
PROGRAMM

18.30 Uhr Begrüssung durch Beatrice Müller

18.35 Uhr Wert der Liegenschaft

19.00 Uhr Sanierungen im Haus und Gebäudehülle

19.15 Uhr Küchenrenovation

19.30 Uhr Badrenovation

19.45 Uhr Finanzierung / Vorsorge





THEMEN

1. Was ist der Verkehrswert?

2. Welche Faktoren bestimmen den Wert?

3. Welche Methoden berechnen den Wert?

4. Case Study: Wohnobjekt mit Erbfall 

5. Resultierende Grundstückgewinnsteuern

Anhang: Bewertungsmethoden



1. WAS IST DER VERKEHRSWERT?



1. SWISS VALUATION STANDARDS (SVS)

Der Verkehrswert definiert einen geschätzten 
Betrag, für welcher ein Immobilienvermögen 
am Tag der Bewertung, zwischen einem 
verkaufsbereiten Veräusserer und einem 
kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem 
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei 
mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang 
handelt.
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2. BEURTEILUNGSFAKTOREN BEI IMMOBILIEN

Lage Art und 
Grösse

Energie-
effizienz

Grundbuch-
einträge

Erschliessungs-
zustand Zustand

Baujahr
Ausbau-
möglichkeiten

Nutzung und 
Inventar



2. ANGEBOT UND NACHFRAGE



2. AKTUELLE PREISENTWICKLUNG EFH REGION ZÜRICH

Transaktionspreise 

Wohneigentum Kt. ZH



2. PREISBILDUNG BEI IMMOBILIEN / VERKAUFSSTRATEGIE

Preis

x

x Unrealistischer Liebhaberpreis

Minimaler VP

Maximaler Verkaufspreis (VP)

Das Bieterverfahren eignet sich für

• Mehrfamilienhäuser

• Wohnbauland

• Einfamilienhäuser/Eigentumswohnungen bis und 

mit mittleres Preissegment

Der Top-Down-Ansatz eignet sich für

• Luxus/hochpreisige Liegenschaften

• Aussergewöhnliche Liegenschaften

• Diskrete Verkäufe

Zeit



THEMEN

1. Was ist der Verkehrswert?

2. Welche Faktoren bestimmen den Wert?

3. Welche Methoden berechnen den Wert?

4. Case Study: Wohnobjekt mit Erbfall 

5. Resultierende Grundstückgewinnsteuern

Anhang: Bewertungsmethoden



3. VERSCHIEDENE BEWERTUNGSMETHODEN
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4. CASE STUDY



4. CASE STUDY

Vorhandenes «Schätzungsgutachten» einer renommierten Institution 

￭ Lageklasse / Fortführungswert CHF 1.4 Mio. 

Hedonische Bewertung von Wüest Partner

￭ Hedonische Bewertung (Haus ohne Ausnützungsreserve) CHF 1.4 Mio. 
Preisspanne 1.2 bis 1.6 Mio. 

Schätzungen Ginesta Immobilien

￭ Realwert heutige Liegenschaft mit 600 m2 Umschwung CHF 1.45 Mio. 

Bewertung der Landreserve von 600 m2 CHF 0.90 Mio.

Realwert Liegenschaft und Landreserve CHF 2.35 Mio.

￭ Landwertbewertung (Abriss Haus) CHF 2.0 – 2.35 Mio. 

Basis: Vergleichswerte / Transaktionsdaten
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5. GRUNDSTÜCKGEWINNSTEUER (GGST)

Haltedauer 10 Jahre, Kanton Zürich



5. GRUNDSTÜCKGEWINNSTEUER (GGST)

Haltedauer mehr als 20 Jahre, Kanton Zürich



5. GRUNDSTÜCKGEWINNSTEUER (GGST)

Haltedauer mehr als 20 Jahre, Kanton Zürich, Übernahme durch Erbe/Miterbe



WERT DER LIEGENSCHAFT

Herzlichen Dank. Ihre Fragen?

Oerlikon

Winterthur

Pfäffikon SZ
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4.1 HEDONISCHE MODELLE (WOHNEIGENTUM)



4.2 VERGLEICHSWERTE / TRANSAKTIONSDATEN



4.3 REALWERT (WOHNEIGENTUM)



4.5 RESIDUALWERT (RÜCKWÄRTSRECHNUNG)



ANSPRECHPARTNER

Stefan Schmid
Leiter Akquisition Region Zürich
044 914 17 30
schmid@ginesta.ch

Riccardo Fazzino
Berater Akquisition
044 728 82 05
fazzino@ginesta.ch

Jessica Ecknauer
Beraterin Akquisition
044 914 17 39
ecknauer@ginesta.ch

Immobilienakquisition

Schätzungsdesk

Stephanie Fischer
Immobilienbewerterin
044 914 10 34
fischer@ginesta.ch
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