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Vermietete Immobilie verkaufen - wie geht das?

Sind Sie Eigentlimer:in einer vermieteten Wohnung
oder eines vermieteten Hauses und ziehen in Be-
tracht, die Immobilie zu verkaufen? Der Prozess des
Verkaufs einer vermieteten Immobilie kann zahl-
reiche Herausforderungen mit sich bringen: Die
Grundlagen, das Verstdndnis der Rechte der Mieter,
das Kalkulieren der anfallenden Kosten beim Ver-
kauf, die Bestimmung des richtigen Verkaufspreises
sowie das ldentifizieren des geeigneten Kaufers. Die
wichtigsten Punkte werden in diesem Insights by
Properti fiir Sie beleuchtet.

Kann ich eine vermietete Immobilie verkaufen?
Grundsatzlich besteht jederzeit die Moglichkeit,
vermietete Immobilien zu verkaufen. Beim Verkauf
einer vermieteten Immobilie ist die Verkauferschaft
verpflichtet, die Rechte der Mieter zu respektieren.

Beim Verkauf einer vermieteten Immobilie sind nebst den
Standarddokumenten weitere Unterlagen vorzubereiten:

Es bestehen zwei Optionen:
* Option A: Das/die Mietverhaltnis(se) vor dem Ver- * Mietvertrag

kauf der Immobilie auflésen * Angaben zum Mieterstand

* Option B: Die Immobilie im derzeitigen Zustand,
inklusive bestehender Mieterschaft verkaufen

In beiden Fallen gelten bestimmte gesetzliche Vor-
gaben, wie beispielsweise die Kiindigungsfrist des

(Vermietung, Kiindigung, Leerstand)

Angaben zur letzten Mieterh6hung

Angaben zu Sanierung

Nebenkostenabrechnungen

Stand Uber Instandhaltungsrticklagen / Erneuerungsfonds

Mietvertrags und das Vorkaufsrecht des Mieters. * Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
* Zusatzlich abgeschlossene Vertrage
Wie funktioniert der Verkauf mit Mieter? (Verwaltungsvertrage, Wartungsvertrige etc.)

Bevor der Verkauf gestartet werden kann, muss * Teilungserklarung (zeigt, wie andere Wohnungen
geprift werden, ob den Mieter:innen ein Vorkaufs- im selben Haus genutzt werden diirfen)

recht eingerdumt wurde. Wenn dies der Fall ist, gilt
es den Mietern ein entsprechendes Angebot zu
unterbreiten. Lehnt die Mieterin den Kauf ab, muss
entschieden werden, wie mit den Mietvertragen
umgegangen wird: Fortfiihrung oder Kiindigung.
Unabhéngig von der getroffenen Entscheidung ist
es zwingend erforderlich, die rechtlichen
Bestimmungen auf Bundes- und Kantonsebene

zu beachten.

Rechtliche Anforderungen: Uberpriifen Sie sorg-

faltig, ob Sie sdmtliche erforderlichen Unterlagen
und Dokumente vollstandig vorliegen haben. Es ist wich-
tig, dass Sie Uber alle Details Auskunft geben konnen,
die fur die Kauferschaft oder Mieter:innen relevant sind.
Rechtliche Details finden Sie via Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO).

«Die aktuelle Rechtslage in der Schweiz erkennt das
Vorkaufsrecht weder auf Bundes- noch auf kantona-
ler Ebene vollstandig an. Daher ist der Eigentimer
der Immobilie nicht zwingend verpflichtet, den Mie-
ter Uber seine Verkaufsabsichten zu informieren.»

Kiindigungsfrist und Anfechtung durch den Mieter
Vermieter:innen in der Schweiz haben das Recht, den Miet-
vertrag aufgrund von Verkaufsabsichten zu kiindigen. Die
Klndigungsfrist fir Wohnungen kann je nach Vereinbarung im
Mietvertrag variieren. Neben der (blichen Frist von drei
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Monaten (sechs Monate fur Geschéaftsraume) sind auch

langere Fristen moglich, besonders bei langjéahrigen Miet-

verhaltnissen oder besonderen Regelungen im Stockwerk-

eigentum. Daher ist es wichtig, den Mietvertrag genau

zu prifen, um die spezifischen Kiindigungsfristen fir die

betreffende Wohnung zu kennen.

