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— Editorial —

ERKENNTNIS-
FINDUNG

Liebe Bewerterin

Lieber Schätzer

Ich liebe Vorurteile. Und verachte sie. Immer wieder aufs Neue.

Letzteres, weil sie oft voreilig sind und selten objektiv. «Die Zeit»-

Redakteurin Katrin Zeug spricht von Wahrnehmungsfehlern, Denk-

schablonen und Aufmerksamkeitsphänomen – mit gesellschaft licher 

Dimension. Wer weiss, wie sie funktionieren, sagt Zeug, kann ver-

antwortungsbewusst mit ihnen umgehen – und womöglich  bessere 

Entscheidungen treffen.

 

Was hat das nun mit der Immobilienbewertung zu tun? Vieles. 

Denn wie jedem Berufsbild haften auch dem Bewerter – und auch 

ihr, der Bewerterin – Vor(ur)teile an. Was ist denn nun typisch Be-

werter? Wir wollten es herausfinden, darlegen, widerlegen. Auf-

klären. Ein bisschen fürsprechen auch. Und widmen deshalb diese 

Zoom-Ausgabe den Bewerterinnen und Bewertern. Wir beleuchten 

ihre Rolle in der Immobilienbranche. Wir zeigen ihre Macht auf, 

aber auch ihre Verantwortung. Und mit welchen ethischen Themen 

sie konfrontiert sind. Interessant: Die Faktenlage rund und die Be-

wertung ist dünn. Das wiederum ist in zweierlei Hinsicht bemer-

kenswert: Erstens, weil Bewerter resp. der Output der Tätigkeit der 

Bewerter, die Bewertung, Dreh- und Angelpunkte fast jedes Immo-

biliengeschäfts ist. Und zweitens, weil wir auf die Schätzung, die 

auf Bauchgefühl kombiniert mit Erfahrung, Fachwissen, Methodik 

und Marktkenntnis beruht, angewiesen sind.

 

So gesehen sind Vorurteile ein Segen. Oder – wie es Frau Zeug 

sagt: Sie dienen als Interpretations- und Verhaltenshilfen, als Heu-

ristik. Tun wir also alles dafür, dass die richtigen Informationen bei 

den wichtigen Stakeholdern abgelegt werden, sich als Stereotypen 

verankern. Wir hoffen, mit dieser Ausgabe etwas dazu beitragen 

zu können. 

Bleiben Sie wachsam. Damit Sie die besten Entscheidungen tref-

fen. Privat und beruflich gleichermassen.

 

Bis dahin, alles Gute

Sibylle Jung
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SIV bietet Antworten. Und mehr. 

www.siv.ch

Was bestimmt den 

Wert meines Stammlokals?

Der SIV, Schweizer Immobilienschätzer-Verband, 

ist Kompetenzpartner Nr. 1, wenn es um Immobilien-

bewertungsfragen geht. Er engagiert sich explizit für 

dieses Fachgebiet und vernetzt Gleichgesinnte.
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— Intro —

GESCHÄTZT#3
Als Leiter Immobilien bei der Suva ist Franz Fischer für rund 165 Liegenschaften mit einem Gesamtwert 

von über 5 Mrd. CHF verantwortlich. Jährlich kommen Neuinvestitionen im Umfang von rund 200 Mio. CHF 

dazu. Die über 100-jährige Geschichte des Schweizerischen Unfallversicherers verbindet Tradition mit 

 Innovation. Nach dem Erfolgsmodell der perfekten Balance strebt Franz Fischer auch privat. 

Text: Silja Munz

#2 GANZ SCHÖN SCHRÄG

Ruhe und Zeit findet 

Franz Fischer unten im 

verkehrsfreien Dorf, 

 Erholung und Inspiration 

in luftiger Höhe. Die 

Stossbahn ist mit einer 

Steigung von 110 Prozent 

die steilste Standseilbahn 

der Welt. 

Franz Fischer ist seit vier 

Jahren Leiter Immobilien 

bei der Suva. 

#3 DREH- UND  

ANGELPUNKT

Hauptsitz und Franz 

 Fischers Arbeitsplatz: 

Für ihn symbolisiert das 

Herzstück der Suva tradi-

tionelle Grundwerte, ge-

paart mit dynamischer 

Wandelbarkeit. Das Ge-

bäude Baujahr 1914 hat 

sich immer wieder neu 

erfunden und gehört 

heute zum festen Stadt-

bild von Luzern. 

#1 COWORKING@D4

Eine Initiative der 

Suva und für Franz 

Fischer die Arbeits-

welt von morgen, 

aus der kreative, 

neue Ideen wachsen. 

«Coworking@D4» 

im Business  Village 

Luzern bietet auf 

400 m2 Fläche. 

GESCHÄTZT

Schweizer Persönlichkeiten zeigen Zoom exklusiv 

ihre Lieblingsplätze. Es sind Orte, an denen sie ger-

ne Zeit verbringen; Räume, die sie mit besonderen 

 Erinnerungen verbinden. Zu Hause, unterwegs oder 

am Arbeitsplatz. Der «Marktwert» geschätzt nach 

 persönlichen Kriterien. Das ist so gar nicht schätzer-

typisch – und trotzdem lesenswert. 
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TROTZ  DIGITALISIERUNG 
BLEIBT VIEL 

 VERANTWORTUNG
Mit der Digitalisierung und mit standardisierten Methoden steigt die Transparenz von  

Immobilienbewertungen. Macht und Verantwortung des Bewerters bleiben dennoch hoch.  

Wie soll er damit umgehen?

Text: Urs-Peter Zwingli, Bild: Anya Berkut, Istockphoto

— Focus —

ich der Betroffene bin? Zweitens soll 

man sich fragen, ob diese Entschei-

dung ein Gesetz begründen könnte: 

Kann ich wollen, dass alle so handeln? 

Und drittens prüft man, ob die Ent-

scheidung begründbar ist: Wie würde 

ich sie gegenüber Vorgesetzten, meiner 

Familie oder in einem Medieninterview 

rechtfertigen? Dieser Ansatz scheint auf 

den ersten Blick banal. «Doch er ist uni-

versell anwendbar, gerade bei unbe-

kannten Problemen und Entscheidun-

gen», sagt Beschorner.

Standesregeln sind nur 
Soft Law

Die Verantwortung des Immobilien-

bewerters, nach ethischen Rich tlinien 

zu handeln, ergibt sich unter ande-

rem aus dessen zentraler Rolle in 

seiner Branche. «Die Macht des Be-

werters ist gross, weil er bei Immobi-

liengesellschaften die weitaus wichtigs-

te Vermögensanlage bewertet. So hat 

er direkten Einfluss auf den Marktwert 

dieser Unternehmungen», sagt Dani-

el Zaugg, Leiter des Sektors Immobili-

en bei Ernst & Young Schweiz. Für ko-

tierte Unternehmen in der Schweiz ist 

die Anwendung der Discounted Cash-

flow-Methode bei der Bewertung vor-

geschrieben. «Diese Methode wird seit 

Jahren angewandt und verfeinert, das 

Modell ist akademisch richtig. Dennoch 

bleibt bei der Anwendung ein gewis-

ser Prozentsatz der Einschätzung dem 

Bewerter überlassen, da dieser un-

ter anderem Annahmen zum Diskont-

satz oder zur Marktmiete trifft», sagt 

Zaugg. Darum konzentriere sich sogar 

in grösseren Firmen relativ viel Macht 

auf den leitenden Bewerter. «Es wäre 

zu begrüssen, wenn es dazu Regelun-

gen gäbe. Angebracht wäre aus Sicht 

der Unabhängigkeit etwa, dass ein lei-

tender Bewerter in einem Turnus von 

fünf oder sieben Jahren gewechselt 

wird», sagt Zaugg. Zwar gebe es Bran-

chenstandards wie den Swiss Valuation 

Standard oder international die Stan-

desregeln des Royal  Institute of Char-

tered Surveyors. Diese sind aber weit-

gehend Soft Law, das nicht von einer 

staatlichen Institution umgesetzt wird. 

Zaugg betont, dass sich die Immobi-

lienbewertung in der Schweiz extrem 

professionalisiert habe: «Als Revisions-

firma machen wir gute Erfahrungen. 

Neben der verbesserten Ausbildung 

der Bewerter hat die Menge der Da-

ten und jene der Interpreta tionstools 

mit der Digitalisierung zugenommen.»

Der Konflikt des Bewerters 
Die Digitalisierung sei der Qualität von 

Bewertungsgutachten zuträglich, «da 

es weniger oder keine Medienbrüche 

gibt und idealerweise nur eine Daten-

quelle vorhanden ist», sagt Stephan 

Kloess, selbstständiger Consultant 

für Immobilieninvestoren sowie Do-

zent an der Universität Zürich, am In-

20
Prozent Differenz

25
Prozent Spannweite

Integrität, Ehrlichkeit, Verantwortung, 

Unabhängigkeit, Sorgfalt, Objektivität. 

Danach sollen Immobilienbewerter laut 

SIV-Standesregeln ihr Handeln ausrich-

ten. Doch helfen diese recht abstrakten 

Begriffe, wenn ein Bewerter im Berufs-

alltag vor einer heiklen Entscheidung 

steht? «Dass sich ein Berufsstand einen 

ethischen Kodex gibt, ist zu begrüssen. 

Doch bei der Behandlung konkreter 

Probleme gibt es geeignetere Ansätze 

als einen Moralkatalog», sagt Thomas 

Beschorner, Professor für Wirtschaft-

sethik an der Universität St.Gallen 

(HSG). Die moderne Ethik, erklärt Be-

schorner, behandle moralische Dilem-

mas mit einfachen Gedankenexperi-

menten: Erstens soll man sich in die 

Perspektive jener versetzen, die von 

der eigenen Entscheidung betroffen 

sind: Würde ich so entscheiden, wenn 
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stitut für Finanzdienstleistungen Zug 

sowie an der TU Berlin. «Am Ende ist 

die Einschätzung des Bewerters ent-

scheidend und nicht jene der Maschi-

ne», sagt Kloess. Wenn zwei Bewer-

ter das gleiche Objekt mit derselben 

Methode bewerten, sei eine Differenz 

von bis zu zwanzig Prozent möglich. 

Grossen Einfluss auf die Bewertung 

haben alle Kosten- und Ertragsposi-

tionen sowie die Wahl der Verzinsungs-

grössen. «Die Bandbreiten für die an-

genommenen Werte sind signifikant», 

sagt  Kloess. So könnten beispielsweise 

angenommene Sanierungskosten nach 

den Richtlinien des SIA für Grobkosten-

schätzungen eine Spannweite von bis 

zu 25 Prozent aufweisen. «Trotz dieser 

Streuung ist vom Bewerter gefordert, 

einen möglichst genauen und nachvoll-

ziehbaren Marktwert zu definieren. Mit 

— Focus —

«
Am Ende ist die  

Einschätzung 
des Bewerters 
entscheidend  

und nicht jene der 
Maschine.

