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So bewertet
sich Ihre
Immobilie

Wie viel Ihre Eigentumswoh-
nung oder Ihr Haus tatsich-
lich wert ist, entscheidet

der Markt. Experten, On-
line-Tools und Apps konnen
Kaufern und Verkaufern aber
wertvolle Hinweise geben.

Was der genaue Preis fiir ein Haus
oder eine Eigentumswohnung ist, zeigt
sich letztlich erst, wenn ein Kéufer ge-
funden ist. Trotzdem brauchen Kaufer
und Verkéufer eine Vorstellung vom
Wert einer Liegenschaft, bevor sie sich
auf einen Handel einlassen. Und auch
bei Erbschaften oder Schenkungen ist
es oft erforderlich, den Wert einer Im-
mobilie zu ermitteln.

Der Konigsweg dazu fiithrt tiber
einen professionellen Schétzer. Er
besichtigt das Objekt vor Ort, stu-
diert Baupldne, Grundbuchauszug
und Katasterplan und bestimmt
letztlich mit Hilfe finanzmathema-
tischer Berechnungen den Immobi-
lienwert. Dazu gibt es verschiede-
ne Methoden, die oft miteinander
kombiniert werden (siehe Box). Der
Schétzbericht eines Experten kostet
fir ein Einfamilienhaus oder eine
Eigentumswohnung normalerweise
etwa 1000 bis 2000 Franken, kann
in komplexeren Fillen wie einem
historischen Geb&ude oder der Villa
eines berithmten Architekten aber
auch deutlich hoher liegen.

Preisgiinstige hedonische
Bewertung

Vollig anders funktioniert die soge-
nannte hedonistische Bewertung.
Hier gilt als einziges Kriterium der
effektiv am Markt erzielte Preis fiir
vergleichbare Objekte.

Basis ist jeweils ein ausgekliigel-
tes Online-Formular, das nach vie-
len Details zur Liegenschaft und zur
Lage fragt. Anbieter wie Iazi, Fahr-
lander oder Wiiest Partner gleichen
die Eingaben dann mit ihren Daten-

zu bauen.

zufrieden.

Professionelle Schatzer besichtigen das Objekt und
bewerten nach verschiedenen Methoden:

Realwert: Der Substanz- oder Wiederbeschaffungs-
wert bemisst den Preis, der bezahlt werden musste,
um dieselbe Liegenschaft an derselben Lage erneut

Ertragswert: Basis ist die erzielbare Jahresmiete. Sie
sollte 3 bis 5 Prozent des Objektwertes betragen. Vie-
le Neukaufer sind mit Bruttorenditen von 2 Prozent

Verkehrswert: Der Verkehrs- oder Marktwert ent-
spricht einer Mischung aus Real- und Ertragswert.
Bankschatzungen liegen oft 10 bis 20 Prozent darunter.

Experten findet man beim Schweizerischen Immobili-
enschatzer-Verband, der Schweizerischen Schatzungs-
expertenkammer oder beim Hauseigentiimerverband.

banken ab, in denen Einzelheiten zu
Tausenden von echten Kaufen und
Verkdufen festgehalten sind. Eine
hedonische Bewertung kostet zwi-
schen 400 und 600 Franken.

Gratis-Online-Tool fiir eine
erste Einschatzung

Und letztlich gibt es inzwischen vie-
le Gratis-Tools und Mobile-Apps von
sogenannten Proptechs, die mit ein
paar Klicks zumindest erste Hinwei-
se auf den Marktwert einer Liegen-
schaft liefern.

«

"Tzung,en cht
> ler;arzei'r eingePr?

Florian Kurz
Leiter BEKB-Medienstelle.

Wie alle Gratis-Tools basiert Brixel
(www.brixel.ch) auf Lage, Grosse
und Baujahr. Zusatzlich werden De-
tails unter anderem zur Anzahl Zim-
mer und Nasszellen, freistehend oder
angebaut, Renovationsstand sowie
der Grundstiickfliche abgefragt. Die
Schwankungsbreite der Schatzung ist
riesig. Sie liegt fix bei plus/minus 20
Prozent gegeniiber dem Mittelwert.
PriceHubble (zum Beispiel www.
moneypark.ch) verlangt zusatzli-
che Informationen zu Minergie, Lift
oder Balkon/Terrasse. Neben Trans-
aktionsdaten l&sst PriceHubble auch
Informationen zur Umgebung so-
wie allgemeine wirtschaftliche und
sozio-demografische Daten in die
Bewertung einfliessen. Der Schétz-
bereich liegt bei plus/minus 7 bis 15
Prozent gegeniiber dem Mittelwert.
Deutlich mehr Details verlangt
das Gratis-Tool des Vergleichsdiens-
tes Comparis/BeneCasa www.com-
paris.ch). Es basiert ebenfalls auf der
Datenbasis von PriceHubble, fragt

