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Welchen Wert hat meine Immobilie
und wie finanziere ich mein neues Zuhause?

Immobilien Bérse Den Verkehrswert der eigenen Liegenschaft professionell zu ermitteln, erhoht die Chance

auf einen erfolgreichen Verkauf und vermindert eine Preisvorstellungskluft zwischen Kaufer und Verkaufer.

Wer vor einem Immobilienverkauf
steht, weiss um die Wichtigkeit ei-
ner professionellen Marktwert-
schatzung. Uneinigkeit zwischen
Verkaufer und Kaufer Uber den tat-
sachlichen Liegenschaftswert ist
keine Seltenheit. Eigentlimer schat-
zen den Wert lhrer Immobilie auf-
grund der emotionalen Bindung
tendenziell héher ein als ein poten-
zieller Interessent. Um diese Dis-
krepanz zu vermeiden, lohnt es sich,
sein Zuhause vor dem Verkauf von
einem professionellen Liegen-
schaftsbewertungsexperten schat-
zen zu lassen. Doch mit welcher
Methode?

Im Gesprach lasst Guido
Briindler, Leiter Liegenschaftsbe-
wertung und Finanzierung bei der
Immobilien Borse, einen Blick hin-
ter die Kulissen der Immobilien-
bewertung werfen und gibt Tipps
zur idealen Liegenschaftsfinanzie-
rung.

Bei der Immobilien Bérse bewer-
ten Sie tagtaglich verschiedenste
Immobilien. Wann lohnt sich eine
professionelle Liegenschaftsbe-
wertung?

Guido Briindler: Eine professionelle
Liegenschaftsbewertung kann aus
verschiedenen Griinden lohnend
sein. Sicherlich, wenn man seine
Liegenschaft verkaufen modchte.
Aber auch bei einer Erbteilung oder
im Zuge einer Trennung oder Schei-
dung werden Liegenschaftsbewer-
tungen durchgefiihrt. Oft liegen die
Preisvorstellungen der Eigentiimer
und die tatsachlich erzielbaren Ver-
kehrswerte auseinander. Deshalb
lohnt es sich, einen Profi beizuzie-
hen.

Welche Faktoren beeinflussen den
Liegenschaftswert am meisten?
Da kann ich nur sagen: Lage, Lage,
Lage! Es kann sich beim Objekt um
noch so eine grossartige und hoch-
wertige Villa handeln. Wenn die
Lage nicht stimmt, kann die Liegen-
schaft ungemein an Wert einbi-
ssen. Natiirlich spielen auch ande-
re Faktoren wie Wohnflache, die
bauliche Qualitat bzw. der Zustand,
die lokale Nachfrage auf dem Markt
und viele weitere Aspekte eine we-
sentliche Rolle.

Wie geht man an eine Liegen-
schaftsbewertung heran?

Man unterscheidet zwischen
verschiedenen Bewertungsme-
thoden. Die wichtigsten sind die
hedonische oder auch Ver-
gleichswertmethode, die Real-
wertmethode, die Ertragswert-

entwickeln.

Die Nachfrage iibersteigt weiterhin das Angebot auf dem Im

telte Verkehrswerte konnen bis zu 25 Prozent vom tatsachlichen Wert der Immobilie abweichen.

methode oder auch Discounted-
Cashflow-Methode (DCF) und
die Residualwertmethode.

Nehmen wir an, es geht um ein
durchschnittliches Einfamilien-
haus. Welche Methode wenden Sie
bei der Imnmobilien Borse an?

Bei Einfamilienhausern, aber auch
Eigentumswohnungen und Mehrfa-
milienhausern verwenden wir bei
der Immobilien Borse die hedoni-
sche oder eben Vergleichswertme-
thode. Diese ist auf dem Markt an-
erkannt und auch bei Banken ge-
brauchlicher Standard bei der
Hypothekarvergabe in der Schweiz.

Konnen Sie diese noch etwas ge-
nauer erlautern?

