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Vorwort

1 Vorwort

Schweizerinnen und Schweizer sind ein Volk von Mieterinnen und Mietern. Doch der Traum vieler ist es,
Wohnungseigentiimer/innen zu werden. Mit einem Anteil von knapp 40 Prozent hat kein anderes Land in
Westeuropa prozentual so wenige Haus- und Wohnungseigentiimer/innen wie die Schweiz. Ein Grund da-
fiir sind die im Vergleich zum Ausland hohen Baukosten und benétigten Eigenmittel. Eine neue Eigen-
tumsform kann dem entgegenwirken.

Wohneigentum auf Zeit (WAZ) ist eine neue Eigentumsform. Wie es der Name sagt, ist das Eigentum
beschrankt auf eine im Voraus festgelegte Zeitdauer (von in der Regel 30 Jahren), die aus familicren oder
anderen mit dem Lebenszyklus verbundenen Umstdnden in der Regel auch der effektiv notwendigen Nut-
zungsdauer der Immobilie entspricht. Das Wohneigentum wird wie beim traditionellen Eigentum im
Grundbuch eingetragen. Die/der Kaufer/in hat wahrend der festgelegten Zeitperiode somit das umfas-
sende Eigentumsrecht. Nach Ablauf der festgelegten Zeitperiode geht das Wohnobjekt jedoch wieder in
das Eigentum der Investorin oder des Investors zurlick.

Diese neue Eigentumsform hat gegeniiber dem traditionellen Wohneigentum insbesondere drei Vorteile:
Erstens wird Wohneigentum im Erwerb ginstiger, da sich der Kaufpreis nur auf einen beschrankten Teil
der gesamten Nutzungsdauer im Vergleich zur ganzen Lebensdauer der Immobilie bemisst. Da nach Ab-
lauf der festgelegten Zeitdauer das Eigentum zuriick an die Investorin oder den Investor geht und diese/r
wieder alleinige/r Eigentiimer/in ist, kann sie/er das Wohnobjekt optimal bewirtschaften, d. h. je nach Be-
darf teilweise oder komplett sanieren. Hier liegt somit der zweite Vorteil: In der traditionellen Stockwerkei-
gentumsform kann die Substanz der Immobilie meist nicht optimal erhalten bleiben, da die Stockwerkei-
gentumsparteien oft unterschiedliche Interessen verfolgen und sich dadurch in der Entscheidungsfindung
gegenseitig blockieren. Die neue Eigentumsform flhrt hier zu einer besseren Substanzerhaltung der ent-
sprechenden Wohnobjekte. Der dritte Vorteil liegt in der neuen Finanzanlageform fiir Investorinnen und
Investoren. Unter anderem fiir Pensionskassen stellt Wohneigentum auf Zeit eine interessante Anlage-
moglichkeit dar, da tiber den Zeitraum konstante Cashflows und somit langfristige Renditen gewdhrt wer-
den. Gerade in der heutigen Wirtschaftslage, die von tiefen und sogar teilweise negativen Zinsen geprdgt
ist, was u. a. die Alterskapitalerhaltung gefdhrdet, stellt dies einen entscheidenden Vorteil dar. Diese neue
Anlageform liefert sichere und zugleich héhere Renditen als traditionelle Anlagen. Die Erhaltung von Al-
terskapital kommt nicht nur der Pensionskasse als Investorin zugute, sondern der gesamten Volkswirt-
schaft.

Das vorliegende Handbuch ist im Rahmen des KTI-Projekts 18249.1 PFES-ES entstanden. Es dient dazu,
das gemeinsam mit den Wirtschaftspartnerinnen und -partnern gewonnene Wissen zu Wohneigentum
auf Zeit der interessierten Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen. Es soll insbesondere auch als Hilfestel-
lung bei der konkreten Umsetzung im Markt dienen. Es werden im Spezifischen folgende Themen bespro-
chen: In einem ersten Teil wird das Konzept Wohneigentum auf Zeit vorgestellt. Dabei werden sowohl
rechtliche als auch finanzielle und steuerliche Aspekte von Wohneigentum auf Zeit beleuchtet.

In einem zweiten Teil werden konkrete Informationen fir die Anwender/innen von Wohneigentum auf
Zeit gegeben. Hier wird aufgezeigt, wie Wohneigentum auf Zeit bewertet werden kann und welche As-
pekte bei der Finanzierung aus Banken- und Investorensicht beriicksichtigt werden miissen. In einem drit-
ten Teil wird die Gesamtmarktsicht eingenommen. Es wird aufgezeigt, wie die Marktakzeptanz von Wohn-
eigentum auf Zeit ausfdllt und welche volkswirtschaftliche und umweltpolitische Auswirkungen Wohnei-
gentum auf Zeit hat. Ebenfalls wird diskutiert, inwieweit Wohneigentum auf Zeit als mégliche Umsetzung
des Verfassungsauftrages dienen kann. Schliesslich wird ein Ausblick gegeben.
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Vorwort
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Das Konzept Wohneigentum auf Zeit in Kiirze

Teil I: Allgemeine Informationen zum Konzept Wohneigentum auf Zeit

2 Das Konzept Wohneigentum auf Zeit
in Kurze

2.1 Einleitung

Schweizerinnen und Schweizer sind ein Volk von Mieterinnen und Mietern. Doch der Traum vieler ist es,
Wohnungseigentiimer/innen zu werden. Mit einem Anteil von knapp 40 Prozent hat kein anderes Land
in Westeuropa prozentual so wenige Haus- und Wohnungseigentiimer/innen wie die Schweiz (BFS
2016). Ein Grund dafir sind die im Vergleich zum Ausland hohen Baukosten und benétigten Eigen-
mittel. Die neue Eigentumsform Wohneigentum auf Zeit (WAZ) kann dem entgegenwirken.

Sie ermdglicht eine vollig neue Art von Wohnen als Eigentiimer/in: Das Wohneigentum ist zeitlich
beschrdnkt — in aller Regel auf 30 Jahre. Geht man von einer Lebensdauer der Immobilien von 100
Jahren aus, reduzieren sich die Anschaffungskosten fiir eine Wohnung oder ein Haus um 70 Prozent
gegeniiber dem traditionellen Eigentum, da die/der Eigentiimer/in auf Zeit nur fir die Laufzeit des
Eigentums bezahlt — also 30 Prozent (fiir 30 von 100 Jahren). Dadurch sinken auch die Hypothekar-
kosten. Im Vergleich zur Miete fallen die Wohnkosten fiir Wohneigentum auf Zeit um rund zehn bis
finfzehn Prozent tiefer aus. Dank dieser zukunftsweisenden Losung konnen weite Kreise der Bevol-
kerung ihre eigenen vier Wande erwerben. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die Eigentums-
form Wohneigentum auf Zeit im Gegensatz zu anderen neu vorgeschlagenen Wohneigentumsfor-
men keine zusatzlichen Gesetze erfordert und mit der bestehenden Gesetzgebung realisiert werden
kann.

