogen. Dies miisste
nicht so sein!

Es sei vorweggenommen: Der Grossteil
unserer Mietverhiltnisse zeichnet sich
durch gutes Einvernehmen zwischen Ei-
gentiimer und Mieter aus. Hinsichtlich des
Liegenschaftenunterhaltes zeigen sich je-
doch erhebliche Unterschiede, iiber sinn-
volle Unterhalts- und Renovationsarbeiten

Gesamterneuerung, Mieter und Mietzinsgestaltung

gehen die Meinungen deutlich auseinan-
der. Viele private Eigentiimer, aber auch
professionelle Verwaltungen und institutio-
nelle Anleger bekunden Miihe, Reparatur-
ausgaben und wertvermehrende Investitio-
nen voneinander zu unterscheiden und die
Liegenschaften entsprechend richtig zu be-
wirtschaften.

Gesamterneuerungen sind sinnvoll

In regelmaissigen Abstédnden von etwa 25
Jahren sind einzelne Gebdudeteile vollstan-
dig abgenutzt oder gewihrleisten die Funk-
tionstiichtigkeit nicht mehr. Dazu gehéren
vor allem die Sanitdreinrichtungen samt
dem Versorgungs- und Entsorgungsteil,
den Armaturen und Apparaten. Kiichen-
einrichtungen haben ausgedient, nachdem

die Apparate schon nach etwa zehn bis
vierzehn Jahren ausgewechselt werden
mussten. Bodenbelidge sind durchgetreten,
Fenster undicht, Wandbelige wieder zur
Erneuerung anstehend. Elektroinstallatio-
nen wie meist auch die Heizzentralen ha-
ben nach 25 Jahren ausgedient und ent-
sprechen nicht mehr den aktuellen Vor-
schriften und zeitgemissen Anforderun-
gen.

Hier ist der Ersatz von Einzelteilen meist
Flickarbeit, zudem fallen die entsprechen-
den Kosten als Unterhaltsaufwendungen
an, ohne entsprechende Gegenleistungen
auf der Ertragsseite. Meist kommt dazu,
dass heute die wiarmetechnische Konstruk-
tion des Gebdudes ungeniigend ist, Heiz-
materialverschwendung von bis zu 40 Pro-
zent sind die Auswirkung.

Angesichts dieser umfassend notwendi-



gen Uberholung einer Liegenschaft ist es
angezeigt, eine umfassende Gesamterneue-
rung ins Auge zu fassen. Fiir den Eigentii-
mer ist dies zudem lohnend, als der Bun-
desbeschluss iiber Massnahmen gegen
Missbriuche im Mietwesen (BMM) dem
Eigentiimer zugesteht, dass «die Kosten
umfassender Uberholungen... in der Regel
zu 50 bis 70 Prozent als wertvermehrende
Investitionen» gelten (Artikel 10 VO). Dies
heisst, dass in der Regel bis zu 70 Prozent
der Gesamterneuerungskosten zur Miet-
zinsanpassung beigezogen werden diirfen.
Hinzu kommen gerade bei privaten Eigen-
timern oft nicht unerhebliche steuerliche
Vorteile.

Organisation und Mieterschaft

In unserer Region haben sich einige we-
nige Firmen darauf spezialisiert, solche
umfassende Gesamterneuerungen durch-
zufiihren. Dazu gehort nicht nur das tech-
nische Know-how, vor allem sind rechtli-
che und kaufménnische Kenntnisse und or-
ganisatorisches Konnen vonngten.

Es liegt im beiderseitigen Interesse von
Eigentiimer und Mieterschaft, dass solch

einschneidende bauliche Massnahmen
griindlich und vor allem langfristig vorbe-
reitet werden. Spezialisierte Unternehmun-
gen pflegen die Kontakte zur Mieterschaft
schon rund ein Jahr vor Inangriffnahme der
ersten Arbeiten. Kiindigungen sind dabei
meist nicht notwendig. Es gibt viele Bei-
spiele von Gesamterneuerungen in durch-
gehend bewohnten Gebéduden, gut geplant
und organisiert bis ins letzte Detail. Viel-
fach werden die Mieter fiir die Dauer des
Umbaues in Ersatzwohnungen unterge-
bracht. Diese werden von der Verwaltung
organisiert, ebenso der Umzug und der
Wiedereinzug, dessen Kosten zu Lasten
der Baurechnung iibernommen werden. So
lassen sich Hiérten und Kiindigungen in
den weitaus meisten Fillen vermeiden.

Kosten und Mietzinsanpassung

Erfahrene Firmen und Hauseigentiimer
unserer Region geben bekannt, dass bei 25-
bis 30jihrigen Liegenschaften fiir eine um-
fassende Gesamterneuerung mit thermi-
scher Isolation der Gebdudehiille pro Woh-
nung durchschnittlich 85 000 Franken in-
vestiert werden miissen. Zur Mietzinsan-

passung berechtigt sind 70 Prozent oder
59 500 Franken. Bei einem Kostensatz von
6,75 Prozent ergibt dies eine durchschnittli-
che monatliche Mietzinserh6hung von 335
Franken. Fiir eine 4-Zimmer-Wohnung,
die vor Erneuerung pro Monat 900 Fran-
ken kostete, ist nun, in vollig neuem Zu-
stand, mit 1235 Franken monatlichem
Mietzins zu rechnen. Dabei ist meist noch
eine erhebliche Reduktion der monatlichen
Heizkosten zu erwarten.

Des oftern ist uns schon die Methode
begegnet, wonach Altmieter einen redu-
zierten Mietzinsaufschlag tragen miissen.
Dies wird damit begriindet, dass die bishe-
rige Mieterschaft so fiir das oft jahrelang er-
duldete Unterhaltsdefizit und fiir die Um-
triebe wihrend der Bauzeit entschidigt
werden. Extern einziehende Neumieter ha-
ben dann entsprechend hohere Mietzinse
zu entrichten; durch ein solch flexibles
Mietzinssystem kann zudem auch sozialen
Hirtefillen begegnet werden.

Hauseigentiimer tun in jedem Fall gut
daran, bei bevorstehenden grossen Liegen-
schaftsunterhaltsarbeiten rechtzeitig ausge-
wiesene Fachleute beizuziehen, um sich
und allen Beteiligten Arger und unnétige
Kosten zu ersparen.

arwa-class
... der Griff nach hochstem Komfort!

Was arwa-class abhebt ist seine funktionale und hygienische Bedienung

und die feine, prézise Mischqualitét. Das pat. «Trigon-Bigelprinzip»
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Ihr Test wird eine Entdeckung sein, nach der Sie an jedem anderen
Mischer etwas vermissen werden. Machen Sie die Probe aufs Exempel.

Armaturenfabrik Wallisellen AG
Richtistrasse 2, CH-8304 Wallisellen
Telefon 01-8303177/ Telex 826 254

Telefax 01-830 06 30

'S



	Gesamterneuerung, Mieter und Mietzinsgestaltung

