Immobilien bewerten
Teil 2: Bewertungsarten

Bei einer professionellen Bewertung stehen, je nach Art des Objektes, unterschiedliche Be-
wertungsmethoden zur Ermittlung des Verkehrswertes im Vordergrund. Hier ein Uberblick
Uber die wichtigsten Methoden:

Real- oder Substanzwertmethode

Diese Bewertungsmethode ist besonders fir Immobilien geeignet, die keine Ertrage abwer-
fen, also z.B. Einfamilienhauser, Stockwerkeigentum und Liebhaberobjekte. Bei dieser Me-
thode stehen die Bausubstanz sowie der Landwert im Vordergrund. Dem Gebaudevolumen
wird ein realistischer Ansatz fur die Baukosten zu Grunde gelegt.

Ertragswertmethode

Die Ertragswertmethode bestimmt anhand des Mietwertes den Verkehrswert einer Immobilie.
Diese Bewertungsmethode kommt unter anderem bei Mehrfamilien- und Geschéaftsh&usern
zur Anwendung, welche langerfristige Ertrage abwerfen.

Barwertmethode

Die Barwertmethode ist eine der altesten Bewertungsmethoden. Der ermittelte Verkehrswert
entspricht dem zukunftigen Nutzen, welchen die Liegenschatft flr einen festgelegten Zeitraum
noch zu leisten vermag. Angewendet wird die Methode bei der Bewertung von Immobilien im
Baurecht oder zur Bewertung des Wertanteils von Nutzniessungs- und Wohnrechten.

DCF-Methode
In der Immobilienbewertung wird diese Methode bei Renditeobjekten, oftmals im Rahmen
von geplanten Sanierungsmassnahmen, angewendet.

Vergleichswert- oder hedonische Methode

Die hedonische Bewertungsmethode basiert auf effektiv bezahlten Verkaufspreisen ver-
gleichbarer Liegenschaften, welche in den vergangenen Monaten veraussert wurden. FUr
diese Methode gibt es diverse professionelle Tools, in welchen die Vergleichsdaten abrufbar
sind. Diese Methode liegt aber auch den Online-Bewertungen zugrunde, welche Uber diverse
Websites selbsténdig und kostenlos gemacht werden kénnen. Die Qualitat der Ergebnisse ist
von der vorhandenen Datenmenge abhangig und kann strark von einem realistischen Ver-
kehrswert abweichen.

Methoden zur Ermittlung des Landwertes
Residualwertmethode
Der Landwert ergibt sich mittels Ruckwartsrechnung aus dem Ertragswert oder




Verkaufserlos, abzuglich der entsprechenden Investitionen (Realwert). Die Methode ist an-
wendbar fur Bauland sowie Uberbaute Grundstiicke und Immobilienprojekte.

Lageklassen- oder Strukturzahlmethode
Der Landwert steht in lageabh&angiger Relation zum Ertragswert, Verkaufserlds oder zu den
Neuwerten der baulichen Anlagen. Sowohl das Lageklassen- wie auch das Strukturzahlmo-
dell basiert auf statistischen Auswertungen.

Bendtigen Sie eine professionelle Immobilienbewertung?
Kontaktieren Sie uns. Wir freuen uns auf Sie!

Zollinger Immobilien
Postfach

3073 Gumligen
03195412 12
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