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Immobilienbewertung

Unterschiede zwischen der
Schweiz und Deutschland

David Hersberger, Dipl.-Ing. Architekt SIA und Immobilien-Schéatzer mit eidg. Fachausweis

Der Wert des Immobilienbestandes in Deutschland und der Schweiz ist ein
grosser Teil des volkswirtschaftlichen Vermogens. Immobilien missen fur
verschiedene Anlasse (wie z.B. Kauf, Verkauf, Beleihung, Feststellung des
Vermogenstandes, Vermogensaufteilung) richtig bewertet werden. Im Rah-
men dieses Artikels werden die wichtigsten Unterschiede der Bewertungs-
verfahren zwischen der Schweiz und Deutschland beschrieben.

Seit Beginn der 90er Jahre hat das Interesse
an Immobilienbewertungen stark zugenom-
men. Erstmals seit Jahrzehnten sind in dieser
Zeit vielerorts die Immobilienpreise stagniert
oder gefallen. Die Anforderungen an Immobi-
lienbewertungen haben sich teilweise durch
die Auftraggeber geéndert (wie z.B. Auflagen
bei der Finanzierung, gesetzliche Auflagen
bei Immobilienfonds).

In den letzten Jahren ist eine grosse Anzahl
an neuen Fachbiichern zu diesem Themen-
bereich herausgegeben worden. Die beste-
henden Bewertungsverfahren sind teilweise
angepasst und verfeinert worden und neue
Verfahren (insbesondere finanzmathemati-
sche Verfahren, wie die DCF-Methode) wer-
den vermehrt angewendet.

Im Gegensatz zu Deutschland, wo die Grund-
zlige der Immobilienbewertung und das
Sachverstandigerwesen schon langer ge-
setzlich geregelt sind, besteht in der Schweiz

erst seit den 90er Jahren eine staatlich aner-
kannte Berufspriifung zum Immobilien-
Schatzer.

Bei internationalen Immobilienanlegern be-
steht heute zunehmend auch der Bedarf nach
einheitlichen Standards und Bewertungs-
richtlinien. Obwohl der Immobilienmarkt ein
stark regional gepragter Markt mit ortlichen
Besonderheiten ist, findet auch hier ein star-
kerer Austausch als in der Vergangenheit
statt. Die bei anderen Anlageformen wie z.B.
Aktien und Obligationen gewohnten Bench-
marks werden heute auch bei indirekten Im-
mobilienanlagen (Immobilienfonds, Immobili-
enaktiengesellschaften) gewiinscht um einen
Landervergleich zu ermdglichen. Daflr ist
eine Vereinheitlichung der Bewertungsver-
fahren und —begriffe erforderlich.

Grundlagen
Beim Vergleich des Sachversténdigerwesens
und der Immobilienbewertungsverfahren

stellt man grosse Unterschiede zwischen
der Schweiz und Deutschland fest.

In Deutschland wird durch das BBG (Bun-
desbaugesetz), BauGB (Baugesetzbuch) und
der WertV (Wertermittlungsverordnung) die
gesetzliche Grundlage mit Normbewer-
tungsverfahren beschrieben’. Diese Verfah-
ren sind bei vielen Bewertungsaufgaben
vorgeschrieben. Die Bewertungsgutachter
sind organisiert (Obuvsv = Offentlich be-
stellte und vereidigte Sachverstandige, Gut-
achterausschiisse, etc.). Die ObuvsSv wer-
den nach Bedarf bestellt und vereidigt, wo-
durch die Auftragsauslastung und die
praktische Berufserfahrung in der Regel ge-
wahrleistet ist.

Zudem gibt es zertifizierte Sachverstandige
nach DIN 45013 flr die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken. Die
zertifizierten Sachverstandigen sind bisher
noch nicht so verbreitet wie die ObuvsV.
Die Sachverstandigen haben eine Verpflich-
tung zur Weiterbildung und es bestehen Al-
tersgrenzen.

