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ie Gefahr besteht: Wiirde man fiinf verschiedene
«neutrale» Experten zum moglichst exakten Wert
eines Eigenheims befragen, bekdme man inner-
halb einer bestimmten Bandbreite vier verschie-
dene Antworten - respektive Schatzungen. Sub-
jektive Antworten bekdme man sowieso, wenn der K&ufer
oder der Verkdufer (s)ein Haus oder (s)eine Liegenschaft
schétzen wiirde. Irgendwie verstandlich, spielen doch bei der
Wertbestimmung einer Liegenschaft die verschiedensten
Faktoren eine mehr oder weniger bedeutende Rolle.

Die Bedeutung des Werts bei einer Hypothekenvergabe
Bleiben noch die Banken, die bei einer allfélligen Hypothe-
kenvergabe ein grosses Interesse daran haben, eine mog-
lichst genaue Bewertung des Belehnungsobjekts zu kennen -
eine Bewertung, welche die Realitdt am besten abbildet. «Es
ist natiirlich von einiger Bedeutung fiir alle Beteiligten, ob der
bis zu 80 Prozent belehnte Wert - z.B. fiir eine Eigentums-
wohnung oder ein Einfamilienhaus - auf eine oder 1,2 Mio.
Franken geschétzt wird», fiihrt Martin Gartmann, langjahriger
Leiter Private Kunden bei der Graubiindner Kantonalbank,
aus. Obwohl kein direkter Zusammenhang mit dem
realen Wert einer Liegenschaft besteht, gilt es zu bedenken,
dass die jahrliche Belastung mit Zins, Amortisation sowie
Neben- und Unterhaltskosten nicht mehr als ein Drittel des
Einkommens betragen darf. Dies vor dem Hintergrund, dass
die meisten Banken bei der Hypothekenvergabe zurzeit mit
einem kalkulatorischen Zinssatz von fiinf Prozent rechnen.
Indirekt kann ein zu hoher unrealistischer Wert dazu fiihren,
dass die Immobilie unerschwinglich wird.

neisten Banken angewendet wird, liefert zuverldssige
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genschaft kann zu Diskussionen fiihren - je nach Sichtweise und Interessen.
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Dynamischer Markt verlangt nach dynamischer Bewertung
Aber zuriick zum Wert, der am Anfang einer ganzen Berech-
nungskette steht, und zur Frage, wie dieser Wert zuverldssig
und realistisch bestimmt werden soll. «Waren es friiher vor
allem die amtliche Schatzung, der Kaufpreis oder die Erstel-
lungskosten, auf die wir bei einer Hypothekenvergabe ab-
gestiitzt haben, ist es seit rund fiinf Jahren die hedonische
Bewertungsmethode, die bei den meisten Banken zum Ein-
satz kommt», weiss Gartmann. Diese Bewertungsmethode
sei ein dynamisches Modell, das sich immer an den preisbe-
stimmenden und aktuellen Faktoren des Markts orientiere.

Dabei zdhlt er zwei Online-Tools auf, die schweizweit
mehrheitlich zum Einsatz kommen - dasjenige der lazi AG und
das der Wiiest Partner AG. «Dabei wird - ganz einfach gesagt
- eine Immobilie in rund 70 Faktoren zerlegt, in quantitative
und in qualitative», erkldrt der Bankfachmann. Zu den quan-
titativen Variabeln, die einen Einfluss auf den Objektwert
haben, zahlt Gartmann das Baujahr, Renovationen, die Netto-
flache, die Anzahl Zimmer und die Kubatur.

Was die qualitativen Kriterien einer Bewertung anbe-
langt, beriicksichtigt das von der GKB eingesetzte lazi-
Modell die Bauqualitdt, den Gebdudezustand, die Ausbau-
moglichkeiten sowie die Nutzungsart. «Ein solches System
muss alle verfligbaren aktuellen Marktdaten fiir eine realis-
tische Berechnung miteinbeziehen», so Gartmann.

Im Weiteren sei es von grossem Vorteil, wenn Informa-
tionen von vielen Transaktionen, sprich Handanderungen,
verfligbar seien und fiir eine Bewertung genutzt werden
kénnten. Umso genauer und vergleichbarer sei eine Schat-
zung. «Der Immobilienmarkt ist eben sehr dynamisch, die
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Faktoren verschieben sich stets und ein Bewertungssystem muss
solche Verdnderungen aufnehmen kdnnen», betont der Leiter Private
Kunden.

Bestechende Vorteile des hedonischen Modells

Etwas schwieriger wird eine Bewertung, wenn es in einer Region wenig
Hand&nderungen gibt, wenn wenig oder kaum gebaut wird - was in Grau-
biinden mit seinen vielen Talschaften gut moglich ist. «Dann fehlen
tatsdchlich die direkten Vergleichsmdglichkeiten», erklart Gartmann.
Das kdnne als kleiner Nachteil bezeichnet werden, meint er, fiigt aber
umgehend an, dass in einem solchen Fall das Objekt schweizweit
mit Tausenden identischen Hausern oder Wohnungen verglichen werde.
Eine objektive und zuverldssige Bewertung eines Gebdudes sei darum
trotzdem moglich - ein Umstand, den zuallermeist auch alle Beteiligten
an einem Immobiliengeschaft anerkennen wiirden. «Die Vorteile der
hedonischen Bewertungsmethode sind eben bestechend, auch wenn es
moglicherweise nicht der Weisheit allerletzter Schluss ist und es bei
einer Wertbestimmung immer Spielraum gibt», fiihrt Gartmann weiter
aus.

Damit das hedonische Bewertungsmodell, das mittlerweile State of
the art sei, zuverldssig und fair angewendet werde, wiirden alle Mitarbei-
ter der Graubiindner Kantonalbank stets geschult, und viele von ihnen
konnten auf langjdhrige Erfahrung im Immobilienbereich zuriickgreifen,
so der Banker. «Und wenn tatsdchlich mal zu viele Faktoren oder Daten
fiir eine realistische Preisbestimmung fehlen oder es sich um ein sehr
atypisches Objekt handelt - zum Beispiel um ein 3-Zimmer-Wohnhaus mit
sehr hoher Kubatur -, schldgt das System Alarm und schaltet auf Rot.
Das bedeutet dann, dass die Bewertung dieser Immobilie durch interne
Spezialisten der Bank durchgefiihrt wird.

Damit der Wert eines Gebaudes exakt ermittelt werden kann, miissen diverse
Faktoren beriicksichtigt werden - diverse «Einzelteile» ergeben das Gesamtbild.
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