IMMOBILIENSCHATZUNG
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Was

Mit einer Immobiliensch&tzung kdnnen prak-
tisch alle Immobilien bewertet werden:

* Einfamilienhduser

* Mehrfamilienhduser

* Gewerbe- und Dienstleistungsliegenschaften

* Stockwerkeigentum

* Baurechtsliegenschaften

* Baulandparzellen

* Projektierte Bauvorhaben (zur Wirtschaftlich-
keitsprifung)

v.a.m.

Wozu

Eine Immobilienschdtzung dient der Wert-
ermittlung von Immobilien:

* Kauf oder Verkauf von Liegenschaften

* Wertbelegung fir Kreditgeber wie Banken,
Versicherungen etc.

* Rechtliche Grinde wie Erbteilung, Gitertren-
nung, Grundstiickgewinnsteuer efc.

v.a.m.

Wie
Es gibt verschiedene anerkannte Methoden
zur Ermittlung des Immobilienwertes:

e Anhand der vorhandenen Bausubstanz
- Sachwertmethoden (Substanz- bzw. Real-
wert)

e Uber den erwarteten, zukinftigen Ertrag
- Ertragswertmethoden (Ertragswert, Bar-
wert oder Discounted Cash-flow)

* Anhand von statistischen  Auswertungen
- Vergleichsmethoden (Statistische-, Hedoni-
sche Methode)

Kosten

Die Erstellungskosten fir eine Immobilien-
schdtzung kénnen stark variieren und hdn-
gen von verschiedenen Faktoren ab:

* Grésse und Art der Liegenschaft

* Anzahl und Grésse der Gebé&ude

* Verfigbarkeit der nétigen Unterlagen, insbe-
sondere der Gebd&udepldne

Fragen Sie uns unverbindlich an

Vorgehen

Wenn Sie eine Immobilienschdtzung win-
schen oder benétigen, kontaktieren Sie uns:
* Auftrag erteilen und besprechen

* Unterlagen ev. organisieren und bereitstellen
* Besichtigung des Objektes

* Erstellen der Berechnungen und des Schat-
zungsberichtes

* Besprechen der fertigen Immobilienschatzung
mit dem Auftraggeber

Unterlagen

Normalerweise werden vom Auftraggeber
je nach Objekt diverse Unterlagen bend-
tigt:

e Aktueller Grundbuchauszug

* Grundstickblatt der Steuververwaltung des Kt.
Bern (Er6ffnung Amtlicher Wert)

e ,Details zur Pramienrechnung” der Gebdude-
versicherung des Kt. Bern (Beiblatt zur Rech-
nung)

* Geometersituationsplan
* Gebdudepldne

* Bauabrechnungen, Kaufvertrdge, alte Immo-
bilienschatzungen etc.

* Mietvertrage und aktueller Mieterspiegel

* STWE-Reglement und Protokolle der Ver-
sammlungen

* Baurechtsvertrdage

v.a.m.

Immobilienschdtzung

Mit unserer Immobilienschdtzung erhalten
Sie ein umfassendes Dokument zur betref-
fenden Liegenschaft:

* Allgemeine Angaben (Auftraggeber, Auftrag,
Bewertungsstichtag etc.)

. :pformqﬁonen zur ortlichen Lage der Immobi-
ie

* Umfangreiche Angaben Uber die Gebdude

* Berechnungen

* Verkehrswert mit Kommentar

* Anhang

* Beilagen



Wert

Der Wert eines jeden Gutes bemisst sich
nach dem Nutzen, den es in Zukunft erbrin-
gen wird.

Dieses Axiom gilt auch als Grundlage fir
die Bewertung von Immobilien.

Preis

Wert und Preis sind nicht dasselbe.

Wéhrend sich der Wert einer Immobilie an
der individuellen Einschdtzung Uber deren
zukinftigen Nutzen bemisst, ist der Preis
hingegen das Ergebnis eines Anpassungs-
prozesses, in dem sich die Wertvorstellun-
gen von Kdufer und Verkaufer ausgleichen.

Bewertung (Schétzung)

Bei der Bewertung von Immobilien werden
normalerweise eine Substanzwert- (Real-
wert) und eine Bar- oder Ertragswertbe-
rechnung angestellt und die dadurch ermit-
telten Werte durch Abschreibung oder
Gewichtung zum Ausgleich gebracht.

Sachwertmethode

Der Substanzwert (Realwert) ist ein wichti-
ger Wert bei der Bewertung von Konsum-
Obijekten wie Einfamilienhduser, Doppel-
hduser und dhnlichen Anlagen.

Die Wertermittlung erfolgt aufgrund der
tatsdchlichen Bausubstanz plus Landwert.
Dabei werden die Baukosten geschétzt,
welche heute fir die baugleichen Anlagen
erforderlich waren. Da die zu bewertenden
Objekte in der Regel aber nicht neu sind,
wird eine entsprechende Abschreibung
berechnet und in Abzug gebracht (Wertab-
schlag infolge der natirlichen Alterung und
Abnitzung). Addiert wird zum Schluss der
Landwert, welcher in der Regel nach einem
bestimmten Klassifizierungsverfahren (Struk-
turwert- oder Lageklassenmethode) anhand
des gegebenen, nutzbaren Bauvolumens
(Neubaukosten) ermittelt wird.

Ertragswertmethode

Die Ertrags- und Barwertberechnung eignet
sich insbesondere zur Wertermittlung von so
genannten Renditeliegenschaften wie Mehr-
familienhduser, Birobauten u.a.m.

Die Wertermittlung erfolgt aufgrund des
geschétzten, zukinftigen Nutzens bzw. des
erzielbaren Ertrages.

Durch die Ermittlung eines nachhaltigen
Bruttomietwertes abziglich der Bewirt-
schaftungskosten sowie der ndtigen Rick-
stellungen fir spdtere Erneuerungen und
Renovationen wird ein jdhrlicher Nettoer-
trag berechnet, welcher durch Kapitalisie-
rung auf die Restlebensdaver der Liegen-
schaft hochgerechnet wird.

Oft sind zum Schluss noch sofortige Renova-
tions-, Unterhalts- oder Abschreibungskos-
ten zu bericksichtigen.

Vergleichsmethode

Die Wertermittlung erfolgt anhand statisti-
scher Auswertungen Uber ,dhnliche”, ge-
handelte Objekte.

Eine solche Bewertung erfolgt meist ohne
Besichtigung vor Ort durch einen Experten
sondern mittels entsprechenden Eigenanga-
ben durch den Auftraggeber (Liegen-
schaftsbesitzer).

Aufgrund der Verschiedenartigkeit der
Liegenschaften eignet sich diese Bewer-
tungsmethode allenfalls bei Einfamilienhdu-
sern und dhnlich hdufig gehandelten Objek-
ten. Die ermittelten Immobilienwerte sind
mit besonderer Vorsicht zu betrachten.
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