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Das Ziel starkt die Energie

Liebe SIV-Mitglieder, liebe Inmobilienfachleute und Interessierte

Der Volksmund sagt: «\Wer ein Ziel hat, findet
einen Weg.» Dem schliesse ich mich an, denn
nur wer sich heute schon mit morgen, mit den
Anspruchen, Begebenheiten und Bedurfnissen
auseinandersetzt, hat bereits den wichtigen ers-
ten Schritt auf diesem Weg getan.

Auf diesem Weg zum Ziel ist der SIV in seinem
9. Verbandsjahr an einer entscheidenden Weg-
gabelung angelangt. Eine Weggabelung, die
nach Entscheidungen verlangt, die fur die Zu-
kunft weisend ist.

«zukunftsweisend» — unter diesem Titel stand
denn auch die diesjahrige Generalversamm-
lung, die am 22. Marz 2007 im UBS Ausbil-
dungs- und Konferenzzentrum in Basel stattge-
funden hat. Zukunftsweisend, weil es um die
Wahl von finf neuen Vorstandsmitgliedern
ging. Zukunftsweisend aber auch, weil eine
wichtige Entscheidung im Ausbildungsbereich
anstand.

SIREA ist gegriindet

Es ist erfreulich, dass wegweisende Entscheide
gefallt werden konnten. Rege diskutiert wurde
das Thema «Neues Ausbildungsinstitut». Mit
dem Ja zu SIREA wurde das Fundament fur ei-
nen wichtigen Meilenstein in der Ausbildung
von Immobilienbewertern gelegt. SIREA ist
mittlerweile gegrindet und tritt im Markt als
Schweizerisches Institut fur Immobilienbewer-
tung auf.

Die Annahme der Erhohung der Mitgliederbei-
trage an der GV hat im Nachherein Wellen ge-
schlagen. Sie ist bei einigen Mitgliedern auf Un-
verstandnis gestossen. Wir bedauern sehr, dass
es aus diesem Grund Austritte gegeben hat.

Und wir hoffen gleichzeitig auf das Verstand-
nis, dass ein Verband, der aktiv etwas bewegen
will, auch Mittel braucht. Dass etwas bewegt
wird, zeigen unter anderem der neue Auftritt
mit Logo und Website und die periodisch statt-
findenden regionalen Anlasse unter dem Titel
SIV live.

Ich habe eingangs erwahnt, dass «wer ein Ziel
hat, einen Weg findet». Und ich bin sicher:
Dieses Ziel starkt die Energie.

In diesem Sinne einen schonen Sommer — und
eine schone Ferienzeit.

Herzlich

un

Ihr René Sproll

Themen im Heft:

— Impressionen der GV auf Seite 7

— Informationen zu den Regionalanladssen SIV live
auf Seite 12

— Hintergriinde, Einblicke und mehr zum SIREA ab
Seite 2
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| AKTUELL |

fur Immobilienbewertung

An der SIV-GV vom 22. Mirz 2007 wurde mit dem Ja zu einem neuen
SIV Ausbildungsinstitut der offizielle Grundstein fiir SIREA gelegt.
SIREA steht fiir ein innovatives Institut, das im Bereich Immobilien-

bewertung Wichtiges bewegen wird.

SIV Vorstand

SIREA=~

BT ————

Verwaltungsrat

Geschéftsleituna

Beirat

Forschung & Aus-und Zertifizierung Produkte &
Entwicklunag Weiterbilduna Dienstleistunaen

Was ist SIREA?

SIREA — Swiss Institute of Real Estate
Appraisal —ist das neue Schweize-
rische Institut fur Immobilienbewer-
tung. SIREA ist eine 100%ige Tochter
des Schweizerischen Immobilien-
schatzer-Verbandes SlV, sie verflugt
als AG Uber ein Aktienkapital von CHF
200'000.— und hat ihren Geschaftssitz
in ZUrich. SIREA stellt die Immobilien-
bewertung in ihrer ganzheitlichen
Form ins Zentrum — konkret in den
Geschaftsfeldern: Forschung & Ent-
wicklung, Aus- und Weiterbildung (an
Schweiz. Fachhochschulen und an
eigenen Kursen), Zertifizierung und
Publikation (von eigenen Fachbu-
chern und Lehrmaterialien).

SIREA ist mehr als ein reines Ausbil-
dungsunternehmen

Die Aus- und Weiterbildung bildet bei
SIREA vielmehr die eigentliche Kro-
nung eines Gesamtpaketes, das wie-
derum auf SIV-eigenem Lehrmaterial
aufbaut. Dieses Lehrmaterial setzt sich
aus nationalen und internationalen
Lehrmeinungen, die vom SIV konsoli-
diert und systematisiert werden, aber
auch aus eigenen Erkenntnissen und
Entwicklungen zusammen (siehe z.B.
Artikel zum Multi Element Value Sys-
tem MEV-System in SIV infos Nr. 24).

Weshalb wurde SIREA gegriindet?
Das Aus- und Weiterbildungsangebot
im SIV wurde in den letzten Jahren

permanent weiterentwickelt und aus-
gebaut. Vom 4-Tage-Basiskurs im
Jahr 1998 erweiterte sich das Ange-
bot bis zum 26 Tage dauernden CAS-
Lehrgang. Weiter bietet der SIV Kurse
wie Refresher oder Individualkurse
an. Zudem zeichnet sich seit lan-
gerem ab, dass Forschungs- und Ent-
wicklungsprojekte im Bereich Immo-
bilienbewertung sowie die Publi-
kation von Fachliteratur einen immer
hoheren Stellenwert einnehmen. Das
Milizsystem des SIV als Verband
konnte die optimale Betreuung der
immer anspruchsvolleren Projekte —
gerade auch die Zusammenarbeit mit
den Schweizerischen Fachhochschu-
len — nicht mehr nachhaltig sicher-
stellen; auch die finanziellen Risiken
stiegen und andere Projekte mussten
immer wieder hinten angestellt wer-
den. Deshalb wurde nach langer Vor-
bereitungszeit an der diesjahrigen GV
die Grindung des SIREA beschlos-
sen. So konnen die Ressorts For-
schung & Entwicklung, Aus- und
Weiterbildung vom Verband in das
Institut und somit in eine betriebs-
wirtschaftlich gefuhrte Struktur tber-
geben werden. Mit dieser Grundung
hat sich der Verband zusatzlich einen
Wert geschaffen. Die Entwicklung des
Aus- und Weiterbildungsangebotes
der letzten 8 Jahre bildet dabei einen
wesentlichen Wert innerhalb der neu-
en Firma.

SIREA - Das neue Schweizerische Institut

Abgrenzung SIV (als Verband) und SIREA
Der SIV als Verband legt Ubergeord-
net die richtungweisenden Leitplan-
ken fest. Dabei geht es insbesondere
auch um ethische und verbandspoli-
tische Grundsatze. Dazu baut der SIV
diverse Dienstleistungen fur seine
Mitglieder aus (s. z.B. S. 12). SIREA
seinerseits betreut die Bereiche For-
schung & Entwicklung, Aus- und
Weiterbildung, Zertifizierung sowie
weitere (Ausbildungs-)Produkte und
-Dienstleistungen.

Organisationsstruktur SIREA

SIREA wird von einem funfkopfigen
Verwaltungsrat gefuhrt. Namentlich
sind dies: Heinz Knellwolf (VR-Prasi-
dent), Teresa Astorina (Delegierte der
SIV-Vorstandes), Martin Frei, Jurg
Gredig, Hans Netscher. Der Verwal-
tungsrat wird durch den SIV-Vorstand
gewahlt. Die operative Fuhrung ob-
liegt einem vollamtlichen Geschafts-
fUhrer. Zum SIREA gehort auch ein
Beirat. Er hilft die nationale und inter-
nationale Verbreitung und Veranke-
rung des Institutes zu unterstutzen.
Mehr Infos zu Ressorts, Beirat und
ein Portrat des Geschaftsfuhrers in
der SIV infos-Ausgabe vom Oktober
2007.

Jurg Gredig
Fortsetzung Seite 6

Vorteile fiir SIV-Mitglieder

Als SIV-Mitglied profitieren Sie direkt und
indirekt von der Griindung des Instituts
SIREA. Z.B. in Form von Spezialkonditionen
fur samtliche Aus- und Weiterbildungsange-
bote (gilt neu auch fir das Aus- und Weiter-
bildungsangebot an Schweizer Fachhoch-
schulen, flr Kurse, die vom SIREA unterstitzt
werden wie CAS- und DAS-Lehrgange,
Kompakt- und Tageskurse).

Indirekt profitieren Sie von der Konstellation,
weil der SIV sich als Verband vermehrt auf
typische Verbandsaufgaben wie Verbandspo-
litik, Events flr Mitglieder, Verbandszeit-
schrift u. dgl. konzentrieren kann.