Im vorliegenden Kapitel werden die Funktionsweisen von Wohneigentum auf Zeit erklért und die Vor-
und Nachteile dieser neuen Eigentumsform dargelegt. Schliesslich wird in Kirze auf das erste Objekt
eingegangen, welches mit Wohneigentum auf Zeit in Bern realisiert wurde.

2.2 Funktionsweise von Wohneigentum auf Zeit

Im Modell Wohneigentum auf Zeit sind zwei Parteien involviert: die/der Investor/in und die/der Ei-
gentimer/in des Wohneigentums auf Zeit (in Folge WAZ-Investor und WAZ-Eigentiimer genannt;
auf die weibliche Form wird durchgdngig verzichtet). Dabei kauft der WAZ-Investor eine Immobilie,
saniert sie falls n6tig und verkauft die einzelnen Wohneinheiten an WAZ-Eigentiimer. Da das Wohn-
eigentum zeitlich begrenzt ist, zahlt der WAZ-Kaufer bei Kaufabschluss auch nur den Preis fir die
vereinbarte Nutzungsdauer.

Geht man von einer Lebensdauer der Immobilie von 100 Jahren aus und ist Wohneigentum auf Zeit
auf 30 Jahre beschrankt, zahlt der WAZ-Kaufer nur 30 Prozent des totalen Wertes der Immobilie bzw.
Wohneinheit an den WAZ-Investor. Beim Abschluss des Vertrags ist der WAZ-Kaufer 30-prozentiger
Eigentiimer seiner Wohneinheit. Jedes Jahr geht davon jedoch ein Prozent des Eigentums zurtick an
den Investor, bis am Ende der Laufzeit der WAZ-Eigentiimer null Prozent des Eigentums an der
Wohneinheit halt und der WAZ-Investor wieder hundert Prozent des Eigentums hat. Rechtlich gese-
hen gehen die beiden Parteien ein Gesamthandseigentum ein.
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Das Konzept Wohneigentum auf Zeit in Kiirze

Sie werden somit gemeinsam im Grundbuch eingetragen. Dabei erfordert die Veréinderung der An-
teile am Eigentum (iber die Zeit keiner Anderung im Grundbuch. Die Grundbucheintragung erfolgt
einmalig beim Abschluss des Kaufs. Abbildung 1 illustriert die Eigentumsverhdltnisse und die Anteile
des gebundenen Kapitals bei Abschluss des Vertrags mit einer Laufzeit von 30 Jahren.

Beim Abschluss
Laufzeit: 30 Jahre

70% ﬁ%\' Investor
|

30% Wohneigentiimer
auf Zeit

A2 h
é % 70% Einsparung Nur 70% gebundenes
e Kapital

Abbildung 1: Eigentumsverhdltnisse und gebundenes Kapital bei Vertragsabschluss

Wadhrend der Laufzeit muss der WAZ-Eigentiimer dem WAZ-Investor jahrlich folgende Gebiihren ent-
richten:

—  Kapitaldienstgebtihren: Sie dienen dem WAZ-Investor zur Entschddigung der Opportuni-
tatskosten seines investierten Kapitals.

—  Substanzerhaltungsgebtihren: Sie dienen der Sanierung des Objekts, nicht aber der Wohn-
einheit.

—  Bonitatsrisikozuschlag: Dieser dient zur Absicherung des Bonitdtsrisikos des WAZ-Kaufers.
Er resultiert aus der Differenz des durchschnittlichen Hypothekarzinssatzes und des Zins-
swapsatzes mit gleicher Fristigkeit.

Die entsprechenden Zahlungsstréme wahrend der Laufzeit des Vertrages werden in Abbildung 2 dar-
gestellt.
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Jedes Jahr: A
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- Neuorientierung wma| - Sanierung der
' Liegenschaft

Abbildung 2: Zahlungsstréme und Pflichten wahrend der Laufzeit des Vertrages

Wie beim traditionellen Wohneigentum kann das Objekt bis maximal 80 Prozent, jedoch idealerweise
nur bis zu zwei Dritteln des Wertes belehnt werden (vgl. Kapitel 7.1). Dabei ist wichtig, dass die Hypo-
thek vom WAZ-Eigentimer Gber 30 Jahre jahrlich um ein Prozent amortisiert wird. Dies ist wichtig,
da der WAZ-Eigentiimer seinen Eigentumsanteil Giber die Laufzeit ebenfalls um ein Prozent reduziert.
Fir eine Bank kann die Finanzierung einer solchen Hypothek attraktiv sein, wenn insbesondere die
Bonitat des WAZ-Investors gut ist. Denn konstruktionsgemdss hat der WAZ-Investor einen Anreiz,
das Eigentum zuriickzukaufen, wenn der WAZ-Eigentiimer zahlungsunfdhig ist. Dadurch reduziert
sich das Risiko der Bank erheblich.

Nach Ablauf der Laufzeit ist der WAZ-Eigentimer wieder frei und kann sich neu orientieren. Er muss
sich insbesondere nicht um den Verkauf des WAZ-Eigentums kiimmern. Im Gegenzug kann der WAZ-
Investor nach Ablauf der Laufzeit die WAZ-Immobilie optimal in Stand setzen. Da er alleiniger Eigen-
timer der WAZ-Immobilie ist, kann er véllig autonom bestimmen, welche Sanierungs- und Erneue-
rungsmassnahmen notwendig sind und kann somit die WAZ-Immobilie optimal bewirtschaften. Er
kann insbesondere auch auf verdnderte Bedurfnisse im Markt reagieren. Dadurch kann der Marktwert
der WAZ-Immobilie erhalten oder gar gesteigert werden. Gesamtwirtschaftlich tragt die neue Eigen-
tumsform zu einer Substanzerhaltung der Immobilien bei.
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2.3

Vor- und Nachteile von Wohneigentum auf Zeit aus Sicht der Mieter/innen,

Wohneigentiimer/innen und Immobilieninvestorinnen und -investoren

Die unterschiedlichen Eigentumsformen weisen fiir die beteiligten Parteien Vor- und Nachteile auf. Die
Sicht der Mieter/innen, welche sich tberlegen, Wohneigentiimer/innen auf Zeit zu werden, sind in der

nachfolgenden Tabelle 1 dargestellt.

Vorteile

Nachteile

Wohnsicherheit fiir 30 Jahre

Fir 30 Jahre gehort dem WAZ-Eigentiimer

die Wohnung, mit allen Rechten und Pflichten. Er
kann im Gblichen Rahmen des Stockwerkeigen-
tums damit machen, was er mochte. Niemand
kann ihm wdhrend dieser Zeit kiindigen.

