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Glossar
Immobilienbewertung

Alphabetisch sortiert mit
kurzen Definitionen

Abschreibung

Wertminderung von Gebdudeteilen durch
Alterung, Abnutzung oder technische
Uberholung. In Bewertungen erscheint sie
als Zustandsabzug, Restnutzungsdauer
oder Investitionsbedarf (z.B.
Erneuerungszyklen).

Altlastenkataster

Amtliches Verzeichnis belasteter Standorte.
Eintrag kann Abklarungs-, Uberwachungs-
oder Sanierungspflichten bedeuten und
Nutzung, Finanzierung sowie Verkehrswert
beeinflussen.

Anlagekosten

Gesamte Kosten einer Investition (Kaufpreis,
Nebenkosten, GebUhren, Umbau). Relevant
fur Renditekennzahlen und Investitions-
entscheide, jedoch nicht identisch mit
Marktwert.

Anrechenbare Geschossfléache
Planungsrechtliche Grdsse zur Berechnung
zul@ssiger Geschossflachen. Wichtig fur
Ausnutzung, Entwicklungspotenzial und
Bodenwert. Definitionen sind kantonal und
kommunal unterschiedlich.

Ausnutzungsziffer / GFZ

Kennzahl der baulichen Dichte (Verhdaltnis
zuldssige Geschossflache zu GrundstUck-
fliche). Beeinflusst Entwicklungswert und
Bodenwert stark, insbesondere in
Wachstums- und Verdichtungsgebieten.

Baubeschrieb

Dokumentiert Standard, Materialien und
Ausfuhrung. Wichtig zur Qualitatsbe-
urteilung, Vergleichbarkeit und
Plausibilisierung von Baukosten und
Ausbaustandard.

Baubewilligungslage

Status von Bewilligungen (bestehend,
pendent, fehlend, nicht zonenkonform).
Fehlende oder rechtswidrige Zustdnde
kodnnen erhebliche Wert- und
Finanzierungsrisiken ausldsen.

Stand: Januar 2026

Baukostenkennwert

Kennzahl (z.B. CHF/m? BGF) zur
Plausibilisierung von Neubau- oder
Sanierungskosten. Muss auf Standard,
Region und Zeitpunkt angepasst werden.

Baulinie

Planungsrechtliche Linie, die den zuldssigen
Bauperimeter begrenzt. Reduziert oder steuert
die Bebaubarkeit und beeinflusst damit
Entwicklungspotenzial und Bodenwert.
Baurecht

(selbstandiges und dauerndes)

Dingliches Recht, auf fremdem Boden zu
bauen und zu nutzen. Baurechtszins,
Laufzeit, Indexierung und Heimfallregelung
pragen Cashflows, Risiko und
Belehnungsfahigkeit.

Baurechtszins

Jahrliche Entschadigung an den
Grundeigentumer im Baurecht. Hohe und
ANnpassungsmechanismus beeinflussen
Ertragskraft und Wert, im DCF muss die
Mechanik transparent modelliert werden.

Bauzone / Nutzungsplanung
Zonenordnung und Baureglement regeln
Nutzung, Dichte, Abstande, Hohen und
Gestaltung. Bewertungsrelevant fur
Nutzbarkeit, Entwicklung und Risiken durch
Auflagen.

Belehnungswert (Bank)

Interner Wertansatz der Bank zur Kredit-
absicherung. Weicht oft vom Verkehrswert
ab (Sicherheitsabschldge, konservative
Annahmen).

Besichtigung

Vor-Ort-Aufnahme von Zustand, Qualitdt,
Nutzung, Mangeln und Lagefaktoren.
Reduziert Fehlannahmen und ist bei
gutachtlichen Bewertungen in der Regel
Standard.

Bewertungsmethoden

Systematik zur Wertermittlung (Vergleichs-
wert, Ertragswert, DCF, Realwert/Substanz-
wert). Die Wahl hangt von Ob jektart,
Datenlage und Bewertungszweck ab.

