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DER KNOW-HOW-LETTER DER GINESTA IMMOBILIEN AG

Liegenschaftsbewirtschaftung
ist eigentlich ein Kinderspiel!

... konnte man meinen, wenn man Risiken liebt und einem Rendite, Mieter sowie
Gebéaude egal sind. Wie komplex das Thema wirklich ist, lesen Sie in diesem Merkblatt.

Eine Liegenschaft professionell zu bewirtschaften ist kein Kinderspiel und erfordert viel Fachwissen, Erfahrung und
das notige Geschick. Beachtet man alleine die Gesetzestexte, welche rund um eine Immobilie wichtig sind, zeigt
dies schon auf, wie komplex, vielseitig und herausfordernd die Bewirtschaftung ist. Ein Verwalter benétigt u. a.

Kenntnisse Uber

OR, ZGB, SCHKG, VMWG, Steuerrecht und je nach Komplexitat Wissen liber

die Mehrwertsteuer (Optierung der Liegenschaften).

Hinzu kommen finanzielle Richtlinien, Vorschriften und aktuelle Gerichtsentscheide, welche das Ganze noch umfas-
sender gestalten. Hier kann man leicht den Uberblick verlieren und Fehler kénnen happige finanzielle Folgen haben.
Nachfolgend mochten wir die verschiedenen Dienstleistungen einer Immobilienbewirtschaftung néher erlautern und

den Nutzen flr den Kunden aufzeigen.

Die drei Hauptbereiche einer Immobilienbewirtschaftung

1. Technische Bewirtschaftung

Unterhalt und Reparaturen

Die Uberpriifung von Handwerkern und deren Offerten
braucht Zeit, Erfahrung und ein Grundwissen tber bauli-
che Aspekte. Ein grosses Netzwerk ist ein Vorteil, damit
Offerten geprift und Submissionen mit Abgebotsrunden
durchgefuhrt werden konnen. Bewirtschaftungsunter-
nehmen arbeiten oft mit ausgewahlten Handwerkern,
mit denen Uber Jahre gute Erfahrungen gemacht wurden,
zusammen. Dabei ist flr uns nicht der Preis, sondern ein
gutes Preis-/ Leistungsverhaltnis und die Qualitat oberste
Maxime.

Rundgéange und Zustandspriifungen

Liegenschaften sind einem Alterungsprozess unterwor-
fen und bendtigen periodische Priifungen und Betreuung.
Die Durchfihrung von Rundgéngen und die Erstellung
von Zustandsberichten mittels Checkliste geben den
Eigentimern die notige Transparenz Gber den Zustand lhrer
Liegenschaft und helfen Schaden oder Investitionsbedurf-
nisse frihzeitig zu erkennen.

Anstellung und Betreuung eines Hauswarts
Die Verwaltung kiimmert sich um die Anstellung eines
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Hauswartes und erarbeitet einen Hauswartungsvertrag,
der die Pflichten klar regelt. Der Hauswart wird regel-
massig kontrolliert, auch in Bezug auf seine Arbeit in der
Liegenschaft, und durch eine Fachperson aus der Bewirt-
schaftung betreut. Die Auswahl eines guten Hauswartes
ist flr das Bild der Liegenschaft und zufriedene Mieter
eine Hauptvoraussetzung. Gleichzeitig werden sicherheits-
relevante Punkte, z. B. Schneerdaumung, feuerpolizeiliche
Weisungen, Versicherungen etc., regelmassig kontrolliert
und wo notig verbessert.

2. Administrative Bewirtschaftung

Vermietungsdienstleistungen

Bei der Vermietung mochte man das Objekt einer
moglichst breiten Masse prasentieren. Heute gestaltet es
sich zunehmend schwieriger, gute Mieter zu finden. Die
Insertion findet meistens tber Online-Medien (Marktplat-
ze sowie Uber die eigene Webseite) statt. Printmedien sind
nach wie vor eine Alternative, haben in den letzten Jahren
aber an Bedeutung verloren. Die Wichtigkeit eines sauber
und korrekt erstellten Inserates wird oft unterschatzt.

Auswahl und Uberpriifung von Mietinteressenten
Der Auswahl und Uberpriifung von Mietinteressenten muss
besondere Beachtung geschenkt werden. Mit der richti-
gen Mieterauswahl kann nicht nur Geld sondern auch Zeit
gespart werden. Ist ein Mieter einmal im Objekt, braucht
es im Streitfall einen grossen finanziellen und zeitlichen
Aufwand, um das Mietverhaltnis zu kindigen. Und eine
falsche Mieterauswahl kann zu Problemen im Objekt fiih-
ren, wenn die Mieterstruktur nicht zusammenpasst.
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Uberpriifung von Marktmieten

In einer Bewirtschaftung werden die Mietzinse laufend
Uberpruft und den aktuellen Gegebenheiten, im Rahmen
der gesetzlichen Maoglichkeiten, angepasst. Bei Kiindigun-
gen werden die Mietzinse auf lhren Marktwert Gberprift
und angepasst, was zu hoheren Einnahmen fiihren kann.
Zu hohe Mieten werden gesenkt, damit das Leerstand-
risiko verringert wird. Heute gibt es zweckmassige Hilfs-
mittel, um die Marktmieten zu verfolgen. Eine rege Vermie-
tungstatigkeit im Marktgebiet unterstitzt die Festlegung
der korrekten Marktmieten.

