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Immobilienbewerter sind mit viel-
faltigen neuen Herausforderungen
konfrontiert. Seit diesem Jahr gibt es
ein angepasstes Reglement fur die
Anforderungen an Neumitglieder der
Bewertungsexperten-Kammer SVIT.
TEXT—MATHIAS RINKA*
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Die Co-Prisidenten der SVIT Bewerter Gunnar Gartner (links) und Monika Biirgi Geng im Gesprich mit Lorenz Mithlemann. (BILD: PATRIC SPAHNI)

Herr Gartner, die SVIT
Bewerter haben an ihrer
jungsten Generalver-
sammlung die Anforde-
rungen an die Bewer-
tungsexperten
transparent diskutiert.
Warum?
Géartner: Wie bei vielen an-
deren Berufen in der Immo-
bilienbranche ist auch die
Immobilienbewertung Ver-
dnderungen im Markt
unterworfen, bei der Regu-

des Lebenszyklus einer Im-
mobilie immer wieder be-
notigt. Etwa beim Erwerb
des Grundstiicks, bei der
Projektentwicklung, beim
Verkauf oder auch beim
Ubertrag innerhalb der Fir-
ma oder der Familie. Dieses
sensible Umfeld muss klare
Richtlinien haben. Diese
Anforderungen gelten auch
fiir die Mitglieder und Neu-
mitglieder der Bewertungs-
experten-Kammer.

toren. Vor der Aufnahme in
die SVIT-Kammer werden
die potenziellen Neumit-
glieder in einem Gesprach
mit eben diesen Faktoren
konfrontiert. Als Bewer-
tungsexperte zeichnet sich
derjenige aus, der sich in
diesem Umfeld souveran
bewegen und dem Kunden
mit seinem Gutachten eine
fachlich fundierte Antwort
auf dessen hiufig komple-
xen Fragen prasentieren
kann.

durch die Fachfrau bzw. den
Fachmann zu begutachten.
Die Expertise muss voll-
standig und nachvollzieh-
bar sein, das Ergebnis ist zu
begriinden. Eine kurze Be-
schreibung, eine Zahl und
die Unterschrift des ver-
meintlich allwissenden Ex-
perten geniigt dem an-
spruchsvollen Kunden
schon lange nicht mehr.
Héaufig miissen auch kun-
denspezifische auditregula-

latorik und beim Kunden-
bediirfnis. Hierauf miissen
wir reagieren. Wir bewegen
uns heutzutage in einem
besonderen Spannungsfeld.
Immobilienbewertungen
sind zum Beispiel ein zen-
traler Baustein im Transak-
tionsgeschift. Bewertungen
werden von Eigentiimern
und Investoren im Verlauf

Wie kann der Bewer-
tungsexperte diesen
erhohten Anforderungen
gerecht werden?
Biirgi: Der Bewertungsex-
perte bewegt sich in einem
komplexen Spannungsfeld
mit 6konomischen, techni-
schen, rechtlichen, aber
auch sehr menschlichen
und somit subjektiven Fak-

Was sind allgemeine und

generelle Grundlagen

eines Gutachtens?
Biurgi: Ein Gutachten ist ge-
mass Definition eine be-
griindete Beurteilung einer
Sache durch den Experten.
Der Begriff erldutert be-
reits, worum es im Gutach-
ten geht: Die Sache ist

torische Anforderungen er-
fiillt werden.
Wie umfassend missen
die Kenntnisse des
Bewerters sein?
Gértner: Bevor der Experte
den Auftrag annimmt, muss
er sicherstellen, dass der
Auftraggeber alle dafiir not-
wendigen Unterlagen vor-
legen kann oder welche
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Annahmen der Gutachter,
immer in Absprache mit
dem Auftraggeber, treffen
darf. Vor der Auftragsan-
nahme muss sich der Gut-
achter immer auch fragen,
ob er iiber die nétige Exper-
tise fiir genau diesen Auf-
trag verfiigt. Die Bewertung
eines Einfamilienhauses
unterscheidet sich bei-
spielsweise grundlegend
von der Bilanzbewertung
eines ganzen Portfolios
einer Immobilien-AG.

Worauf ist bei der schrift-
lichen Erstellung eines
Gutachtens genau zu
achten?

