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1. ZUSAMMENFASSUNG 

 

Verkehrswert 255‘000.00 CHF 

 

Der Verkehrswert entspricht dem unter normalen Verhältnissen und ohne Rücksicht auf 
ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse erzielbaren Verkaufspreis am Stichtag der 
Bewertung. Es handelt sich demzufolge um den mittleren Preis, zu dem Liegenschaften 
gleicher oder ähnlicher Grösse, Lage und Beschaffenheit verkauft werden (Demnach ist 
der Verkehrswert einer Liegenschaft ein objektiver Wert, der sich auf das Grundstück als 
solches Bezieht; Swiss Valuation Standards SVS, BGE 103 IA 103). 

Positive 
Aspekte 

- Zweitwohnsitzstatus 
- Grundstück mit unverbaubarer Aussicht 
- Praktischer Grundriss 

Negative 
Aspekte 

- Nähe zur stark befahrenen Julierstrasse 
- Unbewohnbarer Zustand 
- Gesamtsanierung fällig 
- Fehlende Zentralheizung 

Immobilien-
markt 

- Verkäufermarkt  
- Kleines Angebot an Immobilien zwischen Savognin - Bivio 
- Mittlere Nachfrage an Zweitwohnungen in Rona 
- Seit Frühling 2023 sind die Bankzinsen stark gestiegen 

Das Wohnhaus kann mittelfristig (1-2 Jahre Vermarktungsdauer) veräussert werden. Die 
Nachfrage nach grossen und renovationsbedürftigen Häuser an der Julierstrasse in Rona 
ist eher klein.  
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2. ALLGEMEINE ANGABEN 

 

Auftraggeber: 

Betreibungs- und Konkursamt der Region Albula, Stradung 26, 7450 Tiefencastel 

 

Bewertungsdatum: Savognin, den 05. Oktober 2023 

 -------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Eigentümer:  Arnold und Marianne Gemperle, Oberhaag 122, 8455 Oberhaag 

Objekt: Einfamilienhaus mit Studio  

Parzellen Nr.:  2117 

Bewerter:  Roberto Guetg, BSc in Betriebsökonomie, Stradung 36, 7460 
Savognin 

Bewertungszweck: Wertüberprüfung von Amtes wegen 

 

Der Verkehrswert* des Wohnhauses wurde zum Stichtag 05. Oktober 2023 mit 
255‘000.00 CHF bewertet. Das Objekt wurde am 04. Oktober 2023 besichtigt. 

 

*Der Verkehrswert oder auch Marktwert genannt, entspricht dem unter normalen 
Verhältnissen und ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse 
erzielbaren Verkaufspreis am Stichtag. 
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3. VORGEHEN 

Der mathematische Berechnungsvorgang erfolgt nach Bestimmung der Vergleichs- und 
Ertragswertmethode. Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein sogenanntes 
Besitzobjekt, welches zu Ferienzwecken genutzt werden kann. 

Der nachstehend ermittelte Verkehrs- resp. Marktwert basiert auf bekannte 
Handänderungen und Vermietungen, welche in den letzten Jahren gehandelt wurden. 

 

a. VERGLEICHSWERTMETHODE (VGL. PUNKT  10) 

Bei der Vergleichswertmethode (als eine auf die Auswertung von Markpreisen bezogene 
Bewertungsmethode) werden durch die Analyse möglichst vieler Verkaufspreise 
vergleichbarer Objekte, der Einfluss einzelner spezifischer Eigenschaften wie der Lage des 
Objektes, der Anzahl Zimmer und Nasszellen usw. auf die Preise ermittelt, welche dann 
gesamthaft den Preis des Objektes bestimmt haben. Daraus werden Rückschlüsse auf 
den Wert der entsprechenden Eigenschaften beim zu bewertenden Objekt gezogen und 
damit der Verkehrswert ermittelt. 