Den SIV-Mitgliedern stehen in Zukunft mehr
Angebote zur Verfligung als bisher. Konkret
sind dies z.B. SIV infos, SIV web, SIV live, SIV
style.
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Mit SIREA Immobilienbewertung professionalisieren

Teresa Astorina, Jiirg Gredig, Martin Frei, Heinz Knellwolf,
Hans Netscher — sie bilden den Verwaltungsrat des neu
gegriindeten SIREA. SIV infos hat den fiinf Persdnlichkeiten
den Puls gefiihlt. Uber Brainpower, immer kiirzer werdende
Halbwertszeiten, Mithorkompetenzen und Wissensquellen,
die nun erschlossen werden kdnnen.

Wenn Sie SIREA in einem Satz beschreiben miissten, wie hiesse er?
Was reizt Sie am Mitwirken bei SIREA?

Welches sind Ihre (persdnlichen) Ziele im Rahmen von SIREA?

Teresa Astorina

*1968, Fribourg, u.a. Immobiliendkonomin FH, Bracher &
Partner AG, Solothurn, Leiterin Geschéaftsbereich Immobilien,
Mitglied der Geschaftsleitung, teresa.astorina@gmx.ch

SIREA — das unumgangliche Ausbildungsinstitut fiir professionelle
Immobilienschatzer.

Besonders reizt mich die Tatsache, dass SIREA ein nationaltétiges
Institut mit einem interessanten Aushildungsprogramm ist. Es ist mir ein
Anliegen, den bis anhin benachteiligten Gebieten wie z.B. der Romandie
ein gleichwertiges Ausbildungsprogramm bieten zu konnen.

Den Bekanntheitsgrad zu erhéhen und Kursteilnehmer zu gewinnen.
Nicht zuletzt aber, die Bedirfnisse der Teilnehmer zu befriedigen.

Heinz Knellwolf

*1957, St.Margrethen, Betriebsokonom HWV, NDS Personal
St.Margrethen; Griindungsmitglied und VR des Veranstalters
von Heidi — das Musical, heinz@knellwolf.com

Die Ausbildung fir Immabilienbewerter, die im Schweizer Markt eine
Fuhrungsposition halt und neue Entwicklungen kontinuierlich in die
Weiterbildungsangebote einfliessen lasst.

Ich bin seit 18 Jahren als Unternehmensberater tatig. Der Aufbau von
Unternehmen — eine der schwierigsten Aufgaben tberhaupt —war
schon immer eine ganz besondere Herausforderung fiir mich, der ich
mich immer wieder gerne gestellt habe. Als Unternehmenshberater bin
ich zudem schwergewichtig fiir Unternehmen aus dem Bau-, Planungs-
und Immabilienbereich tatig und unterrichte im MAS Real Estate
Management an der FHS St.Gallen Betriebswirtschaft und habe mir
daher eine Mithorkompetenz in solchen Fragen angeeignet. Aufgrund
dieser Tatigkeiten denke ich, einen Beitrag zum Aufbau des SIREA
leisten zu kénnen.

Ich machte mithelfen, dass SIREA rasch, zielgerichtet und professio-
nell aufgebaut wird und die angestrebten Ziele im Ausbau der derzei-
tigen Marktstellung umsetzen kann.

Hans Netscher

*1952, D-Meersburg, Diplom-Ingenieur FH, freier Architekt,
chartered Surveyor, u.a. Mitveranstalter und fachlicher Leiter
des Bodenseeforums, hans@netscher.net

SIREA wird die Qualitatsstandards der Immobilienbewertung setzen.

Immobilienwirtschaft und Immobilienbewertung erfahren dynamische
Veranderungsprozesse bislang nicht bekannten Ausmasses. Die Halb-
wertzeit von Theorie und Praxis wird immer kiirzer. Autodidaktisch
konnen Wertermittler diesen Veranderungen nicht mehr folgen. Nur ein
Weiterbildungstrager wie SIREA bietet die Moglichkeit, auf der Hohe
der Zeit zu sein und zu bleiben. Wer will in diesen flir die Wertermittlung
aufregenden Zeiten nicht mitgestalten diirfen?

Der Erfolg des Wertermittlers wird durch die Qualitat der Wertermitt-
lung und zunehmend durch den Qualifikationsausweis des Wertermitt-
lers gepragt. Fiir den einzelnen Wertermittler wird es in einem globaler
werdenden Immobilienmarkt zunehmend darauf ankommen, welche
Qualifikation erreicht wurde und vor allem, welcher Titel gefiihrt wird.
Vor diesem Hintergrund will ich dazu beitragen, den Qualitatsbeweis
SIREA zu einem von allen unbestrittenen Erfolg zu fiihren.

Jiirg Gredig

*1961, Stallikon, Immobiliendkonom, Geschaftsfiihrer VITRUV
GmbH, Menzingen, Entwicklung VITRUVIUS, Griindungsmit-
glied SIV, Leiter SIV forum, gredig@uvitruvius.ch

In einem Satz? Hinter SIREA verbirgt sich die Absicht, allen Fachleuten,
die sich mit Immaobilienbewertung auseinandersetzen, eine bedeutsame
Wissensquelle und Plattform fiir professionellen Informationsaustausch
erschliessen zu konnen.

SIREA ermdglicht die Umsetzung der umfangreichen Projekte in einem
professionellen Umfeld. Der SIV hat in der Vergangenheit bedeutende
Entwicklungsarbeit im Bereich Lehrmeinung und Lehrmittel geleistet.
Dieses Wissen wird seit einigen Jahren in den Ausbildungslehrgangen
an Schweizerischen Fachhochschulen gelehrt. Ausserhalb dieser
Ausbildungen blieb dieses Lehrmaterial einer breiteren Offentlichkeit
aber weitgehend verschlossen. Uber SIREA soll nun diese Wissensquel-
le erschlossen werden. Dariiber hinaus geht es um eine weitere Profes-
sionalisierung der Immobilienbewertung. An diesen Prozessen teilhaben
z2u kdnnen, das reizt mich vor allem am Mitwirken bei SIREA.

Nach mehreren Jahren operativer Fiihrung des SIV forums kann ich
mich nun vorwiegend auf strategische Aufgaben konzentrieren. Im
SIREA méchte ich meine Erfahrungen in der Entwicklung von verschie-
denen Projekten und im Ausbildungswesen einbringen. Erfahrung und
Kontinuitat sind Basiskomponenten fiir erfolgreiche Projekte. Durch
meine Mitwirkung im SIREA soll direkt auch Know-how aus dem SIV
forum ins SIREA tbergehen. Vor allem aber mdchte ich mich im Bereich
der Weiterentwicklung des Ausbildungsangebotes einsetzen. Auf die
Weiterflihrung bestehender und Aufnahme neuer Kontakte freue ich
mich ganz besonders.
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Martin Frei

*1946, Zirich, Dipl. Arch. ETH/SIA, Betriebswissenschafter
ETH/NDS, Inhaber IMMOCONSULT Martin Frei, Ziirich, Grin-
dungsmitglied des SIV, Leiter Kompetenzzentrum Schatzungs-
wesen des SIV, immo.frei@dplanet.ch

SIREA muss die fachlich beste Aushildung fir Immobilienbewertungen
in der Schweiz anbieten.

... insbesondere die Maglichkeit, zum Beispiel im Rahmen von Ab-
schlussarbeiten eines Lehrgangs methodisch oder fachlich heisse
Kartoffeln anzupacken. Ob das dann schon «Forschung» wird, muss sich
weisen. Aber sicher ist in gewissen Kursen so viel Brainpower beisam-
men, dass es eine Freude sein wird, dies zu nutzen.

Aufbauphasen sind immer eine besondere Herausforderung. Es geht
aus meiner Froschperspektive vorlaufig darum, beizutragen, dass SIREA
fliegt.

Offizieller SIREA-Griindungsakt

—aus dem Blickwinkel eines Anwesenden

Frohliche Ernsthaftigkeit. Der VR-Prasident Heinz Knellwolf ist sich
seiner Verantwortung sichtlich bewusst. Die nochmaligen kritischen
Blicke auf die Dokumente beweisen es. Etwas lockerer nahmen es die
beiden SIV-Vorstandsmitglieder Luzia Banziger und Andreas Thie-
mann. Sie bewaltigten den formellen Akt mit angepasstem Humor.
Martin Frei ist nicht nur intelligent, sondern auch noch fotogen.
vielleicht ergibt sich das eine aus dem anderen. Darum existieren von
mir keine Bilder. Ganz im Gegensatz zu Othmar Somm. Er hatte die
absolut passende Kleidung gefunden und gab der Veranstaltung den
entsprechenden Glanz. (JG)

«SIV und SIREA richten

sich an alle Bau- und Immobilien-
fachleute, die dem Verband

ihre Unterstitzung zusagen, und

dafiir eine entsprechende Leistung
erwarten diirfen.,




Fortsetzung von Seite 3

SIREA im nationalen Umfeld

Oft werde ich gefragt: «Ist es denn nicht
maglich, dass die verschiedenen Ver-
bande in der Schweiz dieselbe Lehrmei-
nung vertreten?» Gute Frage, was
meinen Sie dazu?

