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Einlage zur Broschiire «Paritatische Lebensdauertabelle» Ausgabe 2024
wegen Anderung der Rechtsprechung des Bundesgerichts

Das Bundegericht hat seine mit BGE 147 III 14 eingeleitete Praxis beziiglich der
Nettorenditeberechnung auf die Uberwilzung von wertvermehrenden Investitionen
(BGer 4A_75/2022) ausgeweitet.

Beispiel 1: Einbau einer neuen Kiichenkombination
Ersatz einer sehr einfachen Kiicheneinrichtung durch den Einbau einer modernen
Kiichenkombination (Massivholz):

e Gesamtkosten Fr.20'000.—
e  Wertvermehrender Anteil: 50%
e Aufrechenbare Kosten (50% von Fr. 20'000.-) Fr. 10000.—
e Voraussichtliche Lebensdauer der Kiiche 25 Jahre
e Aktueller Referenzzinssatz 1.5%

Die Mietzinserhohung pro Jahr darf hochstens betragen:
e fiir die Abschreibung:

Aufrechenbare Kosten + Voraussichtliche Lebensdauer also:

Fr. 10'000.- + 25 (Jahre) Fr. 400.—
e fiir die Verzinsung:

Aufrechenbare Kosten x die Halfte des aktuellen Referenzzinssatzes + 2% also:

Fr. 10'000.— x (1.5% +2%) + 2

Fr. 10'000.— x 1.75% Fr. 175.00
Zwischentotal: Fr.575.00
e fiir den Unterhalt:

10% des Zwischentotals Fr. 57.50
Total Mehrzins pro Jahr Fr. 632.50

Die monatliche Mietzinserhohung darf also maximal Fr. 632.50 + 12 (Monate) =
Fr. 52.70 betragen.

Tabelle «Wertvermehrende Investitionen»'>*

Mit Hilfe dieser Tabelle (— Seite 41) konnen die Berechnungen wertvermehren-
der Investitionen einfach durchgefiihrt werden mit der Formel:

¢ Aufrechenbare Kosten x Umrechnungssatz + 100 = jahrlicher Mehrzins

153 Die Umrechnungssitze entsprechen dem BGE vom 30.7.2024 (= mp 4/24 S. 346). Sie beinhalten die
Verzinsung des investierten Eigenkapitals zu einem Zinssatz, welcher um 2% hoher als der aktuelle Refe-
renzzinssatz liegt, die Abschreibung der Investition innerhalb der Lebensdauer sowie einen Zuschlag von
10% fiir den Unterhalt.
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Das obige Berechnungsbeispiel mit Hilfe dieser Tabelle:

Die wertvermehrende Investition von Fr. 10'000.— soll tiber 25 Jahre verzinst, ab-
geschrieben und unterhalten werden. Der aktuelle Referenzzins betragt 1.5%. Der
Tabelle «Wertvermehrende Investitionen» (= Seite 41) kann im Schnittpunkt
zwischen 1.5% (Referenzzins) und der Dauer von 25 Jahren (Lebensdauer) der Um-
rechnungssatz «6.33» entnommen werden.

Berechnung: Fr. 10000.— x 6.33 + 100 = Fr. 633.— + 12 (Monate) = Fr. 52.70
(hochstzuldssige monatliche Mietzinserhohung durch die obige Investition).

Beispiel 2: Erneuerung einer Heizanlage, Ref.-Zins = 1.5%
* Brennerersatz:

Fr. 5000.—, reiner Unterhalt, kein Mehrwert Fr.—.—
e Heizkessel:"**

Fr. 15'000.—, davon Mehrwertanteil 10% (also 1500.-)

Lebensdauer 20 Jahre, Zinssatz 1.5%

Fr. 1500.— x 7.43% Fr.111.45
¢ Steuerung:

Fr. 3300.—, davon Mehrwertanteil 30% (also Fr. 990.—)

Lebensdauer 20 Jahre, Zinssatz 1.5%

Fr. 990.— x 7.43% Fr.73.55
* Umwilzpumpe (neu Drehzahlreguliert):

Fr. 1800.-, davon Mehrwertanteil 30% (also Fr. 540.—)

Lebensdauer 20 Jahre, Zinssatz 1.5%

Fr.540.— x 7.43% Fr. 40.10
e Ersetzen der alten Radiatoren:

Fr. 5000.—, davon Mehrwertanteil 30% (also Fr. 1500.-)

Lebensdauer 50 Jahre, Zinssatz 1.5%

Fr. 1500.— x 4.13% Fr.61.95
Total Mehrzins pro Jahr Fr. 287.05

Die monatliche Mietzinserhohung fiir die gesamte Liegenschaft darf also hochstens
Fr. 287.05 + 12 (Monate) = Fr. 23.90 betragen.