Naturlich. Bei der hedonischen
Methode ist der Vergleich mit ahn-
lichen Objekten der Kerngedanke.
Fir die Berechnung des Verkehrs-
wertes der Liegenschaft werden
dazu vergleichbare und liber einen
bestimmten Zeitraum gehandelte
Liegenschaften herangezogen, die
mit einer Vielzahl von Kriterien eine
grosstmogliche Ubereinstimmung
haben. Anhand dieser Vergleichs-
objekte wird dann der Wert der
Liegenschaft errechnet. Diese Be-
wertung flhren wir mittels des,
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auch von Banken und Finanzinsti-
tuten anerkannten, Bewertungs-
tools von IAZI, einem Beratungs-
unternehmen im Immobiliensektor,
durch. Wir sammeln und prifen
samtliche Kennwerte der Liegen-
schaft, um diese mithilfe des Tools
zu analysieren. Dieses vergleicht
dann die Liegenschaft mit ahnli-
chen Objekten und ermittelt so
den effektiven Verkehrswert. Fir
Spezialobjekte arbeiten wir auch
mit den klassischen Bewertungs-
methoden.

Im Liegenschaftsportfolio der Im-
mobilien Borse befinden sich auch
unbebaute Grundstiicke. Wie be-
rechnen Sie deren Verkehrswert?
Grundsatzlich lasst sich der Ver-
kehrswert von unbebauten Grund-
stlicken ebenfalls mit einer Ver-
gleichswertmethode errechnen.
Da wir jedoch nicht tiber alle Anga-
ben von gehandelten Grundstii-
cken verfligen, greifen wir auf die
Residualwertmethode zuriick. Bei
dieser Methode wird der Wert flir
baureifes Land aus dem ermittel-
ten Wert einer fiktiven, realisierba-
ren und zonenkonformen Bebau-
ung abgeleitet. Der Differenzbe-
trag aus diesem «geplanten»
Marktwert abzlglich der Entwick-

s

mobhilienmarkt, weshalb sich die Immobilienpreise nach wie vor nach oben

lungs- bzw. Erstellungskosten der
Bebauung entspricht schliesslich
dem gesuchten Landwert.

Was spricht dagegen eine Liegen-
schaftsbewertung einfach selbst
tiber eines der zahlreichen, kos-
tenlosen Online-Bewertungs-
Tools durchzufiihren?
Grundséatzlich nichts. An der Ge-
nauigkeit der Ergebnisse mangelt
es dann aber. Denn die errechne-
ten Werte kdnnen bis zu 25 Pro-
zent vom tatsachlichen Verkehrs-
wert abweichen. Auch bei uns
konnen Kundinnen und Kunden
online den ungeféhren Verkehrs-
wert einer Liegenschaft berech-
nen lassen. Gerade wenn man am
Anfang des Verkaufsprozesses
steht und kaum Erfahrung betref-
fend Wert der eigenen Liegen-
schaft hat, bieten diese Online-
Berechnungstools einen ersten
Anhaltspunkt. Auf eine professio-
nelle Liegenschaftsbewertung
sollte dennoch keinesfalls ver-
zichtet werden, denn um den ef-
fektiven Verkehrswert zu ermitteln,
kommt man nicht um die Erfah-
rung eines versierten Liegen-
schaftsbewerters herum. Zudem
legen wir bei der Immobilien Bor-
se grossen Wert auf die Prufung
der Marktfahigkeit, Konkurrenzfa-
higkeit und Finanzierbarkeit der
Liegenschaft. Das bietet den Kun-
dinnen und Kunden maximale Si-
cherheit.

Sind die Verkaufer verpflichtet,
den von lhnen ermittelten Ver-
kehrswert als Verkaufspreis zu
libernehmen?