DIE METHODEN UND EIN SCHATZBEISPIEL IN BOLLIGEN

GUTE SCHATZWERTE BEI STANDARDOBJEKTEN

FUr Kaufer und Verkaufer von Immobilien genauso wichtig: Ein verlasslicher Schatzwert.

aber zusatzlich noch nach Garagen-
oder Aussenparkpldtze, Sauna oder
Swimmingpool. Der Streubereich
der Schitzungen liegt gegentber
dem Mittelwert wie bei PriceHubble
bei plus/minus 7 bis 15 Prozent.

Am meisten Eingaben sind bei
Houzy (www.houzy.ch) erforderlich.
Der Detaillierungsgrad dhnelt einer
hedonischen Schatzung. Vertieft
werden insbesondere auch Fragen
zu Sanierungen und Renovationen.
Hingegen gibt es keine Eingabemdg-
lichkeit fiir Garagen- und Stellplétze.
Der Streubereich liegt bei plus/mi-
nus 11 Prozent.

Gute Naherung bei Standard-
objekten
Gratis-Applikationen sind bei Stan-
dardobjekten durchaus hilfreich,
wie sich am Beispiel eines 5,5-Zim-
mer-Hauses an der Krauchthalstrasse
in Bolligen zeigt (Tabelle). Sie liegen
leicht tber der - kostenpflichtigen —
hedonischen Schitzung des Iazi. Im
Vergleich zum kiirzlich tatséchlich er-
zielten Verkaufspreisen von 1,35 Milli-
onen fir das Haus in Bolligen konnen
sie sich aber durchaus sehen lassen.
Eine Expertenschidtzung oder
auch nur eine vollwertige hedoni-
sche Schétzung ersetzen sie dennoch
nicht. Das gilt insbesondere fiir spe-
zielle Objekte wie beispielsweise
denkmalgeschiitzte Bauten und ganz
allgemein fir Liegenschaften im Lu-
xussegment, weil es an Vergleichsob-
jekten mangelt. Erfahrungsgemaéss
liegen Gratistools in diesem Bereich
zu tief, weil sie den Liebhaberaspekt
Zu wenig einpreisen.

5,5-Einfamilienhaus Bolligen BE
Schatztool Mlﬂelyvert (CHF)
Schatzspanne

TR 1324 000
1059 000 - 1589 000

Comparis 1294 350
P 1126100 - 1462 600

Houz 1532000
Y 1345000 - 1719 000

. 1187 050
PriceHubble 1032700 - 1341 400

Iazi 1247 000

Effektiv bezahlter Preis |

Quelle: Test der ImmoBar-Redaktion, Frihjahr 2022
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Banken nehmen eigene Schat-

zungen vor

Geht es um eine Hypothek, begniigen
sich Banken in der Regel nicht mit den
Schétzungen, die Kunden mitbringen.
Die Berner Kantonalbank (BEKB) und
Valiant beispielsweise nehmen im-
mer auch eine eigene Schatzung vor.
«Externe Schatzungen konnen jeder-
zeit eingebracht werden», erldutert
Florian Kurz, Leiter der BEKB-Me-
dienstelle. «<Massgebend wird jedoch
immer der BEKB-interne Wert sein.»

IMMOBILIEN 9
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«Fir Immobilien wie Ein- und Zwei-
familienhduser sowie Stockwerkei-
gentumswohnungen wenden wir ein
hedonisches Bewertungsmodell an»,
sagt Valiant-Sprecher Simon Bickel.
Mehrfamilienhduser und Gewerbe-
liegenschaften werden tber den Er-
tragswert bewertet, wie es fiir solche
Objekte ublich ist. Valiant und BEKB
verfligen liber eigene Experten, die
vor allem auch bei Spezialobjekten
zum Einsatz kommen.

Fredy Hammerli

EIGENTUMSWOHNUNGEN IN BURGDORF BE
ZU VERKAUFEN

3.5 Zimmer Wohnungen ab CHF 495’000
4.5 Zimmer Wohnungen ab CHF 565’000
5.5 Zimmer Wohnungen ab CHF 710000
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Erfolgreich planen — mit Freude bauen