Kaufvertrag nicht kiindbar

Einen Mietvertrag kann man einfach kiindigen,
einen Kaufvertrag jedoch nicht. Wenn der WAZ-
Eigentiimer die Wohnung wdhrend der Laufzeit
des Vertrages nicht mehr haben will, muss er
sich selbst um den Verkauf des Eigentums kiim-
mern — analog zum traditionellen Eigentum.

Geringere Wohnkosten
Die monatliche Belastung liegt unter den Kosten
fir eine entsprechende Mietwohnung.

Eigentum bedeutet Verantwortung

Fir den allgemeinen Unterhalt der Wohnung
und fir Reparaturen ist der WAZ-Eigentiimer
selbst verantwortlich. Wie weit die Kosten zu
Lasten des WAZ-Eigentimers gehen, ist ver-
traglich jedoch klar geregelt und identisch zum
traditionellen Stockwerkeigentum.

Freie Verfiigbarkeit Giber die Wohnung
Waéhrend der Laufzeit von 30 Jahren kann der
WAZ-Eigentiimer seine Wohnung bewohnen,
vermieten, vererben oder den Anteil mit der
entsprechenden Restlaufzeit an Dritte verdus-
sern — Ubrigens auch an Auslander/innen mit
Niederlassungsbewilligung.

Notwendiges Eigenkapital
Der WAZ-Eigentimer muss den notwendigen
Eigenkapitalanteil leisten.

Steuereinsparungen

Der WAZ-Eigentiimer profitiert von steuerlichen
Vorteilen des Hauseigentums. Hypothekarzinsen
kénnen vom Einkommen und die Hypothe-
karschuld vom Vermdégen abgezogen werden,
wobei die genauen Regelungen kantonal unter-
schiedlich
ditionellen Wohneigentum mussen jedoch keine
Steuern auf dem Eigenmietwert bezahlt werden.
Aufgrund der tieferen Wohnkosten steht mehr
verfliigbares Haushaltseinkommen zur Verfi-
gung, welches bei nicht erreichtem Maximal-
betrag als private Vorsorge in die Sdule 3a

sind. Im Unterschied zum tra-

einbezahlt werden kann und zu entsprechenden
Steuerersparnissen fihrt.

Steuerlich entstehen keine Nachteile

Tabelle 1: Vor- und Nachteile von Wohneigentum auf Zeit im Vergleich zur Miete aus Sicht von Mieterinnen und Mietern
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Tabelle 2 zeigt die Vor- und Nachteile der WAZ-Eigentiimer gegeniiber dem traditionellen Wohneigentum.

Vorteile

Nachteile

Geringerer Kaufpreis

Gegeniiber dem traditionellen Eigentum ist der
Preis von Wohneigentum auf Zeit um 70 Prozent
tiefer. Wohneigentum wird damit auch fiir weniger
vermogende Personen bezahlbar.

Keine Wertsteigerung

Der tiefere Kaufpreis geht mit einer Befristung
des Eigentums einher. Somit erfordert Wohnei-
gentum auf Zeit eine tiefere emotionale Bin-
dung zum Objekt. Zudem wird das Wertschwan-
kungsrisiko vollumfanglich vom WAZ-Investor
getragen.

Geringere Hypothekarzinslast

Die monatliche Zinsbelastung liegt tiefer, da
auch der Kaufpreis tiefer ist. Somit muss weniger
Hypothek aufgenommen werden, was die Zins-
belastung reduziert.

Anfall jahrlicher Gebiihren
Im Gegensatz zum traditionellen Wohneigen-
tum fallen jahrliche Gebihren an.

Tabelle 2: Vor- und Nachteile von Wohneigentum auf Zeit im Vergleich zum Kauf (von traditionellem Eigentum) aus Sicht von

Wohnungseigentiimer/innen

Tabelle 3 stellt schliesslich die Vor- und Nachteile einer Investition in Wohneigentum auf Zeit gegeniiber
einer Investition in ein Renditeobjekt aus Sicht von Investorinnen und Investoren dar.

Vorteile

Nachteile

Neue Investitionsanlage

Investorinnen und Investoren bieten sich alter-
native Investitionsanlagen mit attraktiver Ren-
dite und attraktivem Risikoprofil an. Fir Investo-
rinnen und Investoren mit langfristigen Ver-
pflichtungen wirkt sich dies vorteilhaft auf ihr As-
set Liability Management (ALM) aus.

Liquiditatsrisiko

Da Wohneigentum auf Zeit neu ist, besteht ein
Liquiditdtsrisiko. Dieses ist jedoch abhdngig von
der Marktdurchdringung. Je héher diese wird,
desto tiefer wird das Liquiditatsrisiko ausfallen.

Investition bindet weniger Kapital

Da 30 Prozent an die WAZ-Eigentimer verkauft
werden, werden nur 70 Prozent des Kapitals fir
die Investition gebunden. Dies kann fir Investo-
rinnen und Investoren mit geringeren liquiden
Mitteln attraktiv sein.

Investition bindet weniger Kapital

Da 30 Prozent an die WAZ-Eigentimer verkauft
werden, werden nur 70 Prozent des Kapitals fir
die Investition gebunden. Dies kann bei Anlage-
notstand ein Nachteil sein.

Optimale Sanierung

Nach Ablauf der Laufzeit kann das Objekt op-
timal saniert und wenn noétig modernisiert
werden. Dadurch kann der Marktwert gesteigert
werden.

Es entstehen keine Nachteile

Tabelle 3: Vor- und Nachteile von Wohneigentum auf Zeit im Vergleich zum Renditeobjekt aus Sicht von Investorinnen und

Investoren
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2.4 Erfolgreich realisiertes Objekt mit Wohneigentum auf Zeit in Bern und wei-
tere Objekte in Planung

Europaweit gibt es bis dato ein Objekt, bei dem Wohneigentum auf Zeit zur Anwendung kommt. Die 14-
stockige Liegenschaft Bahnstrasse 99 am westlichen Rand der Stadt Bern wurde 2004 realisiert. Innerhalb
von 18 Monaten waren 38 der 42 Wohnungen verkauft. Seit der Inbetriebnahme sind nun tiber 15 Jahre
vergangen. In dieser Zeit konnten solide Erfahrungen mit der Funktionsweise des Modells gesammelt wer-
den. Das zugrundeliegende Vertragswerk und die konkrete Ausgestaltung des Modells haben sich bewdhrt:
es kann festgehalten werden, dass Wohneigentum auf Zeit bestens funktioniert.

