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SHORTLIST
» Buy: Swiss Life

Swiss Life
430 in Doll

Der Assekuranzwert
Swiss Life hat Inves-
toren in den vergan-
genen Jahren mehr
als nur beglickt. In
schwachen Boérsen-
phasen hielt sich der
Titel wacker und wenn
sich die Stimmung
aufhellte, rickte auch
Swiss Life vor. Im laufenden Jahr sind
es bereits wieder mehr als 12 Prozent.
Hinzu kommt eine Dividendenrendite
von beinahe 4 Prozent. Die selbst
gesteckten Ziele Ubertraf der Konzern
zuverlassig, ebenso die Zwolf-Monats-
Kursziele der Analysten. Gut moglich,
dass diese ihre Kursziele bald wieder
nach oben anpassen.

9318 26219

TeleTrader.com Publisher

» Buy: Kraft Heinz

Die Aktien von Kraft  Kraft Heinz

Heinz sausen seit 70 in Dollar
geraumer Zeitindie  ¢p
Tiefe. Milliardenhohe 5
Wertberichtigungen =
haben zuletzt den 40
Kurs innerhalb eines  3p
Tages beinahe 30 Pro- ~ 9318 25219

zent nach unten ge- TeleTrader.com Publisher
prigelt. Das schmerzt

Warren Buffett und Jorge Lemann, die
beiden gréssten Aktionare des flinft-
grossten Lebensmittelherstellers der
Welt. Doch zu frlih sollte Kraft Heinz
nicht abgeschrieben werden. Zu
dieser Bewertung (KGV 10; Dividen-
denrendite 5 Prozent) sollten Anleger
zugreifen.

MEHR INFOS ONLINE

cash

Das Schweizer Anleger-Portal mit
umfassenden Borsendaten und tages-
aktuellen Informationen - realtime.
www.cash.ch

Wachentlich die besten Anlagetipps
und -strategien. Jeden Freitag im
kostenlosen Newsletter stocksDIGITAL.
www.handelszeitung.ch/invest/
stocksdigital

Immobilien Wie viel ist eine Eigentumswohnuhgj er
ein Haus wert? Experten, Online-Tools und Apps Konne
Kaufern und Verkaufern wertvolle Hinweise geben.

FREDY HAMMERLI

elches der genaue
Preis fiir ein Haus
oder eine Eigen-
tumswohnung ist,
zeigt sich letztlich
erst, wenn ein Kéufer gefunden ist. Trotz-
dem brauchen Kiufer und Verkidufer
eine Vorstellung vom Wert einer Liegen-
schaft, bevor sie sich auf einen Handel
einlassen. Und auch bei Erbschaften
oder Schenkungen ist es oft erforderlich,
den Wert einer Immobilie zu ermitteln.

Expertenschatzung

Als Kénigsweg gilt nach wie vor der Weg
iiber einen professionellen Schétzer. Er
besichtigt das Objekt und studiert Baupla-
ne, Grundbuchauszug und Katasterplan
und bestimmt letztlich mithilfe finanz-
mathematischer Berechnungen den so-

genannten Verkehrswert. Doch in der
Praxis gibt es heute verschiedene Metho-
den, die oft kombiniert werden.

Architekten geben die Kosten eines
Baus gerne in Kubikmetern an. Ein Ku-
bikmeterpreis von beispielsweise 2000
Franken sagt aber kaum etwas dariiber
aus, ob das Haus giinstig oder teuer ist.
Bedeutend informativer ist der Preis pro
Quadratmeter Wohnfldche. 7000 Franken
pro Quadratmeter gelten als giinstig,
20000 Franken als luxurios. Quadrat-
meterpreise zwischen 8000 und 14000
Franken sind in der Schweiz der Normal-
fall. Grosse Unbekannte bleibt natiirlich
der Landpreis. In Hotspots wie Ziirich,
Genf, Gstaad oder St.Moritz liegen die
Preise teils aber deutlich hoher.

Realwert

Dieser Substanz- oder auch Wieder-
beschaffungswert bemisst den Preis, der

bezahlt werden miisste, um dieselbe
Liegenschaft an derselben Lage erneut
zu bauen. Mit dem Marktpreis hat diese
Grosse aber wenig zu tun. Der Substanz-
wert ist allenfalls fiir die Gebdudever-
sicherung von Belang.

Ertragswert

Der Ertragswert geht von der erzielba-
ren Jahresmiete aus. Eine lange Zeit {ibli-
che Faustregel sagt, dass sie - weitgehend
unabhingig vom Hypothekarzins - bei 3
bis 5 Prozent des Objektwertes liegen
sollte. Um den Wert einer Liegenschaft zu
ermitteln, muss man die erzielbare Jah-
resmiete also etwa mit einem Faktor 20
bis 33 multiplizieren. Der Ertragswert ei-
nes Hauses, das fiir monatlich 3000 Fran-
ken vermietet werden kann, liegt also bei
720000 bis 1,2 Millionen Franken. Viele
Neukdufer geben sich heute allerdings
mit Bruttorenditen von 2 bis 3 Prozent zu-

frieden, zahlen also bis zu 1,8 Millionen
Franken fiir eine Liegenschaft mit einem
Ertragswert von 3000 Franken monatlich.
Tiefe Hypothekarzinsen und hohe Beleh-
nung sollen es méglich machen.