Populistisch ausgedriickt miisste man diese
Frage sofort mit ja beantworten. Das wére
wesentlich einfacher ... aber: Ist es auch
erstrebenswert?

Ist es nicht vielmehr die Vielfalt von Autoren,
Publikationen und schlussendlich die
differenzierten Ansichten lber die Anwen-
dung einzelner Methoden, die zur rasanten
Entwicklung der Immabilienbewertung in
den letzten Jahren beigetragen hat? Hatten
sich die Betriebswirtschafter vor zehn Jahren
alleine auf den damaligen Wissensstand der
Verbande bezogen, wo wiirde die Immabhili-
enbewertung dann heute stehen? Auf der
anderen Seite erforderte es aber auch
wieder das Verstandnis fiir Wesen und Wert
von Immobilien, um die neu eingebrachten
Methoden auf die Anwendbarkeit in der
Immobilienbewertung zu verfeinern. Auch
der SIV musste lernen. So stand im SIV-

Schatzerlehrgang 2000 nach nichts von der
DCF. Heute ist sie im SIV-Lehrmaterial
wichtiger Bestandteil. Allerdings waren viele
Eingriffe ndtig, um die anfanglichen Unzu-
langlichkeiten der DCF bezuglich ihrer
optimalen Anwendbarkeit in der Bewertung
von Immobilien zu korrigieren. Dies bedurfte
einer intensiven Forschungs- und Entwick-
lungsarbeit, was schlussendlich in einem
umfassenden Lehrmaterial miindete.

Es stellt sich die Frage: Sind wir heute an
einem Punkt angelangt, an dem kiinftig nur
noch wenige Aderungen auf uns zukommen
werden? Schaut man nach vorne, ist man
immer versucht zu glauben, der Gipfel sei
bald erreicht. Schaut man hingegen zurtick,
stellt man fest, dass der heutige Wissens-
stand vor funf oder zehn Jahren kaum vor-
hersehbar war. Also, welche Raume wird uns
die Zukunft noch erschliessen? Ganz abgese-
hen davon: Selbst ein grosser Teil unseres
heutigen Wissens muss noch an eine breite
Offentlichkeit herangetragen werden. Mehr
denn je ist es also notwendig, dass es
Institutionen gibt, die nicht nur das Beste-
hende pflegen und weiterverbreiten, son-

SIREA und die internationalen Einfliisse

Die Globalisierung macht auch vor der
Immobilienbewertung nicht Halt. Die
Internationalisierung ist spannend, befruch-
tend und kann auch als Herausforderung
betrachtet werden. Gleichzeitig sollten wir
aber auch unsere eigene Identitat und
eigenen Fahigkeiten nicht unter den Scheffel
stellen. Bevor wir jeden Begriff aus dem
angelsachsischen Sprachgebrauch in unser
«Schatzerlatein» tibernehmen, sollten wir
zuerst unsere eigenen Begriffe, Definitionen,
Methoden und Systeme beherrschen. Auch
sollten wir mehr Respekt und Selbstbewusst-
sein vor unseren eigenen Entwicklungs- und
Ausbildungsmaglichkeiten zeigen. Das mag
trivial klingen, ist aber flr eine internationale
Anerkennung unserer Leistungen nicht zu
unterschatzen.

Die Ausbildung in der Schweiz, wie sie heute
an Schweizerischen Fachhochschulen
betrieben wird, kann sich bezuglich Metho-

dik und Systematik durchaus mit auslan-
dischen Aushildungen messen. Schlussend-
lich baut erfolgreiche Immabilienbewertung
auch auf gesundem Menschenverstand,
ausgepragtem analytischem Denken und
Intuition in der richtigen Einschatzung von
Situationen auf. Und wo lernen wir diese
Eigenschaften? Sie sind schon ein Teil
unserer Erziehung und vor allem unserer
Grundausbildung, also Fahigkeiten, die
schon vor Inangriffnahme der ersten Immobi-
lienbewertung vorhanden sein sollten.

SIREA ist selbstverstandlich an internationa-
len Kontakten interessiert, dies dokumentiert
auch die Zusammensetzung des Verwal-
tungsrates. SIREA mdchte aber inshesondere
die Qualitat der nationalen Immobilienbe-
wertung in ihrer Breite steigern. Wir tun dies
2.B. durch unsere eigene Forschungs- und
Entwicklungstatigkeit, Aus- und Weiterbil-
dung und Zertifizierung. Unterstiitzt werden
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dern permanent nach Optimierungen
suchen. Nur so konnen wir uns weiterentwi-
ckeln. Der SIV verfolgt seit seiner Griindung
diesen Weg, was ihm oft den Namen eines
«aufmipfigen» Vereins eingebracht hat.
Dabei analysierte und entwickelte der SIV
bestehende und neue methodische und
systematische Ansatze — nicht zum Selbst-
zweck, sondern zu Gunsten der gesamten
Bau- und Immobilienbranche. Auch SIREA
wird jetzt diesen Weg unverandert weiter-
flhren.

Das Schweizerische Institut fiir Immobilien-
bewertung betreut Schweizerische Fach-
hochschulen in der Aus- und Weiterbildung
und wird weiterhin alles daran setzen,
Forschung und Entwicklung in der Immobili-
enbewertung als angewandte Wissenschaft
weiterzubetreiben. Dabei arbeitet SIREA
selbstverstandlich auch mit anderen Institu-
tionen zusammen, vorausgesetzt, SIREA
behalt dabei seine absolut unabhangige und
neutrale Position in der Immobilienbewer-
tung.

wir dabei van Schweizerischen Fachhoch-
schulen. Diese tragen einen wesentlichen
Teil zur Akzeptanz der Immobilienbewertung
als eine professionelle, angewandte Wissen-
schaft bei.

Starkung von innen

Dies sind Voraussetzungen, um international
bestehen zu konnen. Nicht primar die
Implementierung auslandischer «Standards»,
sondern professionelle Denk- und Vorgehens-
prozesse auf nationaler Ebene werden uns
auch international Respekt und Anerken-
nung verschaffen (das eine schliesst das
andere natlrlich nicht aus). Wenn wir
international erfolgreich sein wollen, mussen
wir national ein hohes Niveau in den Be-
reichen Forschung- und Entwicklung sowie
Aus- und Weiterbildung ausweisen konnen.
Fur SIREA gilt: Starkung von innen (national)
flihrt auch zum Erfolg gegen aussen (interna-
tional).
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| RUCKBLICK | Generalversammlung 2007

Zukunftsweisend! Unter diesem Titel stand die diesjahrige und 9. Ausgabe
der SIV-Generalversammlung. Einige Impressionen von der GV und vom
Apéro.

Datum
Zeit
Ort

Motto
Teilnehmerzahl
Schwerpunkte

Stimmung
Rahmenprogramm

Catering
Networking

GV 2007 auf einen Blick

Donnerstag, 22. Marz 2007

ab 15 Uhr

Ausbildungs- und Konferenzzentrum der UBS,
Viaduktstrasse, Basel

zukunftsweisend

ca. 80

Ja zur Griindung des neues SIV-Ausbildungs-
instituts SIREA,Verabschiedung der beiden
SIV-Griindungsmitglieder Martin Frei und
Jiirg Gredig sowie von Jirg Messmer aus
dem Vorstand

Wahl von 5 neuen Vorstandsmitgliedern:
Teresa Astarina, Luzia Banziger, Sibylle Jung,
Ernst Reich, Hektor Sigrist

hitzig, interessiert, engagiert

Bruder Paulus sorgte mit seinem Referat
«Ethik praktisch: Wie viel Wert darfs sein»
flr geistige Nahrung und Diskussionsstoff
euro-asiatische Happchen flr die Physe
Fachaustausch beim Apéro



|LEHRMEINUNG |

1. Ubersicht
Im Schatzungswesen wird das Land wie folgt unterschieden:

Uberbaut — uniiberbaut

— Als Uberbautes Land gilt die Landflache, die von bestehenden Bauten
inkl. deren Bauabstande beansprucht wird. Sie wird als «<normaler
Umschwung» bezeichnet.

— Als uniiberbautes Land gelten Landflachen, auf denen sich keine
Bauten befinden und Landflachen, die den normalen Umschwung
ubersteigen (zusatzliches Land).