Nein. Die Entscheidungshoheit
Uber den Verkaufspreis der Liegen-
schaft liegt beim Verkaufer. Der von
uns ermittelte Verkehrswert ist eine
Empfehlung, um die Liegenschaft
richtig auf dem Markt zu positionie-
ren, und zeigt auf, in welcher Hohe
die Banken die Liegenschaft in
etwa finanzieren wirden.

Warum ist es sinnvoll, der Empfeh-
lung der Experten zu folgen?
Wenn es um die Finanzierung geht,
ziehen Banken den errechneten

Verkehrswert der Liegenschaft he-
ran und erstellen darauf basierend
den Finanzierungsplan. Liegt der
Verkaufspreis weit Uber dem er-
rechneten Verkehrswert, flihrt dies
dazu, dass potenzielle Kaufinter-
essenten mehr Eigenkapital auf-
bringen miissen, um die Liegen-
schaft dennoch zum gegebenen
Kaufpreis finanzieren zu kdnnen.

Was gilt es bei der Liegenschafts-
finanzierung zu beachten?

Die erste und wohl grosste Hiirde
ist die Tragbarkeitsrechnung. Da-
bei diirfen die Wohnkosten, also
Hypothekarzinsen, Amortisation
der zweiten Hypothek und Neben-
kosten, nicht mehr als 34 Prozent
des Einkommens betragen. Fiir die
Tagbarkeitsrechnung wird mit Hy-
pothekarzinsen von 5 Prozent vom
Bruttoeinkommen oder 4.5 Prozent
vom Nettoeinkommen kalkuliert.
Fir selbstbewohnte Liegenschaf-
ten muss die Kauferschaft ein Ei-
genkapital von mindestens 20 Pro-
zent des Kaufpreises aufbringen.
Davon miissen mindestens 10 Pro-
zent aus Sparguthaben stammen,
wahrend die librigen 10 Prozent aus
der 2. oder 3. Saule einfliessen kon-
nen. Weiter konnen als Eigenkapital
auch Schenkungen, Erbvorzug
oder private Darlehen einbezogen
werden.

Welche Finanzierungsunterstiit-
zung bieten Sie bei der Immobilien
Borse?

Bei der Immobilien Bdrse verfligen
wir Uber ein grosses Netzwerk an

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist der
geschatzte Betrag, fur welchen
ein Immobilienvermdgen am Tag
der Bewertung, auch Stichtag
genannt, zwischen einem
verkaufsbereiten Verausserer
und einem kaufbereiten
Erwerber, nach angemessenem
Vermarktungszeitraum, erzielt
werden kann, wobei jede Partei
mit Sachkenntnis, Umsicht und
ohne Zwang handelt.

Als erfahrener Liegenschaftshewerter weiss Guido Briindler um die Wichtigkeit der professionellen Bewertung von Immobilien fiir die Ermittlung des effektiven Verkehrswertes. Uber kostenlose Online-Bewertungstools ermit-

Finanzdienstleistern, die verschie-
dene Hypothekarmodelle anbieten,
aus denen der Kunde auswahlen
kann. Zudem begleiten wir auf
Wunsch die Kauferschaft an die
Verhandlungen mit der Bank und
stehen beratend zur Seite.

Und zum Schluss ein Blick auf den
Markt. Wie wirkt sich die aktuelle
Lage auf die Liegenschaftspreise
aus?

Die Marktlage bleibt angespannt.
Da die Nachfrage auf dem Markt
weiterhin hoher liegt als das Ange-
bot, steigen die Immobilienpreise
weiter an. Die Uberdurchschnittli-
che Bauteuerung hat manchen Ge-
neralunternehmer zur Zurtickhal-
tung bei Neubauprojekten veran-
lasst, was zurzeit zu einem eher
geringeren Angebot flihrt. Die in
den letzten Monaten stark gestie-
genen Zinssatze flir Festhypothe-
ken wirken sich nur verzogert auf
die Liegenschaftspreise aus, haben
aber sicherlich einen kleinen damp-
fenden Einfluss auf die Immobilien-
preise.
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