»

Qualität in der Immobilienbewertung bedeutet in erster Linie, kritisch zu sein – mit Gegebenheiten,  
der eigenen Arbeit, mit Werten. 

diesem Konflikt, aber auch mit der da-

mit verbundenen Verantwortung, muss 

er umgehen können», sagt Kloess. Für 

eine seriöse Immobilienbewertung sei 

zur Qualitätssicherung das Vier- oder 

besser Sechs-Augen-Prinzip zwingend. 

Der Spielraum und die Verantwortung 

des Bewerters sind in der Branche be-

kannt  – und können zu Diskussionen 

führen, etwa zwischen dem Bewerter 

und potenziellen Investoren. «Solche 

Diskussionen sind bis zu einem gewis-

sen Punkt normal. Fühlt sich der Be-

werter allerdings nur ansatzweise un-

ter Druck gesetzt, sollte er auf seine 

Unabhängigkeit verweisen, schliess-

lich testiert er seine Jahresendbewer-

tungen. Von ‹Gefälligkeitsgutachten› ist 

abzusehen», sagt Kloess. Die Wahrung 

der Unabhängigkeit sei ein zentraler 

Wert des Berufsstandes. 



— Zoom 01 | 19 —

8

IMMOBILIENBEWERTUNG  
IN ZAHLEN

Die Stellung des Bewerters in der Immobilienbranche ist zentral,  

die Datenlage zur Bewertungsarbeit allerdings dünn.  

Zoom hat Zahlen herausgesucht, die den Berufsstand beschreiben. 

Text und Recherche: Urs-Peter Zwingli

Die Arbeit des Immobilien-

bewerters legt die Basis für 

viele weitere Prozesse im 

 Immobilienmarkt. Trotzdem 

ist die Datenlage zur Immo-

bilienbewertung an sich 

dünn. Der Schweizer Immo-

bilienschätzer-Verband führt 

zwar ein umfangreiches 

Schätzerverzeichnis, ein zen-

trales Berufsregister gibt es 

jedoch nicht. Es besteht auch 

keine Institution, die genaue 

Kennzahlen zur Immobilien-

bewertung in der Schweiz er-

fasst. Auch beim Bundesamt 

für Statistik liegen keine 

Zahlen vor, die verlässliche 

Aussagen etwa zum Markt-

volumen der Bewertungs-

arbeit in der Schweiz zulas-

sen. Die vorliegenden Zahlen 

wagen dennoch den Versuch, 

eine Vorstellung vom Um-

fang der Bewertungsbranche 

zu vermitteln. Einige davon 

wurden speziell für dieses 

Magazin zusammengesucht 

und addiert. 

— Focus —

3350
Mrd. CHF

Marktwert aller Miet- und Eigentums-

wohnungen,  Einfamilienhäuser,  

Büro- und Verkaufsflächen in der Schweiz2

8,64
Mrd. CHF 

Provisorischer  Wert aller Hand-

änderungen in ersten drei Quartalen 

2018 im Kanton Zürich1

1003
Mrd. CHF

Hypothekarvolumen der Schweiz,  

Stand November 20183

IMMOBILIENBEWERTUNG  
IN ZAHLEN

Die Stellung des Bewerters in der Immobilienbranche ist zentral,  

die Datenlage zur Bewertungsarbeit allerdings dünn.  

Zoom hat Zahlen herausgesucht, die den Berufsstand beschreiben. 

Text und Recherche: Urs-Peter Zwingli

Die Arbeit des Immobilien-

bewerters legt die Basis für 

viele weitere Prozesse im 

 Immobilienmarkt. Trotzdem 

ist die Datenlage zur Immo-

bilienbewertung an sich 

dünn. Der Schweizer Immo-

bilienschätzer-Verband führt 

zwar ein umfangreiches 

Schätzerverzeichnis, ein zen-

trales Berufsregister gibt es 

jedoch nicht. Es besteht auch 

keine Institution, die genaue 

Kennzahlen zur Immobilien-

bewertung in der Schweiz er-

fasst. Auch beim Bundesamt 

für Statistik liegen keine 

Zahlen vor, die verlässliche 

Aussagen etwa zum Markt-

volumen der Bewertungs-

arbeit in der Schweiz zulas-

sen. Die vorliegenden Zahlen 

wagen dennoch den Versuch, 

eine Vorstellung vom Um-

fang der Bewertungsbranche 

zu vermitteln. Einige davon 

wurden speziell für dieses 

Magazin zusammengesucht 

und addiert. 



— Zoom 01 | 19 —

9

— Focus —

73
Anzahl der Personen,  

die 2006 in der Deutsch-

schweiz und im Tessin einen 

vom  Sirea  angebotenen 

CAS in  Immobilienbewertung 

 abgeschlossen haben.5

234
Anzahl der Personen,  

die 2018 in der Deutsch - 

schweiz und im Tessin einen 

vom Sirea ange botenen  

CAS in Immobilienbewertung 

abgeschlossen haben.5

AUSBILDUNG

haben sich in die derzeit laufenden CAS 
Immobilienbewertung  eingeschrieben.5

15
angebotene Spezialgebiete 

auf der Online-Schätzersuche  

des SIV – von «Bauland» bis «Zone für 

 öffentliche Nutzung».4

Quellen
1 Statistisches Amt des Kantons Zürich
2 Wüest Partner, Immobilienmarkt Schweiz,  

Ausgabe 4. Quartal 2018
3 Schweizerische Nationalbank
4 SIV.ch
5 Sirea AG

1465 Anzahl Mitglieder in den Berufsverbänden

SIV

CEI

RICS

SEK/SVIT

736

107

414

208

Schweizer Immobilienschätzer-Verband (SIV)
Chambre Suisse d’Experts en Estimations Immobilières CEI
Royal Institution of Chartered Surveryors (RICS) in der Schweiz
Schätzungsexperten-Kammer des Schweizerischen Verband der Immobilienwirtschaft (SEK/SVIT)

Den MAS Real Estate am Curem ha-

ben 2017/18 38 Studierende absolviert. 

Den Master Real  Estate Management 

mit Vertiefung Valuation 11 abgeschlos-

sen und den Master en Immobilier am 

Institut d’Etudes Immobilières in Genf, 

bei dem Immobilienbewertung ein Teil-

bereich des Studiums ist, 13. 

70
Prozent Männer 

30
Prozent Frauen
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VIELE PERSPEKTIVEN 
AUF DEN BEWERTER
Welche Rolle kommt dem Bewerter im Alltag zu? Welche Eigenschaften sind unerlässlich?  

Und welche Vorteile hat er gegenüber automatisierten Bewertungsprogrammen? Zoom wollte das 

 herausfinden. Und hat fünf Akteure im Immobilienwesen befragt.  

Umfrage: Urs-Peter Zwingli

— Focus —

Der Beruf des Immobilienbe-

werters ist vielseitig. Neben 

Methodenkenntnis braucht 

es Erfahrung und das be-

rühmte, aber schwer fassbare 

Bauchgefühl. Zudem hat der 

Bewerter in seinem Berufs-

alltag mit verschiedensten 

Personen Kontakt: Viel Fin-

gerspitzengefühl im Umgang 

mit unterschiedlichen An-

sprüchen und Haltungen ist 

also gefragt. Wie Expertinnen 

und Experten das erleben, 

welche Rolle sie den Bewer-

tern zuschreiben und welche 

Erwartungen sie haben, ver-

raten sie in ihren Statements. 
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— Focus —

DER JURIST

Thomas Schönenberger, 46, Partner und Verwaltungsratspräsident der 

 Anwaltskanzlei Bratschi AG, spezialisiert auf Bau- und Immobilienrecht

«Der Immobilienbewerter soll unabhängig, erfahren, methodisch, 

sachlich und korrekt sein. Die Unabhängigkeit ist seine zentrale Eigen-

schaft, da diese unabdingbar ist für die notwendige Objektivität und 

damit auch Akzeptanz des Bewertungsergebnisses. Da es sich bei der 

Immobilienbewertung trotz aller Methodik nicht um eine exakte Wis-

senschaft handelt, braucht es für gute Resultate auch eine reiche prak-

tische Erfahrung. Diesbezüglich bringt der erfahrene Bewerter gegen-

über einem Algorithmus noch einen Mehrwert. Der korrekt arbeitende 

Bewerter bürgt für eine Objektivierung der im Immobilienmarkt oft 

vorherrschenden, subjektiven Preis- bzw. Wertvorstellungen. In mei-

ner praktischen Tätigkeit sind Bewerter und deren Arbeit eher selten 

Gegenstand von Rechtsfällen, dies im Gegensatz zu bautechnischen 

Experten wie Ingenieuren. Liegenschaftsbewertungen sind aber in 

Scheidungen und Erbstreitigkeiten mit Liegenschaftsbezug von gros-

ser Bedeutung.»

DER KUNDE (1)

Stephan Lüthi, 55, Head Real Estate 

bei Swisscanto

«Der Immobilienbewerter soll unab-

hängig, kompetent, methodensicher, 

erfahren und marktnah sein. Seine zen-

trale Eigenschaft ist die Unabhängig-

keit, er darf sich bei der Festlegung 

eines Fair Values nicht beeinflussen las-

sen. Die Bewertung erfolgt nach eini-

gen Grundsätzen: transparent, nach-

vollziehbar, eindeutig und stringent in 

den Annahmen. Ein Interpretations-

spielraum der Bewertung darf nicht 

entstehen. Eine automatisierte Bewer-

tung kann zwar hilfreich sein, schluss-

endlich muss die Beurteilung des Zu-

standes einer Liegenschaft aber auch 

künftig durch einen Menschen erfol-

gen. Nur so ist ein adäquates Gesamt-

bild möglich. Immobilienbewerter spie-

len für Swisscanto eine bedeutende 

Rolle. Dies ist unter anderem der regu-

latorischen Vorgabe geschuldet, dass 

die Festlegung des Marktwerts der Lie-

genschaft in unseren Produkten durch 

einen unabhängigen Bewerter vorge-

nommen werden muss.» 



UNSCHÄTZBAR

FÜR SCHÄTZER

Die wegweisende Branchen-Software für 

Experten: VITRUV bietet beeindruckende 

Funktionalitäten, ist individuell konfigurier-

bar und ausdrucksstark in der Darstellung. 

Mehr Infos? Rufen Sie einfach an.

Immobilien-Bewertung / Kostenplanung / Portfolio Management

VITRUV AG, Tödistrasse 51

CH-8002 Zürich, +41 44 700 57 47

info@vitruv.ch, www.vitruv.ch
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— Focus —

DIE EXPERTIN 

Dunja Kovári-Binggeli, 44, Gründerin und Mitinhaberin von sa_partners 

mit Sitz in Zürich, Schwerpunkt Strategische Regionalentwicklung, 

Dozentin am Swiss Institute of Real Estate Appraisal (Sirea)

«Der Immobilienbewerter soll interdisziplinär, vorausschauend, 

marktorientiert, analytisch und agil sein. Zentral ist, dass er flexi-

bel und vorausschauend denkt. Eine kurzfristige Sichtweise bringt 

langfristig nicht den gewünschten Erfolg. Neben harten Faktoren 

sind zunehmend auch weiche Faktoren für die Bewertung relevant. 