Gértner: Die beste Fachex-
pertise niitzt nichts, wenn
der Experte das Gutachten
nicht strukturiert zu Papier
bringen kann. Das schriftli-
che Gutachten muss grund-
legende Anforderungen
erfillen. Der Bewertungs-
auftrag beginnt mit der
Auftragsformulierung. Der
Auftrag lautet in der Regel,
den aktuellen Marktwert
zu bestimmen. Der Bewer-
tungszweck ist dem Auftrag
voranzustellen, ebenso sind
auch Auftraggeber und
Eigentlimer anzugeben.
Sehr wichtig ist die Festle-
gung des Bewertungsstich-
tags, denn der Wert einer
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Liegenschaft ist eine Mo-
mentaufnahme.
Wie sollte ein Gutachten
grundsatzlich aufgebaut
sein?
Biirgi: Das Gutachten muss
gut strukturiert sein. Es
enthalt qualitative und

len wir eine Haftungsbe-
grenzung bezlglich der rein
visuellen Objektaufnahme
sowie gegen eine zweck-
fremde Verwendung der Be-
wertung.

Ein Gutachten oder eine

Bewertung hat ja immer
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genaue Spezifikation bzw.
eine Leistungsabgrenzung
des Auftrages ist da sehr
hilfreich. Daher sind auch
die genaue Bewertungsme-
thodik und die Vorschriften
der Rechnungslegung fest-
zuhalten.

quantitative Passagen. Da-
bei unterstiitzt der Text die
Herleitung der Zahlen und

auch etwas Subjektives
an sich, oder?
Gértner: Die Subjektivitat

Das hért sich nach einer
Vielzahl an Anforderun-
gen an ...

darfnichtim Widerspruch
dazu stehen. Der Auftrag
sowie die wertrelevanten
Elemente werden beschrie-
ben und beurteilt. Die not-
wendigen, methodisch
korrekten Berechnungen
werden ohne Widerspruch
zur Beschreibung abgebil-
det. Sie miissen fiir die
Lesenden grundsatzlich
nachvollziehbar sein. Ein
Management-Summary
rundet die Expertise mit
den wichtigsten Aussagen
zum Objekt ab.

Wie steht es mit der

Haftung?
Gartner: Der Bewerter
tbernimmt Verantwortung
fiir das von ihm erstellte
Gutachten. Er haftet fiir die
getreue und sorgfaltige
Ausfiihrung des ihm tiber-
tragenen Auftrages. Die
Haftung kann grundsétz-
lich nicht ausgeschlossen

werden. Dennoch empfeh-

eines Gutachtens lasst sich
trotz aller Methodik und
Struktur nicht ganz aus-
schliessen. Wir wissen alle,
dass ein zweiter Experte
vermutlich nicht zum exakt
gleichen Ergebnis kommt.
Eine gut strukturierte und
nachvollziehbare Expertise
hilft jedoch zu erklaren, wo
die Differenzen liegen und
warum eventuell eine zwei-
te Fachperson eine andere
Beurteilung abgibt.
Frau Burgi, was sind lhre
aktuellen Erfahrungen
aus dem Begutachtungs-
und Bewertungskosmos?
Biirgi: Die Marktverhéltnis-
se konnen sich, wie wir in
den vergangenen zwei Jah-
ren beobachten konnten,
sehr schnell &ndern. Eine
Bewertung ist trotz allem
eine subjektive Betrach-
tung. Das Ergebnis kann zu
Diskussionen mit dem
Auftraggeber fiihren. Eine

Biirgi: Das Bewertungswe-
sen ist anspruchsvoll und
stellt den Experten jeden
Tag vor neue Herausforde-
rungen. Jungst etwa auch
durch den Zinsschritt der
Schweizerischen National-
bank oder die deutlich ge-
stiegene Inflation hierzu-
lande. Die Komplexitét ist
in den vergangenen Jahren
weiter gestiegen, und die
Kunden werden immer an-
spruchsvoller. Die Mitglie-
der der Bewertungsexper-
ten-Kammer stellen sich
dieser tiglichen Heraus-
forderung und freuen sich,
diese Erfahrungen mit neu-
en Mitgliedern teilen zu
kénnen.m
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