Alle Grundstiicksverkaufe sollten durch Gut-
achterausschiisse statistisch ausgewertet
und das Datenmaterial (Grundstlickspreise,
Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungs-
faktoren, etc.) der Offentlichkeit bei Bedarf
zur Verfligung gestellt werden.

Durch die gesetzlichen Grundlagen ist gere-
gelt, dass die Daten von allen Grundstticks-
verkdufen den Gutachterausschiissen zur
Verfligung gestellt werden. Soweit diese Da-
ten korrekt und regelmassig nachgefiihrt
werden, steht hiermit eine umfassende Da-
tengrundlage flr Verkehrswertschatzungen
Zur Verfligung.

Der Auftrag flir ein Immobilienwertgutachten
erfolgt als Werkvertrag. Der Gutachter haftet
hiermit auch flr allfallige Vermdgensschaden.
Es bestehen in Deutschland bereits Gerichts-
urteile, bei denen Gutachter zu Entschadi-
gungszahlen verpflichtet worden sind (wenn
Z.B. nachtraglich ein hoherer Verkehrswert
festgestellt wurde als ermittelt worden ist,
und die Liegenschaft zu einem niedrigeren
Verkaufspreis verkauft worden ist).
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In der Schweiz wird der Auftrag fiir eine
Verkehrswertschatzung (lbliche Bezeich-
nung fur Verkehrswertgutachten) als einfa-
cher Auftrag gemass OR Art. 394 angese-
hen. Der Immobilienschatzer zur Sorgfalts-
pflicht verpflichtet, haftet aber nicht fir den
Erfolg des Gutachtens.

Die Bewertungsverfahren sind in der
Schweiz nicht gesetzlich vorgeschrieben,
sollten aber in der Regel den Methodik-
Empfehlungen der Fachverbande (wie SEK/
SVIT®, SIV®) entsprechen.

Seit 1998 gibt es eine staatlich anerkannte
Berufsprifung fur Immobilienschatzer, Im-
mobilienschétzer mit eidg. Fachausweis. Er-
fahrene Immobilienschatzer kdnnen nach
einem Aufnahmeverfahren Mitglied vom
SEK/SVIT  (Mitglied der schweizerischen
Schatzungsexpertenkammer) werden. Da-
neben gibt es Immobilienschatzer, die durch
andere Auftraggeber beauftragt werden (wie
Zz.B. Kantonale Gebaudeversicherungen,
Steuerbehdrden, Banken).

Umfangreichere Immobilienportfolios (Im-
mobilienfonds, Immobilienaktiengesellschaf-
ten) werden fast ausschliesslich durch gros-
sere Beratungsfirmen (wie Ernest & Young
AG, KPMG, Wst & Partner) durchgefiihrt. Die
Schéatzer von Immobilienfonds mussen bei
der eidgendssischen Bankenkommission
EBZ zugelassen sein.

Flachendeckende und vollstandige Kauf-
preissammiungen und —auswertungen gibt
es in der Schweiz nicht. Nur wenige Kantone
erstellen Kaufpreissammlungen (z.B. Basel-
land). Diese sind aber wegen der geringen
Datenmenge als Datengrundlage flr Ver-
kehrswertgutachten kaum geeignet. Seit ei-
nigen Jahren sammeln auch einige Private
Firmen Immobiliendaten und stellen diese
Daten zur Verfligung.

Methodenunterschiede

Vergleichswertverfahren:

Aufgrund seiner Marktndhe sollte, wenn
moglich, das Vergleichswertverfahren an-
gewendet werden. Voraussetzung daflr ist
das Vorhandensein einer ausreichenden
und geeigneten Anzahl an Vergleichswert-
daten.

