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Die Verantwortung des Bewertungs

Ist die Verantwortung bei der W ertermittlung von Immobilien grésser geworden -
und haben damit auch allféllige Risiken zugenommen? Die Schitzungsexperten-
Kammer SEK/SVIT hat Fachleute nach lhrer Meinung befragt.

DAVID HERSBERGER* @ -

ANSPRUCHSVOLLE TATIGKEIT. Die Bewer-
tung von Immobilien ist eine sehr an-
spruchsvolle Tatigkeit, die ein grosses
fachliches Wissen und eine breite Er-
fahrung voraussetzt. Der Auftraggeber
erteilt dem Bewertungsexperten iib-
licherweise einen Bewertungsauftrag
(einfacher Auftrag nach OR) und leitet
von den Bewertungsergebnissen oftmals
wichtige Entscheidungen ab. Dieser Pro-
zess ist hdufig mit grossen Unsicherhei-
ten verbunden. Der Bewertungsexperte
iilbernimmt damit immer auch Verant-
wortung. Verantwortung iibernehmen
bedeutet fiir die eigenen oder daraus
erfolgten Handlungen Rechenschaft ab-
legen zu miissen. Aus dieser Verant-
wortung heraus ergeben sich fiir den
Bewertungsexperten Risiken. Diese Ri-
siken kdnnen ethische Standards (Scha-
den durch Imageverlust) oder rechtliche
Haftungsforderungen nach sich ziehen.

Dieser Artikel erscheint als Beitrag
in einer Reihe von Interviews, in denen
filhrende Experten aus der Schweiz und
dem Ausland zu verschiedenen aktuel-
len immobilienwirtschaftlichen Themen
Stellung nehmen.

99 Die grosse
Wende kam mit
der Immobilien-
krise anfangs
der 1990er-
Jahre.»

DANIEL CONCA,
PRASIDENT SEK/SVIT

Herr Conca, ist die Verantwortung
fiir Bewertungsexperten in den letzten
Jahren grosser geworden -und falls a,
weshalb?

Die grosse W ende kam mitder Immobi-
lienkrise anfangs der 90er-Jahre. Uber-
bewertungen fiihrten zu Uberbeleh-
nungen und letztlich zu schmerzlichen
Korrekturen bei den Transaktionen. Ge-
anderte Rechnungslegungsvorschrif-
ten, volatilere Markte und gewiinschte
Transparenz bei allen Immobilienge-
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schéaften steigerten die Nachfrage nach
Bewertungsdienstleistungen.

W as sind aus lhrer Sicht, neben den
rechtlichen Risiken, wichtige Aspekte
der Verantwortung bei der Immobilien-
bewertung?

Transaktionspreise werden oft auf-
grund von vorangehenden Bewertungen
festgelegt oder dann im Due Diligence-
Verfahren fiir die «Binding-Offer» ver-
wendet. In solchen Fillen obliegt dem
Bewertungsexperten eine grosse Ver-
antwortung, denn er setzt damit uasi
den Preis fest, der bezahlt werden kann.

Welche Konse uenzen kdnnen sich
aus dieser Verantwortung ergeben?

Die Uberbewertung fiihrt dazu, dass
der Kaufer iiberzahlt, die Unterbewer-

tung zu keinem Abschluss. Beides will
der Auftraggeber nicht.

W as sind die wichtigsten Vorausset-
zungen fiir ein Bewertungsmandat, da-
mit der Bewertungsexperte umfassend
Verantwortung iibernehmen kann?

Wichtig sind der Auftrag und klare Ziel-
formulierungen, was mit der Bewertung
erreichtbzw. welchen Zweck erfiillt wer-
den soll. Dann sind die Grundlagen ent-
scheidend: Bestehen ausgemessene Fla-
chenbeschriebe nach SIA d165 oder

muss mit Zirkazahlen gerechnet wer-
den usw.

Was sind die wichtigsten personli-
chen Voraussetzungen fiir einen Be-
wertungsexperten, damit er umfassend
Verantwortung iibernehmen kann?