Zudem ist für ein langfristig gutes Investment die Abschätzung von 

globalen und regionalspezifischen Trends wichtig. Dieses Einfüh-

len beziehungsweise die Empathie für den Wandel hat der Mensch 

den Maschinen voraus.» 

DER KUNDE (2)

Marcel Blum, 53, Leiter Investment  

Management bei Implenia

«Der Immobilienbewerter soll kompetent, verlässlich, dienstleistungs- 

und kundenorientiert sein sowie die ethischen Anforderungen erfüllen. 

Letzteres ist seine wichtigste Eigenschaft und bildet die Grundlage für 

die Einschätzung der eigenen Fachkompetenz und jeglicher Zusam-

menarbeit. Toolgestütze Wertermittlungen sind für Standardobjekte 

als holistische Basis gut geeignet. Abhängig vom Bewertungszweck, 

für die Beurteilung einer spezifischen Immobilie sowie für individu-

elle und komplexe Sachverhalte ist die Expertise des Immobilienbe-

werters jedoch unerlässlich. Bei uns decken Immobilienbewerter ver-

schiedene Bedürfnisse ab: von der Definition von Marktwerten für die 

Rechnungslegung über die Herleitung einer Zweitmeinung bis hin zu 

Marktfeedbacks. Wichtig ist bei Bewertungen die Transparenz sowie 

die Einhaltung der Standards von RICS und der SVS.» 

DER IMMOBILIENBEWERTER

Detlef Hesse, 58, Mitinhaber Hesse AG 

Architektur + Immobilientreuhand

«Der Immobilienbewerter soll fach-

kompetent, unabhängig, unparteiisch, 

loyal sein und transparent arbeiten. 

Die Sorgfalt ist seine zentrale Eigen-

schaft, da unsorgfältige Arbeit zu Fehl-

entscheiden oder auch grossen mo-

netären Folgeschäden führen kann. 

Zugegebenermassen liefern heute he-

donische Bewertungsmodelle bei vie-

len Objekten absolut realistische Wer-

te. Hat jemand aber kein 08/15-Objekt, 

muss man hedonische Ergebnisse den-

noch hinterfragen. Ich denke darum, 

dass es weiterhin Bewerter braucht. 

Viele spezielle Eigenschaften eines Ob-

jektes können statistisch nicht erfasst 

werden, ein erfahrener Bewerter sieht 

diese jedoch.»
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«DER BEWERTER IST  
DER WIRTSCHAFTSPRÜFER 

FÜR IMMOBILIEN»
Nur die bestmögliche Nutzung einer Liegenschaft unter Einrechnung des vollen Ausnützungspotenzials 

 einer Grundstücksparzelle führt zum Marktwert. Deshalb ist das Bewertungsprinzip «Highest and best use»1 

 massgeblich. Gar ultimativ? Im Gespräch mit Gunnar Gärtner, Präsident der Schweizerischen Schätzungs-

experten-Kammer beim SVIT, über Renditeoptimierungen, die Wichtigkeit des Bewertungszwecks und  

den Einsatz von hedonischen Modellen. 

Interview: Sibylle Jung

— Focus —

Gunnar Gärtner, Maximierung und 

Optimierung sind im Immobilien-

markt vorherrschend. Wie wirkt das 

auf die Bewerter? In effizienten Märk-

ten wird die Renditeoptimierung 

angestrebt. Die Mehrheit der  Markt-

teilnehmer sind bestrebt, die verfüg-

baren Grundstücke optimal zu nutzen. 

Grund dafür sind der hohe Anlage-

druck und die geringe Verfügbarkeit 

von Bauland. Das zeigt sich bei den 

Transaktionen und fordert auch den 

Bewerter. Im Vergleich zum Fortfüh-

rungswert maximiert erst die Einrech-

nung der Nutzenpotenziale den Lie-

genschaftswert. Der Bewerter hat 

verschiedenste Fragen zu klären: Wie 

sehen die baurechtlichen Vorausset-

zungen aus? Wie steht es um die 

Machbarkeit am spezifischen Stand-

ort? Oder wie wirtschaftlich ist das 

Investment? 

Es gilt in jedem Fall abzuschätzen, ob es sich lohnt, das Potenzial einer Liegenschaft maximal auszunützen. 

Die «Vollständige Ausschöpfung des 

Nutzungspotenzial» ist zwar Stan-

dard und Bewertungsvorgabe, letzt-

lich aber eine Fiktion. Wie gehen 

Stake holder damit um? Die Diskus-

sion gab es bei der Einführung von 

IFRS 13: Sollte ein  institutioneller 

Anleger alle seine Mehrfamilienhäu-

ser als Stockwerk eigentum bewerten 

lassen, weil der Wert einer Eigentums-

wohnung – zum Bewertungszeitpunkt  
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betrachtet – höher ist als der Wert 

einer Mietwohnung? Oder überwiegt 

die Betrachtung, dass ein Renditeob-

jekt dem institutionellen Eigentümer 

jedes Jahr einen guten Return bringt? 

Ein anderes Beispiel ist eine Dach-

aufstockung, mit der das Potenzial 

einer Liegenschaft maximal ausge-

nützt werden könnte. Sie ist in vielen 

Fällen nicht wirtschaftlich. Der Immo-

bilieneigentümer muss sich fortlau-

fend Gedanken machen, ob sich eine 

Ausschöpfung wirklich lohnt. Der 

Bewerter hat die Aufgabe, diese 

 Wirtschaftslichkeitsüberlegungen der 

Marktteilnehmer zu antizipieren. 

Welche konkrete Wirkung hat das 

«Highest and best use»-Prinzip auf die 

Fair Value-Ermittlung und den Bewer-

terprozess?  Der faire Wert ist der 

marktübliche Wert. Wenn nichts ande-

res vereinbart, ist es Auftrag des Bewer-

ters, alle Überlegungen zu machen, um 

den maximal erzielbaren Wert zu ermit-

teln. Eine Maximierung des Nutzenpo-

tenzials ist aber nicht immer gefordert. 

Entscheidend ist der Bewertungszweck, 

der im Rahmen der Auftragsklärung 

vom Bewerter zwingend zu klären ist. 

Jedes Prinzip hat seinen Rahmen. 

Wie  alltagstauglich ist es? Bei einer 

Due Diligence für den Erwerb oder Ver-

kauf einer Liegenschaft ist immer der 

 «Highest and best use» zu prüfen, 

— Focus —

«
Entscheidend ist der 

 Bewertungszweck, der im 
Rahmen der Auftragsklärung 

vom Bewerter zwingend 
zu klären ist.

»

«
Die aktuell bezahlten  Preise 

sind aus Sicht des  Bewerters 
kaum nachhaltig.

»

schliesslich würde jeder Käufer genau-

so denken und handeln. Der «best 

owner» einer Liegenschaft hat überdies 

vielleicht noch weitere Vorteile beim 

Erwerb eines Arrondierungsgrund-

stücks, der ihn als Anrainer besonders 

begünstigt oder eine Arealentwicklung 

erst ermöglicht. Meistens nicht anzu-

wenden ist die Maximierung des 

Grundstückswertes bei einer Finan-

zierungsbewertung. Die Bank interes-

siert sich nicht für Potenziale, die der 

Kreditnehmer gar nicht finanzieren 

könnte. 

Stichwort Daten: Sie werden immer 

zentraler. Woher bekommt der Bewer-

ter die Immobilienmarktdaten? Und 

wie geht er professionell damit 

um? Die Verfügbarkeit von Daten ist 

enorm angestiegen. Angebotsdaten 

und Marktdaten sind soweit frei 

zugänglich und für alle Marktteilneh-

mer verfügbar. Die Herausforderung 

für den Bewerter ist es, an echte Trans-

aktionsdaten zu gelangen. Broker und 

institutionelle Eigentümer kennen das 

Marktgeschehen, Bewerter replizieren 

die Märkte. Der SVIT arbeitet zusam-

men mit SIV und der Real Estate 

Investment Data Association REIDA 

am Ausbau einer Datenbank, um 

Zugang zu echten Transaktionsdaten 

zu bekommen. Im seitwärts und in  

Teilsegmenten auch rückläufigem 

Markt sind Angebotsdaten wenig aus-

sagekräftig und Transaktionsdaten 

 zeigen eine Tendenz der Marktentwick-

lung auf. Wir diskutieren aktuell, wie 

wir anonymisierte Daten mit ausrei-

chend Objektinformation anreichern, 

damit Bewerter die erhobenen Trans-

aktionsdaten für ihre Zwecke richtig 

interpretieren können.

Tiefe Zinsen, hohe Preise – wo liegen 

die Herausforderungen im heutigen 

Marktumfeld? Die Werteinflüsse bei 
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— Focus —

«
Der Bewerter hat die Auf-
gabe, die Überlegungen 

 eines Immobilien investors zu 
 antizipieren.

»

Gunnar Gärtner

MRICS, Dipl.-Bauingenieur, 
Inhaber und Geschäfts-
führer COMRE AG, Zürich, 
Präsident der Schätzungs-
experten-Kammer SVIT, 
Dozent bei Sirea, Manage-
ment-Zertifikate ES-HSG 
St.Gallen, Wei terbildungen 
CUREM und DIA

Zukunft Bewertungswesen: Was steht 

an? Wir müssen gemeinsam mit allen 

Stakeholdern wie auch Vertretern der 

FINMA und der Schweizer Bankierver-

einigung das Bewertungswesen der 

Zukunft gestalten. Die Zinswende deu-

tet sich an. Als Experten sind wir gefor-

dert, nicht nur den Immobilien, sondern 

auch unserer eigenen Arbeit den 

gebührenden Wert zu geben. Nach zwei 

Jahrzehnten steigender Immobilien-

werte wird sich erst im Ausverkauf auf 

den Teilmärkten zeigen, ob wir als Wirt-

schaftsprüfer für Immobilien in der 

Lage waren, den zu erwartenden Busi-

ness Case im Immobilienmarkt adäquat 

einzuschätzen. 

GUNNAR GÄRTNER ÜBER DIE 

ATTRAKTIVITÄT DES BERUFS 

IMMOBILIEN BEWERTER/

IMMOBILIEN BEWERTERIN 

Ein breites Aufgabenspekt-

rum macht den Beruf des 

 Immobilienbewerters / der 

 Immobilienbewerterin so 

 interessant. Der Bewerter 

braucht ein Grundverständnis 

von Makro- und Mikroökono-

mie, ein gutes Gespür für den 

Markt, viel Erfahrung im Pro-

jektmanagement, die Freude, 

auf Menschen in unter-

schiedlichsten Funktionen zu 

treffen – vom Hauswart bis 

zum CFO –, und ein gutes 

Zahlenflair. Der Alltag eines 

Bewerters ist sehr  vielfältig 

und man  erhält Einblick in ei-

nige der spannendsten Pro-

jektentwicklungen der 

Schweiz. Ein erfahrener Im-

mobilienbewerter darf jedes 

Jahr 120 bis 150 Objekte an-

schauen. Diese Kadenz ist an-

spruchsvoll. In der Ausbildung 

wird die Komplexität der 

 Bewertung reduziert; die 

 Studenten  erstellen bereits 

zum Abschluss des ersten Se-

mesters ein  eigenes Gutach-

ten. Das ist eine gute Lerner-

fahrung,  ersetzt jahrelange 

Praxis erfahrung jedoch nicht. 

der Werteinschätzung werden auf tie-

fem Zinsniveau immer grösser. Bei sin-

kenden Diskontierungssätzen steigt der 

Marktwert überproportional. Bei den 

derzeitigen Transaktionspreisen von 

Mehrfamilienhäusern in urbaner Lage 

ist der Hebel bei leicht tieferer Rendite 

erheblich; die bezahlten Preise sind aus 

Sicht des Bewerters kaum nachhaltig. 