In Deutschland werden durch die Gutach-

terausschisse flachendeckend Kennwert-
sammlungen erstellt. Neben den Landwert-
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karten bestehen auch Korrekturtabellen,
um abweichende Eigenschaften entspre-
chend zu bewerten (z.B. abweichende Aus-
nutzungsziffer).

Kaufpreisauswertungen (Normalherstellungs-
kosten) stehen in Deutschland fiir viele ver-
schiedene Gebdudetypen und verschiedene
Bauarten zur Verflgung.

In der Schweiz stehen haufig keine ausrei-
chenden und geeigneten Land-Vergleichs-
werte zur Verfligung. Bei der Landwertbe-
stimmung ist die Lageklassemethode ver-
breitet.

Bei dieser Methode wird davon ausgegan-
gen, dass der Landwert je nach Lage in ei-
nem bestimmten Verhdltnis zum Gesamt-
wert der Liegenschaft steht. Beim Landwert
wird zwischen absolutem Landwert und re-
lativem Landwert (Begriffdefinition siehe #*)
unterschieden.

Ertragswertverfahren:

Bei den Normbewertungsverfahren nach
der WertV wird mit einem sogenannten Lie-
genschaftszinssatz aus dem Ertrag der bau-
lichen Anlagen der Ertragswert berechnet.
Der Liegenschaftszinssatz wird von den
Gutachterausschiissen aus den erfolgten
Handanderungen ermittelt.

In der Schweiz wird mit einem sogenannten
Kapitalisierungssatz aus dem Ertrag der Er-
tragswert berechnet. Der Kapitalisierungs-
satz muss objektabhéangig festgelegt wer-
den (Empfehlung SIV oder SEK/SVIT).

Sachwertverfahren:

Wenn bei einer Sachwertbewertung der Ge-
baudewert und der Landwert addiert wer-
den, ist das Ergebnis meistens hoher als
der Verkehrswert. Diese Gegebenheit wird
in Deutschland und der Schweiz unter-
schiedlich berlicksichtigt.

Nach der WertV wird aus der Summe vom
Gebaudezeitwert und Bodenwert mittels ei-
nem Marktanpassungsfaktor der Verkehrs-
wert ermittelt. Der Marktanpassungsfaktor
wird durch die Gutachterausschiisse ermit-
telt.

In der Schweiz ist die Verwendung von ei-
nem Marktanpassungsfaktor nicht dblich.
Die Marktnahe wird erreicht, indem Kubik-
meterwerte (und nicht Kubikmeterpreise)
geschatzt werden und der relative Land-
wert ermittelt wird®.

Mischwertverfahren:

In der Schweiz ist es (blich, dass bei Ver-
kehrswertschatzungen aus einem Realwert
(=Sachwert) und einem Ertragswert der Ver-
kehrswert ermittelt wird. Es bestehen ver-
schiedene Empfehlungen zur Gewichtung
dieser Ergebnisse (z.B. abhangig von Gebau-
detyp oder Unterschied zwischen Realwert
und Ertragswert). In den letzten Jahren wird
auch die Meinung vertreten (vom SIV), dass
der Unterschied zwischen Realwert und Er-
tragswert nur gering sein sollte und damit
auch die Frage der Gewichtung unerheblich
ist.

In Deutschland ist das Mischwertverfahren
seit 1972 nicht mehr tblich und wird als me-
thodisch unzuléssig angesehen.

Statistische Verfahren:

In der Schweiz werden seit einigen Jahren
sogenannte Hedonische Verfahren durch
IAZI (Informations- und Ausbildungszentrum
flr Immobilien AG) und Wist & Partner ange-
boten. Es handelt sich um statistische Be-
wertungsverfahren, bei dem verschiedene
Objekteigenschaften (wie Grosse, Alter,
Grundsttick, Lage, Anzahl, etc.) erhoben und
verglichen werden. Dieses Verfahren kann
nur bei Objekten angewendet werden, bei
denen eine grossere Anzahl von Vergleichs-
daten vorhanden ist (z.B. Einfamilienhauser,
Eigentumswohnungen). Die Bewertung mit
diesen Verfahren kann sehr zeit- und kosten-
gunstig angeboten werden (teilweise ohne
Objektbesichtigung) und hat eine hohe sta-
tistische Genauigkeit.