Der Mieter kann die Kiindigung anfechten, wenn:

* er nachweisen kann, dass der Vermieter versucht, den
Mieter zum Erwerb der Immobilie zu bewegen

* die Kiindigung auf die Raumung des Mieters abzielt und
auf Streitigkeiten oder Spannungen basiert

* die glltige Kiindigungsfrist nicht eingehalten wurde

Informieren Sie die Mieter friihzeitig Uber lhre Absicht, die
Immobilie zu verkaufen. Klaren Sie mogliche Fragen und zei-
gen Sie Verstandnis fir die bestehende Situation. Eine posi-
tive Kommunikation kann den Verkaufsprozess in jedem Fall
erleichtern. Denn falls der Mieter die Kiindigung anfechtet
und Erfolg hat, gilt eine Schutzfrist von drei Jahren, wahrend
die Mieterschaft das Objekt weiter nutzen kann.

Wie viel Gewinn erziele ich beim Verkauf?

Der Marktwert einer vermieteten Immobilie hangt von ver-
schiedenen Faktoren ab, wie u.a. der Lage, der Nachfrage
am Markt, dem Zustand der Immobilie, den Investitions-
kosten, dem Leerstandsrisiko und steuerlichen Aspekten.
Um den Verkauf und alle notwendigen Informationen fur
Kaufer:innen vorzubereiten, empfiehlt es sich, im Vorfeld
eine Renditeberechnung durchzufihren.

Zusammenstellung der notwendigen Informationen:

* Mieteinnahmen: Erfassen Sie die monatlichen Miet-
einnahmen der vermieteten Immobilie(n), getrennt
nach Mieteinheiten.

* Betriebskosten: Erfassen Sie die monatlichen Kosten,
die mit dem Betrieb der Immobilie verbunden sind
(z. B. Versicherungen, Instandhaltungskosten etc.)

* Hypothekarkosten: Erfassen Sie die monatlichen
Kosten der Hypothek, die fiir den Erwerb der Immo-
bilie aufgenommen wurden. Notieren Sie Zinssatz,
Laufzeit und weitere relevanten Informationen zu
Ihrer Finanzierung.

* Leerstandszeiten: Berlcksichtigen Sie Leerstandszei-
ten, in denen keine Mieteinnahmen erzielt werden.

Wie organisiere ich die Besichtigung?

Um eine Besichtigung der vermieteten Immobilie zu orga-
nisieren, sollten Eigentiimer:innen friihzeitig Kontakt zur
Mieterschaft aufnehmen. Diese sind grundsatzlich dazu
verpflichtet, Besichtigungstermine zu dulden, dennoch ist
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es als Vermieter wichtig, die Termine rechtzeitig zu koordi-
nieren und die Privatsphére der Mieter zu respektieren.

Was gilt es beim Kaufvertrag zu beachten?

Beim Kauf einer vermieteten Immobilie ist es wichtig, den
Kaufvertrag notariell beurkunden zu lassen. Die Exper-

ten erstellen den Vertrag und erlautern den Parteien die
rechtlichen Konsequenzen, einschliesslich der Rechte und
Pflichten des neuen Eigentiimers geméss dem bestehen-
den Mietvertrag. Der Verkauf der vermieteten Immobilie
wird durch Beglaubigung, Kaufpreiszahlung und Eintragung
ins Grundbuch abgeschlossen. Es empfiehlt sich, den Kauf-
vertrag um Bestimmungen zu Betriebskosten, Rlickzahlung
der Kaution sowie moglicherweise ausstehenden Mietzah-
lungen zu ergénzen, um den Mietvertrag beim Eigentiimer-
wechsel abzusichern. Denn der Vertrag und alle Bestand-
teile bleiben in Kraft.

Fazit

Abschliessend lasst sich feststellen, dass der Verkauf einer
vermieteten Immobilie jederzeit moglich ist. Es ist jedoch
von zentraler Bedeutung, dass die Verkaufer die Rechte
der Mieter respektieren und schiitzen. Jede Handlung, die
diesen Aspekt missachtet, konnte zu rechtlichen Konse-
quenzen fihren. Daher sollten Eigentimer:innen immer
mit Bedacht und Kenntnis der gesetzlichen Bestimmungen
handeln, wenn sie eine vermietete Immobilie verkaufen
mochten. Dies stellt sicher, dass sowohl die Interessen der
Mieter als auch die der Eigentiimer gewahrt bleiben.

Aus diesem Grund ist es ratsam, einen erfahrenen Makler
bzw. eine erfahrene Maklerin aus der Region mit der Ver-
mittlung lhrer vermieteten Wohnung zu beauftragen. Diese
ermitteln den aktuellen Verkehrswert lhrer Wohnung und
stehen Ihnen als kompetente Gespréchs- und Verhand-
lungspartner gegentiber bestehenden Mietern, potenziellen
Kaufern und rechtlichen Fragen zur Seite.
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