Doch welche Alternativen hat eine Pen-

sionskasse im heutigen Marktumfeld 

bei anhaltenden Negativzinsen?

Zukunft des Bewerters: Braucht es den 

Schätzer in Zeiten hedonischer Model-

le überhaupt noch? Hedonische Modell 

eigenen sich hervorragend für die 

 Einschätzung von Einfamilienhäusern 

und Eigentumswohnungen. Auch die 

Bewertungsmodelle für Standard-

Mehrfamilienhäuser sind durchaus ein-

setzbar. Doch welchen Wert hat der 

JaBee-Tower, das höchste Schweizer 

Hochhaus für Mietwohnungen, das der-

zeit in Dübendorf entsteht? Wie wird 

das Immobilienportfolio der SBB 

Immobilien bewertet? Und wie hoch ist 

die Einkaufsdestination Mall of Swit-

zerland zu bilanzieren? Der Bewerter ist 

der Wirtschaftsprüfer für Immobilien. 

Würden Sie ein Unternehmen kaufen 

oder verkaufen ohne einen Business 

Case? Ich glaube, die Frage müsste lau-

ten, in welchen Fällen auch mit maschi-

nellen Lösungen gearbeitet werden 

kann…  

1 «Highest and beste use» (engl. höchster und 
bester Nutzen) ist ein Konzept, das von Ökono-
men wie Irving Fisher bereits im späten 19. Jahr-
hundert entwickelt wurde. Mit zunehmender Be-
deutung der internationalen Standards rund um 
die Rechnungslegungsvorschrift IFRS, die als 
Hauptziel die so genannte «true and fair presen-
tation» hat, hat das Konzept auch in der Immobi-
lienbewertung an Bedeutung gewonnen resp. 
gilt als Standard. Das Fair Value Measurement 
das gemäss IFRS 13 zur Bestimmung des Markt-
wertes anzuwenden ist, berücksichtigt die Nut-
zung des Vermögensgegenstandes (eine Immo-
bilie) in seiner höchsten und besten Verwendung 
resp. spiegelt jenen (besten) Wert, der ein ande-
rer Marktteilnehmer bei einem Verkauf erzielen 
würde – so, wie es physisch möglich, rechtlich 
zulässig und finanziell durchführbar ist. 
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WIE VIEL TRANSPARENZ 
 VERTRÄGT DER MARKT?

Start-ups aus der IT-Branche weltweit stossen mit disruptiven Geschäftsmodellen in den Immobilienmarkt vor. 

Ihre Entwicklungen suchen den einfachen und  effizienten Zugang zu Immobiliendaten und 

 Automatisierungs lösungen in der Bewertung von Immobilien. Möglich machen dies Open Data und 

 künstliche Intelligenz. Welches Potenzial steckt in solchen Geschäftsideen – und könnten sie die 

 Immobilien bewertung revolutionieren? Wir wagen eine Prognose.

Text: Stefan Breit

3355
Mrd. CHF Marktwert aller Gebäude

1000 
Datenquellen als Basis

Beginnen wir mit einer Schätzfrage: 

Angenommen, jemand erwirbt den ge-

samten Schweizer Boden und sämtli-

che Immobilien darauf. Wie viel wäre 

das Wert? Die Antwort sei an dieser 

Stelle noch nicht verraten, dafür etwas 

anderes: Es könnte sein, dass die Ant-

wort in der Zukunft mit einem einzigen 

Klick eruiert werden kann. Davon sind 

wir heute weit entfernt. Die Bewertung 

von Grösse, Baustil und Lage sind nur 

drei der zahlreichen Parameter, die das 

Schätzen so aufwändig machen – und 

oft auch intransparent. Das könnte sich 

jedoch ändern, wie zwei europäische 

Start-ups aus der Immobilienbranche 

zeigen. Die beiden Unternehmen pro-

fitieren von Fortschritten der künstli-

chen Intelligenz (KI) sowie von einer 

Explo sion der zur Verfügung stehen-

den Daten.

Die Bewertungsplattform Geo-

phy wurde von zwei ehemaligen hol-

ländischen Architekten in Delft gebaut. 

Geophy nutzt KI, um den Marktwert 

von Immobilien zu berechnen. Täglich 

werden bis zu einer Million Gebäu-

de in die Datenbank aufgenommen. 

Jeder Eintrag wird mit bis zu 1000 

Datenpunkten aus öffent lichen und 

privaten Datenquellen angereichert: 

zum Beispiel aus Satellitenbildern, 

Verkehrsverbindungen, Grünflächen, 

Siedlungsdichte, Kriminalitätsraten, 

demografischen Kennzahlen oder Zins-

sätzen. Die Algorithmen verarbeiten 

die immensen Datenmengen innert 

Kürze und erkennen die Zusammen-

hänge der gesammelten Merkmale. 

Geophy verspricht als Resultat eine 

blitzschnelle und hochgenaue Schät-

zung des Werts einer Immobilie.  

— Focus —
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wertungen automatisiert, beschleunigt 

Nested sie.

Airbnb für permanentes 
 Wohnen?

In der Langzeitperspektive ist eine Im-

mobilienbranche denkbar, die nach der 

Logik und der Benutzerfreundlichkeit 

von Airbnb funktioniert. Die Plattform 

ist heute faktisch der grösste Anbieter 

von Immobilien, ohne auch nur eine 

einzige zu besitzen. Airbnb listet alle 

ihre Angebote auf einer Karte mit Preis 

und Bewertungen, Likes und Dislikes – 

ein überaus transparentes Angebot. 

Der Immobilienmarkt als Ganzes hin-

gegen ist wenig transparent. Oft müs-

sen Angebote von freien Wohnungen 

auf den Websites verschiedener An-

bieter zusammengesucht werden, falls 

sie nicht ohnehin unter der Hand weg-

gehen. Und nur in wenigen Fällen wird 

der Verkaufspreis eines Immobilienob-

jekts öffentlich bekannt. Stellen wir uns 

daher vor, es herrschte in der Miet- und 

Verkaufsbranche die gleiche Transpa-

renz wie bei den temporär nutzbaren 

Angeboten auf Airbnb. Stellen wir uns 

weiter vor, es gäbe eine Karte, auf der 

nicht nur alle auf dem Markt verfüg-

baren Wohnungen verzeichnet wären, 

sondern überhaupt alle existierenden. 

Eine Karte, in die man rein- und raus-

zoomen könnte, mit Angaben zu allen 

Wohnungen – mit Preisen, Bewertun-

gen, Likes und Dislikes. Geophy und 

Nested arbeiten bereits in diese Rich-

tung. Sie versuchen, Immobiliendaten 

einfacher zugänglich zu machen und 

die Branche zu modernisieren.

Konsequenzen  
der Transparenz

Wie weiter? Anstelle von privaten Initi-

ativen könnte ein nächster Schritt zum 

Beispiel ein öffentliches und digitales 

Grundbuch sein. Der Bund fördert die-

se Idee bereits und hat im Oktober 

2018 entschieden, das digitale Grund-

buch weiter voranzutreiben. Jedenfalls 

wird sich der Immobilienmarkt lang-

fristig kaum der Logik von Open Data 

entziehen können: öffentlich frei ver-

fügbare und nutzbare Daten. Denn ers-

tens bringen Open-Data-Plattformen 

Innovationspotential. Sobald Daten öf-

fentlich sind, werden sich Anwendun-

gen finden, an die wir heute noch nicht 

einmal denken. Zweitens führen sol-

che Plattformen zu mehr Dynamik im 

eher trägen Immobilienmarkt. Miete, 

Kauf und Verkauf passieren schneller 

und benutzerfreundlicher – so wie bei 

Airbnb. Drittens wird sich mehr Trans-

parenz auf die Miet- und Kaufpreise 

der Objekte auswirken, streng gemäss 

ökonomischer Logik. Wobei sich natür-

lich kaum voraussagen lässt, wo der 

Preis im Einzelfall steigen und wo er 

fallen wird. Das Wohnen würde damit 

 vollends der Marktlogik unterworfen, 

was zumindest politisch brisant wäre.

— Focus —

«
Die blitzschnelle  

und hochgenaue Schätzung 
des Immobilienwerts 

als Resultat?
»

Start-ups disruptieren die 
 Immobilienbewertungsbranche
Das zweite Start-up, Nested aus Lon-

don, will den Kauf- und Verkaufspro-

zess von Immobilien auf globaler 

Ebene effizienter gestalten. Das Un-

ternehmen verspricht, jede Immobilie 

selber zu kaufen, die es innerhalb von 

90 Tagen nicht auf dem freien Markt 

hat verkaufen können. Dadurch sol-

len die sogenannten Grundstücksket-

ten durchbrochen werden: nämlich die 

Logik, wonach man sein eigenes Haus 

erst verkaufen kann, wenn der künfti-

ge Käufer sein Haus verkauft hat – an 

jemanden, der sein Haus auch schon 

verkauft hat, und so weiter. Wie bei 

Geophy ist die Immobilienbewertung 

auch bei Nested ein wichtiger Teil des 

Geschäftsmodells, obschon die Daten 

hier ohne künstliche Intelligenz zusam-

mengetragen werden. Beide Diens-

te machen die Branche dynamischer: 

Während Geophy die Immobilienbe-
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Kommen wir zurück zur Schätz-

frage vom Anfang. Der Schweizer Bo-

den und sämtliche Immobilien darauf 

sind vier Billionen Franken wert. Das 

sind 4000 Milliarden Franken. Dies, 

glaubt man der Aussage von Kantons-

rätin Jacqueline Badran. Ob die Zahl 

stimmt und auf welchen Grundlagen 

sie basiert, konnten unsere Recherchen 

leider nicht ausfindig machen. Auch 

unsere Anfrage bei Frau Badran blieb 

unbeantwortet. Die Zahl bleibt also 

eine These. Allerdings keine unrealis-

tische. Gemäss der aktuellsten  Studie 

des Bundesamtes für Wohnungswe-

sen (BWO) aus dem Jahre 2014 liegt 

der Erstellungswert aller Bauten in der 

Schweiz bei rund 3355 Milliarden Fran-

ken. Ein Wert, der in Zukunft weiter 

steigen wird, weil mehr Häuser gebaut 

werden und der Boden als unvermehr-

bares Gut an Wert gewinnt. Ob die-

se Vorhersage tatsächlich eintrifft und 

wie sich der Wert des Schweizer Bo-

dens und sämtlicher Immobilien dar-

auf verändert, kann zukünftig vielleicht 

auf  einem Live-Ticker verfolgt werden.