Ertraglos — ertraghaltig

— land istin den allermeisten Fallen ertrag- und nutzlos. Landwirt-
schaftlich genutztes Land gilt als ertraglos, auch wenn es Ackerertrag
oder Pachtzins abwirft.

— Ertraghaltiges Land sind vermietete bzw. selbstgenutzte Areale (z.B.
Parkplatze, Lagerplatze) oder baurechtbelastete Grundstiicke mit
laufendem Baurechtszins.

Bauland - Nichtbauland

— Als Bauland gilt Land, welches tatsachlich mit Nutzbauten tberbau-
bar ist. Die blosse Zonenzugehdrigkeit schafft allerdings noch kein
Bauland.

— Nichtbauland sind Landflachen innerhalb oder ausserhalb der
Bauzonen, die nicht Giberbaubar sind. Nichtbauland innerhalb
Bauzonen sind beispielsweise die Landflache des bestehenden
normalen Umschwungs, Land fiir Verkehrsanlagen (Strassen, Trottair,
Bahn). Als Nichtbauland gelten auch Landflachen, die wegen ihrer
ungunstigen Form, geringer Grgsse oder aus technischen Griinden
nicht Uberbaubar sind.

— Die Abgrenzung zwischen Bauland und Nichtbauland ist fliessend:
Wo aus den vorangehenden Griinden keine Hauptbauten erstellt
werden konnen, sind unter Umstanden Nebenbauten realisierbar.

2. Bewertungsgrundsatz

Besitzwert = Vergleichswert

Nutzloses bzw. ertragloses Land erhalt seinen Wert aus der blossen
Tatsache, dass man es kauft und verkauft, auch wenn es keinen direkten
und geldwerten Nutzen spendet.

— Je grosser die Nachfrage nach nutzlosem und ertraglosem Land,
desto hoher ist dessen Wert.

— Wenn keine Nachfrage besteht, so hat nutzloses und ertragloses Land
weder Ertragswert noch Besitzwert, dann ist es wertlos. Wertlos ist
auch das Bauland, welches nach Lageklassenmethode einen relativen
Landwert hatte, aber keine Nachfrage aufweist.

Berechnen lasst sich der Wert von ertraglosem Land primar im Vergleich
mit den Preisen anderer ebenfalls ertragloser Landparzellen mit gleicher
Nachfrage und vergleichbaren Eigenschaften.

Nutzloses Land erbringt keinen Ertrag, mit dem laufende oder zukiinftige
Kosten bezahlt werden konnten. Demzufolge kann das Land nicht altern.
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Die Werttheorie des Landes

3. Wertmechanik
Am einfachsten sind die mechanischen Vorgange der Wertbildung und
Entwertung anhand einiger chronologischer Ablaufe erkennbar.

Uniiberbautes nutzloses Nichtbauland

“amy

Uniiberbautes Lagerplat:
nutzloses Land 9 / Land
R AP
T 0 OO OO
— Landwert

Es handelt sich um ein Besitzobjekt. Die Nachfrage nach solchem Land
ist gering. Der Landwert entspricht den Preisen, die fiir vergleichbares
Land bezahlt werden.

— Ein Teil wird als Lagerplatz vermietet

Es entstehen zwei Landflachen: das bisherige ertraglose Land mit
verringerter Flache und das Land fir den Lagerplatz. Dieses wirft einen
Ertrag ab und wird zu einem Nutzobjekt. Dessen Landwert entspricht
dem Ertragswert.

— Das ganze Land wird eingezont

Die Nachfrage nach Bauland ist gross. In der Umgebung steigen die
Landpreise markant, wodurch auch der Landwert des bisherigen
ertraglosen Landes steigt. Der Lagerplatz hat als Besitzobjekt einen
Baulandwert und als Nutzobjekt weiterhin den bisherigen Ertragswert.
Der hohere dieser Werte ist dessen Landwert.

Bauland
%Dﬂuglirm
5 5 Dienstbarkeitsland
Bauland % 9 / Bauland %
Ao Ao
U | O O O
— Landwert

Bauland istimmer ein Besitzobjekt. Der Landwert entspricht den
Preisen, die fiir vergleichbares Land bezahlt werden.

—Auf einem Teil wird eine Dienstbarkeit errichtet

Fur die Dienstbarkeit wird eine jahrliche Entschadigung bezahlt. Da-
durch entstehen zwei Landflachen: das Bauland mit verringerter Flache
sowie das Dienstbarkeitsland. Dieses ist ein Nutzobjekt, dessen Wert ist
der Ertragswert der jahrlichen Entschadigung.

— Es entsteht Fluglérm

Die Nachfrage bricht ein. Die Kaufpreise von vergleichbar belarmtem
Bauland sinken. Der Landwert des Baulandteils sinkt entsprechend.
Hingegen bleibt der Wert des Dienstbarkeitslandes unverandert, weil
der Ertrag aus der Dienstbarkeitsentschadigung vom Fluglarm nicht
betroffen ist.
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Uberbautes Land

y

Bauland
ormaler Umschwung

Fluglarm
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—Landwert

Untiberbautes Bauland wird durch die Uberbauung zu normalem
Umschwung. Es kann nicht mehr nochmals tiberbaut werden und
verliert die Attraktivitat als Bauland vollstandig. Nach iberbautem Land
besteht absolut keine Nachfrage mehr, es ist unverkauflich, der Ver-
kehrswert des normalen Umschwungs ist Nulll Normaler Umschwung
hat allerdings einen theoretischen Wert: den sog. «relativen Landwert».
Das ist ein prozentualer Anteil am Ertragswert der darauf stehenden
Bauten. Der relative Landwert ist jedoch fir den Verkehrswert des
narmalen Umschwungs irrelevant.

—In der Gegend steigt die Nachfrage nach Bauland

Das hat auf den narmalen Umschwung und dessen Nullwert absolut
keinen Einfluss! Wenn die Ertrage der darauf stehenden Bauten nicht
andern, bleiben deren Ertragswert und der Anteil relativer Landwert

ebenfalls unverandert.

— Eine Teilfidche des normalen Umschwungs wird als Lagerplatz vermietet
Nun entstehen zwei Landflachen: der normale Umschwung mit verrin-
gerter Flache und unverandertem Landwert Null sowie der ertragabwer-
fende Lagerplatz, dessen Landwert dem Ertragswert der Lagerplatzmiete
entspricht.

— Der Flugldrm nimmt zu

Davon ist, wenn tberhaupt, nur der Ertrag der Gebdude und deren
Ertragswert betroffen. Der Nullwert des normalen Umschwungs und der
Landwert des Lagerplatzes andern dadurch nicht.

— Es erfolgt eine Anderung der Bau- und Zonenvorschriften

Eine Auszonung, Auf- oder Abzonung hat bei einer Uberbauten Liegen-
schaft keinen Einfluss, weder auf den Ertrag bzw. den Ertragswert der
Gebaude noch auf den Nullwert des narmalen Umschwungs oder den
Landwert des Lagerplatzes.

Zusatzliches Land

/ ﬂsati Lagerplatz
Bauland

Flugldrm

Ab ehender Umschwuy|

— Landwert
Wenn nicht die ganze vorhandene Landflache Uberbaut wird, verbleibt
neben dem fiir den rechtskonformen Bestand erforderlichen normalen

Umschwung eine Restflache. Dieses zusatzliche Land ist unuberbaut,
nutzlos und hat je nach Grgsse, Form, Bebaubarkeit und weiteren
Eigenschaften eine mehr oder weniger grosse Nachfrage. Der Wert
dieses zusatzlichen Landes entspricht dem Kaufpreis von vergleich-
barem nutzlosem uniiberbautem Land mit gleichen Eigenschaften.

— Es erfolgt eine Anderung der Bau- und Zonenvorschriften

Wie bereits erkannt, hat eine Anderung der baurechtlichen Vorschriften
auf die gebauten Verhaltnisse keinen Einfluss: Die Werte der Bauten,
des Lagerplatzes und des normalen Umschwungs bleiben grundsatzlich
unverandert. Hingegen kann der Wert des zusatzlichen Landes steigen
oder sinken, je nach Preisentwicklung von vergleichbarem Land und je
nach Veranderung der Nachfrage.

— Der Flugldrm nimmt zu

Der Nullwert des normalen Umschwungs und der Landwert des Lager-

platzes werden vom Larm nicht betroffen.

Die Larmimmissionen konnen bei den Bauten Ertragsverluste und eine

Reduktion des Ertragswertes bewirken. Auch der Landwert des zusatz-

lichen Landes kann sinken, falls die Kaufpreise von vergleichbarem und
ebenso stark belarmtem Land sinken und die Nachfrage abnimmt.