154 Der Ersatz von Brenner und Heizkessel ist reiner Unterhalt. Ein Mehrwert kann im Beispiel nur dafiir auf-
gerechnet werden, dass der Heizkessel etwas grosser und besser isoliert ist.
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Wertvermehrende Investitionen (Berechnungstabelle)
bei Referenzzinssitzen von 1% bis 3% %

(Anwendung — Seite 39)

Referenzzinssatz

hr
Jahre 1%% 1%  1%4% 2% 2%% 2%  2%% 3% 3%% 3%% 3%%
1 111.79 111.93 112.06 112.20 112.34 112.48 112.61 112.75 112.89 113.03 113.16
2 56.79 56.93 57.06 57.20 5734 57.48 57.61 5775 57.89 58.03 58.16
3 38.45 3859 3873 38.87 39.00 39.14 39.28 39.42 39.55 39.69 39.83
4 29.29 29.43 29.56 29.70 29.84 2998 30.11 30.25 30.39 30.53 30.66
5 2379 2393 24.06 2420 2434 24.48 24.61 2475 24.89 25.03 2516
6 20.12 20.26 20.40 20.53 20.67 20.81 20.95 21.08 21.22 2136 21.50
7 17.50 17.64 17.78 1791 18.05 18.19 1833 1846 18.60 18.74 18.88
8 1554 15.68 1581 1595 16.09 1623 1636 16.50 16.64 16.78 16.91
9 14.01 1415 1428 1442 1456 1470 14.83 1497 1511 1525 1538
10 1279 1293 13.06 13.20 13.34 13.48 13.61 13.75 13.89 14.03 14.16
11 11.79 1193 12.06 1220 1234 1248 1261 1275 12.89 13.03 13.16
12 1095 11.09 1123 1137 11.50 11.64 1178 1192 1205 1219 1233
13 10.25 10.39 10.52 10.66 10.80 10.94 11.07 1121 1135 11.49 11.62
14 9.64 978 992 10.06 10.19 10.33 10.47 10.61 10.74 10.88 11.02
15 912 926 940 953 9.67 981 995 10.08 10.22 10.36 10.50
16 8.66 880 894 9.08 921 935 949 963 976 9.90 10.04
17 826 840 853 867 881 895 9.08 922 936 950 9.63
18 790 804 817 831 845 859 872 886 9.00 9.14 927
19 758 771 7.85 799 813 826 840 854 868 881 895
20 729 743 756 770 784 798 811 825 839 853 8.66
21 703 716 730 744 758 771 785 799 813 826 840
22 679 693 706 720 734 748 761 775 789 803 816
23 657 671 685 698 712 726 740 753 7.67 781 795
24 637 651 665 678 692 706 720 733 747 761 7.75
25 6.19 633 646 6.60 674 688 701 715 729 743 756
26 6.02 616 629 643 657 671 684 698 712 726 739
27 586 6.00 6.14 627 641 655 669 682 696 710 7.24
28 572 585 599 613 627 640 654 668 682 695 7.09
29 558 572 586 599 613 627 641 654 668 682 696
30 545 559 573 587 600 614 628 642 655 6.69 6.83
31 534 547 561 575 589 602 616 630 644 657 671
32 523 536 550 564 578 591 605 619 633 646 6.60
33 512 526 540 553 567 581 595 6.08 622 636 6.50
34 502 516 530 544 557 571 585 599 6.12 626 6.40
35 493 507 521 534 548 562 576 589 6.03 617 631
36 484 498 512 526 539 553 567 581 594 608 622
37 476 490 504 517 531 545 559 572 586 6.00 6.14
38 468 482 496 509 523 537 551 564 578 592 6.06
39 461 475 488 502 516 530 543 557 571 585 598
40 454 468 481 495 509 523 536 550 564 578 591
45 423 437 451 464 478 492 506 519 533 547 561
50 399 413 426 440 454 468 481 495 509 523 536
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Wertvermehrende Investitionen (Fortsetzung)
bei Referenzzinssitzen von 4% bis 64 %