Wenn es um die fachlichen Kompe-
tenzen geht, dann gehort neben der Er-
fahrung am Markt — und zwar nicht als
Experte, sondern selber als Entwick-
ler, Bewirtschafter oder Vermittler -
eine hodhere Berufsausbildung und/
oder ein Hochschulabschluss zum un-
abdingbaren Riistzeug des Experten.

99 Das oberste
Gut eines Fach-
spezialisten ist
seine Reputation
und Glaubwiir-
digkeit.»

OLIVER HOFMANN,
CHAIRMAN RICS SWITZERLAND

Herr Hofmann, ist die Verantwortung
fiir Bewertungsexperten in den letzten
Jahren grosser geworden -und falls a,
weshalb?

Der Wert des Immobilienmarktes in
der Schweiz wird auf iiber 2000 Mrd.
CHF geschitzt, was in etwa dem Fiinf-
fachen des dhrlichen Bruttoinlandpro-
dukts der Schweiz entspricht. Sowohl
die Li uiditdat und Professionalitit als
auch die Wahrnehmung der Anlage-
klasse «cimmobilien» hat iiber die letz-
ten zehn Jahre substantiell zugenom-
men. Wir zdhlen heute in der Schweiz
rund 60 (kotierte) Immobilienvehikel in
Form von Aktiengesellschaften, Fonds
und Anlagestiftungen mit iiber 50
Mrd. CHF Marktkapitalisierung. Bau-
und Handédnderungsvolumina stiegen
iiber die letzten Jahre auf ein hohes Ni-
veau an. Ebenfalls wurde das Kreditvo-
lumen erhéht. Die Wertermittlung ist
fiir all die genannten Aktivitiaten sowie
fiir die betroffenen Parteien -Eigentii-
mer, Kaufer, Verkdufer, Kapitalgeber
usw. - von zentraler Bedeutung. Die
Bewertungsmethoden sind vielfiltiger
und komplexer geworden. Daher hat
die Verantwortung des Bewertungs-
experten in einem sich verandernden
M arkt- und regulatorischen Umfeld zu-
genommen.

W as sind aus lhrer Sicht, neben den
rechtlichen Risiken, wichtige Aspekte
der Verantwortung bei der Immobili-
enbewertung?

Die Wertermittlung von Immobilien ist
eine Berufsfihigkeit. Der Bewerter soll-
te ein fachlich geschulter und vom Staat
bzw. Berufsstand akzeptierter und aner-
kannter Spezialist sein. In diesem Rah-
men kennt der Bewertungsspezialist die
gingigen Bewertungsrichtlinien, nor-
mierte und nicht-normierte bzw. nati-
onale und internationale W ertermitt-

lungsverfahren sowie Prozesse der

Datenermittlung, Gebaudebesichtigung

und zum W ertermittlungsprozess dazu-
gehorige Aktivitdten. Er ist vertraut mit
den Modalititen der Beauftragung und

Fithrung von Mandaten. Hierzu gehort
auch der respektvolle und ethisch kor-

rekte Umgang mit seinen Kunden und

Partnern. Zu schiitzen sind die Integri-
titund Reputation der Auftraggeber so-
wie die —falls gefordert-Vertraulichkeit
von Daten und Informationen.



experten

Welche Konse uenzen kdnnen sich
aus dieser Verantwortung ergeben?

Hochstes Gut eines Fachspezialisten ist
seine Reputation und Glaubwiirdigkeit.
Diese sind stark verkniipft mit der kor-
rekten Filhrung des Mandates, dem re-
sultierenden Ergebnis sowie der nach-
vollziehbaren Erlduterung desselben
gegeniiber Auftraggebern oder Dritten.
Als Konse uenz daraus ergibt sich ei-
nerseits ein anspruchsvolles Person-
lichkeits- und Berufsprofil sowie die
Notwendigkeitder konstanten Aufrecht-
erhaltung seiner Professionalitit.