— Eine Teilflache des normalen Umschwungs soll abgetrennt werden

Fir die Strassenverbreiterung wird ein kleiner Landstreifen vom norma-
len Umschwung bendtigt. Bei diesem Fall wirkt ein fast irrationaler
Mechanismus: Vor und nach Abgang der Teilflache hat die (iberbaute
Immobilie den gleichen unveranderten Wert, auch wenn die abgehende
Teilflache zu einem bestimmten Preis verkauft wird. Dies kommt daher,
weil Nutzen und Ertrag der bestehenden Bauten unverandert bleiben.
Solange die Teilflache nach normaler Umschwung ist, hat sie einen
Nullwert. Sobald sie abgeht, handelt es sich um nicht liberbaubares
Land mit geringer Nachfrage, dessen Wert dem Kaufpreis von vergleich-
barem Nichtbauland entspricht. Der verbleibende normale Umschwung
hat eine nochmals verringerte Landflache und immer noch einen
Nullwert.

Das Verstandnis fiir die Wertmechanismen wird erleichtert, wenn die
Immobilie mit dem MEV-System analysiert und in Objekte und Wertele-
mente gegliedert wird.

Francesco Canonica
SIV-Chefdozent, *1945, Architekt
und Schatzungsexperte, Cano-
nica, Bern (Einzelfirma), Mitglied
der Eidg. Schatzungskommis-
sion, Chefdozent SIV,
canonicabern@smile.ch
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Das Zivilgesetzbuch (ZGB) unterscheidet drei verschiedene Arten von beschrank-
ten dinglichen Rechten. Es sind dies: die Dienstbarkeiten (Art. 730-781 ZGB), die
Grundlasten (Art. 782—-792 ZGB) und die Pfandrechte (Art. 793-915 ZGB).

Das Eigentum an einem Grundstuck
gewahrt grundsatzlich dem Eigentu-
mer eine umfassende Sachherr-
schaft. Die beschrankten dinglichen
Rechte sind in ihrer Herrschaft be-
schrankt, nicht aber in ihrer Dinglich-
keit, d.h. sie richten sich gegen jeder-
mann, bedurfen aber zu ihrer
Entstehung des Eintrags im Grund-
buch.

Die Dienstbarkeiten, oft auch Servi-
tute genannt, werden vom Gesetzge-
ber als Nutzung- oder Gebrauchs-
rechte charakterisiert, d.h. ein
Eigentumer duldet gewisse Eingriffe
in seine Sachherrschaft oder ver-
pflichtet sich, seine Eigentumsrechte
in gewissen Richtungen nicht aus-
zulben (Duldungs- und Unterlas-
sungspflichten).

«Es ist rasch vorhersehbar,
dass gewisse Grundstiicke mit

altere den jungeren Eintragungen den
«\Vortritt» lassen.

Unldschbare Personaldienstharkeiten

Ist der Berechtigte einer Dienstbarkeit
eine bestimmte Person, spricht man
von einer Personaldienstbarkeit. Sol-
che Personaldienstbarkeiten (z.B.
Wohnrechte, Nutzniessungen) sind
unldoschbar mit der Person des Be-
rechtigten verbunden. Sie sind un-
Ubertragbar und unvererblich. Spates-
tens bei Tod des Berechtigten erlischt
das Recht.

Bei Grunddienstbarkeiten ist nicht
eine bestimmte Person als Dienstbar-
keitsberechtigten eingetragen, son-
dern der jeweilige Eigentimer eines
bestimmten Grundstlckes. Bei Ver-
ausserung des Grundstlckes geht die

einer Vielzahl an Dienstbarkeiten
belastet sein konnen.»

Ein Dienstbarkeitsberechtigter darf
beispielsweise das Grundstuick des
Nachbarn befahren, um zu seiner ei-
genen Liegenschaft zu gelangen. Ein
anderer bezieht Quellwasser ab dem
Grundstlck des Dienstbarkeitsbelas-
teten.

Durch die Einraumung solcher Rech-
te zugunsten eines Dritten schrankt
sich der Eigentumer in seinem Eigen-
tum am Grundstlck entsprechend
ein. Es ist rasch vorhersehbar, dass
gewisse Grundstlcke mit einer Viel-
zahl an Dienstbarkeiten belastet sein
konnen. Zur Vermeidung von Kollisi-
onen bestimmte der Gesetzgeber
eine Rangordnung nach dem Grund-
satz der Altersprioritat. Altere be-
schrankte dingliche Rechte gehen
den jungeren vor. Mittels so genann-
ter Nachgangserklarungen konnen

Dienstbarkeitsberechtigung automa-
tisch auf den Kaufer Uber.

Beispiele: A raumt Felix Muster ein
lebenslangliches Fuss- und Fahrweg-

Tipps

1. Konsultieren Sie vor dem Kauf einer Immo-
bilie immer das Grundbuch. Einwendungen,
eine belastende Eintragung nicht gekannt
zu haben, schiitzt Sie nicht und ist zweck-
os.

2. Lassen Sie sich vom zustdndigen Grund-
buchfthrer Kopien der seinerzeitigen
Belege, die zur Errichtung der Dienstbar-
keiten/Grundlasten geflihrt haben, geben,
da aus Platzgriinden die Rechte und
Lasten nur stichwortartig ins Grundbuch
aufgenommen werden.

3. Das Grundbuch ist 6ffentlich. Einblick in
Details erhalten Sie bei Nachweis des
glaubhaften Interesses oder mit Vollmacht
des Eigentiimers.
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Die Dienstbarkeiten/Grundlasten

Anmerkung der Redaktion

Die Kenntnisse Uber das Grundbuch gehdren
zum ganzheitlichen Denken, das die Immobi-
lienbewertung grundsatzlich voraussetzt. Als
Auffrischung und Vertiefung greifen wir das
Thema in einer Serie auf. Thema der aktu-
ellen Ausgabe sind die Dienstbarkeiten.

recht ein (Personaldienstbarkeit; bei
Tod von Felix Muster geht das Recht
unter). Raumt A dagegen dem jewei-
ligen Eigentumer (also nicht einer be-
stimmten Person) des Grundstuckes
B ein Naherbaurecht flr sein Reihen-
Einfamilienhaus ein, so bleibt die
Dienstbarkeit zugunsten von B erhal-
ten, wenn A die Parzelle an C ver-
aussert. C muss das Recht beim Er-
werb des Grundstlckes tel quel
Ubernehmen.

Im Grundbuch werden die Eintra-
gungen nur mit Stichworten eingetra-
gen. Wer in einem Grundbuchauszug
oder Kaufvertragsentwurf beispiels-
weise eine Dienstbarkeit mit dem
Wortlaut findet: «Uberbauungsverbot
zG Grundbuchblatt 1000 zL Grund-
buchblatt 2000» kann die Information
in ihrer Tragweite noch nicht erfas-
sen. Es braucht zusatzlich einen Ein-
blick in den damaligen Dienstbar-
keitsvertrag, als das Servitut
begrindet wurde. Erst dann kann ab-
geschatzt werden, ob auf den Erwerb
des Grundstucks Nr. 2000 verzichtet
werden soll, weil es nicht Uberbaubar
ist und der berechtigte Eigentimer
Nr. 1000 keine Bereitschaft zeigt, das
Servitut im gegenseitigen Einver-
standnis aufzuheben.

Offentlich beurkunden
Grunddienstbarkeiten gemass Art.
732 ZGB und die Personaldienstbar-
keiten nach Art. 781 ZGB bedurfen zu
ihrer rechtsgeschaftlichen Errichtung
der einfachen Schriftlichkeit. Vertrage
zur Begrindung eines Wohnrechtes,
einer Nutzniessung, selbstandige und
dauernde Rechte (Baurechte, Quel-
lenrechte, Kiesausbeutungsrechte)
sowie Anderungen gesetzlicher Be-
schrankungen nach Art. 680 ZGB
mussen fur ihre Gultigkeit 6ffentlich
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beurkundet werden. In der Praxis
konnen Dienstbarkeiten auch durch
richterliches Urteil (z.B. Bundesge-
richt) oder im Rahmen von Zwangs-
vollstreckungen entstehen. Hier er-
folgt der Erwerb der Berechtigung
ohne Eintragung im Grundbuch.

Thema Loschung

Dienstbarkeiten gehen mit der Lo-
schung im Grundbuch unter (Art. 734
ZGB). Dauernde Nichtaustbung fuhrt
jedoch nicht zum Untergang eines
Rechtes. Rechte, die nur fur eine be-
grenzte Zeit (z.B. Recht, den Gehweg
maximal funf Jahre lang zu benutzen)
eingeraumt wurden, laufen automa-

TERMINE

tisch ab und werden vom Grund-

buchverwalter von Amtes wegen ge-
|6scht. Bei Tod des Wohnrechts-
berechtigten endet die Dienstbarkeit.
Werden Grundstucke aufgeteilt oder
zerstuckelt, sind die Loschungen
bzw. Ubertragungen sehr genau zu
prufen. Hat eine Dienstbarkeit fur den
Berechtigten jegliches Interesse ver-
loren, kann der belastete Eigentimer
die Loschung gemass Art. 736 Abs. 1
ZGB verlangen.