Bewertungsstichtag

Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht (z.B. Kauf, Erbbfall, Bilanz). Bestimmt
Marktlage, Zinsniveau und Ob jektzustand
und mMmuss eindeutig dokumentiert sein.
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Bewirtschaftungskosten

Kosten fur Betrieb, Verwaltung, Unterhalt,
Versicherungen, Abgaben und Ruck-
stellungen (nicht umlagefahig). Zentrale
Eingangsgrdsse fur Nettoertrag und DCF.

Bodenwert

Wert des unuberbauten Bodens unter
Berlcksichtigung von Lage, Nutzung,
Ausnutzung und Erschliessung. Ableitung
oft Uber Vergleichspreise oder
Residualwert.

Cashflow (Netto)

Zahlungsstrom nach Mietertr&dgen minus
nicht umlagefdahige Kosten, Leerstand,
Ruckstellungen und Investitionen. Grund-
lage fur DCF und fur Risikoeinschatzungen.

DCF-Methode

Bewertung Uber diskontierte zukunftige
Cashflows. Geeignet fur Renditeob jekte und
komplexe Nutzungen. Entscheidend sind
Marktmieten, Kosten, Leerstand,
Investitionen, Exit und Diskontsatz

Denkmalschutz

Schutzstatus kann Umbauten einschréanken
und Kosten erndhen, kann alber auch
Nachfrage stutzen. Bewertungsrelevant
Uber Auflagen, Bewilligungsrisiko und
Unterhaltspflichten.

Dienstbarkeit

Rechtliche Belastung oder Berechtigung
(Wegrecht, Leitungsrecht, Naherbaurecht).
Kann Nutzung, Privatsphdare und Bau-
volumen beeinflussen und ist wertwirksam.

Diskontsatz

Zinssatz zur Abzinsung von Cashflows im
DCF. Spiegelt Risiko, Standort,

Ob jektqualitat, Mieterbonitdt und Liquiditat
wider. Kleine Anderungen wirken stark auf
den Wert.

Drittverwendungsfahigkeit

Eignung eines Ob jekts fur alternative Nutzer
oder Nutzungen. Hohe
Drittverwendungsfahigkeit reduziert
Leerstands- und Vermarktungsrisiken und
stutzt Kapitalisierung.

Stand: Januar 2026

Energieeffizienz

Energetische Qualitat (Hulle, Haustechnik)
beeinflusst Betrielbbskosten, Nachfrage und
Investitionsbedarf. Relevanz steigt durch
Vorschriften, Férderungen und Markt-
praferenzen.

Erneuerungsfonds (STWE)

Rucklage der Stockwerkeigentimer-
gemeinschaft fur kunftige Erneuerungen.
Unterdotierung kann Sonderumlagen
ausldédsen und wertmindernd wirken.

Erschliessung

Zugang und AnschlUsse (Strasse, Wasser,
Abwasser, Strom, Telekom). Unvollstandige
oder teure Erschliessung mindert Wert und
Entwicklungspotenzial.

Ertragsausfall

Mietausfall durch Leerstand, Zahlungs-
rackstdnde oder Bauarbeiten. Im DCF wird
er Uber Leerstandsquote, Inkassoannahmen
und Investitionsphasen abgebildet.

Ertragswert

Wert aus nachhaltig erzielbaren Netto-
ertrégen, kapitalisiert oder per DCF.
Hauptmethode fur Renditeob jekte.
Voraussetzung sind marktnahe Mieten
und realistische Kosten.

Exit Yield

Kapitalisierungssatz am Ende der DCF-
Periode zur Ableitung des Terminal Value.
Muss markt- und risikoangepasst sein; zu
tiefe Exits Uberhdhen Werte.

Fassaden- und Hullenzustand

Zustand von Dach, Fassade, Fenstern und
Dammung. Haufiger Kostentreiber bei
Sanierungen; beeinflusst Energie, Komfort
und Marktgangigkeit.

