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Renditeberechnung bei Immobilienanlagen

Lohnt sich der Kauf einer

Wohnung als Renditeobjekt?

ANLAGE — Ob sich der Kauf einer
Wohnung als Renditeobjekt lohnt,
zeigt erst eine sorgfaltige Berech-
nung der Eigenkapitalrendite,

die alle Aspekte beriicksichtigt.

Mariano Mottola*, Fimmot GmbH
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Beringen. In der Schweiz herrscht derzeit
nicht nur fiir institutionelle Anleger (zum
Beispiel Pensionskassen oder Stiftungen),
sondern auch fiir private Anleger ein An-
lagenotstand. Die Renditen auf Obliga-
tionen betragen teilweise unter Null und
auf den Sparkonti gibt es nur noch eine
Verzinsung von knapp itiber Null. Somit
haben sich bereits schon viele Privatinves-
toren {iberlegt in eine Eigentumswohnung
zu investieren.

Deshalb lautet die zentrale Fragestel-
lung: Lohnt sich der Kauf einer Wohnung
unter Beriicksichtigung aller Risiken
wirklich?

Kennzahlen sagen nicht immer alles aus

Ein wichtiges Mass fiir eine Rentabili-
tat einer Immobilie ist fiir viele Privatin-
vestoren die Bruttorendite (BR-Rendite).
Diese entspricht den zu erwartenden
Mietzinseinnahmen (Netto ohne Akon-
tozahlungen) pro Jahr dividiert durch die
Investitionssumme. Die Bruttorendite ist
aber irrefithrend, da sie zum Beispiel die
Altersentwertung und den Unterhalt nicht
berticksichtigt.

Eine andere wichtige Kennzahl fiir den
Privatinvestor ist die Eigenkapitalrendite
(EK-Rendite). Diese setzt den Nettoertrag
(Nettoertrag aus Vermietung/alle theore-
tischen Wohnkosten) dem investierten
Eigenkapital gegeniiber. In Tat und Wahr-
heit ist schlussendlich nur diese Rendite-
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kennzahl fiir den Investor von Bedeutung,
denn sie zeigt den eigentlichen Return on
Investment.

Aber auch diese Kennzahl ist mit Vor-
sicht zu geniessen, denn zum einen ist sie
meistens nur vor Steuern berechnet und
zum anderen kann sie mit Berticksichti-
gung gewisser Parameter (wie zum Bei-
spiel der Risikoprdmie oder Riickstellun-
gen) massiv aufpoliert werden. Bei den
meisten privaten Investoren ist dies iib-
lich, weshalb die Berechnungsgrundlage
in den meisten Fillen unkorrekt ist.

Rendite sorgfaltig berechnen lassen

Aus unserem Fimmot-Beratungsbe-
rechnungstool und unserem typischen
Beispiel aus der Praxis geht eine beschei-
dene EK-Rendite von 1,24 Prozent (vor
Steuern) hervor, was angesichts der zu-
kiinftigen Risiken (Klumpenrisiko/Vola-
tilitit des Immobilienmarktes) nicht un-
bedingt sehr attraktiv ist. Deshalb emp-
fehlen wir, unbedingt vor jedem Invest-
ment eine sorgfiltige Renditeberechnung
durchfithren zu lassen, beispielsweise
durch die Fimmot Finanz & Immobilien
GmbH, welche auf den Bereich Immobi-
lienanlage und/oder Immobilienportfolio
spezialisiert ist.

*Mariano Mottola, dipl. Betriebsokonom FH
und dipl. Immobiliendkonom NDS FH, ist Ge-
schaftsleiter der Fimmot Finanz & Immobilien
GmbH in Beringen.

Kunde: Musterkunde
Investitionssumme: 750'000.00
Wert: 700'000.00 (Zentrum fir Immobilienwerte GmbH)
Zinssatze: 30.09.2015
Eigenkapital: 300'000.00
Objekt: 5.5 Zimmer-Wohnung Stadt Schaffhausen
Belehnung: 64.3%
Bundesobligation: 0.25% (fur 30 Jahren Stand 13.10.2015)
Moglicher Mietzins netto: 27'500.00 p.a. Faktor 27.5 Kauf/Miete (Durchschnitt SH)
Eigentumerkosten: CHF CHF
Betrag Kosten Kosten
Hypothekarkosten: Gewichtung pro Jahr pro Monat
1. Hypothek (Festhyp. 10 Jahre) 450'000.00 1.85% 100.00% 8'325.00 693.75
2. Hypothek - -
Total Zinskosten (eff.) 450"000.00 8'325.00 693.75
Amortisationen (direkt) - -
Total Bankkosten [ 8'325.00 693.75 |
Opportunitit: (M il des Ei
Alternative Anlage des EK: Betrag
50% Immobilienfonds: 150'000.00 25% 50.0% 1'875.00 156.25
50% Bundesobligationen: 150'000.00 0.3% 50.0% 187.50 15.63
Total Opportunitatskosten 2'062.50 | 171.88
Abschreibungs-, Unterhalts- und Verwaltungskosten:
Abschreil /Rl 750'000.00 0.60% 100.00% 4'500.00 375.00
Unterhaltskosten 750°000.00 0.35% 100.00% 2'625.00 218.75
Ver 700°000.00 0.20% 100.00% 1'400.00 116.67
Total A gs- und Unter 8'525.00 | 593.75
Risikopramienkosten:
Risikopramie 750°000.00 1.0% 100.0% 7'500.00 625.00
Total Risikoprémie [ 7'500.00 | 625.00
Total theor. Eigentiimer’l (vor Steuern) [ 2641250  2'201.04 ]
Mietzinseinnahmen:
Mietertrag pro Monat (Nettomiete) 27'500.00 2'291.67
Nebenkosten 2'625.00 218.75
Total Mietzinseinnahmen (inkl. NK) [3025.00] 2’51042
Nettoertrag Vermietung Wohnung (vor Steuern) | 3'712.50 | 309.38

