Bei der Bewertung von Immobilien bestehen trotz verfahrenstechnischer Unterschiede
zwischen Deutschland und der Schweiz viele Gemeinsamkeiten — ein Erfahrungsbericht
vom Bodenseeforum 2011, dem Jahreskongress fir Immobilienbewertung.
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THEMEN VON GRENZUBERSCHREITENDER AK-
TUALITAT. Als Vertreter der Schweize-
rischen Schatzungsexperten-Kammer
SEK/SVIT habe ich am Bodenseeforum
2011, einem Jahreskongress flir Immo-
bilienbewertung, vom 30. September
bis 1. Oktober 2011 in Friedrichshafen
teilgenommen. Das Bodenseeforum fin-
det seit 1998 jahrlich in Friedrichshafen
am Bodensee statt und wird durch Hans
Netscher und das IFS (Institut fiir Sach-
verstandigenwesen) organisiert. Das Bo-
denseeforum ist ein Jahreskongress fiir
Immobilienbewertung und wird haupt-
sachlich von offentlich bestellten und
vereidigten Sachverstdndigen aus ganz
Deutschland besucht.

Obwohl bei der Immobilienbewer-
tung grosse methodische Unterschiede
zwischen Deutschland und der Schweiz
bestehen, war das diesjahrige Tagungs-
thema «Immobilienbewertung im Stress-
test» ein Thema mit einer grenziiber-
schreitenden Aktualitat.

BEDEUTUNG DER AUFTRAGSERTEILUNG. Am
ersten Tag wurde im Einfiihrungsvortrag
von Hans Netscher «Das neue Gesicht
des Verkehrswertgutachtens: Vorschla-
ge zur inhaltlichen Neustrukturierung in-
folge ImmoWertV» auf die Bedeutung der
Auftragserteilung hingewiesen. Sie be-
stimmt die Bewertung: ob Form, Gliede-
rung des Gutachtens, Zweck der Werter-
mittlung, das Vorgehen, High-End- oder
Low-Budget-Bewertung («Konfektion
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Das Bodenseeforum ist einer der terminlichen Fixpunkte fiir deutsche Gutachter.

oder Massanzug»). Im Weiteren wurde
auf das Trennungsprinzip bei einer Be-
wertung eingegangen (Auftrag, Tatsa-
chenfeststellung, Analyse, Begriindung,
Bewertung, Bemessung/Feststellung
Marktwert).

Auf die Besonderheiten beim The-
ma «Die Bewertung kleiner Gewerbeim-
mobilien» ging der Referent Viktor-Her-
mann Miller mit vielen interessanten
Beispielen aus unterschiedlichsten Ge-
werbebereichen ein. Wichtige Informa-
tionen fur den Bewerter sind die bran-
chenspezifischen Informationsquellen
—von den jeweiligen Fachverbanden bis
hin zu Griindungskonzepten bzw. Busi-
nessplanen von Sparkassen und Banken.

Ein weiterer Vortrag war «Schall, Ge-
riche und Luftverunreinigung in der
Immobilienbewertung» von Dr. Frank
Droscher — ein Themenbereich mit einer
zunehmenden Bedeutung bei der Bewer-
tung von Immobilien.

FEHLERHAFTE GUTACHTEN. Der zweite Tag
der Veranstaltung wurde mit dem Vor-
trag «Fehlerhafte Gutachten im Spiegel
der Rechtsprechung» von Dr. Clemens
Clemente eroffnet. Der Rechtsanwalt
befasst sich beruflich ausschliesslich
im Auftrag von Banken mit Kreditaus-
fallforderungen durch fehlerhafte Sach-
verstandigen-Gutachten und bezeichnet
sich deshalb auch als natiirlicher Feind
jedes Immobilienbewerters. In den ge-
schilderten Haftungsfallen hatten teil-
weise kleine Abweichungen zu grossen

Wertdifferenzen gefiihrt — eine Mahnung
an jeden anwesenden Immobilienbewer-
ter fur eine sorgfaltige und gewissenhaf-
te Arbeitsweise.

Die Rechtsanwaltin Frau Katharina
Bleutge ging im Vortrag «Immobilienbe-
wertunginder Gerichtspraxis» aufdie Be-
sonderheiten bei Gerichtsauftragen ein.
Fir die Gerichte besteht durch die Aus-
wahl von offentlich bestellten und ver-
eidigten Sachverstiandigen eine erhohte
Verfahrenssicherheit. Die Auftragsertei-
lung erfolgt als Verwaltungsakt, bei dem
aber ebenfalls der Inhalt des Auftrages
entscheidend ist. Bei Zweifeln muss die
Klarung durch das Gericht gefordert wer-
den, und es darf keine Zeugenbefragung
durch den Sachverstandigen vorgenom-
men werden. Die Gutachten sind immer
neutral ohne Parteinamen zu formulie-
ren. Dies ware ein Ablehnungsgrund des
Sachverstandigen.

