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6 | FOKUS

Wohnimmobilien FUnf Anbieter teilen sich den
Markt der digitalen Immobilienbewertung auf.
Was sie taugen und wo man sie gratis erhalt.

Gesucht:
Markwert

ANDREAS vALDA

er Extremiall finded mh in Meilen.
sind

Eine Mebrheit der Kantonalbanken sind bei Wi
abanniert, darunter jene in Schwyz, 81 Gallen, Isasel
sudl Basel-Landschalt sowie alle I

Diortige E
begehrt. Zwel hedonlsche Beher
tungen [siehe Box) kamen fir eine
Vierzimmerwohnung auf 1.5 bis 1.5

ihanken ausser Genf. Hingegen arbelten die
A.arg:uler. die Berner und die Graubtindner Kanto-
nalhanken mit Tazl zusammen. Dies gilt auch fir die
national lallgm Mlgrm Benlc und Raiffelsenhanken.

Millionen Franken. Sie
von Witest Partner und Tazi, den
grivesten Anhietern dieser Tools. Dher Kaufer suchie
eine Finanzierung und gelangte ans VZ Vermaogens-
zentrum. Dort wurde das Objekt ebenfalls hewertet

waren deutlich
schlechier als angenommen. So wirde #ine neue
Schdilzung mit tieleren Parametern gemachi: 1,25
Millionen Franken - ein riesiger Unterschied. Das

s traven | einem Tool al-
Icm nicht. ‘:IC haben im Hintergrund zur Risikoprii-
fung ein zweites Tool am Laufen. So verwendet etwa
die UTBS im BackofMice Ta er eine Bankhypothek
will, muss seine Tmmaobilie fiber WP oder fiber Tazi
Bt Hypothekenvermittler.
Sogar Moneypark, mit Pricehubsble, muss fir Bank
finanierungen fitver WP nder Tl gehen.
Die beiden sind dominant. Doch die anderen ho-
len auf und iben dher Maklernetzwerke Druck auf
die Platzhirsche aus. Das Tool von Fahekinder lSuft

Diljekt 1 hliesslich fir 1,2 pillk die
Hand. « Aulgrund solcher Erfah rungen gilt bei uns,
dass man sich jedes Objekt genau ansehen muss,
bevor es heweriet wirds, sagt Lorenz Helm, Lelter
Hypotheken beim VZ. Ober- oder Unterbewertun-
gen gebe es oft. Wilest und lazi sehen als Ursache
Eingahbefehler und nicht ihre Systeme, «Werden Tat-
sachen richtig eingegeben, knmmi der richiige Wert
rauss, sagl Ronmy Haase von Wilest Pariner {WF)

Das Privileg der Schweiz

Fine solche Debatte unter Exprien und Fxpertin
nen s ypisch, Sie gibd s, seit es die Online Tooks giht
Doch die Schweiz hat ein Privileg, das kein anderes
europiisches Land hat: Es gibt nichi IJIm-zeu:en mn-
dern find Anbieter solcher il & 3

bei Remax, bel diversen Banken im Hintergrund so-
wie bel Baukonzernen. Auch Immabilienentwickler
verwenden solche Tools, um die Rentabilli von
Bauvorhaben zu schitzen.

Wahrend lazl und WP ihre Profi-Tools auch dem
breiten Publikum gegen Entgedt anbizten, arbeitet
Fahrlinder nur mit Geschiifiskunden. Man Andet fhire
Tooks in ahgespeckier Form auch gratis: fazd Kufl etva
bed Immoscout. Das WP-Tool findet man bei edlichen

ekannten Makbern, darunter Ginesta und Walde. Die
bt man seine
aten preis und wird umgehend kontaktier.