FlGdchenstandard

(SIA / Definition)

Regeln, wie Fldchen gemessen und
ausgewiesen werden (z.B. Wohnflache, BGF).
Ohne klare Definition sind Vergleiche
verzerrt, Gutachten mussen den Standard
nennen.

Fremdvergleich

Prufung der MarktUblichkeit von Mieten,
Kosten und Konditionen. Wichtig bei
verbundenen Parteien oder
Spezialvertrdgen; nicht markttbliche
Ansatze sind zu bereinigen.
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Gebdaudeversicherung

(Versicherungswert)
Versicherungstechnischer Wert fur
Wiederaufbau. Nicht gleich Verkehrswert,
aber nutzlich zur Plausibilisierung von
Volumen, Standard und Substanz-
wertUberlegungen.

Grenzabstand

Planungsrechtliche Abstdnde zu
Grundstuckgrenzen. Begrenzen Bebau-
barkeit und beeinflussen Entwicklungs-
optionen, insbesondere bei Nachver-
dichtung.

Grundbuch

Amtliches Register fur Eigentum, Lasten,
Dienstbarkeiten, Vormerkungen und
Grundpfandrechte. Zentrale Quelle jeder
Bewertung; rechtliche Prifung ist Pflicht

Grundpfandrecht (Schuldbrief)
Sicherungsinstrument fur Kredite. FUr
Bewertungen relevant im Finanzierungs-
kontext, der Verkehrswert wird grundsdatzlich
lastenbereinigt verstanden.

Grundstuckflache

Flache der Parzelle gemdass amtlicher
Vermessung/Grundbuch. Grundlage fur
Ausnutzung, Bodenwert und Vergleich-
barkeit; Abweichungen sind zu klaren.

Grundstlckgewinnsteuer

Kantonale Steuer auf Grundstiickgewinnen
(je nach System). Beeinflusst die Nettoerldse
bei Verkauf und kann Transaktions-
entscheide mitpragen.

Hand&nderungssteuer
Transaktionssteuer (kantonal und
kommunal) bei Eigentumstber-
tragungen. Erhdht Erwerbsneben-
kosten und beeinflusst Zahlungsbe-
reitschaft

Hedonische Bewertung

Statistisches Modell zur Preisableitung aus
Merkmalen. Gut fur EFH/ETW in liquiden
Markten, Grenzen bei Spezialob jekten und
aussergewodhnlicher Mikrolage.

Heimfall (Baurecht)

Ruckfall der Baute an den
Grundeigentumer am Ende des Baurechts.
Entschadigungsregelung ist
wertentscheidend und muss vertraglich
geklart sein.

Stand: Januar 2026

Immissionen (Larm, Geruch)

Umwelt- und Nutzungseinflisse, die Wohn-
und Nutzqualitdt mindern kd&nnen. Wert-
wirksam Uber Abschldge, Vermietbarkeit
und teilweise Auflagen.

Indexierung (Mietzins/Baurechtszins)
Vertragliche Kopplung an Indizes (z.B. LIK).
Stabilisiert Ertrége, kann aber Anpassungs-
risiken enthalten. Mechanik ist im Modell
transparent abzubilden.

Instandhaltung

Massnahmen zur Erhaltung des Sollzu-
stands (laufende Reparaturen). Zu tiefer
Unterhalt fuhrt zu Investitionsstau und
Wertverlust.

Instandsetzung

Behebung von Mdangeln und Wiederher-
stellung eines marktgdngigen Zustands.
Wertwirksam Uber Investitionskosten und
verbesserte Vermietbarkeit.

Investitionsstau

Aufgeschobene Erneuerungen, die kunftig
zwingend werden (Dach, Heizung, Fassade).
Fuhrt zu Abzugen oder Investitionsan-
nahmen im DCF.

Ist-Miete

Aktuell vertraglich geschuldete Miete. Kann
Uber oder unter Marktmiete liegen,
Abweichungen zeigen Potenzial oder Risiko
und mussen erklart werden.