(Anwendung —> Seite 39)

Referenzzinssatz

Jahre
4%  4%%  4%2%

4%%

5%

5%%

5%%

5%%

6%

6%%

6"2%

1 113.30 113.44 113.58

2 58.30 58.44 58.58

3 39.97 40.10 40.24

4 30.80 30.94 31.08

5 2530 25.44 25.58

6 21.63 2177 2191

7 19.01 19.15 19.29

8 17.05 17.19 17.33

9 15.52 15.66 15.80
10 1430 14.44 1458
11 13.30 13.44 13.58
12 12.47 12.60 1274
13 11.76 11.90 12.04
14 1116 11.29 11.43
15 10.63 10.77 10.91
16 10.18 10.31 10.45
17 9.77 9.91 10.05
18 9.41 955 969
19 9.09 923 936
20 880 894 9.08
21 854 868 881
22 830 844 858
23 808 822 836
24 788 8.02 8.16
25 770 784 798
26 753 7.67 7.81
27 737 751 765
28 723 737 750
29 709 723 737
30 697 710 7.24
31 685 699 7.12
32 6.74 688 7.01
33 6.63 677 691
34 6.54 6.67 6.81
35 6.44 658 6.72
36 636 649 6.63
37 627 641 655
38 6.19 633 647
39 6.12 626 6.40
40 6.05 6.19 633
45 574 588 6.02
50 550 564 578

113.71
58.71
40.38
31.21
25.71
22.05
19.43
17.46
15.93
14.71
13.71
12.88
1217
11.57
11.05
10.59
10.18

9.82
9.50
9.21
8.95
8.71
8.50
8.30
8.11
7.94
779
7.64
7.51
7.38
7.26
7.15
7.05
6.95
6.86
6.77
6.69
6.61
6.53
6.46
6.16
591

113.85
58.85
40.52
31.35
25.85
22.18
19.56
17.60
16.07
14.85
13.85
13.02
12.31
11.71
11.18
10.73
10.32

9.96
9.64
9.35
9.09
8.85
8.63
8.43
8.25
8.08
7.92
7.78
7.64

7.40
7.29
7.18
7.09
6.99
6.91

6.74
6.67
6.60
6.29
6.05

113.99
58.99
40.65
31.49
25.99
2232
19.70
17.74
16.21
14.99
13.99
13.15
12.45
11.84
11.32
10.86
10.46
10.10

9.78
9.49
9.23
8.99
8.77
8.57
8.39
8.22
8.06
7.92
7.78

7.54
7.43
7.32
7.22
7.13
7.04

6.88
6.81
6.74
6.43
6.19

114.13
59.13
40.79
31.63
26.13
22.46
19.84
17.88
16.35
15.13
14.13
13.29
12.59
11.98
11.46
11.00
10.60
10.24

9.91
9.63
9.36
9.13
8.91
8.71
8.53
8.36
8.20
8.05
7.92
7.79
7.67
7.56
7.46
7.36
7.27
7.18

7.02
6.95
6.88
6.57
6.33

114.26
59.26
40.93
31.76
26.26
22.60
19.98

6.46

114.40
59.40
41.07
31.90
26.40
2273
20.11
18.15
16.62
15.40
14.40
13.57
12.86
12.26
11.73
11.28
10.87
10.51
10.19

9.90
9.64
9.40
9.18
8.98
8.80
8.63
8.47
8.33
8.19
8.07
7.95
7.84
7.7/3
7.64
7.54
7.46

7.29
722
7.15
6.84
6.60

114.54
59.54
41.20
32.04
26.54
22.87
20.25
18.29
16.76
15.54
14.54
13.70
13.00
12.39
11.87
11.41
11.01
10.65
10.33
10.04

9.78
9.54

9.12
8.94
8.77
8.61
8.47
833
8.20
8.09
7.98
7.87
7.77
7.68
7.59

7.43
7.36
7.29
6.98
6.74

114.68
59.68
41.34
32.18
26.68
23.01
20.39
18.43
16.90
15.68
14.68
13.84
13.14
12.53
12.01
11.55
11.15
10.79
10.46