Dies bestdtigen auch die verschiedenen Szenarien, welche seit der Inbetriebnahme eingetroffen sind, so
etwa beim Todesfall eines WAZ-Eigentiimers: Der WAZ-Investor kaufte die Stockwerkeigentiimerparzelle
zum Marktwert fir die Restlaufzeit zuriick und verkaufte diese an einen neuen WAZ-Eigentimer weiter. In
einem anderen Todesfall Gbernahmen die Erben des WAZ-Eigentiimers die Stockwerkeigentiimerparzelle
und vermieteten diese. In einem anderen Fall erfolgte eine direkte Rechtsnachfolge durch den Verkauf
der Stockwerkeigentiimerparzelle zum Marktwert fir die Restlaufzeit von einem bisherigen an einen
neuen WAZ-Eigentiimer. Schliesslich trat auch der Fall der Zahlungsunfdhigkeit eines WAZ-Eigentiimers
ein, wodurch das Vertragsverhdltnis gekiindigt, die Stockwerkeigentiimereinheit durch den WAZ-Investor
Ubernommen und an einen neuen WAZ-Eigentiimer verkauft wurde. Die Bekanntgabe der Vertragsauflo-
sung durch Zustellung eines entsprechenden Dokuments aufgrund der Zahlungsunfdhigkeit des WAZ-Ei-
gentiimers wurde (ibrigens vom Grundbuch als ausreichender Nachweis betrachtet, um die Léschung des
insolventen WAZ-Eigentiimers im Grundbuch vorzunehmen. Somit fiel auch kein administrativer Aufwand
an. Es war insbesondere auch keine Beurkundung der Vertragsaufldsung notwendig. In allen Fdllen musste
die Bank lediglich die Anpassung der Verhdltnisse der WAZ-Hypothekarschuldner vornehmen. Weder der
WAZ-Investor noch die Bank erlitten somit einen Schaden.

Es kann weiter festgestellt werden, dass der Marktwert der gesamten Liegenschaft mit der Inbetriebnah-
me gestiegen ist und aktuell 33 Einheiten als WAZ-Eigentum bewirtschaftet werden. Der WAZ-Investor
hat die frei gewordenen 4,5-Zimmer-Wohnungen anstelle der Bewirtschaftung im Rahmen von Wohnei-
gentum auf Zeit als Studenten-Wohngemeinschaften vermietet. Dies aus personlichen Griinden, die
nichts mit Wohneigentum auf Zeit zu tun haben.

Aktuell sind verschiedene Objekte, welche im WAZ-Eigentum bewirtschaftet werden sollen, in unterschied-
lichen Phasen der Planung, mit Realisierungszeitrdumen ab dem Jahr 2021. Im Kanton Zug ist ein Projekt
im hohen und in den Kantonen Luzern und Nidwalden je ein Projekt im mittleren Preissegment in Planung.
Weiter wird in den Kantonen Zug, Luzern und Nidwalden an Projekten mit selbststéindigem Wohnen im
Alter mit zusatzlichen Dienstleistungsangeboten gearbeitet. Zusdtzlich soll Wohneigentum auf Zeit im
Rahmen von genossenschaftlichem Wohnen im Kanton Basel-Landschaft umgesetzt werden. Schliesslich
hat die bonainvest Holding AG, welche Wirtschaftspartner im KTI-Projekt war, im Kanton Solothurn kon-
krete Umsetzungspldne.
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3 Rechtliche Aspekte von Wohneigen-

tum auf Zeit’

In diesem Kapital wird auf die rechtlichen Aspekte von Wohneigentum auf Zeit eingegangen. Die nach-

folgenden Beschreibungen reflektieren ebenfalls die Erfahrungen, welche mit dem Hochhaus in Bern mit
42 Wohneinheiten gemacht wurden, das seit 2004 mit Wohneigentum auf Zeit betrieben wird.

31

Rechtsstruktur von Wohneigentum auf Zeit

Die Rechtsstruktur von Wohneigentum auf Zeit stellt eine Kombination aus einer einfachen Gesell-
schaft und dem konventionellen Stockwerkeigentum dar. Dabei lassen sich folgende Regelungsebe-

nen abgrenzen, welche auch in der Abbildung 3 dargestellt sind%

Ebene der involvierten Personen: Hier stehen sich der WAZ-Investor (INV fir Investor) ei-
nerseits und mehrere WAZ-Kaufer (WAZ-K) anderseits gegeniiber. Gegenseitig verbunden
sind sie je durch einzelne Gesellschaftsvertrége.

Ebene der einfachen Gesellschaften: Die einfachen Gesellschaften bilden zwar nicht ei-
gene Rechtspersonlichkeiten, doch lassen sie sich als wirtschaftliche Einheiten verstehen, die
gewisse rechtliche Auswirkungen zeitigen (vgl. Art. 530 ff. OR).

Ebene des Stockwerkeigentums: Die vorab genannten einfachen Gesellschaften sind ihrer-
seits je Eigentiimerinnen von konventionellen Stockwerkeigentumsparzellen (STWEP) (Art.
712a ff. ZGB).

Ebene des physischen Objekts: Die vorgenannten «Stockwerkeigentumsparzellen» bilden
nicht physische Gegenstdande, sondern speziell ausgestaltete Miteigentumsanteile am phy-
sischen Objekt der Liegenschaft. Auf dessen Ebene wirkt sich die Regelung des Stockwerkei-
gentums namentlich in Sondernutzungsrechten an den Wohnungen einerseits und in ge-
meinschaftlicher Zustandigkeit an den allgemeinen Teilen andererseits aus.

" Dieses Kapital basiert weitgehend auf dem Memo «Rechtsstruktur der Hypothezierung des Wohneigentum-auf-Zeit-Kéufers»
von David Diirr (2003) sowie auf einem Gutachten zu Steuerfragen von Dr. Toni Ammon aus dem Jahr 2018.

2Der WAZ-Kaufer hat den Status eines WAZ-Eigentiimers vor der Beurkundung eines WAZ-Kaufvertrages. Nach der Beurkun-
dung wird der WAZ-Kaufer zum WAZ-Eigentimer.
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Abbildung 3: Regelungsebenen und Rechtsstruktur von Wohneigentum auf Zeit
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Wohneigentum auf Zeit ist in den geltenden Gesetzen explizit nicht vorgesehen. Jedoch ist diese Wohnei-
gentumsform mit geltendem Recht vollkommen vereinbar. Die unterschiedlichen Vertrdge vereinen Ele-
mente aus verschiedenen Bereichen des OR und des ZGB.

