Basler
Kantonalbank

Der Liegenschaftswert

i
L

LI XL i4TTT

Fabrice Lanz, Leiter Immobilienkunden NWCH



Basler
Kantonalbank

Hedonischer
Wert

Substanzwert

Transaktionswert

Kaufpreis

Buchwert in der

Bilanz

Verkaufspreis

Finanzierungsw
ert

N

Gebadudeversicherungswert +
Landpreis

Ertragswert

Seite 2



Preis vs. Wert einer Liegenschaft

Marktpreis -O—— Verkehrswert J=||
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Preis, welcher effektiv bezahlt wird Schatzung anhand von Daten
= Abhangig von Angebot und Nachfrage * Ertrige sind massgebend
— Angebotsliberhang: tiefer als Verkehrswert
— Nachfrageliberhang: héher als Verkehrswert = objektiver Wert

= Teilweise subjektiver Wert

_ Q - Niederstwertprinzip: Fir die Finanzierung gilt der
niedrigere von beiden Werten
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Warum ist der Liegenschaftswert wichtig?
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Amortisationspflichtig
= Hohe des Hypothekarzins

Gesunde Verschuldung

= Sanierung

Kauf einer zusatzlichen
Liegenschaft
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Bewertungsformen

Kriterium

Hedonisches Verfahren

Ertragswertverfahren

Ziel

Marktwertschatzung aufgrund
beobachteter Transaktionen

Bewertung basierend auf den Ertragen
(Mieten)

Typische Anwendung

Eigentumswohnungen,
Einfamilienhauser

Renditeobjekte (Mehrfamilienhauser,
Gewerbeliegenschaften)

Grundprinzip
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Preisbildung durch Vergleich ahnlicher
Objekte

Kapitalisierung aktueller Ertrage
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Ertragswertmethode

Nettomietzinseinnahmen / Kapitalisierungssatz X -3 Ertragswert
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Aktuelle Kenngréssen fur Basel-Stadt

Zustand Letztmalige Sanierung Kapitalisierungssatz

Brauchbarer Zustand 10-20 Jahre
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Kapitalisierungssatz

Definition: Renditeanforderung des Marktes an Immobilien dieser Art und Lage

Effekt auf den Kapitalisierungssatz

Gute Lage

9

Je zentraler die Lage desto tiefer

Sanierter Zustand

ooo

EHS@

Je neuwertiger die Liegenschaft desto
tiefer

Schlechter Grundriss

=

Je kleiner die Zimmer sind desto hoher

Gewerbe
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Grundsatzlich Aufschlag gegeniber
Wohnen

NN



Beispiel Verkauf Liegenschaft | | e e

Kaufpreis: CHF 4.29 Mio
Nettomietzinseinnahmen: CHF 153’540

e i
G efo rd e rte r Ka u fp re i S : B Finanzierungsbeispiel und Beratungsgutschein o
neho Neho
V4 V/ Y/ — (o) "Investitionsperle mit Potenzial ? 9 Wohnun-
153 540 / 4 290 OOO = 3 * 58 A) gen mit Terrassen in Basel”
Anbieter kontaktieren
Kaufpreis
CHF 4290°000.- |" °°°°°° | ‘” i
L]

Realistischer Kaufpreis

153’540 / 5% x 100 = CHF 3’070°800
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Take aways

Es gibt verschiedene Methoden eine Liegenschaft zu bewerten. Am Markt hat sich die
Ertragswertmethode und die hedonische Schatzung bewahrt

%f Der Liegenschaftswert kann stark variieren

%f Die Kapitalisierungsmethode bietet eine einfache Ersteinschatzung

( Basler
Kantonalbank Seite 10




lhre Kontakte fur die Nordwestschweiz auf einen Blick
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Fabrice Lanz
Leiter Immobilienkunden NWCH

T 061 266 22 27
fabrice.lanz@bkb.ch

Olivier Erni
Berater Immobilienkunden NWCH

T 061 266 2551
olivier.erni@bkb.ch

Marcel Madoerin
Berater Immobilienkunden NWCH

T 061 266 25 29
marcel.madoerin@bkb.ch

Rémy Dillier
Stv. Leiter Immobilienkunden NWCH

T061 266 30 24
remy.dillier@bkb.ch
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