PRUFERISCHE ZWEITMEINUNG. In einem wei-
teren Vortrag behandelt Hans Netscher
das Thema «Immobilienbewertungen und
Immobilienwerte im Stresstest». Aus ver-
schiedenen Griinden wird bei der Bewer-
tung von Immobilien eine Zweitmeinung
zu einem vorliegenden Gutachten einge-
holt. Die priiferische Durchsicht ersetzt
keine Bewertung, sondern ist eine ande-
re Leistung. Thre Ziele sind eine effektive
und effiziente Massnahme zur Einholung
einer begriindeten Zweitmeinung, Prii-
fung des Bewertungsprozesses und eine
Risikominimierung fiir den Auftraggeber.



Beim Abschlussreferat «Fithren nor-
mierte Wertermittlungsverfahren tat-
sachlich zu Verkehrswerten?» von Jakob
von Allworden aus dem Raum Frankfurt
wurde ein thematisches Spannungsfeld
zwischen wichtigen Werteinfliissen —die
im heutigen Marktumfeld oftmals nicht
mehr verldsslich sind — und seiner per-
sonlichen Erfahrung als Bewertungsex-
perte aufgezeigt.

WERTVOLLER ERFAHRUNGSAUSTAUSCH. Am
Kongress wurde auch dem personlichen
Fachaustausch der Teilnehmer ausrei-
chend Zeit eingerdumt. Diese Gespra-
che haben ein sehr heterogenes Bild von
der gegenwartigen Auftragssituation der
Kollegen in Deutschland vermittelt. Die
methodischen Verfahrensvorgaben und
Datenrichtwerte scheinen oftmals eher

hinderlich und auch problematisch fiir
eine marktorientierte Immobilienbewer-
tung zu sein. Viele deutschen Kollegen
konnen sich aber anderseits nur schwer
vorstellen, wie es fiir einen Schweizer Im-
mobilienbewerter ist, mit grossen metho-
dischen Freiheiten umzugehen und nur
wenige zuverldssliche Kennwerte zur
Verfiigung zu haben.

Ich personlich habe gelernt, damit
umzugehen, und bin der Uberzeugung,
trotzdem, oder gerade deswegen verlass-
liche Immobilienwerte ermitteln zu kon-
nen. Die Veranstaltung hat sich fur mich
durch viele spannende Beitrage von her-
vorragenden Referenten, einem grenz-
iiberschreitenden Erfahrungsaustausch
mit Berufskollegen aus Deutschland, ge-
pragt durch Hans Netscher und die aus-
gezeichnete Organisation durch den

Veranstalter IFS als besonders wertvoll
erwiesen. Obwohl auch deutschlandspe-
zifische Themen behandelt wurden, ha-
ben sich bei den meisten Beitrdgen
grosse Gemeinsamkeiten zwischen der
Berufstatigkeit von deutschen Sachver-
standigen und den Schweizer Bewer-
tungsexperten gezeigt.

Eswar fiir mich eine ausserordentlich
interessante und spannende Veranstal-
tung, deren Besuch ich jedem SEK/SVIT-
Mitglied im néchsten Jahr sehr empfeh-
len kann. °

*DR. DAVID

HERSBERGER :
Der Autor ist Prasident der SEK/SVIT sowie :
VR-Préasident der Swiss Valuation Group AG,:
eine gesamtschweizerisch tatige Bewer-
tungsgesellschaft fir Immobilien.

ANZEIGE

Rostwasser?

Die in dlteren Liegenschaften verwendeten
Wasserleitungen aus Eisen- und Kupfer-
Werkstoffen kdnnen, je nach Wasserzu-
sammensetzung, (iber die Jahre ange-
griffen werden. Wer rechtzeitig handelt,
kann die in vielen Féllen nur oberflachlich
angegriffenen Leitungen nachhaltig wirk-
sam schiitzen und so den Werterhalt der
gesamten Liegenschaft positiv unterstiitzen.

Fragen Sie unsere Fachleute.

Weiches, '
kristallklares Trinkwasser

FILADOS-Wasserentharter und Feinfilter fiir die
Haustechnik schiitzen vor Verkalkungsschéden
in Kalt- und Warmwassersystemen, Armaturen,
Boilern, WC-Spiilungen, Waschmaschinen, Ge-
schirrspiilern, Heizungs- und Liiftungsanlagen,
und vielen weiteren Anwendungen. Zudem
wird die Energieeffizienz der Wassererwiér-
mung gesteigert, da die Warmeiibertragung
ungehindert erfolgt.

Enthértetes Wasser schont Ihre Haut und Haare.

Es fiihrt zu einem angenehmen Wohlbefinden.

Wasseraufhereitung

FILADOS AG 4133 Pratteln Tel. 061 466 40 40
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