Kapitalisierungssatz

Satz zur Umrechnung eines nachhaltigen
Nettoertrags in einen Wert. Abhdngig von
Zinsniveau, Risiko, Lage und Ob jektqualitat;
muss begrundet werden.

Kaufpreis

Tatsachlich bezahlter Preis. Kann vom
Marktwert abweichen (Zeitdruck,
Paketverkauf, besondere Vertragslage).
Vergleichsdaten mussen kontextualisiert
werden.

Kaufrecht / Vorkaufsrecht

Rechte, die den Kauferkreis einschrédnken
oder den Preis beeinflussen kd&nnen. Inhalte,
Ausubungsfristen und Grundbucheintrage
sind zu prufen.
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Kernsanierung

Umfassende Erneuerung wesentlicher
Gebdudeteile. Bewertungsrelevant Gber
hohe Investitionen, Mietausfdalle und
nachfolgend oft hdhere Marktmieten.

Lagequalitat (Makro/Mikro)

Makro: Region, Verkehr, Arbeitsplatze,
Steuern. Mikro: Quartier, Larm, Besonnung,
Aussicht. Haufig grosster Werttreiber;

ob jektbezogen zu belegen.

Lasten und Beschrdnkungen

Rechtliche und faktische Einschrankungen
(Dienstbarkeiten, Baurecht, Auflagen).
Bestimmen die effektive Verfugbarkeit und
wirken wertwirksam.

Leerstand

Nicht vermietete FlGchen oder Wohnungen.
Bewertungsrelevant Uber Mietausfall,
Vermietungsdauer und zusdtzliche Kosten.

Leerstandsrisiko

Wahrscheinlichkeit und Dauer von
Leerstand. Abhdangig von Drittver-
wendungsfdahigkeit, Lage, Zustand und
Mietpreisniveau; beeinflusst Diskontsatz

Liegenschaftsertrag

Ertrédge aus Mieten, Neben- und
Zusatznutzungen (z.B. Parkplatze). Fur
Ertragswert/DCF sind Nachhaltigkeit,
Vertragsrisiken und Marktndhe
entscheidend.

Marktmiete

Miete, die bei Neuvermietung unter
Marktbedingungen erzielbar ist. Zentrale
Grosse fur Renditebewertungen; von
Vertragsmiete zu unterscheiden.

Mieterbonitat

Zahlungsfahigkeit und Stabilitat der Mieter.

Besonders bei Grossmietern wertent-
scheidend; beeinflusst Risiko, Diskontsatz
und Kapitalisierung.

Mietrecht (OR)

Regeln zu Kundigung, Anfechtung,
Mietzinsanpassung und Nebenkosten.
Beeinflusst Durchsetzbarkeit von
MieterhdShungen und damit Cashflows.

Mietzinsreserve

Differenz zwischen aktueller Vertragsmiete
und Marktmiete. Kann Wertpotenzial
anzeigen, ist aber durch Mietrecht,
Vertragsstruktur und Marktlage begrenzt

Stand: Januar 2026

Mikrolageanalyse

Analyse der unmittelbaren Umgebung (Larm,
Sonne, Immissionen, Aussicht, Infrastruktur).
Stutzt Zu-/Abschldge und erklart Preis-
unterschiede im Quartier.

Modernisierungsgrad

Einordnung, wie aktuell Ausbau und
Haustechnik sind. Relevanz fUr Marktmiete,
Vermietbarkeit und Unterhaltsrisiko, anhand
Bauteilen belegen.

Mdangel (wertmindernd)

Bauliche, rechtliche oder umweltbezogene
Mdangel (Feuchte, Schadstoffe, fehlende
Bewilligungen). Beeinflussen Markt-
gdngigkeit, Kosten und Risiko.

Nebenkosten (umlagefahiq)

Kosten, die je nach Vertrag dem Mieter
weiterverrechnet werden kdbnnen. Fur
Nettoertrag ist die Abgrenzung zu nicht
umlagefahigen Kosten entscheidend.