Was sind die wichtigsten
Voraussetzungen fiir ein Bewertungs-
mandat, damit der Bewertungsexperte
umfassend Verantwortung
ilbernehmen kann?

Das Mandat muss klar umrissen sein
in Bezug auf die Parteien, deren Rech-
te und Pflichten, das Ziel des Auf-
trags (z.B. Bewertungszweck), Lauf-
zeit, Honorierung und Gerichtsstand.
Des weiteren sind auftrags- bzw. ldn-
derspezifische rechtliche Gegeben-
heiten zu beachten. In der Schweiz
definiert das Auftragsrecht umfang-
reich den notwendigen Rahmen.
Dariiber hinaus braucht es ein Giite-
siegel fiir die Qualitit des Bewerters
sowie Kontrollen durch unabhangige
Instanzen, damit der Bewerter seine
Auftrdge auch langfristig in korrekter
Art und Weise ausfilhrt. Hier sind die
Ausbildungstatten, Berufsverbinde,
der Regulator und der Staat gefordert.

W as sind die wichtigsten personli-
chen Voraussetzungen fiir einen Be-
wertungsexperten, damit er umfassend
Verantwortung iibernehmen kann?

Integritit, ethisches Handeln und ein
hoher Grad an Wissen und Fachspezi-
alisierung. Nebst anderen Berufsver-
banden setzt sich die Ro al Institution
of Chartered Surve ors (RICS) in vielen
Lindern, darunter auch in der Schweiz,
fiir diese Werte und eine stetige Profes-
sionalisierung ein.

Herr Rosch, ist die Verantwortung
fiir Bewertungsexperten in den letzten
Jahren grosser geworden -und falls a,
weshalb?

Ja, auf eden Fall Globalisierung und
Technisierung, die Zunahme der Wis-
sensmenge und der Einsatz von pro-
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99 Wichtig sind
die genaue
Festlegung und
klare Formulie-
' rung des Be-

. wertungs-
zwecks.»

GERHARD ROSCH, PRASIDENT
SVKG, LEITER SEKTION
GRUNDSTUCKSCHATZUNG KSTA
AARGAU

grammgesteuerten Arbeitsmitteln ver-
andern zunehmend die Berufswelt. Die
Immobilienbewertung und auch die
steuerliche Bewertung auf der Grundla-
ge von Markiwerten bilden dabei keine
Ausnahme. Man erwartet, dass sich der
Bewertungsexperte dieser Entwicklung
nicht entzieht und stets darum bemiiht
sein sollte, seine Fahigkeiten und die
Qualitdt der Bewertungen zu verbessern.
Mit der zunehmenden Professionalitat
wachst schliesslich auch die Verantwor-
tung. Stellt sich nur die Frage, inwiefern
und in welchem Masse die Verantwor-
tung auch wahrgenommen wird.

W as sind aus lhrer Sicht, neben den
rechtlichen Risiken, wichtige Aspekte
der Verantwortung bei der Immobili-
enbewertung?

Wichtige Aspekte der Verantwortung
bei der Inmobilienbewertung sind nebst
der 6konomischen Verantwortung ins-
besondere die Sicherstellung der Integ-
ritdt und Professionalitat. Man erwartet,
dass sich der Bewertungsexperte eder-
zeit professionell verhélt. Das beinhaltet
neben der Einhaltung aller rechtlichen
Vorschriften und Vorgaben auch die Be-
wahrung berufsethischer Normen und
Handlungsregeln, selbst wenn es wider-
spriichliche Interessen bei den Auftrag-
gebern gibt.

Welche Konse uenzen kdnnen sich
aus dieser Verantwortung ergeben?

