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Die Wichtigkeit
der Mikrolage

Neben dem Gebdaude bestimmt auch die Lage den
Wert einer Liegenschaft. Eine Untersuchung hat
ergeben, dass selbst an der gleichen Strasse Preisun-
terschiede von iiber 20 Prozent resultieren, alleine
aufgrund der unterschiedlichen Mikrolage. Den
korrekten Immobilienwert erhdilt man nur miltels
einer klassischen Verkehrswertschitzung. Dagegen
sollte man die Hinde von Gratisschitzungen im
Internet lassen. Von Ralph Bauert*

S —

Was bestimmt den Wert und das Wertentwicklungs-
polential ciner Liegenschall? «Lage, Lage, Lage»,

so lautel eine immer wieder gerne zitierte Immobi-
lienweisheit. Geméss diesem Sprichwort gibt es also
nur drei wirklich wichtige Kriterien, um den Wert
einer Immobilie zu bestimmen: 1. die Lage, 2. die
Lage und 3. die Lage. Natiirlich ist dies iibertrieben,
denn auch die Grundstiicksfliche, das Volumen

und der Zustand der Liegenschaft sind fiir den
Liegenschaftswert mitbestimmend. Trotzdem bleibt
die Lage ein sehr wichtiger Faktor dafiir. Dabei
unterscheidet man zwischen der Makrolage und
der Mikrolage einer Liegenschaft. Wihrend sich die
Makrolage auf die Region, die Stadt oder das Quartier
bezieht, beurteilt die Mikrolage die unmittelbare
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Umgebung des Objekts. Die wichtigsten Faktoren
fiir die Qualitiit der Mikrolage sind Aussicht, Seenéhe,
Strassenlirm, Hangneigung, Sonnenstunden und
Erreichbarkeil der lokalen Infrastruktur.

Wertunterschiede aufgrund der Mikrolage

Eine Studie der Ziircher Kantonalbank hat sich mit
den Auswirkungen der unterschiedlichen Mikrolagen
und welche Auswirkungen diese auf den Liegen-
schaftswert haben befasst. Bei den untersuchten
Ortschaften beziehungsweise Quartieren gab es
grosse Unterschiede. Wihrend einige Ortschaften
eine Preisspanne von iiber 20 Prozent aufwiesen,
gab es andere Ortschaften bei denen die lagebe-
dingten Unterschiede weniger als 10 Prozent des
Preises ausmachten. Diese Preisunterschicde gab
es sogar bei Liegenschaften an der gleichen Strasse.

Auch in den Gemeinden in der Region Winterthur
sind starke Preisaufschlige beziehungsweise Preis-
abschlige feststellbar. In Pfiffikon kénnen Liegen-
schaften an der gleichen Strasse einen Preisunter-
schied von 19 Prozent aufweisen, alleine wegen der
unterschiedlichen Mikrolage. Auch im Winterthurer
Quartier Wiilflingen gibt es Unterschiede von bis zu
16 Prozent auf nichstem Raum. Bei einer iiblichen
Eigentumswohnung oder einem Einfamilienhaus
machen diese Qualititsunterschiede einen Preis-
unterschied von 200°000 Franken und mehr aus.
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Unterschiede bei den Bewertungsmethoden

Bei einer klassischen Verkehrswertschéitzung wird
dic Licgenschafl von einem Immobilienbewerter
besichtigt. Damit konnen die tatsichlichen Vor- und
Nachteile der Mikrolage beim Wert vollumfinglich
beriicksichtigt werden, also auch die Aussicht,
Besonnung oder wertheeinflussende Larmimmis-
sionen. Bei der hedonischen Bewertung wird der
Wert ohne Besichtigung aufgrund vergangener
Immobilientransaktionen durch ein Computer-
programm berechnet. Die Grosse und der Zustand
werden vom Eigentiimer, die Makrolage wird
auferund der Adresse beurteilt. Die wertrelevanten
Faktoren der Mikrolage konnen dabei aber nicht
oder nur ungenau beriicksichtigt werden. Bei Gra-
tisschitzungen im Internet wird eine vereinfachte
hedonische Bewertung eingesetzt. In der Regel kann
der Eigentiimer die Adresse, das Baujahr, die Grosse
und den Zustand eingeben und erhélt dann einen
ungefihren Liegenschaftswert mit einer Preisspan-
ne von mehreren hunderttausend Franken.

Welche Bewertungsmethode ist wann sinnvoll?¢
Wenn man seine Eigentumswohnung oder sein
Einfamilienhaus verkaufen mochte, oder den Wert
fiir eine Erbteilung oder giiterrechtliche Auseinan-
dersetzung wissen muss, dann ist man allerdings
auf einen moglichst prizisen und korrekten Ver-
kehrswert angewiesen. Diesen Verkehrswert kann

Lagebedingte Preisunterschiede in Pfiffikon. Quelle: Immobilien Aktuell ZKB
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man nur mittels einer klassischen Verkehrswert-
schiitzung crhalten, bei welcher der Immobilienbe-
werler durch eine personliche Besichligung auch
die werlbeeinflussenden Faktoren der Mikrolage
gcbiihrend beriicksichtigen kann. Méchte man
wissen, wie sich der Immobilienwert verindert hat,
kann man dies einfach und kostengiinstig mit einer
hedonischen Bewertung erreichen. Da neben der
Grundstiicksfliche und dem Gebiudevolumen auch
die Mikrolage im Grossen und Ganzen gleichbleibt
und die Altersentwertung beriicksichtigt wird, kann
die Wertentwicklung ungefihr abgebildet werden.
Ist man aber auf einen prizisen Immobilienwert
angewiesen, ist eine hedonische Bewertung nicht
zu empfehlen.

Bei ciner Gralisschiilzung im Internel erhill man
einen Liegenschallswerl mil einer Preisspanne von
mchreren hunderttausend Franken. Dieser Werl ist
somit nicht zu gebrauchen und wie mit allem was im
Internet gratis ist, bezahlt man auch hier mit seinen
Daten. Gratishewertungen dienen den Immobilien-
maklern zur Akquisition von Verkaufsmandaten.
Andere Firmen, darunter auch Finanzinstitute,
Immobilienplattformen und Vergleichsdienste
sammeln die Daten und verkaufen diese Eigentiimer-
daten, sogenannte «Leads», an Immobilienmakler.
Anstelle der gewiinschten brauchbaren Bewertung
erhilt man mit einer Gratisschitzung den Anruf
eines Immobilienmaklers.

Besichtigung ist wichtig

Fiir einen korrekten Immobilienwert ist die klassische
Verkehrswerlschilzung die cinzige wirklich
brauchbare Methode. Dank der personlichen
Liegenschaftshesichtigung durch cinen Immobilien-
bewerter kann sowohl der Zustand der Liegenschaft
wie auch die Mikrolage bei der Wertberechnung
miteinbezogen werden. Damit mit einer Verkehrs-
wertschiitzung aber auch wirklich der korrekte Wert
ermittelt wird, sollte diese durch einen erfahrenen
Immobhilienbewerter mit einer anerkannten Fach-
ausbildung erstellt werden. Als anerkannte Fach-
ausbildungen in der Schweiz gelten folgende Titel:
Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis, CAS
Immobilienbewertung oder eidg. dipl. Immobilien-
Treuhinder.

*Ralph Bauert ist Geschdftsfiihrer HEV Region
Winterthur, dipl. Architekt FH, eidg. dipl. Immobilien-
Treuhdnder, Executive MBA FH
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