Erstellen von Mietvertragen

Ein Mietvertrag regelt das Verhdltnis zwischen Mieter
und Eigentimer und halt die Pflichten und Rechte beider
Parteien fest. Bei der Erstellung des Mietvertrages ist wohl
das hochste Risiko vorhanden, einen gewichtigen Fehler
zu machen. Ein fehlerhaft erstellter Mietvertrag kann gros-
se rechtliche und finanzielle Folgen fir einen Eigentimer
haben, welche sich zudem Uber einen langen Zeitraum
auswirken konnen. Zudem ist die korrekte Erstellung des
Mietvertrages flr die Weiterverrechnung der Heiz- und
Nebenkosten an die Mieter elementar.

Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und Fristen

Bei Mietzinserhdhungen, Kiindigungen oder anderen
einseitigen Vertragsanderungen bestehen gesetzliche
Vorschriften, die zwingend eingehalten werden missen.
Eine Mietvertragskiindigung ohne amtliches Formular kann
eine Kindigung nichtig werden lassen. Zusatzlich bestehen
gesetzliche Fristen, welche flr den gewiinschten Zeit-
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punkt und die Aktivierung der Veranderungen unumgang-
lich sind. Ein weiterer wichtiger Faktor ist die korrekte und
periodengerechte Ermittlung von Mietzinsveranderungen,
z. B. bei Referenzzins- oder Indexveranderungen. Werden
in den genannten Punkten Fehler begangen, kann viel Geld
und Zeit verloren gehen.

Kontaktpflege mit Mietern und Eigentiimern
Eine einwandfreie Mieterpflege und die Behandlung von
individuellen Mieterbedurfnissen konnen sehr aufwendig

3. Buchhalterische Bewirtschaftung

Buchhaltung / Inkasso

Die Buchhaltung und das Inkasso werden durch geeigne-
te EDV-Programme unterstutzt. Durch ein solides Inkasso
wird nicht nur die Zahlungsmoral der Mieter verbessert
sondern es kann auch fruhzeitig erkannt werden, wenn
ein Mieter nicht mehr bezahlt. Damit kdonnen rechtliche
Fristen eingehalten werden. Die Buchhaltungsabteilung
sollte nur von ausgebildeten Fachkraften (Dipl. Buchhal-
ter/in) gefihrt werden, welche die gangigen Normen,
Richtlinien und gesetzlichen Vorschriften kennen.

Inkasso / Betreibungen

Die Verwaltung kontrolliert fehlbare Mieter regelmassig
und trifft wo notig rechtliche Massnahmen bis hin zur
Kindigung oder Betreibung. Wenn eine Betreibung
notig wird, Gbernimmt die Verwaltung deren Einleitung und
Durchfihrung sowie den Kontakt zu den Behorden und
Betreibungsamtern.

Erstellung der Heiz- und Nebenkostabrechnung

Fir die Erstellung einer Heiz- und Nebenkostenabrech-
nung ist ein rechtlich korrekter Mietvertrag massgebend.
Die genaue Erfassung und Abrechnung der verschiede-
nen Nebenkosten wéahrend des Jahres bilden die Grund-
lage einer vollstandigen Abrechnung. Nur in Verbindung mit
einem korrekt erstellten Mietvertrag konnen alle Uberwalzbaren
Heiz- und Nebenkosten dem Mieter weiterbelastet werden.
Quartals- / Jahresabschliisse

Die Buchhaltung erfasst wahrend des Jahres samtliche
Debitoren- und Kreditorenrechnungen. Semesterwei-
se (auf Wunsch auch quartalsweise) sowie am Ende des
Jahres wird ein Abschluss (Bilanz und Erfolgsrechnung)

sein. Hier ist Fingerspitzengefiihl und das notige Verwal-
tungsfachwissen gefragt. Es ist ein Vorteil, wenn man auf
einen grossen Erfahrungsschatz in der Immobilienbran-
che zurtickgreifen kann. Ausgebildete Verwalter sind den
Umgang mit aufgebrachten, fordernden oder schwierigen
Mietern gewohnt. Sie verflgen idealerweise Uber lang-jah-
rige Erfahrung und haben sich in kritischen Situationen
bewahrt. Das gibt sowohl dem Eigentiimer als auch dem
Mieter ein gutes Gefihl, dass Probleme professionell und
fair gelost werden.

Uber samtliche Liegenschaften erstellt. Diese Unterla-
gen dienen als Grundlage fir die Steuererklarung. Deren
Genauigkeit ist somit finanziell und rechtlich von erhebli-
cher Bedeutung.

Autor: Claude Ginesta

Claude A. Ginesta ist Eidg. dipl. Immobilientreuhan-
der und CEO / Inhaber von Ginesta Immobilien AG.
Das Unternehmen wurde 1944 gegriindet und ist
auf den Verkauf von Immobilien im Wirtschaftsgebiet
Zirich und Graubinden spezialisiert. Fir Objekte
mit Uberregionalem Charakter ist das Unternehmen
mit Niederlassungen in Kiisnacht, Horgen und Chur
schweizweit als Makler tatig.