Durch die Grundlast wird der jewei-
lige Eigentimer eines Grundstuckes
zu einer Leistung an einen Berech-
tigten verpflichtet, fur die er aus-

Dienstag, 21. August 2007, 17 Uhr, Technopark Ziirich (Auditorium)

Vorstellung Swiss Valuation Standards (SVS)

Unter Fiihrung von RICS Switzerland wurden in Zusammenarbeit mit dem SIV, dem SEK/SVIT
sowie der CEl aktuelle und einheitliche Standards fur die Immobilienbewertung in der Schweiz
geschaffen. Diese neuen Regeln stehen im Einklang mit den internationalen Standards (siehe

hierzu auch Kommentar in Spalte rechts).

Bezug: nach dem Anlass im Buchhandel erhiltlich

Mittwoch, 29. August 2007, 17 Uhr, AFG Arena, St.Gallen

SIV live: Besichtigung der AFG Arena

Besichtigung der grossten Baustelle der Ostschweiz im Rahmen der regionalen Veranstaltungen
des SIV, SIV live, inkl. Fachaustausch und anschliessendem Apéro. Anmeldung via: sekretariat@

siv-ch.ch.

2./3. Okt. 2007, Kultur- und Congress-Centrum Graf Zeppelin Haus, Friedrichshafen

Bodenseeforum 2007

Aktuelles, Informatives, Unterhaltsames, Visionares und Provokatives am 9. Wissens- und
Kantaktforum der Immobilienbewertung, www.bodenseeforum.net.

1

schliesslich mit dem Grundsttck haf-
tet. Der Vertrag auf Errichtung einer
Grundlast bedarf der 6ffentlichen Be-
urkundung. Zudem muss immer ein
Ablosungswert ins Grundbuch ein-
getragen werden. Der belastete
Grundeigentimer kann bei Uber 30-
jahrigem Bestehen der Grundlast ge-
gen Bezahlung des Ablosungs-
wertes die Loschung der Grundlast
verlangen. Grundlasten sind in der
Praxis eher selten anzutreffen (z.B.
Holzlieferungspflicht; Ablosungs-
wert Fr. 5000.-).

Andreas Thiemann*/Josef Scherrer

Quelle: aus Schweiz. Hauseigentiimer, dem
offiziellen Organ des HEV Schweiz

Andreas Thiemann

*1959, Geschéftsfiihrer Thie-
mann HypoServices AG, seit
2005 im SIV-Vorstand, zusténdig

; ’ fir Finanzen und Controlling
. info@thiemann-group.ch

SVS — kommentiert

Die Zaune um das helvetische Immobilien-
Gartchen sind am Fallen, die Globalisierung
macht vor dem Entlebuch keinen Halt. Das
splrbar breitere Auftreten von internationalen
Investoren und die Arbeit international tatiger
Revisaren fiihren zum Bed(irfnis nach der
besseren Vergleichbarkeit von Immabilienbe-
wertungen einheimischer Liegenschaften mit
solchen im Ausland. Das ist der erste Grund flr
die SVS. Die Grindung van RICS Schweiz vor
vier Jahren ist der zweite Grund fir die SVS.
Als zwar quantitativ kleinster Verband, aber
quasi dritte Kraft der Schatzerbranche besta-
tigt er mit seinem Einsatz fiir die SVS, was wir
in der Physik gelernt haben: Gegensatze
ziehen sich an.

SEK/SVIT und SIV haben mit RICS gemeinsam
an den SVS mitgearbeitet und unterstitzen
das gemeinsame Ziel gemeinsamer Definiti-
onen und Mindestanforderung an Bewer-
tungen. Eine gute Sache, eine magliche Basis
flir mehr. (MF)
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Mit SIV live — den regionalen Treffs mit spannenden Themen und viel Austausch-

Potenzial

— will der SIV seinen Mitgliedern Mehrwert bieten. Der erste Anlass hat

bereits Anfang Juni in St.Gallen stattgefunden. Weitere folgen ab August.

Die SIV-Grunder und der Vorstand ha-
ben wahrend acht Jahren im Stillen
grosse Arbeit geleistet. Mit Beharr-
lichkeit und Weitsicht haben sie
schatzungsmethodisches Brachland
gepfligt und fruchtbar gemacht. Der-
art fruchtbar, dass vor einigen Wo-
chen das Swiss Institute of Real Es-
tate Appraisal (kurz SIREA) gegrindet
werden konnte.

Durch diese Veranderung wird der
Verein merklich entlastet, sodass er
sich endlich den auch sehr wichtigen
Aufgaben, dem Vereinsleben, der
Vernetzung der Mitglieder unterei-
nander und der PR nach aussen wid-
men kann. SIV live (siehe Mindmap)
ist dabei ein Teil im Puzzle des SIV-
Mitgliederangebotes.

— SIVlive entsteht aus der Beteiligung vieler
SIV-Mitglieder an kleinen regionalen
Anlassen. Die Teilnahme von Mitgliedern
aus anderen Regionen ist erwiinscht.

SIV live setzt sich aus vielen kleinen Augen-
blicken zusammen. Beim Apéro an der
Immomesse, zum Beispiel.

SIV live heisst, sich bei Branchenanldssen
als SIV-ler zu erkennen geben. Jeder
Grundbuchverwalter oder Willensvollstre-
cker ist dankbar, die SIV-kreditierten
Bewerter in seinem Umkreis zu kennen.

SIV live sind auch Telefongesprache unterei-
nander. Deshalb ist das SIV web mit dem
Mitglieder-Login derart beliebt.

— SIVlive sind Medienberichte, welche die
Methodik der SIV-Bewerter loben... und die
Loyalitat untereinander starken.
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SIV live: sich vernetzen und austauschen

SIV live ist der Pausenplatz in der
strengen «Schule des Schatzerle-
bens». Wer kommmt mit zum Spiel auf
dem Pausenplatz?

Kontakt und weitere Informationen:

Luzia Banziger
SIV-Vorstand
luzia.baenziger@baenzigers-
architektur.ch

Informiert per E-Mail

Madchten Sie tber die Anlasse in lhrer Region
frihzeitig informiert werden? Schicken Sie
eine E-Mail mit Betreff «SIV live» an
sekretariat@siv-ch.ch.

Alle wichtigen Infos und Daten finden Sie
auch im Web.

Einladungen erfolgen ausschliesslich per
E-Mail.

Fluktuationen im Mitgliederbestand

Leader hat kein Lead

Hyperaktivitat anstelle von Tiefgang

Akzeptanz der Anlasse

zu hohe Erwartungen

M1 s

mangelnde Geduld, Aufbau benétigt mind. 2 Jahre

Jun 07
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Erinnern Sie sich an ihre Werbung?
Gibt es bei Swisscom Hellseher?
Oder waren ihre PR-Fritzen so weit-
sichtig? Auf unsere helvetische Insel
ist namlich ein Tiefangebotskampf ei-
ner Art ausgebrochen, der fast fur alle
Marktakteure vor wenigen Jahren un-
denkbar gewesen ware.

Die Rede ist aber nicht vom Preis-
dschungel in der Telecom-Branche.
Nein, die mindestens Jahrezehnte
lang als bedachtig und bodenstandig
im wahrsten Sinne des Wortes gel-
tende Immobilienbranche ist hier ge-
meint. Und die Tiefangebote bezie-
hen ich — das Uberrascht kaum — nicht
auf die Preise. Die Zinssatze sind es,
und nicht nur die. Auch die Anteile
des Eigenkapitals. Richtig, Sie spuren
schon den extrem krassen Sog, der
sich aus dieser Mischung aufbaut.
Leverage-Effekt, heisst das naturlich
lang bekannte Phanomen.

Wenn Exponenten das Fiirchten lernen
(miissen)

Es zeigt sich nun immer ofters in der
vormals heimischen Marktidylle. Mit
tiefen Fremdkapitalzinsen, ohne Ei-
genkapital und gar mit noch weiteren
finanztechnischen Innovationskins-
ten bieten internationale Interessen-
ten gewaltig viel mehr, wenn geeig-
nete Immobilien auf dem Markt
angeboten werden. Geeignete Immo-
bilien heisst bis jetzt gewerbliche Ob-
jekte ab einer gewissen Grosse. Be-
zuglich der Grosse muss der Chef des
Garagenbetriebs in Kleindietwil, der
die Chance hat, seine bisher gemie-
teten Werkstatt- und Lagerraume zu
erwerben, keine feuchten Hande be-
kommen. Hier lernen hingegen be-
standene Grossbanken respektive de-
ren in der Regel nicht kleinmauligen
Exponenten das Furchten. Sie jam-
mern, dass es derartige Interessenten
gabe. Der Wunsch nach Heimat-
schutz kommt auf. Die Unterschiede
in den Preisangeboten sind nichtim
Bereich von 10 oder 15 %, sie konnen
das Vierfache des genannten Be-
reichs ausmachen.