Ein Neuer mischt alles auf
Die Marktaufieilung ging gut, bis der Moneypark-

Die« ! hatsich diese
und verglichen. Neben den eingangs erwdhnten An-
bietern sind auch Fahrlander Pariner, Pricehubble
und Property Capiain im Marke, W st der griisste und
dlieste, mit dem hikchsten Umsatz. 1993 kam die Fir-
ma Tazi dazu, Thr Aushingeschild ist
Donatn Scognamiglin. 2006 stiess Fahr-
Iander Partner zum Duapal, Thr Griin-
der, Stefan Fahrlander. hatte das Tool
bei W mit aufgehaut.

anach vergeht fast ein Tahrzshnt,

«Unsere
Schitzungen
sind néher an

der Realitit

Grilnder Stefan Heitmann zusammen mit Markus
Siadler das Tool Pricehubble lancierien. Selidem ist
die Branche in Unruhe. Denn der Neue machi den
Bisherigen eine Kamplansage: «Die Schatzungen sind

86.362 - GGE - LMS-6756606

Die Sdllh.wrtelem zum Tell welt auseinander

hliufig ungenau, denn sie arbebten mit
Kaufpreisen. Deshalb hinken die Schiit-
werle den Markipreisen hinterhers, sagt
Markus Stadler, Mitgritnder und Leiter
von Pricehubble. Sein Versprechen:
allnsere Schitzungen sind niher an der

his #in weiterer Knnkurrent aufl

A6 wird Pricehubble kincies als die der Vergangenh I>h||(|rr| hiirt man oft
({ b ist eine T Ki . unter Maklern. Einer mit Einfluss, Clau-
won Moneypark. Und es kimplt seil- Markus Stadler de Ginesta aus Kisnachi, bestitgt die-
dem gegen die drei Eiablierten im0 Mitgrindar des Tools %€ Einschilteung: «Die Schitzpreise der
Markt der hedonischer Schitzungen. Pricehubble etablierten Tools sind oft 2 tefs. Er

Seln griveste Handlcap: Kelne Bank an-
erkennt bis heute Pricehubble-Schii-
zungen [m Hypothekargeschéfl. Doch unter Maklern
st das Tood beliebi. Man findet es heute versteckt als
Online-Gratis-Tool zur Bewertung bei vielen Anbie-
tern, darunter Comparis und Helvetia.

Und schliesslich der ;ungslt -\nlutl.cr. Property

nutzt zwar ehenfalls das WP-Tool, das

machen viele, aber er arbeltet auch mit

den Jiingsten Anbietern. WP und [azl widersprechen

solcher Kritlk. «Die akiuelle Forschung welgr, dass he-

donische Immehilienschii gen priizs sinds, sagt
Tazi-Chef Donato Scognamiglio.

Was machen die Neuen anders? Stichwort kilnst-

Captain, ein Tool der

liche i Beispied Pricehubble: Algorithmen

Avobis. Dahinter steckt der Adrian
Griindervin Avohis Property Caplain lan

findet man hinter zahlreichen Gratis -\ngrlmlnl

Wer die Banken als Kunden hat

trainiest. Verwertet werden dabei nicht nur b [al:ltleels
sondern im Web publiziene Bilder von
Tn: n, Bilder von Google Street, sozindemogr
fische Daten und Kataster- und Geodaten. Letziere
geben dariiber Aufschluss, ob die lmmobilie Aushau-
ten zuliissr. Denn: je griteser dmAmhauregerve desto

lles eine biili d nuizen aller-

heeinflussen maﬁgehllc]: die Banken. Wi [hr Stem-
pel draufsiehe, milsse es gut sein, so die Uherzeu-

dings such die drei Erablierten. Dennoch stellt sich
Imimn-Akteuren die Frage: Sind die Newen priziser?
I

gung. Me Credit Suisse arheltet in der
bewerlung seit Jahren mit lazl. Die UBS wiederum
hat sich schon frith bei WP abonniert

Diie ZKB nutzt beide Firmen-Tools und hat noch

sagen: Nein, sicher nicht. Hedoni-
schen Modelle wilrden alle drel Monate mit den
neusien Transakiionsdaten aktualisiert, da kinne
man nichi von einem «Hinterherhinkens der Marki-

ein eigenes, internes zur () DieZKE
kann dies, weil sie im Lanton ?unch viele Hypothe-
ken finanziert und de:

'ach.mem (:Iueklda(eu wie I_nulplem. 3
stand und Qualiti der b

werlschil prechen von drei Mo-
naten verindert sich der Marki nicht fundamental-,
sagt Hanse: von WP, Fr glaht auch nicht, dass es
miiglich ist, mitels Algorithmen den Preis hesser
wnrhersusagen.

Die Beispiede der s Flandelszeitungs zeigen, dasses
sich bohng, nichi sur ein Tool, sondern mehrese Toals
zu b I und o die Pre; 24 eruiesen.

kommen viele Daten zusammen: je mele, desio ge-
naver die Sehdizungen und desto kleiner das Kredit-
risiko. Dravan profitteren Banken und Schitzer.