(Quadratmeterpreis * Anzahl Quadratmeter = Verkehrswert) 

 

b. ERTRAGSWERTMETHODE (VGL. PUNKT 11) 

Bei der Ertragswertmethode steht nebst dem nachhaltig, jährlich erzielbaren 
Bruttomietertrag der Kapitalisierungssatz im Mittelpunkt der Bewertung. 

(Bruttomietertrag: Kapitalisierungsfaktor in% = Verkehrswert) 

 

c. ZUSTANDSERMITTLUNG 

Der Zustand wird in Noten von 1 bis 6 eingeteilt. Wobei 1 als renovationsbedürftig und 6 
als komplett renoviert/neuwertig gilt. Mittels dieser Skala werden die Vergleichsobjekte 
für die Bewertung ausgewählt. 
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4. GÜLTIGKEIT 

Solange sich die wertrelevanten/-beeinflussenden Parameter und die wirtschaftlichen 
und rechtlichen Rahmenbedingungen nicht verändern, bleibt das Bewertungsgutachten 
gültig. Eine Überprüfung empfiehlt sich je nach Objektart alle 12 Monate. 

Die Bewertung erfolgt auf Basis der uns zur Verfügung gestellten Unterlagen, Dokumente 
und Auskünfte. Bei der Besichtigung konnte der Zustand von verdeckten und nicht 
zugänglichen Bauteilen und Installationen nicht festgestellt werden. Wir gehen davon 
aus, dass die Unterlagen, Dokumente und Auskünfte korrekt und die verdeckten 
Bauelemente mängel-und schadfrei sind. 

 

5. BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 

Grundbuchauszug 08.09.2023 
Amtliche Schätzung 17.05.2023 
Situationsplan 
GVG-Police 

04.10.2023 
06.07.2023 

 

 

 

6. OBJEKTBESCHREIBUNG 

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus mit Studio auf drei Etagen mit Garagen auf 
1173m² Grundstücksfläche (davon Dorferweiterungszone 520m² und 
Landwirtschaftszone 654m²), welches 1986 erstellt worden war. Es ist demnach 
festzuhalten, dass beide Wohneinheiten als Zweitwohnsitz benutzt werden dürfen. Im 
Erdgeschoss befinden sich ein Studio mit Badezimmer, sowie Garagen für insgesamt 4 
Fahrzeuge und die Waschküche. Im Obergeschoss befinden sich ein Schlafzimmer, ein 
Badezimmer und ein grosser Wohn- und Essbereich mit offener Küche und Zugang zum 
Balkon. Das Dachgeschoss bietet ein weiteres Badezimmer, zwei Schlafzimmer und einen 
weiteren Wohnraum mit Balkon. Zu beachten ist zudem, dass ein Fuss- und Fahrwegrecht 
zu Gunsten der Nachbarsliegenschaft 2119 vorhanden ist, welcher aktuell durch einen 
Zaun versperrt ist. Es ist zu raten dieses Recht im Grundbuch löschen zu lassen, damit es 
keine Unstimmigkeiten gibt und der Nachbar eine weitere/bessere Zufahrt besitzt. 
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7. ZUSTAND DER LIEGENSCHAFT 

Für eine definitive Beurteilung der Bausubstanz und der anfallenden Investitionen sind 
entsprechende Fachleute hinzuzuziehen. Die Gebäudehülle sowie die Umgebung weisen 
einen grossen Investitionsstau auf. Eine energetische Sanierung (Dach, Fassaden, Fenster, 
Zentralheizung) ist nötig. Das Fehlen einer Zentralheizung ist stark wertmindernd, da 
insbesondere keine Heizverteilung vorhanden ist. Die Elektro- und Wasserleitungen 
scheinen teilweise defekt und veraltet zu sein. Aktuell verfügt das Haus über alte 
Elektroradiatoren und einen eigenartigen Kamin, bei dem sich zu hinterfragen ist, ob 
jemals eine Bauabnahme erfolgte. Obwohl die Grundsubstanz der Wände, der 
Zwischenböden und der Dachkonstruktion einen gesunden Eindruck hinterlassen, ist der 
gesamte Innenausbau (Böden, Küchen, Nasszellen) stark beschädigt und 
sanierungsbedürftig. Zudem könnten einzelne Bauteile aufgrund des Baujahrs 
asbesthaltig sein.  