Empfehlungen

Obwohl die Bezeichnung (Verkehrswertgut-
achten, Verkehrswertschatzung), die Auf-
tragsform (Werkvertrag, einfacher Auftrag)
und die Bewertungsverfahren in Deutschland
und der Schweiz verschieden sind, werden
Immobilienbewertungen aus den gleichen
Grlinden in Auftrag gegeben und die Bewer-
tungsergebnisse sind in beiden Landern die
Grundlage fuir wichtige Entscheidungen.

In der Schweiz steht dem Immobiliengutach-
ter wenig statistisches Datenmaterial von
Liegenschaftsverkdufen zur Verfiigung und
die bekannten Kennwerte haben einen er-
heblichen Spielraum. Zuverlassige und
marktnahe Bewertungsergebnisse konnen
nur durch den erfahrenen Immobiliengut-
achter, dem der lokale Immobilienmarkt ver-
traut ist, sicher ermittelt werden.
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Die «Immobilienbewertungszene» in der
Schweiz profitiert seit einigen Jahren durch
die Konkurrenzsituation von zwei Fachver-
banden. Neben dem Fachverband SEK/SVIT*
bietet auch der SIV° eine Schatzerausbildung
an und gibt ein Lehrbuch? heraus.

Mein persOnlicher Eindruck ist, dass die deut-
schen Bewertungsgutachten keine grossere
Bewertungsgenauigkeit als schweizer Gut-
achten aufweisen. Beim Gesprach mit deut-
schen Immobilien-Maklern wird haufig das
Vorliegen einer zu hohen Immobilienbewer-
tung als grosses Problem empfunden, weil
das Vertauen in den ObuvsV gross ist und die
Eigentlimer meist erst nach langer Zeit bereit
sind von diesem Wert abzurlicken.

Obwohl nur wenige Vergleichswerte in der
Schweiz verflighar sind, kdnnen aufgrund des
Uberschaubaren Immobilienmarktes, mit der
Lageklassemethode und anderen Bewer-
tungsmethoden gute Bewertungsresultate
erzielt werden.

Aus Schweizer Sicht sind die standardisierten
Bewertungsverfahren in Deutschland unge-
wohnt. Im Rahmen dieser gesetzlichen Grund-
lagen hat sich ein weit entwickeltes Sachver-
standigerwesen gebildet.

In Zukunft wird mit der europaischen Harmo-
nisierung auch zunehmend das Schatzungs-
wesen in den verschiedenen europaischen
Landern vereinheitlicht werden missen. Nur
so konnen internationale Anleger Kennzahlen
von Immobilieninvestitionen in verschiedenen
Landern miteinander vergleichen.

In der Schweiz wére es wiinschenswert, wenn
durch die Fachverbande SEK/SVIT* und SIV®
die Grundlagen fir ein flachendeckendes und
umfassendes Kenndatensystem geschaffen
wirden um das Schatzungswesen weiter zu
verbessern und den zukinftigen Anforderun-
gen in Europa gerecht zu werden.

Abkiirzungen:

4 SEK/SVIT (Schweizerische Schétzungsexperten-
Kammer/Schweizerischer Verband der Immobilien-
wirtschaft);

5 SIV (Schweizerischer Immobilienschatzer-Verband)
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Unterschiede bei der Inmobilienbewertung in D und der CH

Deutschland

Normierte Bewertungsverfahren gemass BBG
(Bundesbaugesetz), BauGB (Baugesetzbuch) und
WertV (Wertermittlungsverordnung)

Auftragsform: Werkvertrag nach §631 ff. BGB
(Biraerliches Gesetzbuch)

Gesetzliche Grundlagen fiir
Sachverstindigenwesen mit ObuvSV (Offentlich
bestellte und vereidigte Sachversténdige).
Daneben gibt es auch zertifizierte
Sachverstandige nach DIN 45013.

