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DER KNOW-HOW-LETTER DER GINESTA IMMOBILIEN AG

Die Lage einer Immobilie
ist einfach alles ...

Auf was es beim Thema Lage wirklich ankommt, lesen Sie in dieser Fachinformation

,Die drei wichtigsten Kriterien bei der Beurteillung einer
Liegenschaft sind 1. Lage, 2. Lage und 3. Lage.” Ganz so
einfach ist es in der Realitat jedoch nicht. Nachfolgend er-
lautern wir die weiteren Kriterien, welche die Attraktivitat
einer Liegenschaft ausmachen sowie die Bewertungsme-
thoden bei der Wertermittlung eines Grundstucks.

Unterscheidung von Lagequalitatskriterien

B Makrolage

Die Makrolage beurteilt die Qualitat einer Region und der
Gemeinde. Ebenfalls ist die Steuersituation zu erwahnen,
die sehr bedeutend fur den Liegenschaftswert ist und
den Landpreis stark mitbestimmt. Auch die Distanz zu
Stadten und Agglomerationen sowie die Verkehrsverbin-
dungen sind ausschlaggebend dafir, was ein Kaufer bereit
ist, fir ein Grundstick zu bezahlen.

m Mikrolage

Mit der Mikrolage ist die Situation innerhalb des Quar-
tiers gemeint. Bei der Mikrolage geht es um Ausrichtung,
Besonnung, Aussicht, sowie Emissionen, wie beispiels-
weise durch eine nahe Bahnlinie oder Strasse. Jedes
Grundstick sollte zu unterschiedlichen Tageszeiten
beschritten werden, damit man allféllige Immissionen
sicher ausschliessen oder abwagen kann. Weiter ist
Einsicht ins Grundbuch zu nehmen, die Dienstbarkeiten,
An- und Vormerkungen sind genau zu prifen. Auch ein
Gang zum Bauamt und die genaue Priifung der Bauvor-
schriften sind unerlasslich. Lage ist nicht gleiche Lage. Bei

der Preisfestlegung geht ein Selbstkdufer anders vor wie
ein Investor. Es wird unterschieden zwischen absoluten
und relativen Landwert

m Absoluter Landwert

Beim absoluten Landwert handelt es sich um einen Ver-
gleichswert. Hier werden beispielweise Transaktions-
daten von Nachbarliegenschaften herangezogen. Es
gilt der Grundsatz: ,Was wird normalerweise, durch-
schnittlich an solch einer Lage bezahlt?“ Im Einzel-
fall ist jedoch Vorsicht geboten. Insbesondere kdnnen
Liegenschaften  unterschiedliche  Nutzungsmaoglich-
keiten aufweisen, zudem konnen auch Dienstbarkei-
ten auf dem zu bewertenden Grundstick bestehen,
welche die Uberbauungsméglichkeiten einschrinken und
damit den Landwert beeinflussen.

| Relativer Landwert

Der relative Landwert drickt den Landwert in Bezug auf
seine Uberbauungsmadglichkeiten aus. Der Landwert wird
mit einem komplexen Bewertungsverfahren errechnet, das
nur von professionellen Immobilienfachleuten angewendet
werden kann. Man spricht hier auch von einer Rickwarts-
rechnung, welche folgender schematischen (stark verein-
fachten) Aufbau hat:
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Kenngrossen Beispiel Berechnung

Verkaufswert der Wohneinheiten 500 m? NWF a CHF 15‘000/m? CHF 7500000
Erstellungswert der Liegenschaft (Bauwert) 2000 m* a CHF 800/m? CHF -2°400°000
Gewinn, Verkaufskosten, Risiko 15 % des Verkaufswerts CHF -1125°000
Relativer Landwert (Restwert) 1500 m? a CHF 2°650/m? CHF 3975‘000

Immobilientipp: Das Gleichgewicht finden
zwischen der Wertigkeit von Lage und
Liegenschaft

Autor: Claude Ginesta

Der  Grundstickswert  betrdgt normalerweise
zwischen 20 % und 50 % des Verkehrswertes einer
Liegenschaft. Es gilt die Regel, dass auf teuren Grund-
stlcken teurer gebaut werden kann als auf ginstigen
Grundstucken. Insbesondere beim Wiederverkauf ist
zu beachten, dass ein ungunstiges Verhaltnis zwi-
schen Land- und Bauwert zu Problemen flhren kann.
Falls man diese Regel nicht beachtet, kann es durch-
aus vorkommen, dass die Investitionskosten spater Claude A. Ginesta ist Eidg. dipl. Immobilientreuhan-
nicht mehr vom Markt quittiert werden. Es lohnt sich, der und CEO / Inhaber von Ginesta Immobilien AG.

ein Investition vorgangig mit einem Immobilienfach- Das Unternehmen wurde 1944 gegriindet und ist
mann zu besprechen und die Baukosten der Lagequa- auf den Verkauf von Immobilien im Wirtschaftsgebiet
litdt anzupassen. Ziirich und Graublnden spezialisiert. Fiir Objekte

mit Uberregionalem Charakter ist das Unternehmen
mit Niederlassungen in Kiisnacht, Horgen und Chur
schweizweit als Makler tatig.
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