Die rechtliche Grundlage von WAZ-Eigentum basiert auf einem Gesellschaftsvertrag, einem Kaufvertrag
und einem Stockwerkeigentiimer-Reglement. Der Abschluss eines Kaufvertrages zwischen WAZ-Investor
und WAZ-Eigentiimer, mittels dem ausdriicklich ein «interner Gesamteigentumsanteil» Gibertragen wird,
sowie die anschliessende Eintragung des Eigentums im Grundbuch als Gesamteigentiimer bekrdftigen das
eigentumsrechtliche Element. Ein Anteil am Gesamteigentum wird tibertragen. Der WAZ-Eigentiimer wird
Gesamteigentiimer einer Stockwerkeigentumseinheit. Das WAZ-Eigentum sieht dabei sowohl die Mdg-
lichkeit einer vorzeitigen Beendigung des Gesellschaftsverhdltnisses als auch ein Verdusserungsrecht bei-
der Parteien vor.

3.2 Gesellschaftsvertrag

Der Gesellschaftsvertrag ist ein zentrales Element von Wohneigentum auf Zeit und wird in diesem Kapitel
ndher beschrieben.

Die Parteien bilden eine einfache Gesellschaft und schliessen zu diesem Zweck einen Gesellschaftsvertrag
ab. Sie werden dadurch fiir den vereinbarten Zeitraum Gesamteigentiimer der Liegenschaft. Bei der Lie-
genschaft handelt es sich in der Regel um eine Stockwerkeigentumseinheit, eventuell um ein Einfamilien-
haus. Gegebenenfalls muss die Aufteilung in Stockwerkeigentum vorgdngig durch den WAZ-Investor er-
folgen.

Der Gesellschaftsvertrag regelt samtliche rechtlichen Beziehungen zwischen dem WAZ-Kaufer und dem
WAZ-Investor wdhrend der Nutzungsdauer und nach deren Ablauf. Die wichtigsten Rechte und Pflichten
der Parteien kénnen wie folgt dargestellt werden:

—  Zweck der einfachen Gesellschaft ist die optimale Nutzung der entsprechenden Liegen-
schaft wahrend der Vertragsdauer.

—  Die Dauer des Gesellschaftsverhdltnisses wird bei Vertragsabschluss festgelegt. Sie betragt
im Modellfall 30 Jahre. Fir bestimmte Berechnungen wird angenommen, dass die gesamte
wirtschaftliche Nutzungsdauer des Objekts 100 Jahre betrage. Eine kiirzere oder ldngere
Vertragsdauer ist moglich.

—  Der WAZ-Investor bringt eine genau bezeichnete Liegenschaft — in der Regel eine Eigen-
tumswohnung — ein. Die Gesellschafter werden im Grundbuch als Gesamteigentiimer ein-
getragen. Nach Ablauf der vereinbarten Dauer erfolgt eine grundsdtzlich entschadigungs-
lose Riickiibertragung des Alleineigentums auf den WAZ-Investor.

— Im Innenverhdltnis wird die Beteiligungsquote an der Liegenschaft definiert. Diese betragt
z. B. bei einer Vertragsdauer von 30 Jahren anfdnglich 30 Prozent, weil eine 100-jahrige
Nutzung definitionsgemdss 100 Prozent entspricht. Die restlichen 70 Prozent verbleiben
beim WAZ-Investor. Mit jedem abgelaufenen Jahr verschiebt sich diese Beteiligung um ei-
nen Prozentpunkt zugunsten des WAZ-Investors. Nach Ablauf der vereinbarten Nutzungs-
dauer ist der WAZ-Investor wieder Alleineigentiimer.

— Der WAZ-Kaufer hat wdhrend der vereinbarten Nutzungsdauer das Recht auf die aus-
schliessliche Nutzung der Liegenschaft. Im Normalfall wird er sie selber bewohnen. Er darf
die Liegenschaft wahrend der Dauer des Gesellschaftsverhdltnisses aber auch vermieten.

—  Der WAZ-Kdaufer hat das Recht, die Liegenschaft in den fiir das Stockwerkeigentum gelten-
den Schranken umzugestalten.
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Der WAZ-Kaufer kann die Liegenschaft im Rahmen seines Gesamthandanteils hypotheka-
risch belasten. Dabei ist jedoch stets der Wert der internen Beteiligungsquote zu beriicksich-
tigen. Die Hypothek darf diesen Wert zu keinem Zeitpunkt ibersteigen und ist spdtestens
bis zum Ablauf des Gesellschaftsverhdltnisses vollstandig zu amortisieren. Die Amortisation
kann direkt oder indirekt erfolgen.

Der WAZ-Kdaufer kann seine Mitgliedschaft an der Gesellschaft und damit seinen Gesamt-
handanteil an der Liegenschaft auf Dritte iibertragen. Der WAZ-Investor kann diese Uber-
tragung nur bei Unzumutbarkeit des neuen Gesellschafters ablehnen.

Die Mitgliedschaft an der Gesellschaft und damit der Gesamthandanteil des WAZ-Kaufers
an der Liegenschaft ist vererblich.

Der WAZ-Kaufer entrichtet dem WAZ-Investor fiir die Einrdumung dieser Rechte ein soge-
nanntes Downpayment bzw. den Kaufpreis. Das Downpayment betragt im Modellfall 30
Prozent des Anlagewertes der Liegenschaft. Bei einem Anlagewert von beispielsweise CHF
450'000 belduft sich das Downpayment fiir eine Nutzungsdauer von 30 Jahren somit auf
CHF 135'000. Der WAZ-Kaufer kann dieses Downpayment beliebig durch Eigen- und/oder
Fremdkapital finanzieren (unter Vorbehalt der oben erwdhnten Amortisationspflicht).

Dariiber hinaus entrichtet der WAZ-Kdufer dem WAZ-Investor eine monatliche Gebiihr, mit
der grosse, etwa alle 20 bis 30 Jahre anfallende Renovationen finanziert werden. Diese so-
genannte «Substanzerhaltungsgebtihr» belduft sich jahrlich auf rund ein Prozent des Anla-
gewerts. Die jahrliche Anpassung der Substanzerhaltungsgebiihr ist indexiert und entspricht
der Veranderung des Baukostenindexes. Die Substanzerhaltungsgebiihren (inkl. deren Er-
trage) werden vom WAZ-Investor ausschliesslich fiir Unterhaltsarbeiten an der Liegenschaft
verwendet.

Der WAZ-Kdaufer entrichtet dem WAZ-Investor ferner eine Kapitaldienstgebihr. Sie betragt
ungefdhr 1,7 Prozent, berechnet auf der beim WAZ-Investor verbleibenden Wertquote (hier
also auf 70 Prozent des Anlagewerts). Diese Gebihr wird jahrlich der Entwicklung des Lan-
desindexes der Konsumentenpreise angepasst.

Die Bewirtschaftungskosten (insbesondere Heiz- und Nebenkosten sowie regelmdssig anfal-
lende kleinere Unterhaltskosten) tragt der WAZ-Kaufer selbst.