Verkehrswert

Der Verkehrs- oder Marktwert ent-
spricht einer Mischung aus Real- und Er-
tragswert, wobei der Ertragswert in der
Regel dreimal stdrker gewichtet wird als
der Substanzwert. Ein Haus mit einem
Ertragswert von 800000 Franken und ei-
nem Substanzwert von 1,2 Millionen
Franken hitte demnach einen Verkehrs-
wert von 900 000 Franken.

Mit dieser Methode arbeiten viele
Banken, Versicherungen, Immobilien-
treuhdnder und Architekten. Der Schitz-
bericht eines Experten kostet fiir ein
Einfamilienhaus oder eine Eigentums-
wohnung normalerweise etwa 1200
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» FAKTEN ZUM THEMA

4000

Franken pro Quadratmeter sind in der
Schweiz normal. In manchen Hotspots
sind die Quadratmeterpreise sogar hoher.

27

Wohnimmobilien stehen geméass dem
Immo-Portal Homegate aktuell in der Stadt
ZUrich zum Verkauf. In Genf sind es 296.

200

Franken kostet in der Regel die Schatzung
einer Immobilie durch einen Experten.
Online-Tools sind preiswerter.

Prozent Zinsen flr eine zehnjahrige
Festhypothek: Online-Hypotheken sind
zurzeit sehr glnstig.

Franken, kann in komplexeren Fillen wie
einem historischen Gebiude oder der
Villa eines beriihmten Architekten aber
auch deutlich hoher liegen. Experten
findet man auf der Website des Schweize-
rischen Immobilienschéitzer-Verbandes
oder der Schweizerischen Schitzungs-
expertenkammer. Auch viele Sektionen

sierte Datenbestinde von Banken, Pen-
sionskassen und Immobilienfirmen. Mit
dieser Methode arbeiten auch Gross- und
Kantonalbanken, die dank ihren vielen
Hypothekarkunden iiber geniigend Da-
ten verfiigen, um die lokal und regional
tatsdchlich erzielbaren Preise abschitzen
zu kénnen.

tate dabei nicht stark voneinander ab-
weichen.» Die wichtigsten Faktoren der
Mikro- und Makrolage sowie der struktu-
rellen Eigenschaften seien durch sein
Modell bereits abgedeckt.
Pricehubble (pricehubble.
com) fragt zusitzlich nach
dem Baujahr, der Anzahl Zim-

CORTIS & SONDEREGGER/13 PHOTO

Geld verdienen

Hausidylle:
Swimmingpool und
grosser Garten
treiben den Preis.

Zinsen in der Schweiz
Festhypotheken 10 Jahre in Prozent

Immo-Kauf zur Vermietung
Anteil Kreditantrage am Total in Prozent

Homegate.ch 1,05 26,0 I Blase
Hypomat.ch 1,06 22,5 -
Hypoclick.ch 1,08 19,0 P I Risiko
Pensionskasse Post 1,08 155 v 4 N Boom
APK Aargauische Pensionskasse 1,10 ! Balance
FRIBenk 1,11 12,0 / [

Swiss Life 1,11 8,5 Baisse
BVK 1,12 50

ZATichIVETSTEnEing 415 2008 2010 2012 2014 2016 2018

QUELLE: VERMOGENSPARTNER, STAND 25.2.2019

Analysen, also eher subjektive Faktoren wie
See- oder Bergsicht.

Am meisten Eingaben verlangt das
Gratis-Tool des Vergleichsdienstes Com-
paris (www.comparis.ch/immobilien/ver-
kaufen) beziehungsweise seines Partner-
unternehmens Qualitdtsnetzwerk Schwei-
zer Immobilienmakler (QSIM). Es basiert
ebenfalls auf der Datenbasis von Price-
hubble, fragt aber zusétzlich nach Gara-
gen- oder Aussenparkpldtzen, Sauna oder
Swimmingpool. Der Streubereich der
Schétzungen liegt gegen-
iiber dem Mittelwert wie bei
Pricehubble bei plus/minus

QUELLE: UBS

basiert auf der Wohn- und Grundstiicks-
fliche sowie dem Alter und dem Zustand
der Immobilie. Die Adresse ist nicht er-
forderlich, dafiir muss man wissen, wie
hoch der aktuelle Quadratmeterpreis des
Grundstiicks ist. Das diirfte selbst fiir ver-
kaufswillige Eigentiimer schwer einzu-
schitzen sein. Interessierten Kdufern fehlt
diese Information meist vollends. Das Tool
ergibt in Tests auffillig tiefe Bewertungen.
Als Schitzergebnis erhélt man lediglich
einen «ungefihren Realwert» (Swiss Life).