Der Bewertungsexperte darf sich —egal
unter welchen Umstédnden - seiner Ver-
antwortung nicht entziehen und kann
die berufsethischen wie auch die mora-
lische Verantwortung nicht delegieren.
Die Geschichte hatgezeigt, dass zahlrei-
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che Beispiele fiir Finanzmarktkrisen ih-
ren Ursprung in der Fehlbewertung auf
den Immobilienméarkten hatten. Ereig-
nisse aus der Vergangenheit, wie zum
Beispiel die Hoherbewertung des Im-
mobilienbestandes der Deutschen Te-
lekom beim Bérsengang oder die Tessi-
ner Immobilienaffare der SUVA, haben
gezeigt, dass Fehlbewertungen und der
Mangel an Handlungsergebnisverant-
wortung schwerwiegende Folgen ha-
ben kdnnen.

W as sind die wichtigsten Vorausset-
zungen fiir ein Bewertungsmandat, da-
mit der Bewertungsexperte umfassend
Verantwortung iibernehmen kann?

Eine der wichtigsten Voraussetzun-
gen fiir ein Bewertungsmandat bzw.
filr einen Bewertungsauftrag ist die ge-
naue Festlegung und klare Formulie-
rung des Bewertungszwecks. Anhand
des Bewertungszwecks bestimmt der
Experte, welche Wertdefinitionen (z.B.
Marktwert, Buchwert, steuerliche Wert-
ansitze, Beleihungswert usw.)und wel-
che Bewertungsmethoden anzuwenden
sind.

W as sind die wichtigsten personli-
chen Voraussetzungen fiir einen Be-
wertungsexperten, damit er umfas-
send Verantwortung iilbernehmen
kann?

Neben den notwendigen fachlichen
Qualifikationen sollte ein Bewertungs-
experte integer sein und iiber profes-
sionelle Verantwortung verfiigen. Von
einem Bewertungsexperten wird er-
wartet, dass er seine eigene individu-
elle Kompetenz erweitert und auf diese
Weise auch zu einem positiven Berufs-
bild beitragt.

99 Qualitatssi-
chernde

M assnahmen
fithren zu
einem deutli-
chen
Vertrauens-
vorsprung.»

HANS NETSCHER,

CHARTERED SURVEYOR,
OFFENTLICH BESTELLTER UND
VEREIDIGTER SACHVERSTANDI-
GER, FREIER ARCHITEKT,
MEERSBURG AM BODENSEE

Herr Netscher, ist die Verantwortung
fiir Bewertungsexperten in den letzten
Jahren grosser geworden -und falls a,
weshalb?

Bewertungsaufgaben und Zweckori-
entierung der Bewertungen sind vielfal-
tig. Institutionelle Anleger stellen andere
Anforderungen an Bewerter und Bewer-
tungen als Kaufer von Stockwerkeigen-
tum. lhre Frage ldsst sich deshalb nicht
pauschal beantworten. Wird Immobili-
enbewertung als Wissensdienstleistung
und weniger als Rechenoperation ver-
standen, ist lhre Frage nach einer zu-
nehmend grésser werdenden Verant-
wortung allerdings eindeutig mit Ja zu
beantworten.

Marktkonforme und damit belastbha-
re Verkehrswerte lassen sich nur auf der
Grundlage aktueller Marktdaten ermit-
teln. Das gilt ganz besonders in Zeiten,
in denen W ertausschldge nicht erwarte-
ten Ausmasses zu verzeichnen sind. Die
tatsdchlichen M arktverhiltnisse nach-
vollziehbar, nachpriifbar und begriindet
auf das Bewertungsob ekt zu iibertra-
gen, das Ob ekt sachgerecht zu beurtei-
len und den Immobilienwert verstédnd-
lich zu prédsentieren, darauf kommt es
an. An dieser Verantwortung haben sich
Bewertungsexperten messen zu lassen.

W as sind aus lhrer Sicht, neben den
rechtlichen Risiken, wichtige Aspekte
der Verantwortung bei der Immo-
bilienbewertung?