Sonst passlen, was dem Verkiufer der eingangs
wiihnten Wohnung widerfahren st Stan 18 Millio-
nen war sle letztlich «nurs 1,2 Millienen wert.

Millionen Frankan, £5pal

Bowertung Haus
Wiesengrundstrasse 11, Wissendangen

haushaifte,

lache 140 ',
Kubatur 680 m*, 5 Z:lnmer # Bader,
Baujanr 1965, Renovation 2015, Minesgée,
Standard gut, Zustand gut, Mikrolage
durchschnittlich, 1 Garage, 1 Aussenpiatz.

B 2

lazl Pricahuble
Pralsspanne: keme 1,19 s 1,40
Bewertung Wohnung Mia. Fr.
Seegartenstrasse 63, Horgen
Objeltdaten®: Erdgeschosswohnung,

8 Wahrungen im Meﬂw‘ynllleﬂha\ls
Wiohnfiache 110 m’, Terrassa 20 m,

4,5 Zimmer, 2 Bbder Baujahr 2005, isoliert,
Standard gut, Gualitit gut, Zustand gut,
Mikrolage eicht diberdurchschnittlich,
kaine Seesicht
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» DIE FUNF SCHWEIZER ANBIETER

Wilest Partner (selt 1985)

Tatig Such in westeren 4 Langenn
Griinder: Harnes Wiest
Eigantiimer: 24 Partrer der Firma
Mitarbaktends: 520

Mitarbaitends hedonisches Tool'; 20

lazi (seit WI4)

Tatig auch in Gsterreich, Deutschiand und Asien
Griineler: fncré Benger, Jaan-Claude Duloumet
und Phippe Sormani

Eigentimer: Dorato Scognamglio, Phiope
Sommani und Swiss Marketplace Groug

Umsatz: /6 Mo, Fr Mitarbeitenda: 120
Wichtige Referenzen: Grossbanken, Kantonal- Mitarbeitende hedonisches Taal®: 30
banken, Versicherungen, Pensionskassen sowie vieke Umsatz: k. A

Makler und instiautionelle Investoren
Gratisversion: 7 2. suf Gnestach (> Online-
Immobilienschit zungen) ader aufl Walde.ch

‘Wichtige Refarenzen: 80 Prozent der Schwsizer
Banken, Varscharungen, Pensanskassen
Gratisversion: 2. B. aul immascaut.ch (> Online-
krenabilisnbeweriung)

50 % der Originalgrésse



1,37 1,57

Mio. Fr. Mia, Fr.
Prope-ty Castan

115 bis 141
Mio. Fr. Mia. Fr.

1,48 1,58 1,62
Mlo. Fr. Mlo. Fr.

Wiest Partner

1,38 0is LE5

CHF CHF

1,77

Mio. Fr.
Farlander Patner

155 bis 1,95
Mo Fr.

1,68 1,69
Mi

Mio. Fr. J d Mlo. Fr. lo. Fr.
laz’ Praperty Captain**Priceubhle Viuest Partacr  Faarlander Partnor
Freisscanne: 4eing 1,24 his 1,6F 1,41 his 1,84 1,44 bis 1,76 1.5) bis 1.88
Mic. Fr. Mic.. Fr. Mic. Fr. Mio. Fr.
FahHinder Partner (seit 2006) Pricehubhle (seit 2016)

I3t g 2uchin Jevtsch z2ne

Vanue! Lehner urd Jarun Schles nger
Mitarbeitende; 3Z
Mitarbeitende hedonisches Tool*: 10

Umsatz: 5 Mio. Fr. {zerunuel)
Wichtige Referenzen: Remax, d
100 srunrernehmer. "7 nty
1?6 5 uned Bewermungsfinmer
Gratisversion: 7. B. auf 2=max.ch {> Immokilis
bhewertan)

w2rse Barken,

Ipr, Baukonzerns,

=Uropa scher Landam

Mitarbeitende: 120
Mitarbeitende hedonisches Tool*: 12
Umsatz: k. /.