— Focus —

Über den Community-Markplatz können 

 Unterkünfte vermietet und gebucht werden. 

Sowohl private als auch gewerbliche Ver-

mieter vermieten ihr «Zuhause» oder einen 

Teil davon unter Vermittlung des Unterneh-

mens. Seit der Gründung 2008 wurden welt-

weit über 400 Millionen Übernachtungen 

über Airbnb gebucht (Stand Oktober 2018).  

Bis 2028 sollen es nach Angaben des Unter-

nehmens eine Milliarde Übernachtungen 

pro Jahr sein.

airbnb.com

Stefan Breit

ist Researcher am 
Gottlieb Duttweiler Ins-
titut (GDI). Er analysiert 
gesellschaftliche, wirt-
schaftliche und techno-
logische Veränderungen 
mit den Schwerpunkten 
Wohnen, Infrastruktur 
und Umwelt.

Das Unternehmen wurde 2014 gegründet 

und beschäftigt rund 100 Mitarbeitende. 

Es arbeitet mit Investoren und Immobilien-

unternehmen weltweit. Hinter Geophy 

steckt eine digitale Datenverwaltungsplatt-

form für den Immobiliensektor. Durch die 

Nutzung von Big Data und KI stellt die Platt-

form eine Fülle an Daten für die transpa-

rente und präzise Ermittlung von Immobi-

lienwerten bereit – gemäss Firmenangaben 

eine kostengünstige und schnelle Alternati-

ve zur traditionellen Immobilienbewertung. 

geophy.com

Das Unternehmen versteht sich als ersten 

Immobilienmakler, der Livedaten für den 

Verkauf von Eigenheimen mit vorhersag-

baren Zeitplänen verwendet. Die Plattform 

soll Abhängigkeiten, Zeitnot und den Kos-

tendruck von Eigentümern reduzieren und 

so Vorteile und Verhandlungsspielräume im 

Verkaufsprozess schaffen. Gemäss Angaben 

des Geschäftsführers Matt Robinson wird 

das Start-up von führenden europäischen 

Unternehmen unterstützt. Firmen wie  

North zone, Spotify oder Trustpilot werden 

als Investoren genannt.

nested.com

«
Airbnb ist heute 

faktisch der grösste 
Anbieter von 

Immobilien, ohne 
auch nur  

eine einzige zu 
besitzen.

»



ERSTARKTER GLAUBE IN 
DIE WERTPOTENZIALE

Die erzielbaren Mieterträge sind durch alle Segmente rückläufig, die Erträge tendenziell rückläufig –  

und trotzdem zeigt die Wertentwicklung steil nach oben. Fliesst nun der Glaube an zukünftig realisierbare 

Wertpotenziale in die Preisbildung? 

Text: Felix Thurnheer

Die Mietpreisniveaus sind im zweiten 

Halbjahr 2018 deutlich zurückgegan-

gen. Im Wohnen sind die Bestandes-

mieten zwar stabil, die Neuabschlüsse 

hingegen liegen in den Grosszentren 

rund 8  Prozent tiefer als im Vorjahr. 

Bei den Verkaufsflächen sind in den 

Grosszentren die Bestandesmieten in-

nert Jahresfrist um 9 Prozent, bei den 

Büroflächen um 3  Prozent gesunken. 

In den Kleinzentren sind die Mietpreise 

für Verkaufsflächen gar um 16 Prozent 

rückläufig. Die Preise für Büroflächen 

sind in den Klein- und Mittelzentren re-

lativ stabil beziehungsweise unverän-

dert. Zusammengefasst sind die Miet-

preise rückläufig, am deutlichsten im 

Handel, gefolgt vom Wohnen und am 

wenigsten bei den Büros.

Auf der Kostenseite konnte auf 

Basis der Reida-Daten bereits Mitte 

— Marktreport —

3,4
% Ertragsausfälle Wohnliegenschaften

≥ 3
% Nettoanfangsrendite

Felix Thurnherr

MSc in Geografie; 
MBA, Internationales 
Immobilienmanage-
ment; Geschäftsführer 
ImmoCompass AG,  
Zürich

2018 ein leichter Anstieg bei den Wohn- 

und gemischt genutzten Liegenschaf-

ten gemessen werden. Einzig die rein 

kommerziell genutzten Liegenschaften 

weisen etwas tiefere Kosten auf. Ein 

ähnliches Bild zeigt sich bei den Er-

tragsausfällen. Sie sind bei Wohnlie-

genschaften auf inzwischen 3,4 Prozent 

gestiegen. Bei den kommerziell genutz-

ten Liegenschaften sind sie leicht ge-

sunken, auf ein immer noch hohes 

 Niveau von 6,8 Prozent.

Investoren wenig beeindruckt
Im Resultat sind im zweiten Semester 

2018 die Nettomieterträge bei der kom-

merziellen SIV-Referenzliegenschaft um 

3,3 Prozent gestiegen, bei der Wohn-

Referenzliegenschaft um 0,5  Prozent 

gesunken und bei der gemischt genutz-

ten Liegenschaft um 2,8 Prozent rück-

läufig. Die Investoren zeigen sich von 

dieser Entwicklung wenig beeindruckt. 

Von den 71 schweizweit dokumentier-

ten Reida-Transaktionen im zweiten 

 Semester 2018 liegen bei 56 Prozent die 

erwarteten Nettoanfangsrenditen bei 

3  Prozent und tiefer. 11  Transak tionen 

übersteigen die Zwei-Prozent-Marke 

nicht. Die stark gesunkenen Renditeer-

wartungen beim Ankauf beschleunigen 

den Preisanstieg im zweiten Semes-

ter 2018. Dies gilt für alle SIV-Referenz-

liegenschaften: Wohnen, kommerziell 

und gemischt genutzt. Zum Vertrauen 

in weiter steigende Immobilienwerte 
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bei verhaltenen Ertragszahlen und sta-

bilem Zinsumfeld können werden die-

se Vermutungen angestellt:

 – Anlagenotstand: Zu viel Geld fliesst 

in die immer gleichen Immobilien-

kategorien

 – Vertrauen in ein langfristig tiefes 

oder noch tieferes Zinsniveau

 – Hoffnung in das wirtschaftliche 

Wachstum und in den weiter zu-

nehmenden Wohlstand in der 

Schweiz

 – Der Glaube an realisierbare Wert-

potenziale durch künftige Aufzo-

nung und Verdichtung

Die Debatte um künftige Einzonung und 

Verdichtung fördert auch der Glaube 

an die Wertpotenziale von zentral ge-

legenen Standorten. Bereits im heuti-

gen Marktumfeld sind bei genauerer 

Betrachtung qualitativ gute Lösungen, 

bessere Wirtschaftlichkeit und höhere 

Werte absehbar. Auch wenn der Weg da-

hin lang ist, kann er bereits in der heu-

tigen Preisbildung eine Rolle spielen. 
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SIV-MARKTREPORT 

Der Marktreport bietet eine aktuelle Markteinschätzung von 

Gewerbe-, Wohn- und gemischt genutzten Liegenschaften – 

 gegliedert nach Gross-, Mittel- und Klein zentren, dargestellt  

an Beispielobjekten. Aufgezeigt werden unter anderem die 

 relevanten Treiber: Ertrag, Kosten und Renditeerwartungen – 

über sichtlich, klar, transparent. Mit dem Marktreport können 

 Werte somit noch besser, effizienter und vor allem objek - 

tiver ver glichen werden – von Schätzern – aber auch von  

der  breiten  Öffentlichkeit. Der Bericht basiert auf Daten des 

 un abhängi gen Vereins REIDA, die  situativ mit regionalen 

 Daten  ergänzt  werden.

Index

WERTENTWICKLUNG EINER SIV-REFERENZLIEGENSCHAFT 

GEMISCHT

GLOSSAR

Liegenschafts-

abrechnung und Ren-

ditekennzahlen ent-

sprechen den Swiss 

Valuation Standards, 

auch der Aufbau der 

REIDA-Datenbank 

richtet sich danach. 

Alle Werte werden 

wenn möglich auf den 

Quadratmeter der ver-

mietbaren Fläche nach 

SIA d_0165 normiert. 

Die Mehrwertsteuer-

optierung wird nicht 

berücksichtigt. 

Die Ertragswert-

berechnung erfolgt 

nach der Methode  

des SIV-Schätzerhand-

buches, Seiten 196  

bis 198, Ertragswert-

berechnung mit 

Netto kapitalisierung. 

Zur Darstellung der 

Marktwerte und der 

Wertberechnung wur-

den jeweils das 30-Pro-

zent-Quantil (= von), 

der Median und das 

70-Prozent-Quantil 

(= bis) verwendet. 

Extremwerte wurden 

entfernt. 

Die Marktwerte ste-

hen für die typischen 

Eigenschaften der je-

weiligen SIV-Referenz-

liegenschaft, Bezugs-

gebiet ist die jeweilige 

Region. 

Grosszentrum, 

 Mittelzentrum und 

Kleinzentrum wur-

den auf der Basis 

eines schweizwei-

ten Lageratings be-

stimmt. 

Die Datenquellen 

stammen von REIDA.

WOHNEN GEWERBE

Jahr
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— Marktreport —

1.5 Zimmer 3 x 30 m2

2.5 Zimmer 3 x 50 m2

3.5 Zimmer 3 x 80 m2

4.5 Zimmer 3 x 110 m2

Total Fläche 810 m2

Parkplätze 12 Stk.

Gewerbe 4 x 200 m2

Gewerbe 2 x 400 m2

Gewerbe 1 x 800 m2

Lager 1 x 400 m2

Total Fläche 2800 m2

Parkplätze 20 Stk.

Verkauf / Gewerbe je 2 x 200 m2

1.5 Zimmer 3 x 30 m2

2.5 Zimmer 3 x 50 m2

3.5 Zimmer 3 x 80 m2

4.5 Zimmer 3 x 110 m2

Total Fläche 1610 m2

Parkplätze 5 Stk.