Professionelle Auftraggeber interes-
sieren sich nicht nur fiir das ph sische
Endproduktdes W ertermittlungsprozes-
ses, sondern zunehmend auch fiir den
Weg zum Wertermittlungsergebnis. Zur
Qualitatsbeurteilung einer Immobilien-
bewertung ist es notwendig, den In-
formationsstand des Bewertungsex-
perten zum Immobilienmarkt und zum
Bewertungsob ekt zu kennen. Erst da-
durch werden der Bewertungsprozess,
das Gutachten und die Fadhigkeiten des
Bewertungsexperten fiir Dritte trans-
parent. Unbegriindete Behauptungen,
marktfreie Werttheorien oder Lehrmei-
nungen haben auf dieser Qualitédtsebe-
ne keinen Raum.

Welche Konse uenzen kdnnen sich
aus dieser Verantwortung ergeben?

Stehen die Verldsslichkeit der Bewer-
tung und die Belastbharkeit des Immo-
bilienwerts im Vordergrund, halten



Qualititssicherung und -kontrolle (Mo-
nitoring) Eingang in die Immobilienbe-
wertung. Hier findet schrittweise ein
Umdenken statt.

Qualitdtssichernde  Massnahmen
filhren zu einem deutlichen Vertrauens-
vorsprung. Durch interne oder besser
externe Qualitdtskontrolle (M onitoring)
entsteht ein Mehrwert, der auch einen
geldwerten Vorteil gewdhren kann. Erst
eine hochwertige Dokumentation iiber
die Markt- und Ob ektdaten sowie zum
Bewertungsprozess erlauben es Drit-
ten, die Arbeit des Bewertungsexperten
nachzuvollziehen. Compliance-Prozes-
se werden bei entscheidungserhebli-
chen Bewertungsaufgaben zukiinftig Be-
standteil der Inmobilienbewertung sein.

W as sind die wichtigsten Vorausset-
zungen fiir ein Bewertungsmandat, da-
mit der Bewertungsexperte umfassend
Verantwortung iibernehmen kann?

Das tragende Fundament eder Immo-
bilienbewertung ist ein Auftrag, der die
Leistungspflicht des Bewertungsexper-
ten hinreichend definiert. Erfiillt der
Bewertungsexperte seine Leistungs-
pflicht, kommter seiner Verantwortung
umfassend nach.

Probleme entstehen in der Bewer-
tungspraxis regelmdssig bei ausle-
gungsfahigen oder auslegungsbediirfti-
gen Auftragen: Haufig ist die geforderte
Untersuchungstiefe in Hinblick aufwirt-
schaftliche, rechtliche und bauliche
Werteinfliisse nicht eindeutig. Hier be-
steht Handlungsbedarf im Sinne einer
Strukturierung der Immobilienbewer-
tung. Eine strukturierte Immobilienbe-
wertung bietet zudem weiteren Nuizen
filr den Auftraggeber. So kann das As-
set und Propert Management unter-
stiitzt werden.

W as sind die wichtigsten persénli-
chen Voraussetzungen fiir einen Be-
wertungsexperten, damit er umfassend
Verantwortung iibernehmen kann?

Bewertungsexperten haben die Még-
lichkeit, eine Vielzahl an Zertifizierun-
gen, Zertifikaten, Titeln, Diplomen und
Abschliissen hdchst unterschiedlicher
Art im Inland wie im Ausland zu er-
werben. Die Intransparenz und damit
die Verunsicherung sind gross. Dabei
kommt es weniger auf den Titel des Be-
werters, sondern vielmehr auf die Quali-
tét der erbrachten Leistung an.

Dass ein Bewertungsexperte eine uali-
fizierte Ausbildung erfolgreich besucht
hat und sich regelméssig fortbildet, ist
selbstverstindlich. Ebenso, dass ein Be-
wertungsexperte den Immobilienmarkt
kennt und sein Wissen auf das konkre-
te Bewertungsob ekt iibertragen kann.
Ansonsten wére der Bewertungsexperte
kein Experte. Entscheidend ist, dass das
Gutachten des Bewertungsexperten den
gestellten Anforderungen geniigt und
dem Gutachten das notwendige Vertrau-
en entgegengebracht werden kann.