Bruttorendite"
Erlauterungen:
Bruttorendite = *Vor Steuern, das heisst bei einem Grenzsteuersatz von z.B. 30% ware die Rendite
um den gleichen Prozentsatz tiefer
EK-Rendite = *Vor Steuern, das heisst bei einem Grenzsteuersatz von z.B. 30% ware die Rendite
um den gleichen Prozentsatz tiefer
Kommentar: In dieser Ber ist das K isiko und die Volatitiitat des Immobilienmarktes noch nicht

bericksichtigt, weshalb es extrem wichtig ist, dass man vor einem Kauf eines solches Objekis
eine fachkundige Beratung beizieht...?

Renditeberechnung fiir eine Eigentumswohnung.

Grafik: Fimmot
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Geldgeschenke — und
wie sie in Erinnerung
bleiben

s ist ein echter Klassiker unter den
Geschenken, wertvoll und 16st gldn-
zende Augen aus - das Goldvreneli!
Die beliebte Schweizer Goldmiinze ist
beim heutigen Goldkurs fiir ein kleines
Geschenk teuer geworden.

Wie wire es mit einer echten Alter-
native unter dem Motto «Sparen fiir die
Zukunft»? Sparen und zum richtigen
Zeitpunkt tiberraschen. Mit einem Ge-
schenksparkonto...

« bestimmen Sie Hohe und Zeitpunkt

Threr Einzahlungen selbst
« und sparen Sie fiir die Autopriifung

oder das Studium Threr Liebsten.

Unser Tipp: Zahlen Sie regelmissig
ein. Auf dem Geschenksparkonto erhal-
ten Sie einen Vorzugszins und konnen
den Betrag piinktlich zum Ereignis mit
einer Geschenkurkunde feierlich iber-
geben.

Freundlich griisst Sie,
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Silvia Vanoni
052 635 22 71/ silvia.vanoni@shkb.ch / www.shkb.ch
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Die Familie umfassend schltzen

Von Alfred Markovic, Generalagent ZURICH Schweiz in Schaffhausen

Eine gréssere Wohnung, ein sicheres
Auto, ein kluge Vorsorge: Familien bené-
tigen fiir jede Lebensphase einen umfas-
senden Schutz. Wichtig ist, dass man die-
sen an die jeweilige Lebenssituation an-
passt.

Endlich zu dritt, sagen sich viele neu-
gebackene Eltern. Mit dem Nachwuchs
stellen sich fur Eltern auch viele neue
Fragen. Wie viel Geld kosten die Kids?
Welches Auto ist praktischer? Wie muss
ich vorsorgen? Und welche Versicherun-
gen sind plotzlich wichtig? Familien be-
notigen fir jede Lebensphase einen um-
fassenden Schutz. Wichtig ist, dass man
diesen an die jeweilige Lebenssituation
anpasst.

Wert des Eigentums steigt

Mit dem ersten Baby ziehen viele Fami-
lien in eine gréssere Wohnung. Oder
sogar ins neue Eigenheim. Damit ver-
bunden sind zusatzliche Anschaffun-
gen. Etwa die Moébel furs Kinderzimmer.
Oder der grossere Familientisch und das
stabilere Sofa. Kurz: Mit den Kindern
nimmt auch der Wert des Eigentums zu.
Um hier unnétige Versicherungsliicken
zu vermeiden, sollten Eltern darauf ach-
ten, dass ihre Hausratversicherung im-
mer an die neuen Gegebenheiten ange-
passt wird.

Mehr Platz im Auto

Junge Vater merken schnell, dass sich
auch im Bereich der Mobilitat etwas an-
dert — spatestens wenn der Kauf der Ba-
byschale ansteht. Mit dem Nachwuchs
kommt oft der Zeitpunkt, auf ein neue-
res Modell mit modernsten Sicherheits-
standards umzusteigen. Damit die Ver-
sicherung das Budget nicht zu stark be-
lastet, bieten einige Versicherer spezielle
Konditionen fir Familien an.

Kluge Vorsorge
Gleichzeitig versichern und sparen: Im-
mer mehr Eltern wollen fur ihre Kids
frihzeitig Geld auf die Seite legen. Ver-
sicherungen bieten moderne Spar- und
Versicherungsprodukte fur jedes Bud-
get an. Diese schitzen umfassend und
eignen sich auch, um spater die Ausbil-
dung zu finanzieren. Nicht zuletzt bie-
ten sie Schutz bei Invaliditat. Denn wird
ein Kind krank und bleibt es fur den
Rest des Lebens erwerbsunfahig, kon-
nen die finanziellen Folgen damit abge-
deckt werden. Jede Familie braucht ei-
nen massgeschneiderten Schutz. Wich-
tig ist, sich darUber rechtzeitig Gedan-
ken zu machen. Ihr Kundenberater hilft
lhnen gerne dabei.
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Professionell und lésungsorientiert
Bewerten, Investieren, Verkaufen
und Finanzieren...!
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Unsere Alternative zum Sparkonto —

schon ab 30000 Franken.

Infos unter www.shkb.ch/mehrrendite
oder +41 52 635 22 29.
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