Mobiliar und Inventar im Haus müssen entsorgt und der strenge Geruch beseitigt 
werden. Ob der strenge Geruch lediglich mit der Entsorgung und starkem Lüften 
entweicht, kann nicht abschliessend beurteilt werden. Allenfalls müssen sämtliche 
Holzelemente (Fenster, Treppen, Dachuntersicht) nebst dem Streichen sämtlicher Wände 
einer professioneller Geruchsneutralisation unterzogen werden. Die Umgebung wurde 
seit vielen Jahren nicht gepflegt und es sind Fahrzeuge, Öltanks, usw. vorhanden, welche 
fachgerecht entsorgt werden müssen. Dieses Objekt ist im jetzigen Zustand definitiv nicht 
bewohnbar. Daher erfolgen zwingend Sanierungsmassnahmen über mehrere CHF 
100'000.-, damit sich das Haus in einem bewohnbaren Zustand präsentieren lässt. 

 

8. MIKROLAGE 

Das Grundstück befindet sich an zweiter Reihe neben der stark befahrenen Julierstrasse 
am Dorfrand von Rona. Obwohl die Liegenschaft eine schöne und unverbaubare Aussicht 
bietet, mindert die Nähe zur Julierstrasse den Wert signifikant. Lebensmittelläden, 
Schulen oder touristische Angebote sind nur mit dem Auto oder Postauto erreichbar. 
Allerdings sind Bike- und Wanderrouten direkt vom Haus aus zu finden. Somit ist die Lage 
insgesamt betrachtet nicht gut und Liegenschaften an solchen Standorten nur über einen 
tiefen Wert verkäuflich.  
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9. MAKROLAGE 

Die Gemeinde weist dank der Fusion mit 9 Gemeinden in Surses einen mässigen 
Steuerfuss ab 01. Januar 2023 von 90 auf. Die Problematik der Abwanderung in die 
Städte ist auch in dieser Gemeinde vorhanden. Da sich allerdings die Verkehrswerte von 
Ferien- und Zweitwohnungen nicht direkt der Bevölkerungsentwicklung angepasst 
werden, kann dieser Aspekt durch die touristische Weiterentwicklung resp. 
Wertschöpfung ersetzt werden.  

Die Ferienregion Val Surses hat sich in den letzten Jahren positive entwickelt. Das 
stagnierende Angebot am Berg sowie die fragwürdige Grosssolaranlage, welche im 
Savogniner Skigebiet geplant ist, führt bei Kaufinteressenten zu einer grossen 
Unsicherheit über den Immobilienmarkt. Es ist seit Anfang 2023 eine Stagnation zu 
spüren und Verkaufsobjekte müssen über einen längeren Zeitraum vermarktet werden. 

Nach den verkaufsstarken Jahren 2021 bis und mit 2023 scheint die Preisentwicklung 
weiterhin gestoppt zu haben. Eine negative Preiskorrektur im Winter 23/24 ist 
wahrscheinlich. 

  



 
 
 

IMMOBILIEN PLAZ AG  info@immoplaz.ch 
Stradung 36 +41 (0)81 684 27 70 www.immoplaz.ch 
7460 Savognin Rund um die Uhr facebook.com/immoplaz 

9 

10. VERGLEICHSWERTMETHODE 

Der Verkehrswert wird anhand von verkauften Objekten mit ähnlicher Lage, Grösse und 
Baujahr ermittelt. Es muss berücksichtigt werden, dass der Quadratmeterpreis mit 
zunehmender Fläche tiefer wird. 

a. FOLGENDE OBJEKTE DIENEN ZUM VERGLEICH: 

Vergleichsspanne: 3 Jahre 

Lage: Surgôt (exkl. Bivio und Alp Flix) 