WOHNEN

GEWERBE

GEMISCHT

WERTOBJEKT

Bruttomietertrag (Soll) 222 000 CHF / a

Bruttomietertrag (Ist) 214 000 CHF / a

– Betriebskosten 15 000 CHF / a

– Unterhaltskosten 25 000 CHF / a

– Investitionen 7 000 CHF / a

Nettomietertrag 168 000 CHF / a

Nettoanfangsrendite 2,91 %

Marktwert 5 767 000 CHF

Ertragsausfallsquote 3,35 %

Wertänderung 2,89 %

Bruttomietertrag (Soll) 740 000 CHF / a

Bruttomietertrag (Ist) 690 000 CHF / a

– Betriebskosten 74 000 CHF / a

– Unterhaltskosten 105 000 CHF / a

– Investitionen 23 000 CHF / a

Nettomietertrag 488 000 CHF / a

Nettoanfangsrendite 4,17 %

Marktwert 11 709 000 CHF

Ertragsausfallsquote 6,74 %

Wertänderung 9,25 %

Bruttomietertrag (Soll) 424 000 CHF / a

Bruttomietertrag (Ist) 407 000 CHF / a

– Betriebskosten 36 000 CHF / a

– Unterhaltskosten 54 000 CHF / a

– Investitionen 12 000 CHF / a

Nettomietertrag 305 000 CHF / a

Nettoanfangsrendite 3,19 %

Marktwert 9 567 000 CHF

Ertragsausfallsquote 3,95 %

Wertänderung 12,03 %
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MIETERTRÄGE

Laufende Renditen
30 % Q Median 70 % Q

Bruttorendite  4,3  4,7  5,2 
Nettorendite  3,5  3,8  4,2 

Cashflow  3,4  3,8  4,2 
Wertänderung  2,1  3,4  4,7 

Anfangsrenditen
30 % Q Median 70 % Q

Bruttorendite 3,4 3,8 4,3
Nettorendite 2,6 2,9 3,5

Kosten Eigentümer
m2/a Anteil Vorjahr

Betrieb 19.– 9 % 20.–
Instandhaltung 17.– 8 % 17.–
Instandsetzung 15.– 7 % 13.–

Laufende Renditen
30 % Q Median 70 % Q

Bruttorendite  4,4  5,0  5,4 
Nettorendite  3,8  4,4  4,9 

Cashflow  3,7  4,4  4,8 
Wertänderung  0,1  0,6  3,2 

Anfangsrenditen
30 % Q Median 70 % Q

Bruttorendite  3,8  4,6  5,1 
Nettorendite  3,1  4,2  4,6 

Kosten Eigentümer
m2/a Anteil Vorjahr

Betrieb 28.– 11 % 22.–
Instandhaltung 9.– 3 % 13.–
Instandsetzung 6.– 2 % 11.–

Laufende Renditen
30 % Q Median 70 % Q

Bruttorendite  4.4  4.9  5.4 
Nettorendite  3.6  4.0  4.4 

Cashflow  3.5  3.9  4.4 
Wertänderung  1.4  2.7  4.0 

Anfangsrenditen
30 % Q Median 70 % Q

Bruttorendite  3,2  3,7  4,2 
Nettorendite  2,3  3,2  3,6 

Kosten Eigentümer
m2/a Anteil Vorjahr

Betrieb 20.– 7 % 21.–
Instandhaltung 17.– 6 % 17.–
Instandsetzung 14.– 5 % 12.–

RENDITE

Neuabschlüsse

Bestand

KleinzentrenMittelzentrenGrosszentren

CHF/m2/a
➞ = Entwicklung Marktmiete zum Vorjahr 

70% Quantil
Median
30% Quantil

Neuabschlüsse

Bestand

KleinzentrenMittelzentrenGrosszentren

CHF/m2/a
➞ = Entwicklung Marktmiete zum Vorjahr 

70% Quantil
Median
30% Quantil

Neuabschlüsse

Bestand

KleinzentrenMittelzentrenGrosszentren

CHF/m2/a
➞ = Entwicklung Marktmiete zum Vorjahr 

70% Quantil
Median
30% Quantil
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DAS ZÜNGLEIN AN 
DER WAAGE

Neben dem Wert einer Immobilie, die den Marktwert zum Zeitpunkt des Verkaufs beschreibt,  

gibt es den sogenannten Investment Value. Gespiesen beziehungsweise beeinflusst wird er von subjektiven 

Faktoren, die aus Sicht von Investoren positiv auf den Wert wirken. Fünf Experten geben Einblick. 

Text: Silja Munz

— Mehrwert —

«Die Ladeneinbauten in  

die Cordula-Passage unter 

der Schulhausplatzkreu-

zung generieren für die 

Stadt Baden vielschichtige 

Werte: Neben der Rendite 

bieten sie beispielsweise 

eine  verbesserte Anbin-

dung der Vorstadt an die 

Altstadt,  einen auf die 

 Bedürfnisse der Nutzer 

ausgerichteten Angebots-

mix und sie  be leben den 

Standort im  Hinblick auf 

eine gute Sozial kontrolle.»

DARIO-SILVIO ZOTTELE

Leiter KGM, Stv. Leiter 

 Immobilien, Stadt Baden

Die gut frequentierte Cordula-Passage in Baden lädt mit Sitzgelegenheiten zum Innehalten ein.
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— Mehrwert —

DANIEL BRAUN

Stv. Geschäftsführer Beveco AG, Zürich 

«In der Überbauung ‹Wohnen im Rossfeld› entstehen 

45 Wohnungen, die besonders für Personen mit körper-

licher Beeinträchtigung geeignet sind. Das massge-

schneiderte Dienstleistungsangebot in unmittelbarer 

Nähe schafft dabei einen substanziellen Mehrwert für die 

Mieter. Durch die Entwicklung dieses Pilotprojekts ge-

winnen wir wertvolle Erkenntnisse für weitere zukünftige 

Projekte dieser Art.» 

ROLF SCHMID

Leiter Immobilienbewertung,  

UVB Immobilien  Treuhand AG, Uetikon am See

«Bei dieser Immobilie aus unserem Port-

folio haben wir uns bewusst gegen eine 

Transaktion und für eine Gesamterneue-

rung entschieden. Da die Historie bekannt 

war, liessen sich die Risikozuschläge auf 

ein Minimum reduzieren und mögliche 

 Parameter (Eintrittswahrscheinlichkeit und 

Schadensausmass) von Vornherein aus-

schliessen. Die vermietbare Fläche wurde 

von 802 auf 1032 Quadratmeter erhöht.  

Die neue Gebäudehülle und Umgebungs-

gestaltung werten das Erscheinungsbild 

stark auf.»

«Wir betreuen ein Schweizer 

 Fami lienunternehmen mit langer 

Tradi tion im Kauferwerb eines an 

den Hauptsitz angrenzenden Grund-

stücks. Das unternehmerische Ziel 

bei diesem Investment besteht 

 darin, die Flexibilität und mögliche 

Wachstums- und Erweiterungs-

optionen des Standortes sicherzu-

stellen. Bei solchen Entscheidungen 

steht nicht die maximale Rendite-

erwartung im Vordergrund, sondern 

vielmehr die langfristigen Perspek-

tiven des Unternehmens sowie die 

Potenziale des Standortes.»

ROLF TRAXLER

Dipl. Arch. FH MBA SIA,  

Geschäftsführender Partner,  

Innoinvest AG, Zürich
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Die Überbauung Rossfeld soll im Frühjahr 2019 bezugsbereit sein.

Mehrfamilienhaus mit zwei Parteien, Uetikon am See
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DER ANSATZ?  
UMFASSEND, BREIT, AM MARKT

Der Markt verlangt nach kompetenten Bewertern.  

Sirea bietet die punktgenauen Aus- und Weiterbildungen –  

erfolgsversprechend und mit hoher Praxisrelevanz. 

Text: Jitka Doytchinov 

Mit der starken Entwicklung der Im-

mobilienbranche in den letzten Jahren 

stieg auch die Rolle der Immobilienbe-

wertung als Schnittstelle der Interes-

sen verschiedenster Stakeholder. Der 

Bedarf an einer professionellen, trans-

parenten und unabhängigen Bewer-

tung einer Immobilie bedingt Kennt-

nisse über die Anwendung modernster 

Bewertungsmethoden im Einklang mit 

den aktuellen nationalen und interna-

tionalen Normen und Standards. Sirea 

bietet die entsprechende Ausbildung 

und orientiert sich dabei am Swiss 

 Valuation Standard (SVS) und an den 

International Valuation Standards. 

Hoher Qualitätsanspruch, 
durchgehende Methodik,  

Aktualität
Das Institut bildet Immobilienfachleute 

zu Bewertungsexperten aus und bietet 

Einsteigern die Möglichkeit, sich durch 

das Erwerben von fundiertem Wissen 

auf dem Markt zu etablieren.

Das Institut vertritt und vermit-

telt eine einheitliche, durchgehende 

Methodik und Systematik in der Wei-

terbildung. Diese orientiert sich nicht 

nur an einer einzelnen Lehrmeinung. 

Sie berücksichtigt vielmehr aktuelle 

regulatorische, technische und wirt-

schaftliche Rahmenbedingungen und 

integriert sie in die Lehrinhalte. Im Un-

terschied zu anderen Bildungsange-

boten werden Studierenden bei Sirea 

alle wesentlichen nationalen und inter-

nationalen Denk- und Lösungsansätze 

der Bewertung angeboten. Die umfas-

sende, breite Sichtweise auf die Im-

mobilienbewertung macht Absolven-

ten zu kompetentesten Bewertern. Alle 

Dozenten arbeiten in der Immobilien-

bewerterbranche, sind somit nah am 

Markt und vermitteln praxisorientier-

tes Wissen.

In vier Semestern zum 
MAS REM – neu auch im Tessin
Der Studiengang «Master in Real  Estate 

Management» besteht aus den drei 

CAS-Lehrgängen «Immobilienbewer-

tung» (CAS 1, Grundlage), «Immobilien-

entwicklung» (CAS 2) und «Immobilien-

management» (CAS 3) sowie einer 

Masterthesis. In letzterer müssen die 

Studierenden beweisen, dass sie selbst-

ständig eine anspruchsvolle  Aufgabe 

theoretisch fundiert, praxisgerecht und 

lösungsorientiert bearbeiten können. 

Das Thema kann aus dem Tätigkeitsbe-

reich der Studierenden, von den Dozie-

«
Bei Sirea werden alle wesentlichen nationalen und 

internationalen  Denk- und Lösungsansätze der Bewertung 

angeboten – das vermittelt eine umfassende, breite 

Sichtweise auf die Immobilienbewertung.

»

Anzahl Studierende

2006/07

2007/08

2008/09

2009/10

2010/11

2011/12

2012/13

2013/14

2014/15

2015/16

2016/17

2017/18

2018/19

 CAS 1  CAS 2  CAS 3  MBA

73

90

118

82

102

89

101

97

154

185

161

187

234

renden oder von externen Institutionen 

vorgeschlagen werden. Der MAS REM 

kann an der Hochschule für Angewand-

te Wissenschaften (FHS) in St.Gallen er-

worben werden, an der Berner Fach-

hochschule für Architektur, Holz und Bau 

— Aus- und Weiterbildung —
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(BFH) in Burgdorf und seit 2019 auch im 

Tessin, an der Scuola universitaria pro-

fessionale della  Svizzera italiana (SUP-

SI). Die entsprechenden Kooperations-

verträge zwischen  Sirea und SUSPI 

wurden Anfang 2019 unterzeichnet. Im 

Februar 2019 startete die erste Klasse. 

MAS REM «Valuation» 
schliesst eine Lücke 

Seit 2014 können Studierende an der 

FHS St.Gallen den ersten MAS REM mit 

Vertiefung «Valuation» abschliessen. 

Dies ist der einzige Weiterbildungs-

masterstudiengang in der deutschspra-

chigen Schweiz, bei dem Immobilien-

werte beziehungsweise die Bewertung 

im Zentrum stehen. Der Master in Real 

 Estate Management schliesst die Lücke 

in der Ausbildungskette zur Immobili-

enökonomin / zum Immobilienökono-

men. Die Absolventen werden befä-

higt, betriebswirtschaftlich zu denken, 

strategische und operative Verantwor-

tung für die Immobilien mitzutragen 

und ganzheitliche Immobilienanalysen 

und Planungen durchzuführen. 