Nettoanfangsrendite

Nettoertrag im Verhdaltnis zum Kaufpreis /
Marktwert. Aussagekraftiger als
Bruttorendite, aber sensitiv auf Kosten-
und Leerstandsannahmen.

Nettobarwert (NPV)

Barwert der erwarteten Cashflows abzuglich
Investitionen. In DCF-Analysen zentral zur
Beurteilung der Vorteilhaftigkeit und zur
SensitivitGtsanalyse.

Nettoertrag

Ertrag nach Rbzug nicht umlagefdhiger
Kosten, Leerstand und Ruckstellungen (je
nach Definition). Basis fur Ertragswert und
DCF,; Definition im Gutachten festlegen.

Nettowohnfléche

Fldche der tatsachlich nutzbaren
Wohnraume. Vergleichsrelevant, aber
definitionsabhdngig, Messstandard und
Quellen sind zu dokumentieren.

Nutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Wirtschaftliche Lebensdauer von Gebdude
und Bauteilen. Beeinflusst Zeitwert,
Investitionsplanung und Zustandsabzuge,;
ob jektbezogen zu plausibilisieren.

Nutzungsrecht (Sondernutzung STWE)
Recht an Garten, Sitzplatz oder Parkplatz bei
Stockwerkeigentum. Kann wertsteigernd sein,
wenn exklusiv und rechtssicher im Reglement
geregelt.
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Ob jektzustand

Gesamteindruck aus Bau jahr, Unterhalt,
Modernisierungen und Mdangeln. Wirkt direkt
auf Marktgangigkeit, Marktmiete und
notwendige Investitionen.

Ortsublichkeit

Beurteilung, was im Standort und Segment
Ublich ist (Standard, Mieten, Bauweise).
Unterstutzt Zu-/Abschldge und verhindert
Fehleinordnungen.

Plausibilisierung

Quervergleich der Resultate mit Marktin-
dikatoren und alternativen Methoden. Ziel
ist, Ausreisser zu erkennen und ANnNnahmen
zu validieren.

Portfolioabschlag / Paketverkauf

Preiswirkung beim Verkauf mehrerer Ob jekte.

Haufig Abschlag wegen Komplexitat und
Kauferkreis; Vergleichswerte mussen
entsprechend bereinigt werden.

Projektentwicklung (Residualwert)
Bewertung von Entwicklungsland UGber
erwartete Erldse minus Bau-, Neben- und
Finanzierungskosten. Hohe Sensitivitdt,

daher Szenarien und Risikoabschldge notig.

Quartierplan

Sondernutzungsplanung zur koordinierten
Entwicklung. Kann Nutzung, Erschliessung
und Mehrwert definieren, bringt aber auch
Zeit- und Bewilligungsrisiken.

Realwert / Substanzwert

Bodenwert plus Zeitwert der baulichen
Anlagen. Geeignet zur Plausibilisierung oder
bei Spezialob jekten;, Marktwert kann
dennoch abweichen.

Renditeliegenschaft

Ob jekt, dessen Wert primdar aus Miet-
ertrdgen abgeleitet wird (MFH, Gewerbe,
gemischte Nutzung). Fokus auf Cashflows,
Vertrage, Leerstand und Investitionen.
Risikozuschlag

Aufschlag im Diskontsatz oder
Kapitalisierungssatz zur Abbildung
zusatzlicher Risiken. Muss aus Markt-
beobachtung und Ob jektmerkmalen
hergeleitet werden.

Ruckstellungen

Finanzielle Reserven fur kinftige Unterhalts-
und Erneuerungskosten. Mindern kurzfristig
Nettoertrag, erhdhen aber Nachhaltigkeit
und Planbarkeit.

Stand: Januar 2026

Sanierungsbedarf

Erforderliche Investitionen zur Wieder-
herstellung eines marktgdangigen Zustands.
Wertwirksam Uber Kosten, Mietausfalle und
Risiken, nach Bauteilen zu gliedern.