Quanto und Homescan sind zwei iden-
tische Mobile-Apps fiir das Handy. Damit
muss die entsprechende Immobilie foto-

des Hauseigentiimerverbands fiithren mer und Nasszellen sowie der die Gratis-Tool- 7 bis 15 Prozent. grafiert werden. Per GPS errechnet das
Schitzungen durch. online'TOOIS Grundstiicksfliche. Zudem Betreiber mit Das Geld verdienen die Tool daraus die genaue Lage der Liegen-
miissen weitere Details wie zusitzlichen Gratis-Tool-Betreiber mit schaft. Anschliessend miissen Zimmer-

Hedonischer We rt Und letztlich gibt es inzwischen Gratis- freistehend oder angebaut, . kostenpflichtigen Zusatz- zahl, Nettowohnfldche und Baujahr ein-
Tools und Mobile-Apps, die mit ein paar Renovationsstand, Minergie, Leistungen. leistungenrundumdenIm-  gegeben werden. Die Schétzung erfolgt im

Vollig anders funktioniert die sogenann-
te hedonische Bewertung. Hier gilt als ein-
ziges Kriterium der effektiv am Markt er-
zielte Preis fiir vergleichbare Objekte.

Basis ist jeweils ein ausgekliigeltes
Online-Formular, das nach vielen Details
zur Liegenschaft und zur Lage fragt. An-
bieter wie Iazi, Fahrldnder oder Wiiest
Partner gleichen die Eingaben dann mit
riesigen Datenbanken ab, in denen Ein-
zelheiten zu Tausenden von echten Kéu-
fen und Verkdufen festgehalten sind. Eine
sogenannte hedonische Bewertung kostet
zwischen 400 und 600 Franken, ist also
deutlich giinstiger als eine Experten-
schétzung. Sie stiitzt sich auf anonymi-

Klicks zumindest erste Hinweise auf den
Marktwert einer Liegenschaft liefern.
Bestimate, das Tool von Brixel (brixel.
ch), gibt sich mit diesen drei Informa-
tionen bereits zufrieden. Entsprechend
rudimentér fillt das Resultat aus. Die
Schwankungsbreite der Schétzung ist rie-
sig. Sie liegt fix bei plus/minus 20 Prozent
gegeniiber dem Mittelwert. Ein Objekt mit
einem Mittelpreis von 1 Million Franken
kann also ebenso gut bloss 800000 oder
auch 1200000 Franken wert sein. Dazu
Martin Angehrn, Mitgriinder und Chef
von Brixel: «Unsere Berechnungen zeigen,
dass fiir eine indikative Schitzung vier bis
acht Faktoren ausreichen und die Resul-

Lift oder Balkon/Terrasse

angegeben werden. Neben Transaktions-
daten ldsst Pricehubble auch Informatio-
nen zur Umgebung sowie allgemeine wirt-
schaftliche und soziodemografische Daten
in die Bewertung einfliessen. Der Schétz-
bereich liegt bei plus/minus 7 bis 15 Pro-
zent gegeniiber dem Mittelwert. Die Schitz-
genauigkeit hingt von der verfiigbaren
Datenmenge fiir die gewéhlte Region zu-
sammen. Das Schitzmodell stiitzt sich laut
Pricehubble-Chefund -Mitgriinder Markus
Stadler nicht nur auf getétigte Transaktio-
nen (Kdufe und Verkdufe), sondern auch
auf Umweltfaktoren, Infrastruktur- und
Stadtentwicklungsdaten sowie Sentiment-

mobilienverkauf. Deshalb
muss man sich bei allen dreien auch regis-
trieren und den Grund fiir die Abfrage ein-
geben. Wer dort vermerkt, dass er den
Verkauf seiner Liegenschaft plant, muss
mit dem Anruf von Maklern rechnen.
Pricehubble verkauft zudem Lizenzen am
eigenen Tool.

Mobile-Apps

Auch der Versicherungs- und Immobili-
enkonzern Swiss Life sowie die Bank Clerc
(Quanto) und die Basler Kantonalbank
(Homescan) stellen Gratis-Bewertungs-
Tools zur Verfiigung. Das Swiss-Life-Tool

Hintergrund durch einen Abgleich mit der
Iazi-Datenbank. Der Streubereich ist mit
plus/minus 15 bis 21 Prozent gegeniiber
dem Mittelwert eher hoch. Der grosse
Nachteil: Um die Apps zu nutzen, muss
man zu jeder allenfalls interessanten Im-
mobilie hinfahren. Fiir eine erste Grob-
schétzung ist das sehr aufwendig.

Gratis-Applikationen konnen eine
Expertenschétzung oder eine vollwertige
hedonische Schétzung nicht ersetzen. Wer
mehrere Gratis-Tools und -Apps nutzt,
kann daraus aber eine gute Ndherung an
den Marktpreis ableiten. Was die Liegen-
schaft tatsdachlich wert ist, weiss man aller-
dings erst, wenn sie verkaulft ist.

ANZEIGE

CHEAPER

Mit unserem Hypothekarzins-Rechner kénnen Sie online lhre monatliche Belastung im Handumdrehen erfahren.

swissquote.com/mortgage

@ Swissquote




