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dersprechen.
Für einen Käufer ist es also wichtig zu wis-
sen, ob die Mieter in einer Immobilie ihre 
Wohnungen untervermieten, damit dies 
bei der Bewertung berücksichtigt werden 
kann.
Im Verhältnis zwischen Vermieter und 
Mieter gilt auch die kurzfristige, teilweise 
oder gesamthafte Überlassung einer 
Mietsache an Dritte als Unter-
miete. Das Gesetz lässt eine 
Untermiete grundsätzlich zu 
(Art. 262 OR), wenn der Ver-
mieter zugestimmt hat. Der 
Vermieter darf die Zustim-
mung aber nur verweigern, 
wenn (1) der Mieter die Bedin-
gungen der Untermiete nicht 
offenlegt, (2) die Untermiete 
missbräuchlich ist, oder (3) für 
den Vermieter wesentliche 
Nachteile nach sich zieht. Der Vermieter 
kann also die Untermiete nicht einfach 
verbieten. Er darf aber Einfluss auf die Be-
dingungen nehmen und kann allenfalls ei-
ne Beteiligung am Profit verlangen. In der 
Due Diligence ist darum folgendes zu prü-
fen:
•Zunächst ist zu ermitteln, ob es in der 
Immobilie Untermietvermieter gibt. Da ja 

eine Zustimmung erforderlich ist, sollte 
die Verkäuferin dazu eigentlich dokumen-
tiert sein. Trotzdem sollte gleichzeitig 
auch on-line nachgeprüft werden. Falls 
Untermietverhältnisse vorliegen, fragt 
sich, ob der Vermieter dafür angemessen 
entschädigt wird und ob die kantonalen 
Vorschriften eingehalten sind.
•Weiter sollten die Mietverträge mit den 

Mietern geprüft werden. Wie ist die Nut-
zungsklausel formuliert? Sind die Bedin-
gungen für eine Untermiete allenfalls ge-
regelt?

AUSBLICK. Digitalisierung, neue Gesetzge-
bung ebenso wie Entwicklungen im Markt 
zwingen einen Immobilienkäufer die Im-
mobilien-Due-Diligence immer weiter 

auszudehnen, wenn ein böses Erwachen 
nach dem Kauf vermieden werden soll. 
Im Übrigen sind die geschilderten Risiken 
natürlich nicht nur in der Due Diligence 
beim Immobilienkauf relevant. 
Vielmehr sind diese Risiken auch bei der 
laufenden Bewirtschaftung von Immobili-
en zu berücksichtigen. Nur wenn ein Ei-
gentümer bei der Vertragsgestaltung mit 
Mietern und Zulieferern (insbesondere 
auch Service-Unternehmen) und bei der 
Bewirtschaftung gegen diese Risiken 
frühzeitig Vorkehrungen trifft, bleibt eine 
Immobilie werthaltig. 
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VERÄNDERUNG DER NACHFRAGE NACH EIGENTUMSWOHNUNGEN
im Vergleich zum Vorjahr, Quelle: Realmatch360

LEBHAFTE NACHFRAGE NACH  
EIGENTUMSWOHNUNGEN SORGT 
FÜR ÜBERRASCHENDE PREISWENDE

Die Transaktionspreis-
indizes für Eigentums-
wohnungen zeigten bei 
den meisten Anbietern 
seit 2016 nach unten. 
Im vergangenen Quar-
tal wurde dieser Rück-
gang gestoppt und es 
scheint sich eine Preis-
wende anzubahnen. 
Daran ist die Nachfra-
geentwicklung nicht 
ganz unschuldig.

Die Immobilienwirt-
schaft hat sich in den 
vergangenen Quartalen 
stark auf den Mietwoh-
nungsbau konzentriert, 
was zu einer raschen 

Ausweitung des Ange-
bots und einem bemer-
kenswerten Anstieg der 
Leerstände im Mietseg-
ment geführt hat. Bei 
den Eigentumswohnun-
gen liessen die Akteu-
re mehr Vorsicht walten. 
Entsprechend haben 
sich Angebot und Leer-
stände im Eigentums-
wohnungssegment weit 
weniger erhöht als bei 
den Mietwohnungen. 
Gestützt wird der Eigen-
tumswohnungsmarkt 
darüber hinaus von ei-
ner weiterhin sehr leb-
haften Nachfrage. Ins-
besondere günstigere 

Eigentumswohnungen 
werden heute deutlich 
häufiger nachgefragt 
als noch im Vorjahr, was 
nicht zuletzt mit der er-
schwerten Finanzier-
barkeit von Wohneigen-
tum zusammenhängen 
dürfte.

Solange die Zinsen tief 
bleiben, wird sich die 
Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen nicht 
grundlegend verän-
dern. Kaufen scheint 
heute auch unter Be-
rücksichtigung der Ei-
genkapital- und Unter-
haltskosten günstiger 

als Mieten. Und wenn 
die Akteure auf der An-
gebotsseite weiterhin 
mit Augenmass agieren, 
ist zu erwarten, dass 
sich der leichte Anstieg 
der Eigentumswoh-
nungspreise im vergan-
genen Quartal auch in 
den kommenden Quar-
talen fortsetzen und zu 
einer Preiswende ent-
wickeln könnte. Die Ge-
fahr des Platzens einer 
Preisblase hätte sich 
dann definitiv weg vom 
Eigenheimsektor hin ins 
Segment der Rendite-
liegenschaften verscho-
ben. 
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NACHFRAGE NACH ZIMMERZAHL

Anzahl Zimmer Aktuell Veränderung 
zum Vorjahr

1 – 1.5 2008

2 – 2.5 5247

3 – 3.5 12 043

4 – 4.5 22 073

5 – 5.5 20 035

6 – 6.5 11 730

NACHFRAGE NACH WOHNFLÄCHE

Quadratmeter Aktuell Veränderung 
zum Vorjahr

< 60 5366

60 – 100 4088

100 – 140 8460

140 – 180 10 296

180 – 220 7610

>=220 5873

NACHFRAGE NACH PREISKATEGORIE

CHF pro Monat Aktuell Veränderung 
zum Vorjahr

<300 000 1456

300 000 – 600 000 4113

600 000 – 900 000 9777

900 000 – 1 200 000 8861

1 200 000 – 1 500 000 5548

>1 500 000 8736
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