Tiefer, als du denkst

Hoppla! Und ein Halleluja auf die Lex
Koller (so lange sie noch besteht).
Man stelle sich vor, diese Entwick-
lung erfasse auch die Wohnimmobili-
en: Wo laufen dann die Mietzinsen
hin? Wer schon einmal versucht hat,
sich gegen Mietzinserhohungen un-
ter dem Titel der Ubersetzten Kauf-
preise zu wehren, kann Alptraume er-
warten.

Zumindest unruhig an den Hosen-
nahten herumfummeln mussen aber
auch die Bewerter. Die wohlbestellten
Regeln der Festlegung der Zinssatze,
wie sie fur Bewertungen notwendig
sind, zerrinnen plotzlich wie Sand in
der Hand, oder Eismockli im Hosen-
sack. Das kann die berUchtigten
feuchten Hosen geben unter der
Schatzergilde. Wie erklart er seinem
Kunden Abweichungen zwischen sei-
nem serios und nach den Regeln der
Kunst ermittelten Marktwert, wenn
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der Markt mit einem 40 % hoheren
Angebot kommt? Muss der Liebha-
ber als Preiserklarung bemuht wer-
den? Nein, da ist ja nicht nur einer,
eine veritable kleine Schar von Inte-
ressenten kommt mit solchen Ange-
boten, alle hoher, als du denkst. —
Hat je jemand gemunkelt, Schatzen
sei einfach?

Martin Frei

*1946, dipl. Arch. ETH/SIA,
Betriebswissenschafter ETH/
NDS, Inhaber IMMOCONSULT
Martin Frei, Ziirich, Griindungs-
mitglied des SIV, VR SIREA
immo.frei@dplanet.ch




| SPEZIALOBJEKTE |

Heinz Lanz iiber die Bewertung von
Stockwerkeinheiten.

Art. 712 a, Abs. 1 des ZGB definiert
Stockwerkeigentum wie folgt:

Stockwerkeigentum ist der Miteigen-
tumsanteil an einem Grundstuck, der
dem Miteigentimer das Sonderrecht
gibt, bestimmte Teile eines Gebaudes
ausschliesslich zu benutzen und in-
nen auszubauen. Das Stockwerkei-
gentum ist somit eine besondere Art
von Miteigentum (Art. 646 ff. ZGB).

Der wertmassige Anteil an der Ge-
samtliegenschaft wird in Wertquoten
(1/100stel oder 1/1000stel) ausge-
drlckt. Gemass Art. 6565 ZGB ist jede
Stockwerkeinheit ein separates
Grundstuck, das neben dem Stamm-
grundstuck (der Bodenparzelle) be-
steht. Die Art. 712 a ff. ZGB bilden die
rechtliche Grundlage des Stockwer-
keigentums.

1. Sondernutzungen

Das Gesetz schreibt vor, dass Stock-
werkeinheiten in sich abgeschlossen
sein mussen und Uber einen eigenen
Zugang zu verfugen haben. Objekte
wie z.B. Gartensitzplatze, die diese
Voraussetzung nicht erflllen, konnen
durch reglementarische Zuweisung
an einen oder mehrere Eigentumer
zur Sondernutzung zugewiesen wer-
den. Zusatzlich zu den Ublichen Un-
terlagen werden zur Bewertung von
Stockwerkeigentum die Begrun-
dungsurkunde und das Reglement
der Gemeinschaft sowie der Anteil
am aktuellen Saldo des Erneuerungs-
fonds benotigt. Wenn vorhanden sind
die Wertquotenberechnung, die letz-
te Nebenkostenabrechnung und die
Protokolle der letzten Versamm-
lungen natzlich.

Die fraher Ubliche Berechnung tber
den kostenorientierten Realwert und
Mischung mit dem wertorientierten
Ertragswert hat sich nicht bewahrt
und gilt als Uberholt.
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Bewertung von Stockwerkeigentum

2. Bewertung

Ausgangslage: Stockwerkeinheit mit
4.5 Zimmern auf 102 m2 Nettowohn-
flache und einer Wertquote von
59/1000, im Erdgeschoss eines Mehr-
familienhauses mit 16 Einheiten und
5 Bastelraumen. Zur Wohnung gehort
ein Sondernutzungsrecht an 80 m?2
Gartensitzplatz. Das Gebaude ist 15-

jahrig. Bis heute wurden Fr. 145”000
in den Erneuerungsfonds einbezahlt,
mit den aufgelaufenen Zinsen betragt
der Saldo Fr. 166"000. Daneben ist als
separates Objekt ein Platz in der Ein-
stellhalle zu bewerten. Mithilfe des
Multi Element Value Systems MEV
konnen folgende Wertelemente (WE)
ermittelt werden:

Objekt 1 (Sonderrecht) Wertermittlung durch

WE1 Stockwerkeinheit mit Sondernutzungs-  Ertragskapitalisierung oder
recht am Gartensitzplatz Vergleichswert

WE 2 Technische Entwertung gemeinschaft-  Finanzmathematische Entwertung
liches Eigentum nach Bauteilgruppen

WE 3 Technische Entwertung Sonderrecht Finanzmathematische Entwertung

Objekt 2 (Einstellhallenplatz)

WE 1 Einstellhallenplatz Ertragskapitalisierung oder
Vergleichswert
WE 2 Evtl. anteilsmassige technische Nur berechnen, wenn nicht ein

Entwertung
Objekt 3 (Anteil am Erneuerungsfonds)
WE1 Anteil am Saldo Erneuerungsfonds

Vergleichswert eingesetzt wird

Gemass Angabe STWE-Verwalter

Die Wertelemente technische Entwertung kénnen Gber die notwendigen Investitionen der Zukunft
unter Berlcksichtigung der Ruckstellungen als Riickstellungsmanko berechnet werden. Im
nachfolgenden Beispiel wird mit Riickstellungssaldo gerechnet.

Objekt 1: Wertelement 1 (Ertragswert)

Der Mietwert der Stockwerkeinheit wird festgelegt auf Fr. 1'925/Monat. Erfahrungsgemass lassen
sich fir Stockwerkeinheiten bis 160 m2 NWF in etwa die gleichen Mietwerte einsetzen wie flir
entsprechende Mietwohnungen. Anschliessend wird der Kapitalisierungssatz fur die betroffene
Stockwerkeinheit festgesetzt.

Fremdkapital 80 % zu 3 % 2,40 % Fr. 14°588
Eigenkapital 20 % zu 0 % 0,00 % Fr. 0
Nettozins 2,40 % Fr. 14’588
Betriebskosten 0,30 % Fr. 1'824
Verwaltungskosten 0,20 % Fr. 1216
Mietzinsrisiko 0,00 % Fr. 0
Unterhaltskosten 0,40 % Fr. 2'432
Rickstellungen 0.50 % fr. 3040
Bruttozins 3,80 % Fr. 23100
Ertragswert (21600/3,8 %) = Fr. 608°000

Bei der Festsetzung des Kapitalisierungssatzes sind die Ublichen Grundsétze zu berticksichtigen. Der Aufbau
und die Anteil Fremd-/Eigenkapital sowie die Kostenzuschlage und Riickstellungen missen objektbezogen
beurteilt werden und kannen von den hier gemachten Aussagen abweichen. Die Verwaltungskosten fallen
aufgrund des Preiskampfes bei den Verwaltungen in der Regel geringer als bei Mietliegenschaften aus. Bei
den Unterhaltskosten ist der sorgfaltigen Nutzung und der damit verbundenen langeren Gesamtlebensdau-
er der Bauteile Rechnung zu tragen. Bei luxuridsen und speziellen Stockwerkeinheiten wie Attikas kann
ohne weiteres auch eine negative Verzinsung des investierten Eigenkapitals angenommen werden.
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Vorgangig der Ermittlung der technischen Entwertung des gemeinschaftlichen Eigentums und des
Sonderrechts sind die Reproduktionskosten des gesamten Gebaudes zu ermitteln.