Voraussetzung fiir das Vertrauen in
das Gutachten und die Glaubwiirdigkeit
des Bewertungsexperten ist seine Unab-
hangigkeit. Liegen Abhéngigkeiten vor,
kann dieser Makel nur durch eine unab-
hédngige Qualititskontrolle (M onitoring)
geheilt werden. Damit betrifft Ihre Frage
nach der Ubernahme von Verantwortung
nicht nur den Bewertungsexperten, son-
dern auch den Auftraggeber.

FAZIT. Das Verstdndnis vom Begriff Ver-
antwortung und der Umgang mit ihr ist
ein grundsatzliches und iibergeordnetes
Thema fiir eden Bewertungsexperten.
Die Antworten der Prasidenten der wich-
tigsten schweizerischen Fachverbédnde
und von Herrn Netscher aus Deutsch-
land zeigen eine aktuelle Momentauf-
nahme. Da die Fragen allgemein gestellt
wurden, kdnnen die Antworten aufgrund
desbegrenzten Artikelumfangs auch nur
einzelne Aspekte eines sehr grossen und
facettenreichen Themas aufzeigen.

Alle Teilnehmer stellen aufgrund ver-
anderten Marktbedingungen und von
regulatorischen Vorschriften eine zu-
nehmende Verantwortung des Bewer-
tungsexperten fest. Ausserdem muss
heute oftmals auch mit grossen Wert-
schwankungen gerechnet werden. Auf-
grund der Zunahme von indirekten Im-
mobilienanlagen (Immobilienfonds und
Immobilienaktiengesellschaften) wur-
den auch regulatorische Vorschrif-
ten aus der Rechnungslegung wichti-
ger. Daneben ist Immobilienbewertung
auch aufgrund der zugenommenen me-
thodischen Grundlagen in der Wissens-
vermittlung anspruchsvoller geworden.

Da die ermittelten Marktwerte héu-
fig fiir wichtige Entscheidungen verwen-
detwerden, ergibtsich daraus eine gros-
se dkonomische Verantwortung fiir den

Bewertungsexperten. Weitere Aspek-
te der Verantwortung ergeben sich aus
den Anforderungen des Berufsstandes,
hierzu gehért u.a. das ethisch korrekte
Verhalten, Einhaltung von allen rechtli-
chen Vorschriften, nachvoliziehbare und
begriindete W ertermittlungsergebnisse.

Eine umfassende Wahrnehmung die-
ser Verantwortung ist eine grosse Her-
ausforderung fiir eden Experten. Bei ei-
ner fehlerhaften Ermittlung von Werten
kénnen Personen oder Interessensgrup-
pen benachteiligt oder bevorzugt wer-
den. Die Ubernahme von Verantwortung
istfiir die Glaubwiirdigkeitund Reputati-
on des Bewertungsexperten wichtig. Da-
zu zahlt auch die Aufrechterhaltung der
Fachkompetenz in einem schnell wan-
delnden Marktumfeld und Massnahmen
der internen und externen Qualitatssi-
cherung.

Eine wichtige Voraussetzung fiir ein
erfolgreiches Bewertungsmandat sind
eine klare und umfassende schriftliche
Auftragsformulierung. Durch die Ver-
wendung von einheitlichen Begriffen
kann eine erhéhte Transparenz ermég-
licht werden und durch strukturierte
Immobilienbewertungen das Asset und
Propert Management unterstiitzt wer-
den.

Zu den wichtigsten Voraussetzun-
gen an einen Bewertungsexperten zih-
len u.a. Fachkompetenz, die ein Bewer-
tungsexperte in der Regel durch eine
hohere Ausbildung und Berufspraxis
erwirbt. Neben dem Fachwissen spielt
aber auch die Persdnlichkeit eine grosse
Rolle (integer, ethisch, unabhangig, neu-
tral). Nicht Titel oder Verbandszugehé-
rigkeiten sind massgebend, sondern die
Qualitat der erbrachten Leistungen. o
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