Herausgeber der lllusionen-Reihe
Ginesta Immobilien AG, www.ginesta.ch
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Professionell Bewirtschaften durch Ginesta Immobilien Verwaltungen AG - Ihre Vorteile

Falls Sie kein Fachmann in den nachfolgend genannten
Sachgebieten sind, zahlt sich eine externe Unterstit-
zung aus.

Mietrecht / Obligationenrecht

m |hrObjektwird professionell betreut durch Fachkrafte,
die sich mit den relevanten Rechtsgrundlagen und
dem Mietrecht im Speziellen auskennen.

m Die Auswahl von Mietern wird nach Moglichkeit ab-
gestimmt auf die bestehende Mieterstruktur.

m  Wir versuchen die rechtlichen Vorgaben so einzuhal-
ten, dass keine teuren Streitigkeiten aufkommen.

m Wir flhren professionelle Abnahmen durch, mit
Bewirtschaftern mit eidgendssischem Fachausweis.

Optimierung der Nettorendite

m Wir vermieten freie Mietobjekte zu Marktkonditio-
nen. Wir arbeiten mit mordernsten Tools von Wist &
Partner und kennen die kleinrdumigen Marktmieten
bestens.

m Durch die vielen Erstvermietungs- und Vermietungs-
mandate haben wir einen idealen Uberblick iiber die
bezahlten Mieten.

B Wir garantieren eine faire Auslagerung von Heiz- und
Nebenkosten sowie eine korrekte Weiterbelastung
dieser Kosten an die Mieter.

B Wir ermitteln auf Wunsch die Nettorendite und zei-
gen auf, wie die Eigenkapitalrendite optimiert werden
kann.

Marketing / Vermietung

B Ginesta Immobilien kann durch ihre Kundendaten-
bank und ihr Netzwerk viele Kontakte ohne externe,
teure Vermarktungsleistungen knipfen.

= Wir fihren laufend eine EDV-basierte Kundendaten-
bank mit hunderten von Suchprofilen.

m Wir kénnen mit Kundenzuweisungen von anderen
Vermietungsobjekten, Direktansprachen von Mietin-
teressenten, der Zusammenarbeit mit Relocation-Un-
ternehmen sowie periodischen Kunden-Newsletters
eine hohe Anzahl von Interessenten direkt und ohne
grosse Kosten ansprechen.

B Wir arbeiten mit einem sehr professionellen Makler-
tool und konnen alle Aktivitaten fir den Vermietungs-
prozess aufzeichnen.

B Wir publizieren Objekte auf unserer Homepage in
Deutsch und Englisch und haben viel Erfahrung mit
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internationalen Mietern.

Ganz exklusive Objekte werden auf internationalen
Marktplatzen publiziert.

Wir fertigen professionelle, auf das Objekt abgestimmte
Vermietungsbroschiren an.

Wir fihren personliche Besichtigungen mit ausgebilde-
ten Fachkréften durch. Wir schicken keine Hauswar-
te zu Besichtigungen oder lassen bestehende Mieter
diese durchflhren. So lernen wir potenzielle Mieter sel-
ber kennen.

Wir arbeiten mit Bewirtschaftern mit eidg. Fachausweis,
welche eine explizite Dienstleistermentalitat und gute
Englischkenntnisse mitbringen. Gute Englischkenntnis-
se sind bei der Bewirtschaftung von exklusiven Liegen-
schaften eine zwingende Voraussetzung, da 80 % der
Mieter Auslénder sind.

Zeitgewinn / Outsourcing

Neben breitem Know-how gewinnen Sie durch uns freie
Zeit. Sie haben die Gewissheit, dass die Mieter und Ihre
Liegenschaft gut versorgt sind.

Die Kosten fir die Verwaltung Ihrer Liegenschaft
sind steuerlich abzugsfahig. Je nach Grenzsteuersatz
bezahlen Sie nur 60-70 % der Bewirtschaftungskosten.

Bauwesen / Renovationen

Wir kennen aufgrund der vielen Vergaben die Markt-
konditionen der Handwerker. Zusatzlich machen wir
Offert-Vergleiche zur Evaluierung des bestmdglichen
Angebotes.

Die getatigten Handwerkerarbeiten werden vom Ver-
walter vor Ort Uberprift.

Wir flhren periodische Kontrollen lhrer Liegenschaft
durch, auf Wunsch auch mit Erstellung eines Zustands-
berichtes und einem Vorschlag flr Unterhalts- / Sanie-
rungsarbeiten.

Inkasso / Buchhaltung

Wir Uberwachen laufend den Zahlungseingang der
Mieten. Bei fehlbaren Mietern ergreifen wir rechtliche
Massnahmen.

Wir bezahlen lhre Rechnungen und Hypotheken und
handhaben alle Kreditoren.

Sie erhalten Semester- und Jahresabrechnungen als
Grundlage flr die Steuererkldrung und lhre private
Buchhaltung.
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