Im Zuge der Liquidation der einfachen Gesellschaft nach Ablauf der vereinbarten Dauer
wird das alleinige Eigentum an der Liegenschaft entschadigungslos auf den WAZ-Investor
rickibertragen. Im Sinne einer Variante ist hier eine Teilrlickerstattung des Kaufpreises
denkbar.

Bei vorzeitiger Auflésung des Gesellschaftsverhdltnisses hat der WAZ-Kaufer Anspruch auf
die anteilmdssige Riickerstattung des Downpayments.

Der WAZ-Kaufer kann seinen Eigentumsanteil wihrend der Vertragsdauer auch an einen
Dritten verdussern. WAZ-Kdufer und Verkdufer kénnen den Erwerbspreis frei vereinbaren.
Der WAZ-Investor wirkt lediglich bei der zivilrechtlichen Umsetzung mit (Gesellschaftsver-
trag, Grundbucheintrag).

Eine Kurzfassung des Gesellschaftsvertrages befindet sich im Anhang.
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3.3 Umsetzung der Wohneigentum-auf-Zeit-Struktur auf die Hypothezierung
und das Darlehensverhadaltnis

Gegenstand des Pfandrechtes ist die Stockwerkeigentumsparzelle. Zwischen der Bank einerseits und dem
WAZ-Kaufer besteht vertragsrechtlich ein Darlehensverhdltnis mit folgenden Eigenheiten: Es ist vergleich-
bar mit einem «normalen» Hypothekardarlehen an einen Stockwerkeigentiimer im konventionellen Sinn.
Die Finanzierung der Bank wird durch ein Grundpfandrecht sichergestellt, d. h. konkret wird im Grundbuch
auf der betreffenden Stockwerkeigentumsparzelle ein Schuldbrief oder eine Grundpfandverschreibung
eingetragen. Dabei handelt es sich zundchst um ein konventionelles Grundpfandrecht gemdss bankibli-
chen Spezifikationen und Techniken. Gegenstand des Pfandrechts ist die Stockwerkeigentumsparzelle, an
welcher der betreffende WAZ-Kaufer indirekt iber seinen Gesellschaftsanteil beteiligt ist. Dies bedeutet,
dass der Eigentiimer der Stockwerkeigentumsparzelle nicht der WAZ-Kaufer selbst ist, sondern die einfa-
che Gesellschaft, an der er lediglich (mit einer Minderheit) mitbeteiligt ist. Das Grundpfandrecht muss
demnach von der einfachen Gesellschaft und insofern als Drittpfand errichtet und dem WAZ-Kaufer als
Pfandtitel fiir seine eigene Finanzierung zur Verfliigung gestellt werden. Das Pfandrecht des WAZ-Kaufers
lastet vorgangsfrei im ersten Rang auf der Stockwerkeigentumsparzelle und betragt maximal 30 Prozent
deren Wertes. Abbildung 4 fasst die Struktur der Finanzierung zusammen.
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Der Aspekt der liberschiessenden Sicherheit legt es nahe, gewisse Kautelen zum Schutz des WAZ-Investors
vor zu weit gehenden Mdglichkeiten des Pfandgldubigers vorzusehen. Zu denken ist namentlich an fol-
gende Regelungsthemen:

— Die Hypothekarinstitute sehen regelmdssig vor, dass das Hypothekarpfandrecht nicht bloss
als Sicherheit fur den spezifischen Hypothekarkredit dient (z. B. zum Erwerb des Objekts oder
fir entsprechende Investitionen), sondern ebenso fiir allfdllige weitere Verbindlichkeiten
des betreffenden Schuldners gegeniiber der Bank. Die WAZ-Drittpfand-Hypothek misste
demgegeniber strikt auf die Finanzierung der betreffenden Stockwerkeigentumsparzelle be-
schrénkt bleiben, da ansonsten die WAZ-Gesellschaft und tiber sie indirekt der WAZ-Investor
mehr an Risiken zu tragen hatten, als ihrem Einflussbereich entspricht.

—  Der Hypothekarvertrag ist inhaltlich auf die Kalkulationsgrundlagen des WAZ-Konzepts ab-
zustimmen. Das heisst vor allem, dass der Amortisationsplan dem Programm des WAZ-Plans
entsprechen muss.

—  Schliesslich muss der Investor rechtzeitig auf Verzugskonstellationen beim WAZ-Kaufer re-
agieren und namentlich seine Rechte gegenliber dem WAZ-Kaufer auf allfallige vorzeitige
Auflésung der WAZ-Gesellschaft austiben kdnnen. Aus diesem Grund hat die Bank die Ob-
liegenheit zu Gbernehmen, den WAZ-Investor lber solche Verzugskonstellationen umge-
hend zu orientieren. Im Hypothekarvertrag zwischen der Bank und dem WAZ-Kaufer hat
dieser eine entsprechende Befreiung vom Bankgeheimnis einzurdumen.

3.4 Unterschiede zum Baurecht und allgemeine Einordnung im Rechtssystem

Wohneigentum auf Zeit wird nicht selten mit einem Baurecht verglichen, welches oft auch als «Landkauf
auf Zeit» bezeichnet wird. Obwohl Parallelen zwischen den beiden Konzepten bestehen, gibt es klare Un-
terschiede:

Baurecht ist das Recht, ein Grundstiick gegen die Bezahlung eines Zinses fiir eine bestimmte Dauer zu
nutzen. Das Baurecht hat fur den Grundbesitzer den Vorteil, dass er — anders als bei einem Verkauf —
Eigentiimer des Bodens bleibt. Der Baurechtsgeber verzichtet beim Abschluss eines Baurechtsvertrags fir
die festgelegte Dauer auf eine eigene Nutzung. Der Baurechtsnehmer kann darauf ein Bauwerk errichten,
welches sein Eigentum wird. Wenn die Bebauung einmal abgeschlossen ist, ist die Bewirtschaftung aus-
schliesslich Sache des Baurechtsnehmers.

Der Baurechtsgeber erhdlt im Gegenzug einen im Voraus bestimmten Betrag, den Baurechtszins, als Ent-
gelt dafiir, dass er sein Eigentum — den Boden — zur Verfiigung stellt. Der Baurechtszins ist in der Regel
jahrlich zu entrichten; er wird in bestimmten Intervallen an die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Eine
wichtige Grosse zur Berechnung des Baurechtszinses ist die Bestimmung des Landwertes3.

