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Wie viel ist die Liegenschaft wert?

Der wichtigste Faktor bei der Bestimmung des Verkaufs-
preises ist die Lage. Entscheidend sind dabei Faktoren wie
Verkehrserschliessung, Einkaufsangebot, Aussicht, Nachbar-
schaft. Nicht zu vernachlassigen sind auch negative Einflisse,
etwa eine larmige Strasse oder eine Fabrik mit Geruchs-
emissionen in der Nahe. Neben der Lage wird der Wert einer
Liegenschaft noch durch weitere Elemente beeinflusst:

« Nachfrage
Je grésser die Nachfrage in einer Region oder einem Quar-
tier, desto hoher der Preis, den Kaufer fiir ein Objekt zu
zahlen bereit sind.

« Grundstiick
Bei Einfamilienhausern hat die Grosse des Grundstticks
einen erheblichen Einfluss auf den Preis, insbesondere an
gefragten Lagen.

» Steuerfuss
In Gemeinden mit einem tiefen Steuerfuss ist die Nach-
frage meist hoher und damit auch das Preisniveau fur
Immobilien.

+ Gebaudezustand
Je schlechter der Zustand eines Gebaudes, desto tiefer ist
in der Regel der Preis, den potenzielle Kdufer zu zahlen
bereit sind — mussen sie doch nach dem Kauf noch Geld in
die Erneuerung des Gebaudes investieren. Dennoch ist der
Zustand des Objekts an extrem gefragten Lagen oft zweit-

rangig.

- Potenzial
Bietet ein Gebaude Ausbaupotenzial oder kdnnte auf dem
Grundstuck auch ein grosseres Haus errichtet werden,
wirkt sich das ebenfalls positiv auf den Wert der Liegen-
schaft aus.

« Wirtschaftliche Entwicklung
Steht eine Rezession vor der Tr, sind Eigenheimkaufer
eher zurlckhaltend, die erzielbaren Preise sinken tenden-
ziell.

» Hypothekarzinsen
In Zeiten tiefer Zinsen sind Kaufer eher bereit, einen
hoheren Preis fir eine Liegenschaft zu bezahlen. Steigen
die Zinsen, hat das meist einen negativen Einfluss auf die
Immobilienpreise.

Es gibt zwei Methoden, um den aktuellen Wert einer Liegen-
schaft zu ermitteln:

+ Substanzwertschatzung
Dabei besichtigt ein Schatzer lhre Immobilie. Er berechnet
den Wert des Grundstlicks sowie des Gebaudes und
reduziert den Gebaudewert um die Altersentwertung.
Dazu stutzt er sich auf Grundstlckspreise, die flr andere
Objekte in derselben Region bezahlt wurden, und auch auf
Berechnungen, die zeigen, was ein Neubau des Gebaudes
kosten wirde. Eine solche Substanzwertschatzung kostet
je nach Grosse der Liegenschaft zwischen 1000 und 3000
Franken.

« Hedonische Bewertung
Diese basiert auf Datenbanken, in denen die Eckdaten und
Preise Tausender Immobilien hinterlegt sind, sowie auf
einem Katalog von Bewertungskriterien wie Wohnflache,
Zimmerzahl, Grosse des Grundstiicks, Lage, baulicher Zu-
stand. Die Daten |hrer Liegenschaft werden mit denjenigen
ahnlicher Objekte verglichen. Dank der grossen Zahl an
aktuellen Daten lasst sich auf diese Weise der Wert einer
Immobilie relativ genau festlegen. Eine hedonische Be-
wertung konnen Sie bei verschiedenen Anbietern selber
online durchfuhren (etwa unter www.iazicifi.ch). Sie kostet
zwischen 350 und 700 Franken.
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