BKP 2 Gebaude 9'450 m3zu Fr. 550 Fr. 5197'500
BKP4v Umgebung 1'360 m2 zu Fr. 150 (inkl. Werkleitungen) Fr. 204000
BKP 5 Baunebenkosten 7 % auf Fr. 5'401'500 Fr. 378105
Summe Reproduktionskosten Fr. 5'779'605

Wertelement 2 (Ruckstellungsbedarf/Technische Entwertung gemeinschaftliches Eigentum)

Bauteil Anteilan | Anteil Fr. GLD " | Rickstell- | RND? | Techn. | Entwtg.
BKP 2 inkl. BNK bedarf Alter
BKP2  Rohbau 50 | 2'780'662 120 4'115 120 0 03
Gebdudehiille 20 | 1112264 50 11742 40 10 130947
Installationen 10 556'133 40 8435 35 5 44'253
gemeinschaft-
liches Eigentum 4
BKP4 Umgebung 218280 50 2304 45 5 12°087
Total 4'667°339 26'596 187287
|Anteil gemass Wertquote 59/1000 1’569 11°050 |

1) Gesamtlebensdauer; 2) Restnutzungsdauer; 3) Entwertet sich nicht; 4) Gemeinsame Leitungen bis zur Abzweigung ins
Sonderrecht

Wertelement 3 (Riickstellungsbedarf/Technische Entwertung Sonderrecht)

Bauteil Anteilan | Anteil Fr. GLD | Riickstell- | RND | Techn. Entwtig.
BKP 2 inkl. BNK bedarf Alter
BKP2 Installationenim 10 556'133 40 8435 25 15 | 150160
Sonderrecht
(Kiiche und Bader)
Ausbau 10 5h6"133 /) 16°493 1 24 | 5726'984
Total 1112266 24'928 677144
L Anteil gemass Wertquote 59/1000 1471 39951

Objekt 2: Wertelement 1 (Vergleichswert Einstellhallenplatz)
Als Vergleichswert flir den Einstellhallenplatz wird aus den Erfahrungszahlen des Bewerters ein
Wert festgelegt von Fr. 27°000.

Objekt 3: Wertelement 1 (Anteil am Saldo Riickstellungsfonds)

Der Erneuerungsfonds ist ein separates Objekt des Stockwerkeigentums. Bei einer Handanderung
geht der zu einer einzelnen Stockwerkeinheit gehdrende Anteil an den neuen Kaufer tiber. Je
hdher der Anteil am Erneuerungsfonds, desto hoher der Verkehrswert der Stockwerkeinheit. Der
aktuelle Saldo und der zur Stockwerkeinheit gehdrende Anteil mussen beim Verwalter erfragt wer-
den und als separates Wertelement in die Verkehrswertschatzung eingesetzt werden. In diesem
Beispiel betragt der Anteil am Erneuerungsfonds gemass Angabe des Verwalters 59/100°000 von
Fr. 166°000, ausmachend Fr. 9'794. Der Erneuerungsfonds hat jedoch absolut nichts zu tun mit
der technischen Entwertung des gemeinschaftlichen Eigentums: diese wird ohne Berticksichti-
gung des Erneuerungsfonds berechnet.

Zusammenzug
Objekt 1: Wertelement 1 Ertragswert Sonderrecht und Sondernutzungs-
recht Gartensitzplatz Fr. 608'000
Wertelement 2 Technische Entwertung gemeinschaftliches
Eigentum Fr. -11'050
Wertelement 3 Technische Entwertung Sonderrecht Fr. -39'951
Objekt 2: Wertelement 1 Einstellhallenplatz Fr. 27000
Objekt 3: Wertelement 1 Anteil am Saldo Erneuerungsfond P 9794
Verkehrswert total _Fr 593793
Verkehrswert gerundet Fr. 594°000
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3. Bemerkungen

Der jahrliche Ruckstellungsbedarf ist
mit der Zuschlagsposition im Kapitali-
sierungssatz abzugleichen. Die bei-
den Ruckstellungspositionen aus
dem gemeinschaftlichen Eigentum
und dem Sonderrecht entsprechen
dem Zuschlag zum Nettozins. Bei der
Berechnung des Anteils der Woh-
nung im Verhaltnis der Wertquoten
ist darauf zu achten, ob diese korrekt
festgelegt worden sind (siehe SIV-
Lehrheft Stockwerkeigentum). Die
technische Entwertung der Ubrigen
Einheiten muss nicht derjenigen des
zu schatzenden Objektes entspre-
chen. Mit der Restnutzungsdauer im
Wertelement 3 kann berUcksichtigt
werden, dass der typische Kaufer al-
lenfalls trotz theoretischer Restnut-
zungsdauer den Ausbau ersetzt, um
sich wieder in einem «neuwertigen»
Objekt zu fuhlen.

4. Kennwerte

Der ermittelte Ertragswert ist wenn
immer moglich mit Kennwerten aus
der Datensammlung des Schatzers zu
Uberprafen. Sind ofters Stockwer-
keinheiten zu bewerten, kommt der
Schatzer kaum darum herum, sich
eine eigene Datenbank aufzubauen.

Heinz Lanz

*1964, eidg. dipl. Inmobilien-
treuhander, dipl. Immobiliendko-
nom FH, Geschaftsfiihrer ZIBAG
Zentrum fiir Inmobilienbewer-
tung, Muri, Mitglied SIV, Schat-
zungsexperte SEK SVIT, Mitglied
Schweiz. Fachpriifungskommission fiir Inmobilienbe-
werter, Dozent an verschiedenen Privat- und Fachhoch-
schulen, lanz@zibag.ch
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| JETZT ANMELDEN |

Refresher 2007 — weniger Theorie, mehr
Praxis

| SIREA | Aus- und Weiterbildung

Im September 2007 starten die neuen CAS-Lehrgange sowie die Kom-
pakt- und Tageskurse.

Mit dem Refresher den Wissens-
stand in der Immobilienbewertung
aktualisieren.

Kontakt & weitere Informationen
via Fachhochschulen Burgdorf, Lugano,
Luzern, St.Gallen

Heute wird die Immobilienbewertung an
Fachhochschulen auf betriebswirtschaftlichen
Grundsatzen unterrichtet. Hierbei geht es nicht

mehr nur um reine Aus- und Weiterbildung,

sondern auch um eine permanente Farschung
& Weiterentwicklung in der Immabilienbewer-

tung. Forschung & Entwicklung sowie Aus-
und Weiterbildung sind auf diesem Niveau
untrennbar miteinander verbunden. Hier
sprechen wir also zu Recht von angewandter
Wissenschaft. Das vermittelte Wissen ent-

oder

Sekretariat SIV
Postfach 2149
9001 St.Gallen
Tel. 0712231919
Fax 0712231920
info@siv-ch.ch
www.siv-ch.ch

Der SIV bietet Mitgliedern und
Nichtmitgliedern jahrlich die Mog-
lichkeit, ihr schatzungstechnisches
Wissen auf den aktuellsten Stand zu
bringen. Wegen der grossen Nach-
frage wird der Refresher dieses Jahr
gleich 3x durchgefuhrt. Und: Der
Refresher 2007 prasentiert sich

straffer, pragnanter — und noch pra-
xisnaher.

spricht den neusten Erkenntnissen in der Aus-
und Weiterbildung des SIV.

>>> Details zu den CAS-Lehrgangen, den Kompakt- und Tageskursen entnehmen Sie bitte dem

beigelegten Studienfiihrer. Themenschwerpunkte

>>> Samtliche Lehrgange und ihre integrierten Kompakt- und Tageskurse kdnnen als Studentin/
Student oder Horerin/Horer belegt werden. Die Lektionen finden an einer der Fachhochschulen
Burgdorf, Lugano, Luzern oder St. Gallen statt.

MEV: DAS System zur Komplexi-
tatsentwirrung

Anmeldung Refresher

10O 7. September 2007

2 [J 12. Oktober 2007

3 0 23. November 2007

i e

- Zum Schatzen genugen zwei
Methoden

- Die hohe Kunst des Zinssatzes

- Der Realwert hat abgedankt

- Ubungsbeispiele mit Muster-
losungen

Dozent

Francesco Canonica

Personalien
| Daten
Name Tel. Privat
Vorame T escht | Freitag, 7. September 2007
Freitag, 12. Oktober 2007
Strasse/Nr. Mobile Freitag, 23. November 2007
PLZ/0rt E-Mail I Ort
SIV-Mitglied ~ [Jja [ nein I
| Conference Center, Olten
Rechnungsadresse | Kosten
Name Strasse/Nr.
| Fr. 500.—/ 450.— (SIV-Mitglieder)
Vorname PLZ/Ort
I Anmeldung
Ort/Datum Unterschrift
Melden Sie sich heute noch an —
und sichern Sie sich |hren Platz.
lhr Kontakt

Anmeldung bitte per Post oder Fax an:

Schweiz. Immobilienschatzer-Verband, Poststr. 23, Postfach 2149, 9001 St.Gallen,
Fax 07122319 20, oder online via www.siv-ch.ch.

Infos

Weitere Auskiinfte erhalten Sie tGiber 071223 19 19 oder info@siv-ch.ch.

Sekretariat SIV
Postfach 2149
9001 St.Gallen
info@siv-ch.ch



