Oben:
Das bisherige Wohn-
haus. Der Neubau wird
bereits angekiindigt.

Links:

Ahnliche Kubatur,
aber mehr Wohnraum
als heute: So soll das
neue Mehrfamilien-
haus aussehen.

Baulandyeserven sind knapp. Altliegenschaften miissen daher
immer dfter Neubauten mit hoher Ausniitzungsziffer weichen.
Fiir die Eigentiimer ein lohnendes Investment

as Haus ist vertrautes, lieb-

gewonnenes Heim, aber auch alt

und sanierungsbediirftig. Es

verursacht viel Arbeit, ebenso

wie der grosse Garten. Im Alter
ist der Aufwand kaum mehr zu schaffen.
Die nétige Totalrenovation ist kostspielig.
Und auch der Eigenmicetwert driicke, weil
der Umschwung wertvolles — und damit
teures — Bauland ist.

An bevorzugten Lagen kann der Qua-
dratmeterpreis leicht iiber 2000 Fr. steigen.
In dieser Situation iiberlegt sich manch eine
Eigentiimerin, ob ein Ersatzneubau nicht
sinnvoller wire, zumal sich ein deutlich
grosseres Projekt realisieren liesse — mit dem
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entsprechenden Mehrwert. So auch cine
Rentnerin aus Riischlikon am Ziirichsee.
Eine blosse Sanierung kam fiir die Eigentii-
merin nicht infrage, weil das dreistockige
Haus aus den fiinfziger Jahren und der
grosse Garten im Alter eine zu grosse Belas-
tung darstellen. Die Analyse von Yves Gei-
ger, Chef von Geiger Architektur in Thal-
wil, zeigte zudem, dass eine Ersatzlosung
auch aus finanzieller Sicht grosse Vorteile
mit sich bringt. Geiger gehért zu einer jiin-
geren Architektengeneration, die den Ersatz
von Altbauten durch gréssere Neubauten
zum «Kerngeschift» erhoben hat. Sein
Projekt «Casa al lago», fiinf hochwertige
Wohnungen an der Seestrasse in Riisch-

likon, soll der Eigentiimerin statt hoher
Unterhaltskosten und happiger Steuern
kunftigstattliche Mieteinnahmen bringen:
Obwohl die Rentnerin die schonste und
grosste Wohnung im Hochparterre mit
Blick auf den See und grossem Gartenanteil
fiir sich selbst behilt, erwartet sie aus den
tibrigen vier Wohnungen Mieteinnahmen
von insgesamt rund 257 000 Fr. (siche Mus-
terkalkulation 1 auf Seite 32).

Das entspricht einer Bruttorendite von
3,7% auf die gesamten Anlagekosten von
rund 7 Mio. Fr. Nach Abzug aller Kosten
fur die Hypothek, fiir Nebenkosten, Amor-
tisation und Steuern bleiben ihr jihrliche
Nettoeinnahmen von 143 000 Fr., was einer
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Nettorendite von 2% entspricht. Und selbst
unter Einbezugihres Eigenmietwerts bleibt
ihr nach Steuern noch eine Rendite von
1,1%. Konkret heisst das fur die Eigenttime-
rin: gratis leben in einer Wohnung mit
einem Marktmietwert von 6880 Fr. monat-
lich und dariiber hinaus noch eine monat-
liche Immobilienrente von 6200 Fr. pro
Monat erhalten — nach Steuern.

Eine blosse Sanicrung wiirde dagegen
jahrliche Kosten von 39000 Fr. verursa-

ANZEIGE

Newu bauen statt
sanieren lobnt sich vor
allem dort, wo
der Boden teuer ist.

Links:

Visualisierung eines
méglichen Neubaus
mit drei Wohnungen.
Unten:

So présentierte sich
das Objekt vor Beginn
der Planungen.

chen, also eine Minusrendite von 0,9% mit
sich bringen. Im neuen, modern und luxu-
rids ausgebauten Haus hat die Rentnerin
fast gleich viel Wohnraum wie heute, aller-
dings auf einem einzigen Geschoss. Und ihr
stehen erst noch zwei Parkplitze in der Tief
garage zur Verfiigung. Bis anhin musste sie
sich mit einem 6ffentlichen Parkplatz am
Strassenrand begniigen.

Nach einem dhnlichen Modell arbeiten
auch Thomas Locher und Christian Schoch
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32 FACHBEITRAG

Musterkalkulation 1 Vermietung: Musterkalkulation 2 Verkauf:
Aus eins mach funf Altliegenschaft wird zu Mehrfamilienhaus