Alle Grundstiicksverkaufe konnen durch Gut-
achterausschiisse erfasst und ausgewertet
werden. Bereitstellung verschiedener Daten und
Kennwerten wie Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssatz, etc.).

Freie Honorarvereinbarung geméss HOAI
(Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure).
Bei gerichtlich bestellten Sachverstandigen
Honorare nach ZSEG (Gesetz tiber die
Entschéadigung von Zeugen und
Sachverstandigen).

Schweiz

Keine gesetzlichen Vorschriften. Empfehlungen
der Fachverbande SEK/SVIT
(Schatzungsexperten-Kammer) und SIV
(Schweizerischer Inmobilienschétzer-Verband).

Auftragsform: Einfacher Auftrag geméss Art. 394
ff. OR (Obliaationenrecht)

Durch die Berufsverbande organisiertes
Sachverstandigenwesen. Berufspriifung fiir
Immobilienschatzer mit eidg. Fachausweis.

Es sind wenig geeignete Vergleichsdaten
verfligbar. Einige Kantone publizieren
Kaufpreisauswertungen(z.B. Kanton Baselland).

Honoraransatze der Berufsverbande nach
Zeitaufwand.

Abbildung 1

Unterschiede bei den Bewertungsverfahren und -begriffen

Deutschland

Zu den normierten Bewertungsverfahren des
BBG (Bundesbaugesetz) und WertV (Werter-
mittlungsverordnung) zahlen Vergleichswert-,
Ertragswert- und Sachwertverfahren. Wahl des
geeigneten Verfahrens gemass Schatzungs-
objekt und Schatzungszweck.

Vergleichswertverfahren: Aufgrund der
verfligbaren Vergleichsdaten kann dieses
Verfahren héufig eingesetzt werden. Beispiele:
Landwert, Normalherstellungskosten.

Die Lageklassemethode ist in Deutschland nicht
Ublich. Siehe gedampfter und ungedampfter
Bodenwert (§ 13 WertV Rn. 86ff.).

Liegenschaftszinssatz, Nettomietver-
vielfaltiger (Begriffsdefinition siehe
Literaturangabe 1)

Marktanpassungsfaktor: Die Gegebenheit, dass
die Summe aus Gebaudezeitwert und Landwert
meistens hoher ist als der Verkehrswert wird
mittels einem Marktanpassungsfaktor bertick-
sichtigt. Der jeweilige Markanpassungfaktor wird
durch die Gutachterausschiisse ermittelt. Der
Begriff relativer Landwert ist nicht bekannt.

Die Mischwertmethode ist in Deutschland nicht
Ublich (seit 1972 nicht mehr).

Schweiz

Wahl der geeigneten Bewertungsmethode
gemass Schatzungsobjekt und Schatzungszweck.
Verbreitete Methoden sind Ertragswert-,
Realwert-, Mischwert-, und finanzmathe-
matische Methoden (z.B. DCF-Methode).

Es sind wenig geeignete Vergleichdaten
verfiigbar.

Lageklassemethode: Mit der
Lageklassemethode kann der relative Landwert
ermittelt werden. Es gibt verschiedene
Lageklassetabellen (Nageli, SEK/SVIT, SIV, Dr.
Fierz).

Kapitalisierungssatz
(Begriffsdefinition siehe Literaturangabe 2,3)

relativer Landwert

(Begriffsdefinition siehe Literaturangabe 2,3).
Ein Marktanpassungsfaktor ist in der Schweiz
nicht dblich (nur indirekt durch die Mischwert-
methode).

Mischwertmethode
(Begriffsdefinition siehe Literaturangabe 2,3)

Abbildung 2
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