Mit dem MBA REM  
punkten 

Der «Master in Business Administra-

tion Real Estate Management» wird 

seit 2017  – vorerst einzig – an der 

ZHAW School of Management and 

Law in Winterthur angeboten. Der 

MBA- Titel wird von der Hochschule 

Sirea bietet in Zusammenarbeit mit Fachhochschulen für Bewerter massgeschneiderte 
Lehrgänge auf Hochschulniveau

für Technik und Wirtschaft (HTW), Ber-

lin, vergeben, mit der die ZHAW eine 

Kooperation hat. Der MBA richtet sich 

an Führungskräfte aus der Immobili-

enbranche, die – zusätzlich zu ihrem 

Branchen-Know-how – das betriebs-

wirtschaftliche Wissen stärken und ver-

tiefen möchten. 

Steigende Nachfrage
Die Nachfrage nach den Studiengän-

gen auf Hochschulniveau steigt kon-

tinuierlich. In den letzten zehn Jahren 

hat sich die Gesamtzahl Studierender 

verdreifacht, Tendenz weiter steigend. 

Einige Klassen resp. Lehrgänge wer-

den – wegen der vielen Anmeldungen 

an den Fachhochschulen – gar dop-

pelt geführt. 

JETZT INFORMIEREN 

Die nächsten CAS Immobi-

lienbewertungslehrgänge 

 beginnen im Oktober. Einen 

guten Einblick geben die In-

formationsanlässe an den 

Fachhochschulen:

www.ahb.bfh.ch/wb

www.fhnw.ch

www.fhsg.ch/immobilien

www.hslu.ch

www.supsi.ch

Eine Übersicht sowie  

alle Daten finden sich auf  

www.sirea.ch

WISSEN VERTIEFEN –  

MIT DEM RICHTIGEN KURS  

Ständige Weiterbildung ist 

 unerlässlich, wenn man im 

 Beruf weiterkommen möchte. 

Sirea bietet themenspezi-

fische Kurse, Refresher und 

Seminare:

Zinssätze in der 

 Immobilienbewertung 

Juni/Juli, in Bern, Lugano 

und Zürich

Mehrwertausgleich 

Juni/Juli, in Bern und Luzern

Mietrecht

Oktober, in Bern und Zürich

CAS 
Immobilien- 
bewertung

MAS
Real Estate  
Management

MBA
Real Estate  
Management

BFH, Burgdorf
FHNW, Muttenz
FHS, St.Gallen 
HSLU, Horw
SUPSI, Canobbio

BFH, Burgdorf
FHS, St.Gallen 
SUPSI, Canobbio

ZHAW School of 
 Management and Law, 
Winterthur

— Aus- und Weiterbildung —
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— Best Practice —

DEM ZINSSATZ  
AUF DER SPUR

Die «Themenhefte» von SIV und Sirea sind wertvoller Lese- und Nachschlagestoff  

für Bewerterinnen und  Bewerter. Im Mai 2019 erscheint Ausgabe 2 zum Thema Zinssätze.  

Darum geht’s. 

Text: Jitka Doytchinov Bild: March Meena, iStock

von Vergleichen mit alternativen Fi-

nanzinstrumenten wie Obligationen 

oder Aktien hergeleitet. Immobilien 

weisen gegenüber anderen Finanz-

instrumenten einige Unterschiede auf:

 – Immobilien sind typischerweise 

langfristige Anlagen. Sie können 

auf Marktveränderungen meistens 

nur verzögert reagieren und im Ge-

gensatz zu anderen Anlagen nicht 

sofort vernichtet, transportiert, aus-

getauscht oder angepasst werden. 

Das macht «immobil».

 – Die Immobilienmärkte sind – ge-

messen an den Beständen – ver-

gleichsweise illiquid. 

Für die Marktwertermittlung nach ei-

nem Ertragswertverfahren (Kapitali-

sierung, Barwert, DCF) ist die Bestim-

mung des Zinssatzes ebenso zentral 

wie die Annahmen zu den Ertrags- und 

Kostenflüssen. Da es sich bei den wert-

bestimmenden Geldflüssen immer um 

Annahmen über die Zukunft handelt, 

sind diese mit Unsicherheit behaftet. 

Die damit verbundenen Risiken sind im 

Zinssatz adäquat zu berücksichtigen.

Der Unterschied macht‘s
Weil sämtliche Finanzanlagen  Risiken 

aufweisen, werden Zinssätze – bzw. 

Risikozuschläge – in der Regel anhand 

Der Zinssatz im Fokus der aktuellen und 2. Ausgabe der  
SIV-/Sirea-Publikationsreise «Themenheft»

 – Im Gegensatz zu Aktien oder Obli-

gationen müssen bei Immobilien 

zwangsläufig vergleichsweise 

 grosse Beträge investiert bezie-

hungsweise gehandelt werden.

 – Grosse unterschiedliche kantonale 

Regulierungen sowie Transaktions-

kosten erschweren den Handel.

 – Die Verkaufsdauer ist bei allen 

 Anlageklassen von der Marktlage 

abhängig, bei Immobilien dauern 

Transaktionen aber deutlich länger 

und sind aufwendiger in der Ab-

wicklung.

Unterschiedliche Ansätze als 
Schwerpunkt 

Vergleiche von Verzinsungen alterna-

tiver Anlagen oder von erfolgten Im-

mobilientransaktionen basieren natur-

gemäss auf der Vergangenheit oder 

höchstens auf der Gegenwart. Die 

Übertragung solcher Vergleiche auf die 

Zukunft ist wiederum unsicher. Aus die-

sen Gründen gibt es auf theoretischen 

Überlegungen basierende weitere An-

sätze, sodass der risikogerechte Zins-

satz über verschiedene Methoden her-

geleitet und damit eingegrenzt werden 

kann. Diese unterschiedlichen Ansät-

ze, wie synthetisches oder analytisches 

Zinssatzmodell, sind Gegenstand des 

neuen Themenhefts.



— Zoom 01 | 19 —

29

— Best Practice —

Jitka Doytchinov, neues Amt, neues 

Glück. Was ist anders als erwartet? Die 

Zeit war kurz und intensiv. Ich ziehe 

eine positive Bilanz und weiss, dass ich 

den Zeitaufwand für die Aufgaben 

etwas unterschätzt habe. Einige Aufga-

benfelder waren bekannt, andere 

unvorhergesehen. 

Was reizt Sie an Ihrer neuen Aufga-

be? Das Verbandswesen, die Berufs-

bildung, das Networking – all das liegt 

mir. Die Immobilienbewertung ist für 

mich Neuland, aber spätestens nach 

dem Vorstellungsgespräch mit dem 

Sirea-Verwaltungsrat und dessen Prä-

sidenten war mir klar: Diese Stelle, mit 

ihren vielfältigen Aspekten und inter-

essanten Menschen, will ich haben. Ich 

spüre täglich das Herzblut für die 

Immobilienbewertung bei allen, mit 

denen ich zu tun habe – das motiviert 

mich enorm. Man hat die Chance, 

DER RISIKOARME  

IMMOBILIEN-BASISZINSSATZ 

JETZT ONLINE

Der SIV publiziert auf seiner 

Website ab sofort quartals-

weise den minimalen Diskon-

tierungssatz für Mehrfami-

lienhäuser in der Schweiz. 

Im Zentrum steht ein Basis-

objekt, das mit diesem mini-

malen Diskontierungssatz 

bewertet wird. Basis bildet 

eine Umfrage bei wichtigen 

Bewertungsfirmen. Die 

 Berechnungen stammen von 

FPRE.

REINSCHNUPPERN 

Erstmals vorgestellt wird das 

neue Themenheft im Kurz-

seminar «Risikoarmer Immo-

bilien-Basiszinssatz», das am 

Donnerstag, 2. Mai 2019, von 

14 bis 16 Uhr, im Anschluss 

an die SIV-Mitgliederver-

sammlung im Hotel «Les 

Trois Rois», Basel, stattfindet 

(Details siehe Seite 37). Das 

Seminar ist auch für Nicht-

mitglieder offen. Die Anmel-

dung erfolgt via sekretariat@

siv.ch.

EINTAUCHEN

In Ergänzung zur Publikation 

«Themenheft» bietet Sirea 

halbtägige Workshops an. Ein 

Workshop dreht sich um die 

Themen des Heftes 1 «Anfor-

derungen an Bewertungsgut-

achten» und kann z. B. als 

Vorbereitung auf eine ISO-

Zertifizierung zum Experten 

der Immobilienbewertung 

dienen, ein zweiter um das 

Thema der 2. Ausgabe, den 

Zinssatz. Termine und Aus-

schreibungen: www.sirea.ch 

BESTELLEN    

Sichern Sie sich Ihr persön-

liches  Exemplar. Bestellen 

Sie es am besten noch heute 

via www.shop.siv.ch oder 

 sekretariat@siv.ch. 

etwas weiter aufzubauen und die Leu-

te unterstützen das. 

Welche kurz- und mittelfristigen Ziele 

haben Sie sich gesetzt? Mit der Marke 

Sirea und dem, was in den letzten Jah-

ren aufgebaut wurde, haben wir ein 

sehr gutes Potenzial, um in die Zukunft 

zu starten. Als Erstes geht es darum, 

die Prozesse anzupassen. Mittelfristig 

soll das Kurswesen ausgebaut werden, 

auch mit massgeschneiderten Kursen 

für die  Privatwirtschaft. Das Networ-

king wird intensiviert und neue Koope-

rationspartner sollen gewonnen wer-

den. Durch Optimierung der Strukturen 

werden wir die Prozesse straffen und 

so Kapazitäten für das Erreichen der 

gesetzten Ziele frei machen. Die Marke 

Sirea soll ein Synonym für Immobilien-

bewertungsausbildung werden.

SIREA? SYNONYM  
FÜR FÜR BEWERTUNGS-

AUSBILDUNG
Die neue Leiterin der Geschäftsstelle Sirea zieht nach den ersten  

100 Tagen Bilanz. Was sie schätzt, wo sie sich verschätzt hat und wie sie 

die Zukunft gestalten wird, verrät sie hier.  

Text: Sibylle Jung, Fotografie: zVg

JITKA DOYTCHINOV, *1960, lic. 

phil. I, Master of Arts, studierte 

Anglistik, Publizistik und Polito-

logie an der Universität Zürich. 

Nach Stationen im Wertschriften-

handel und beim Osec Zürich war 

sie Geschäftsführerin der OdA 

SFK in Suhr und führte in dieser 

Tätigkeit auch die Gastsekretaria-

te der Verbände PMU und SGMK 

sowie das Prüfungssekretariat der 

Berufsprüfung des Fachausweises 

der angegliederten Berufe. 
Seit Dezember 2018 ist Jitka Doytchinov  

Leiterin der Geschäftsstelle Sirea.
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DAS  
VERSPRECHEN
Der Kanonendonner ist längst verhallt und vergessen.  