Im Gegensatz zum Baurecht geht beim Wohneigentum auf Zeit das Eigentum auf den WAZ-Kaufer Gber,
wobei dieses Uiber die Zeit abnimmt: Jedes abgenutzte Jahr entspricht einer Verringerung der Eigentums-
periode. Ein weiterer Unterschied bezieht sich auf die Laufzeit. Die gesetzliche Hochstdauer des Baurechts
betrdgt in der Schweiz 100 Jahre. Eine typische Vertragsdauer bei Wohnnutzungen betrégt 50 Jahre, mit
der Méglichkeit von bis zu zwei Verldngerungen zu je 15 bis 25 Jahren. Méglich ist auch die Verlngerung
um bis zu 100 Jahren.

Wohneigentum auf Zeit ist hingegen fiir eine Zeitperiode von 30 Jahren ausgelegt. Diese Zeitperiode
steht im Einklang mit dem Lebenszyklus von Immobilien und entspricht einer tiberschaubaren Dauer.

3 Siehe auch https://de.wikipedia.org/wiki/Baurecht_(Schweiz)
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Beim Baurecht fallt am Ende der festgelegten Laufzeit das Bauwerk in den Besitz des Grundeigentiimers
zurlick, was als «Heimfall» bezeichnet wird. Dafiir hat er «dem bisherigen Bauberechtigten fiir die heim-
fallenden Bauwerke eine angemessene Entschddigung zu leisten» (ZGB, Art. 779d). Meist ist diese im Vo-
raus beziffert oder anderweitig geregelt. Dieser Heimfallmechanismus hat eine gewisse Ahnlichkeit mit
einer Cashback-Prdmie, welche bei Wohneigentum auf Zeit mdglich ist. Diese ist dann als anteilige Prémie
an die vom WAZ-Eigentiimer wahrend der WAZ-Periode geleistete Substanzerhaltung zu verstehen. Die
Cashback-Pramie wird erst bei Ablauf (Ende) der vereinbarten Gesellschaftsdauer vom WAZ-Investor an
den WAZ-Eigentiimer entrichtet. Bei einer Ubertragung des WAZ-Eigentums an einen neuen WAZ-Eigen-
tlimer wahrend der Dauer des Gesellschaftsvertrages Gbernimmt der neue WAZ-Eigentiimer auch den An-
spruch auf diese Cashback-Pramie.

Die folgende Abbildung 5 zeigt abschliessend die Stellung von Wohneigentum auf Zeit im Vergleich zur
Miete, verschiedenen mdglichen Dienstbarkeiten und der klassischen Eigentumsform.

1. Klassisches Eigentum
2. Wohneigentum auf Zeit
3. Nutzniessung

4, Wohnrecht

5. Im Grundbuch vorgemerkter Mietvertrag
6. Befristeter Mietvertrag
7. Befristetes Mietverhdltnis

Abbildung 5: Positionierung von Wohneigentum auf Zeit im Rechtssystem im Spektrum zwischen Miete und Eigentum
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4 Finanzielle Aspekte von Wohneigen-
tum auf Zeit: Eine Modellrechnung

Wie in Kapitel 3 dargelegt ist, gehen mit Wohneigentum auf Zeit bestimmte Zahlungsstrome einher.
Nachfolgend werden die Kostenverhdltnisse von Wohneigentum auf Zeit gegeniiber einer Mietsituation
bzw. dem traditionellen Eigentum (Stockwerkeigentum) dargestellt. Es handelt sich dabei um die Betrach-
tung aus Sicht der Nachfrage nach Wohneigentum auf Zeit. Weiter werden die Renditen von Wohneigen-
tum auf Zeit gegeniiber einem Renditeobjekt — also aus Sicht des Investors — dargestellt.

Fir die Berechnungen wird von folgenden Annahmen ausgegangen:

—  Belehnungswert ohne Innenausbau des Wohneigentums: CHF 1 Mio.
—  Innenausbau: CHF 100°'000

— Belehnung 20%

— Investor tatigt die Investition ohne Fremdkapital

— Im traditionellen Wohneigentum wird eine Amortisation der Hypothek tber 15 Jahre auf
2/3 unterstellt

— Amortisation im Wohneigentum auf Zeit: 1% p.a.
—  Kapitaldienstgebiihr 2.85% p.a. von 70 % des Belehnungswerts
—  Substanzerhaltungsgebiihr vom Belehnungswert: 1% p.a.

—  Bonitdtszuschlag: 0% p.a.

Die Berechnungen basieren auf der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF). Dabei wird die Zinsstruktur
vom 5. Mai 2017 unterlegt.

Aus Tabelle 4 gehen die Kostenberechnungen von Wohneigentum auf Zeit gegeniiber der Mietsituation
hervor. Fir diese Berechnung wird ein Hypothekarzinssatz von drei Prozent und ein Mietzins von fiinf Pro-
zent unterstellt. Zudem wird ein Grenzsteuersatz von 35 Prozent angenommen. Der Barwert der Kosten
fir die Miete tiber 30 Jahre belduft sich auf rund CHF 1.6 Mio. und fiir Wohneigentum auf Zeit auf rund
CHF 1.4 Mio. Ein WAZ-Eigentumer erzielt gegeniiber einer Mietsituation somit Wohnkostenersparnisse
von rund 13 Prozent.
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Sicht Nachfrage

Mieten WAZ
Belehnungswert ohne Innenausbau 1'000'000 300°'000
Innenausbau 100°'000 100°000
Total 1'100°000 400'000
Eigenmittel 80'000
Hypothek 320°'000
Amortisation Gber 30 Jahre p.a. 10'667
Kapitaldienstgebiihr von 70 % Belehnungswert p.a. 2.85% 19'950
Substanzerhaltungsgebiihr vom Belehnungswert p.a. 1.00% 10°000
Bonitatsrisikozuschlag p.a. 0.00% 0
Hypothekarzinssatz p.a. 3.00%
Grenzsteuersatz 35%
Mietzins p.a. 5.00% 55'000
Wohnkosten total tiber 30 Jahre* 1'602'036 1'395'220
Wohnkosteneinsparungen WAZ gegeniiber Mieten 12.9% 206'816
Steuergewinn aus WAZ in % der Aufwendungen 3.96% 63'437

* fiir WAZ sind die jéhrlichen Hypothekarzinsen und Steuereffekte miteingerechnet

Tabelle 4: Kostenvergleich Miete zu Wohneigentum auf Zeit (WAZ)

Tabelle 5 zeigt die Ergebnisse der Modellberechnung fiir WAZ-Eigentimer gegeniiber Stockwerkeigen-
timern auf. Da das Ergebnis sehr stark vom unterstellten Hypothekarzinssatz abhdéngt, soll dieser nicht
exogen vorgegeben werden, sondern vom Modell so errechnet werden, dass die Kosten fiir Stockwerkei-
gentum genau gleich hoch sind wie die Kosten von Wohneigentum auf Zeit. Mathematisch gesehen han-
delt es sich um eine Zielwertsuche, wobei die verdnderbare Zahl die H6he des Hypothekarzinssatzes (in
Tabelle 5 griin unterlegt) und der Zielwert Null ist. Dieser Zielwert muss durch die Differenz der beiden
Kosten aus Wohneigentum auf Zeit und Stockwerkeigentum erfiillt werden (in Tabelle 5 gelb unterlegt).
Aus der Zielwertsuche resultiert ein Hypothekarzinssatz von rund flnf Prozent. Liegt der tatsdchliche Hy-
pothekarzinssatz tiber dem aus der Zielwertsuche ermittelten Wert von rund finf Prozent, ist Wohneigen-
tum auf Zeit gilinstiger als Stockwerkeigentum; liegt dieser hingegen darunter, ist Stockwerkeigentum im
Vergleich zu Wohneigentum auf Zeit attraktiver.