Wohnfläche: ab 80m² 

Objekt: ab 3.5 Zi.-Wohnungen 

Baujahr: vor 1980 

Zustand gemäss 
Notenskala: 

1 / 2 

  

  

b. BERECHNUNG 

Wohnfläche: ca. 162m² 

Zustand gemäss 
Notenskala 

1 

CHF / m²: 1‘600.- bis 2‘000.- 

Vergleichswert in CHF: 259‘200.- bis 324‘000.- 

Da der Zustand der Liegenschaft als Note 1 eingestuft wird, erreicht man einen Wert von 
259'200.00 CHF. 
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11. ERTRAGSWERTMETHODE 

Die Bruttomieteinnahmen werden am aktuellen Marktwert von eigene und fremde 
Mietobjekte ermittelt. 

a. FOLGENDE OBJEKTE DIENEN ZUM VERGLEICH: 

Lage: Surgôt (exkl. Bivio und Alp Flix) 

Wohnfläche: ab 70m² 

Objekt: ab 3 Zi.-Wohnungen 

Baujahr: alle 

Zustand gemäss 
Notenskala: 

1 / 2 / 3 

  

  

b. BERECHNUNG 

Wohnfläche: ca. 162m² 

Zustand gemäss 
Notenskala 

1 

Bruttomieteinnahmen 
pro Jahr 

14'400.- bis 18‘000.- 

Zinssatz: 4% 

Risikofaktor: 2% 

Ertragswert in CHF: 240‘000.- bis 300‘000.- 

Da der Zustand der Liegenschaft als Note 1 eingestuft wird, erreicht man einen Wert von 
240‘000.00 CHF. 
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FAZIT 

Effektive Verkaufspreise können zwischen amtlichen Schätzungen und unabhängige 
Bewertungsunternehmen abweichen. Zudem ergibt in dieser Region die 
Verkehrswertermittlung durch die Vergleichswertmethode einen reelleren Marktwert, als 
die durch die Ertragswertmethode. Da das Haus aktuell nicht bewohnbar ist und die 
Nachfrage nach Mietobjekte in Rona sehr klein ist, wird die Ertragswertmethode wird nur 
wenig miteinbezogen. Der Verkehrswert liegt somit bei 255'000.00 CHF. 

 

Savognin, 05. Oktober 2023 Immobilienschätzer 
 
 
 
 Roberto Guetg 
 BSc in Betriebsökonomie  
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PARZELLENPLAN 
 

 

Braune Fläche = 520m² Dorferweiterungszone 

Weisse Fläche = 654m² Landwirtschaftszone 
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BILDER 
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ANHÄNGE 
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D I E N ST BA R I{ E I T S VER T RA G

( Rrt. 73o ff. ZgB )

Ezlo Peduzzl SavoldelIl,7451 Savognln,

Elgenttimer der Llegenschaft mlt daraufstehendem ldohnhaus AsEek.Nr. I,
Vleh und Heustall AsEek. Nr. I brgemËas Elntrag Im
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Erna Marelschen Polterar8964 Rudolfstetten,
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Ezlo Peduzzl - $avoldelll râumt hlermlt Erna
dae Recht elnrdas proJektlerte Gebâude bls I
gemelneame Eirenze./Patzellengrenze zu bauen.

Der vorllegende Vertrag ulrd hlermlt zum Elntrag
l{aufprotokoll der Gemelnde Rona angemeldet.
7l+sl Sur rden 25.Februar 1984.
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das Recht eLn bis 3 ( drei ) Meter an d'tre gemelnsamerl Parzellengrenze
zu bauen.
Aus der dem Vertrag belgelegten Planektzzerdle eln lntegrlerendet
Beetandtell dee Vertrages lst und von den Partelen mltunterzeichnet
ulrd ist dle gemelneame Grenze erslshtllch.
Dte Grundbuchgeblihren bezahlt Erna Marelschen - Poltera.
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