Sanierung EFH Neubau MFH
Grundstiick 865 m? & 3700 Fr./m? 3200000 3200000 Annahmen Franken
Bruttowohnflache 190 m? 810m? Wert Grundstuick (hypothekenfrei) 2000000
Erstellungskosten 1000000 3800000 Wert Altliegenschaft (Abbruch) 0
Anlagekosten 4200000 7000000 Wert Neubauprojekt 5000000
Mietzinseinnahmen (inkl. 7 PP, ohne NK) pro Jahr 0 257000 Total Anlagekosten 7000000
Bruttorendite 0 3,7%
Hypothekarkosten (1% der Erstellungskosten) -10000 -38000 Verkaufswert 4 Neuwohnungen, 7500000
Jahreskosten (effektiv 2% der Erstellungskosten) -16000 -76000 davon Verkaufswert neue Wohnung der
Total effektive Jahreskosten -26000 114000 alten Eigentimer (Wertquote 29/100) 2175000
Effektive Mietzinseinnahmen pro Jahr 0 143000 Rechnerische Baukosten neue Wohnung der
Nettorendite -0,6% 2,0% alten Eigentumer (29/100 = Baukosten) 1450000
steuerpflichtiger Eigenmietwert? 60000 48000
/. Hypothekarkosten 10000 38000 Kalkulation aus Sicht der alten Eigentimer
./.Pauschalabzug (20% des Eigenmietwerts/ Verkauf Grundstiick (71/100) 1420000
Mietzinseinnahmen) 12000 61000 abziglich Baukosten neue Wohnung 1450000
steuerpflichtiger Nettoertrag 38000 206000 Mehrkosten fir Neuwohnung 30000
Steuern (Grenzsteuersatz 33%)? -13000 —-69000 Marktwert der Neuwohnung (29/100) 2175000
Nettorendite nach Steuern -09% 11%

Quelle: Meilenstein Immobilien

" ohne selbst bewohnte Wohnung
2 Annahme
Quelle: Geiger Architektur AG; eigene Berechnungen

von der Firma Meilenstein Immobilien in
Meilen. Unter anderem realisierte diese
cinen Ersatzneubau mit vier Wohnungen fiir
ein Ehepaar in Meilen. Derzeit ist ein luxu-
rioses Doppeleinfamilienhaus mit Swim-
mingpool in Stifa in Arbeit. Statt ciner Ver-
mietung war bei beiden Objekten aber der
Verkauf des nicht selbst beanspruchten
Wohnraums geplant. Das hat allerdings sei-
ne steuerlichen Tiicken, weil die Gefahr be-
steht, dass man von den Steuerbehérden als
professioneller Immobilienhindler einge-
stuft wird, wenn man systematisch Eigen-
tumswohnungen verkauft (siche Box).

Meilenstein hat das Problem geldst, in-
dem es die Liegenschaften aufgekauft und
seinerseits als Stockwerkeigentum weiter ver-
dussert hat. Auch das kann fur die urspring-
lichen Eigentiimer eine lukrative Moglich-
keit sein, ihre Landreserven zu nutzen. Wie
die Musterrechnungzeigt, diirfen sie mindes-
tens mit einer grossziigigen Wohnunganstel-
le ihres alten Hiuschens rechnen (Muster-
kalkulation 2). Gegen Aufpreis gibt es sogar
Luxus wie im Fall des Projekts Sunnenhal-
den in Stifa: eine Attika (211 m®) mit See-
sicht und Dachterrasse fiir 3,25 Mio Fr. oder
eine Gartenwohnung (222 m®) mit Seesiche
und Aussenpool fiir 2,75 Mio. Fr.
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Das Einfamilienhaus abreissen, durch ein
Mehrfamilienhaus ersetzen und die einzel-
nen Wohnungen dann im Stockwerkeigen-
tum verkaufen, ist lukrativ (siehe Beispiele
Lauftext). Doch es besteht die Gefahr, dass
die Steuerbehdrden dieses Vorgehen als
professionellen Liegenschaftenhandel taxie-
ren. Statt der Ublichen Grundstickgewinn-
steuer fur Private drohen in diesem Fall
Einkommenssteuer sowie Sozialabgaben
fur eine selbstandige Tatigkeit im Neben-
erwerb. Betroffen sind vor allem all jene,

die sich auch beruflich mit Liegenschaften
befassen und tber spezielle Kenntnisse ver-
figen. Aber nicht nur: Das Bundesgericht
hat schon mehrmals entschieden, dass
auch sonstige Private als Liegenschaften-
handler eingestuft werden kénnen, bei-
spielsweise wenn sie hdufig aktiv sind oder
mit viel Fremdkapital arbeiten. (fh.)

Neu bauen statt sanieren lohnt sich vor
allem dort, wo der Boden teuer ist. So etwa
an den beiden Ziirichseeufern, wie die Bei-
spiele zeigen. Dakann ein Neubau sich schon
auszahlen, wenn eine Landreserve von ledig-
lich 15% vorhanden ist, wie Martin Weber
vom Immobilienberater Wiiest Partner fest-
stellt. «Wo die Landpreise tief sind, sollten es
dagegen eher 25% Reserve sein, sagt Weber.
So kommt es, dass heute bereits iiber 60% der
Neubauten aufzuvor bereits iiberbauten Par-
zellen entstehen. Am ausgeprigtesten in den
Kantonen Zug und Nidwalden sowie in den
Regionen Ausserschwyz und Sursee/Seetal
bei Luzern. Laut Stidteverband liessen sich
durch verdichtetes Bauen zusitzliche Woh-
nungen fiir 2,5 Mio. Menschen und Arbeits-
plitze fir 1,9 Mio. Beschiftigte schaffen.

Dabei muss man sich allerdings bewusst
sein, dass weniger Umschwung auch einen
Wertverlust mit sich bringen kann. «Je
landlicher die Umgebung und je villenarti-
ger das Gebdude, desto mehr Freifliche wird
auch rund um das Haus erwartet>», weiss
Martin Weber. «Letztlich», so Weber,
«entscheiden sich die meisten Eigentiimer —
egal ob Rentnerpaar oder Erbengemein-
schaft — dann aber doch fiir die lukrativere
Alternative Neubau.» Fredy Himmerli