Gratisversion: 7. 3. auf Camparis ursl He vetia.ch

Interpretation

Die ti17* Bewe-ter liegen
wielt auselnander. lazl
bastst gt d a Beviertuag,
enenso Fanrlinder. Det
Markbwert dirte soum
dic LS Mill'onen liegzn,

Interpretation
Dic Bawartunazr | egen
narder. D*
Marktwet dirtbe und =
1.5 Millionen | egen, mit
err Chence, dass Jemiand
1.7 Millienen zanlt.

Property Captaln (ehemals Immosparrow,
seit 2021)
GrQnder: Aclrizn M
Eigentimer: &vobis
Mitarbeltendo: i
Mitarbeitende hedonisches Tool’: 10
Umsatz: k. M.
Referenzkunden: 250 selbststand ge
“oklerfirmer:

i : zuf Prapertycaptzineh (> Immn-
bilienhewisrhung; oder auf Aswerten haus

' ekt in diz Bere ite lung o
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So funktioniert die
hedonische Bewertung

Der Preis der Lust

» Diz hedonische Schétzmethode hat inrea
Urss-ung in eingm Expeiment, das um 1930
miz Apfein germacht wurde. Man wallte damals
herausfindas. warum gowisse Apfal systema-
tiszh teu-er warcn als andere: rate teurcr als
griine, kieine zeure- als geosse, glatte teurer als
scrumnelige. Farbe, Farn, Onarflachenstrik-
- sind Kerneigeschaften von £pfel. Man
samelse deren Preise und kiassierte sie nacl
diese Eigenschaften, Danach vurde die Be-
reitschatt der Kunclen. d3*0- zu zanlen, er-eci-
nes. Se liessan sich arstmals miz d2- hedoni-
sc1en Methode die Markzpreise vorhe-sagen.
«Hedonismus» aus damn Griechiscaen cedeutet
wlUsTn.

Andere Branchen

» Biesa Methane war -eynlutinnar. Seitcem
kam die Metnade i1 vielen Seidtarer, zum Bei-
s3iel auck el Occasiorsautos, zus Ar

Die Methode bei Immobilien

» Di2 hedonische Immobiliznacwatung sasicrt
auf ebendieser Mezhade: Jedos Ohjeks wird in
scine Keeacigenschatten zerlegs: Lage, Bavjshr,
Renovatiensjahr, G-ésse, Zimmes- und Badc-
Zimmerzail, Auscaustandard. Zustand, Miko-
lage. Bala nder Terasse. Parkplitze und neu-
erdings enecrgetiscae Sanicrungen. Dic heutigen
Online-Tools fragan diese Fasten ab. Danach
erhalt man oer Kaaafdruck gine Bewertung.

Die Einschrinkung

» S0 ist es maglicn, jedes Oajek: zu scnétzer,
solznge es merkngagic ist urd gerandelt
wird. Licshazarmerkmzle haben kzinza Pecis.

Schweizer Anbieter

» Pofi-"aals sind bei denuater stahersen $n®
Anbietern 7u findenr. Bei \Wiles ind 1271 sind
sie costennflichtig. Cas "anl voq Fahrldndar

ist aur- Profis 2uganglizl. Die Inals ven Frice-
Fuoble urd Property Captein sind aratis. Da‘i
'wird mer vor einem Makler kontzatiert. Auch
dig Iools von Wiest, lzzi und Fahrlander ste-
cker ir peciter Fomn hiater gewi
Makler-Tools. Auch dor: wisd men <ontakziam.

Gratis-Tools

» Gie Gratis-Tools ergnoed im eHandalsrai-
tuage-Versuch gure Schatzungen. Cie Warte
Inger sehr nane bei den Resultaten der kos-
tenpflicatiger Profi-Toals. Dar eirzige Lrtar-
sclied: Dip Preissparre ist bei dea Geatis-Tools
arisser als oei el sasterplichiigen.

Die Risiken

» Cie F3utigster Fehles hei ces Eewerturg
werden bei der Eirgzbe oo Objekidaten ge-
mackt, insbesondera das Standards unc ces
2Zustands. Bel nangelrcer Kerrtais muss 2ir
Schatzer ader Mz<ler hiazugezoger wasder.

Spezlalfall Altbauten
¥ Alze Bauten mit meavesen Teillrencvarionen
konnen zu fehlerhaften Werten filhren. kine
Schatzung von Hand ist in dem Fall besse’, il

60 % der Originalgrésse

Ay