Sicht Nachfrage

Stockwerk WAZ
Belehnungswert ohne Innenausbau 1'000'000 300°000
Innenausbau 100°'000 100°'000
Total 1°'100°'000 400°000
Eigenmittel 20% 220'000 80'000
Hypothek 80% 880'000 320'000
Amortisation bis 15 Jahre p.a. 9'777.78 10'666.67
Amortisation bis 30 Jahre p.a. 10'666.67
Zuschuss Erneuerungsfond
(Sanierungsrickstellungen) 0.80 % 8'000
Kapitaldienstgebihr von 70 % Belehnungswert p.a. 285% 19'950
Substanzerhaltungsgebiihr vom Belehnungswert p.a.  1.00% 10°'000
Bonitatsrisikozuschlag 0.00 % 0
Hypothekarzinssatz
Kosten Total* 1'508'480 1'508'480
Bedingung Kosten Stockwerk und WAZ identisch 0.000

* jéhrliche Hypothekarzinsen und Steuereffekte sind miteingerechnet

Tabelle 5: Kostenvergleich Stockwerkeigentum zu Wohneigentum auf Zeit (WAZ)
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Finanzielle Aspekte von Wohneigentum auf Zeit: Eine Modellrechnung

In der heutigen Zinssituation liegt der Hypothekarzinssatz unter 5 Prozent. Somit ist das traditionelle
Stockwerkeigentum finanziell attraktiver als Wohneigentum auf Zeit. Es muss jedoch beachtet werden,
dass die erforderlichen Eigenmittel beim Wohneigentum auf Zeit nur gerade bei 80'000, beim Stockwerk-
eigentum dagegen bei 220’000 liegen. Es ist somit ersichtlich, dass Wohneigentum auf Zeit auch eine
Eigentumsform ist, die sich insbesondere fiir Personen mit weniger Vermdgen aber gutem Einkommen
eignet. Wohneigentum auf Zeit tragt somit auch zur Wohneigentumsférderung bei, indem neue Vermé-
gensschichten angesprochen werden kénnen.

Aus Tabelle 6 geht der Kostenvergleich von Wohneigentum auf Zeit gegeniiber dem Renditeobjekt aus
Sicht eines Investors hervor. Da insbesondere die Hohe der Mietzinseinnahmen fiir die Hohe der Renditen
fir Renditeliegenschaften entscheidend ist, wird diese nicht exogen vorgegeben, sondern endogen mittels
Zielwertsuche festgelegt. Analog zum Vorgehen in Tabelle 5 wird angenommen, dass die Renditen in bei-
den Modellen (Renditeobjekt und Wohneigentum auf Zeit) gleich hoch sein sollen und die Differenz somit
Null betragen muss. Dabei ist die verdnderbare Zelle der Mietzinssatz. Wenn dieser errechnete Mietzins-
satz tiefer (hoher) ist als der am Markt geltende Mietzinssatz, ist Wohneigentum auf Zeit gegeniiber dem
Renditeobjekt rentabler (weniger rentabel). Aus Tabelle 6 geht hervor, dass der errechnete Zinssatz 6,83
Prozent betrdgt. Dieser liegt deutlich tiber dem Ublichen Marktzins, der laut Experten zwischen vier und
finf Prozent liegt. Somit ist Wohneigentum auf Zeit fiir den Investor rentabler als Renditeobjekte.

Sicht Investor

Renditeobjekt WAZ
Belehnungswert ohne Innenausbau 1'000'000 1'000'000
Innenausbau 100°'000 100°'000
Total 1'100°000| 1°100'000
Verkauf an WAZ 30% 300°'000
Total investiertes Kapital 1'100'000 700'000
Anteil Grundstlckswert am Marktwert 0%
Ertrag: Kapitaldienstgebihr von 70 %
Belehnungswert p.a. 285% 19'950
Ertrag: Substanzerhaltungsgebiihr vom Belehnungswert
p.a. 1.00% 10000
Ertrag: Bonitatsrisikozuschlag 0.00 % 0
Ertrag: Riickentwicklung Eigentum 9'067
Ertrag: Mieteinnahme 75108
Leerstandsquote 5% Mietzinseinnahmen 0.34% 3'755
Aufwendungen: Sanierungsriickstellungen 0.80% 8'800 8'000
Aufwendungen: Unterhalt Renditeobjekt 0.00 % 0
Aufwendungen: Bewirtschaftungsaufwand
Renditeobjekt 1.20% 13'200
Aufwendungen: Bewirtschaftungsaufwand WAZ 0.30% 3'000
Aufwendungen: Verwaltungsaufwand 0.25% 2'750 1'750
Ertrag 46'602 26'267
Rendite 4.24% 4.24%
Bedingung Rendite Renditeobjekt und WAZ identisch 0.000

Tabelle 6: Kostenvergleich Renditeobjekt und Wohneigentum auf Zeit (WAZ)
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Steuerliche Behandlung von Wohneigentum auf Zeit

5 Steuerliche Behandlung von Wohnei-
gentum auf Zeit

Dieses Kapitel basiert auf dem Gutachten betreffend Steuerfragen im Wohneigentum auf Zeit, verfasst
von Prof. Dr. Toni Ammon, vom 28. November 2018, welches sich auf die Gesetzgebung des Kantons Bern
bezieht. Bei den Betrachtungen wird zuerst die Sicht des WAZ-Kaufers und anschliessend die Sicht des
WAZ-Verkdufers dargelegt, wobei dabei zusdtzlich zwischen juristischen Personen und privaten Personen
als WAZ-Verkdufer unterschieden wird.

5.1 Besteuerung des Wohneigentums auf Zeit aus Sicht des Kdufers

5.1.1 Zivilrechtliche oder wirtschaftliche Betrachtung als zentrale Frage fiir die Besteuerung
Ausgangspunkt fir die Anwendung von Steuernormen bildet die Frage, ob sich ein zivilrechtlicher
Vorgang mit dem wirtschaftlichen Gehalt des Sachverhalts deckt oder nic