SIA-Normen (Flachen/Volumen)

Schweizer Normen fur Definitionen und
Messregeln. Wichtig fur Vergleichbarkeit, im
Gutachten sind Normen und Abgrenzungen
ZU nennen.

Soll-Miete

Nachhaltige, marktnahe Miete. Grundlage
fur Ertragswert/DCF. Abweichung zur Ist-
Miete zeigt Potenzial oder Risiko, muss aber
realistisch erreichbar sein.

Standortattraktivitét

Gesamtbild aus Infrastruktur, Arlbeitsmarkt,
Demografie, Steuerbelastung und Image.
Beeinflusst Nachfrage und Preisniveau, mit
Mikrolage zu kombinieren.

Stockwerkeigentum (STWE)

Rechtsform mit Sonderrecht an einer Einheit
und Miteigentum an gemeinschaftlichen
Teilen. Reglement, Protokolle, Fonds und
Sanierungsplanung sind wertrelevant.

Terminal Value

Restwert am Ende der DCF-Periode. Oft
grosser Wertanteil, Exit-Kapitalisierung und
Marktausblick mussen sorgfaltig und
konservativ hergeleitet werden.

Tragbarkeit

Bankkriterium, ob Zins, AmMortisation und
Nebenkosten bei kalkulatorischem Satz
tragbar sind. Beeinflusst Nachfrage im
Wohneigentum und Preisband.

Transaktionsdaten

Reale RAbschlussdaten sind die starksten
Marktbelege. Vergleichbarkeit, Aktualitat
und Bereinigung um Rechte/Lasten und
Umstdnde sind entscheidend.

Umbaupotenzial

Moglichkeit, Flgdchen oder Nutzung durch
Umbau zu verbessern. Bewertungsrelevant
Uber Mehrwertpotenzial und Kosten; Risiken
liegen in Bewilligungen und Technik.
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Unterhalt

Regelmdssige Massnahmen zur Wert-
erhaltung. Zu tiefer Unterhalt kann
kurzfristig Kosten senken, langfristig
aber Investitionsstau und Wertverlust
verursachen.

Vergleichswertmethode
Wertableitung aus vergleichbaren
Kaufpreisen mit Zu-/Abschlidagen.
Besonders geeignet fur EFH und
Eigentumswohnungen, Datenqgualitat
ist entscheidend.

Verkehrswert (Marktwert)

Geschatzter Preis, der am Stichtag zwischen
informierten Parteien bei normalem
Geschaftsverkehr wahrscheinlich erzielt
wulrde. Abzugrenzen von Steuer- oder
Versicherungswert.

Wiederbeschaffungswert

Kosten, ein gleichwertiges Gebdude neu zu
erstellen (ohne Boden). Grundlage fur
Zeitwert im Substanzwert, mit Kennwerten
und Standard zu plausibilisieren.

Wohnrecht / Nutzniessung

Dingliche Rechte, die Nutzung und Ertrag
reduzieren. Wertwirksam je nach Umfang,

Dauer, Alter der berechtigten Person und

vertraglichen Details.

Zinsumfeld

Marktzinsen beeinflussen Diskont- und
Kapitalisierungssatze sowie Tragbarkeit
Verdnderungen sind zu begrunden und bei
Bedarf zu sensitivieren.

Zonenkonformitat

Prufung, ob Nutzung und baulicher Zustand
der Zone entsprechen. Nicht zonenkonforme
Nutzungen bergen Bewilligungs- und
Ruckbaurisiken.

Zonenplan / Baureglement

Kommunale Rechtsgrundlagen, die
Nutzung und Bauvorschriften festlegen.
Bewertungsrelevant fur Entwicklungs-
potenzial, Einschrankungen und Auflagen.
Zustandsabzug

Wertabzug fur Abnutzung, Mangel oder
veralteten Standard. Muss anhand
Bauteilzustand und Kosten zur
Wiederherstellung plausibilisiert werden.

Stand: Januar 2026
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