Vom verschossenen Pulver liesse sich höchstens  

etwas im Kataster der belasteten Standorte finden.  

Es geht um die  Fluglärmthematik.  

Und ein Versprechen, das heute eingelöst wird. 

PRÜFSOFA

An die effekthascherischen Schlag-

zeilen «Wertverlust von 15 Milliar-

den» in den Zeitungen vermag sich 

bestenfalls die St.Galler Firma Stritt-

matter Partner zu erinnern, die mit 

ihrem sogenannten Gutachten, das 

die Tagespresse am 21. Oktober 2004 

breit auswalzte, solchen Wirbel aus-

löste. Die allgemeine Hysterie be-

scherte dem einfachen Bewerter gar 

einen – hoffent lich beruhigenden! 

– Auftritt in der Sendung «Schweiz 

aktuell» des Schweizer Fernsehens. 

Was war geschehen?

Das bisherige Flugregime auf 

den Flughafen Zürich wurde im Okto-

ber 2003 geändert und brachte eine 

Neuerung: den Südanflug. Mit Ziel 

 Piste 34 führt er über die Höhen züge 

des Pfannenstils und die höchstprei-

sigen Wohngemeinden der Goldküste 

am Zürichsee über das Quartier Schwa-

mendingen der Stadt Zürich und die 

Stadt Opfikon-Glattbrugg Richtung 

— Das Prüfsofa —

«
Fachgerecht wäre es, den 

nicht konstant anfallenden 

Minderwert durch 

periodisch festzulegende 

Entschädigungen 

auszugleichen.

»

Flughafen Zürich. In der Folge stieg 

die Anzahl der Rechtsfälle, in denen 

sich betroffen fühlende Grundeigentü-

mer mit Minderwertentschädigungskla-

gen an die Gerichte wandten, auf über 

zehntausend, gütig gefördert durch 

sammelklageähnliches Vorgehen ge-

wisser Anwälte. 

Entschädigungen für 
 Wertverlust, wo keiner ist

Das Bundesgericht, bei dem die Ver-

fahren nach und nach angelangten, 

verbarrikadierte sich hinter einem 

eigens für diesen Prozess-Tsunami 

entwickelten hedonischen «Minder-

wert-Modell Fluglärm» und seiner 

 eigentümlichen «allgemeinen Le-

benserfahrung». Dank dieser, folgerte 

es, könne im Entschädigungsverfah-

ren «vom Eigentümer nicht verlangt 

werden, dass er den nach der über-

mässigen Lärmbelastung eingetrete-

nen Wertverlust seiner Liegenschaft 

 konkret belege» (Entscheid 1E.9/2007, 

E.12). Und erteilte Minderwertentschä-

digungen ohne Wertverluste seinen 

Segen. Auch dann, wenn die betroffe-

ne Liegenschaft aufgrund der effekti-

ven Cashflows in den Jahren vor dem 

Bewertungsstichtag an Marktwert ge-

wonnen hatte.

Nichts begriffen
Nicht nur einfache Bewerter mein-

ten damals, sich verlesen zu haben. 

Auch in der Politik wurden verschie-

denen Ortes die Köpfe geschüttelt. 

Schon zuvor hatten hauptsächlich Ver-

treter der Hauseigentümerverbände 

versucht, den Umstand, dass die Ent-

scheidungsfindung bezüglich dieser 

Rechtsfälle das Bundesgericht zu ei-

ner Art Ersatzgesetzgeber werden 

liess, zu beeinflussen. Das führte im 

Ständerat 2008 schliesslich zur An-

nahme einer Motion (08.3240). Die-

se bezog sich auf die stark kritisierte 

Rechtslage bei Entschädigungsbegeh-

ren für lärmbedingte Minderwerte von 

Immobilien. Für Bewerter war nebst 

der treuherzigen Lebenserfahrungs-

erwägung des Bundesgerichts einer 

der unverständlichsten Punkte des 

Entscheides, dass die Richter nicht 

begriffen hatten, dass Fluglärm ein 

temporäres Phänomen ist und ent-

sprechend keine Entschädigung infra-

ge kommen sollte, die von einer für 

immer und ewig dauernden Einwir-

kung ausgeht. Fachgerecht wäre es, 

den nicht konstant anfallenden Min-

derwert durch periodisch festzulegen-

de Entschädigungen auszugleichen. 

Die schon im Vorfeld der Motion 

zusammengerufenen Experten krem-

pelten die Ärmel hoch und hielten die 

Köpfe schief. Es resultierte schliesslich 

ein kluger Vorschlag, zuerst spezialge-

setzliche Ausgleichsnorm SAN genannt, 

der im Kern statt der unsachgemässen 

Einmalzahlung eine periodische Ent-

schädigung von übermässig lärmge-

plagten Grundstückeigentümern vor-



Tools und Daten für den professionellen Immobilienbewerter

www.fpre.ch
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Martin Frei

MSc ETH in Architek-
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Management, Techno-
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BWI, Zürich.

sah, also eine echte Verbesserung und 

Korrektur eines Denkfehlers war. 

2008 haben wir an dieser Stel-

le darüber berichtet und versprochen, 

auf das Thema zurückzukommen. Als 

treuer Leser des Prüfsofas hatten Sie 

in den letzten zehn Jahren von Num-

mer zu Nummer die Hoffnung auf Ant-

wort gehegt und blieben lange ent-

täuscht. Das Versprechen wird heute 

endlich eingelöst.

Die Komplexität blieb –  
bis zur Beisetzung

Was geschah in all den Jahren bis 

heute? Nun, der übliche eidgenössi-

sche Parlaments- und Verwaltungsbe-

trieb mit der ihm eigenen Gemütlich-

keit werkelte weiter an der SAN, die 

nach einer Überarbeitung, wieder mit-

hilfe externer Unterstützung, in Lärm-

ausgleichsnorm LAN umgetauft und 

schliesslich 2014 den Kantonen zu ei-

ner nicht öffentlichen Vorkonsultation 

zugestellt wurde. Das heisst, dass zum 

Beispiel kantonale Sesselrutscher in 

Appenzell, Glarus oder Engelberg die 

Daumen heben oder senken mussten 

zu einem doch recht komplexen The-

ma und einem Problem, das sie typi-

scherweise überhaupt nicht betrifft 

und es folglich auch höchstens als Zei-

tungsleser kennen. Damit war eigent-

lich das Ende eingeläutet. Die Kantone 

fanden LAN mehrheitlich «administra-

tiv zu aufwendig». Zwar wurde noch 

ein vereinfachtes LAN light erarbei-

tet, ja gar noch ein Entschädigungs-

modell ENA plus. Doch: alles verge-

bens. Die Schweizer Schätzerwelt hat 

sich nach dem Prüfsofa 2008 zu früh 

und schliesslich vergebens gefreut. 

Die Anreizwirkung zur Lärmre-

duktion, die durch die periodischen 

Ausgleichszahlungen im Modell LAN 

geschaffen worden wären, wurden 

schliesslich von den zuständigen Kom-

missionen des National- und Stände-

rates zwar grundsätzlich positiv gewür-

digt; aber ach, die Damen und Herren 

befanden das System insgesamt für 

zu kompliziert. Oder überstieg es die 

Leistungskraft ihrer Hirnwindungen? 

Ja, die Lausanner Richter brauchen 

schliesslich auch Arbeit. Die Beisetzung 

von LAN fand in der Winter session 

2018 im Bundeshaus statt. 

Ruhe sanft, gute Idee. 

PS: Anstelle von Kondolenzschreiben 

gedenke man des Heims «Abend-

rot» für denkschwache Alt-Politiker 

(bitte Vermerk «Erweiterungsbau» 

 anbrin gen).

Anzeige
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«
Die hedonische Methode kann 

keine Eigenheiten einer Immobilie, 
die deren Wert positiv oder negativ 

beeinflussen, herausschälen.
»

20
Jahre hedonische Methode

2019
Und wo steht BIM?

MANCHMAL HINKT  
DER STATISTISCHE VERGLEICH

Informationen sammeln, vergleichen und bewerten:  

Die hedonische Methode ist Usus in der Immobilien bewertung. Neue Tools in den Bereichen Big Data und im 

maschinellen Lernen basieren auf hedonischen  Modellen. Das macht das Vergleichen und  

Bewerten einfacher denn je. Doch es gibt viele Stolpersteine. Welche Risiken bestehen bei automatisierten 

Plattformen und wie wappnet sich die Schätzerbranche für diese Veränderungen?

Text: Jean-Charles Nemeth

barer Daten nicht identisch, sondern 

lediglich ähnlich. Das sorgt immer für 

gewisse Schwankungen von Angebot 

und Nachfrage auf dem Markt.

In der Immobilienbewertung fun-

giert die hedonische Methode als Ver-

gleichswertverfahren seit über 20 Jah-

ren. Dabei wird eine Liegenschaft mit 

Tausenden von gehandelten Objek-

ten verglichen und statistisch wird 

der Preis ermittelt, den vergleichbare 

Objekte an vergleichbarer Lage in ei-

nem definierten Zeitraum erzielt ha-

ben. Auch Banken und Finanzinstitute 

nutzen hedonische Methoden zu Ver-

gleichszwecken ihrer enormen Daten. 

Diese Informationen sind jedoch zu ei-

nem grossen Teil wirtschaftlicher Natur. 

Die Immobilien werden in Vermögens-

klassen zusammengefasst, die sich in 

den Mietmarkt (Wohnungen oder Ge-

werbeobjekte) und den Eigentums-

markt (EFH- und Eigentumswohnun-

gen) unterteilen. Die Marktwerte und 

Transaktionspreise der Immobilien un-

terliegen dem wirtschaftlichen Wettbe-

werb und passen sich durch Vergleiche 

mit ähnlichen Objekten laufend den 

aktuellen Marktsituationen an. Die sta-

tistische Verarbeitung erfasster Infor-

mationen macht ausserdem Entwick-

lungstrends von Immobilienwerten 

sichtbar. So erlauben Interpretationen 

aktueller Informationen Banken und Fi-

nanzinstituten, ihre Finanzierungsleis-

tungen in Form von Wertkorrekturen 

oder Zinssatzänderungen anzupassen 

oder gar bestimmte Nutzungsbedin-

gungen ihrer Dienstleistungen zu ver-

schärfen, falls diese Informationen auf 

eine drohende Spekulationsblase hin-

weisen. Für Immobilienakteure bieten 

solche Informationen eine Beobach-

tungsmöglichkeit von Wertschwankun-

gen eigener oder potenzieller Immo-

bilien in Echtzeit. Sie zeigen in relativ 

Hedonismus definiert im wirtschaft-

lichen Verständnis ein Konzept, bei 

dem jede Aktivität nach höchstmögli-

cher Befriedigung mit der kleinstmög-

lichen Anstrengung strebt. Messbar 

werden diese, indem man sie ver-

gleicht. Seit jeher vergleichen wir 

Sachgüter und Objekte mit konkur-

renzierenden. Was früher noch auf-

wändig und zeitintensiv war, ist heute 

ein Kinderspiel, denn eine unermess-

liche Fülle an Daten steht uns zur Ver-

fügung. Wir besuchen Online-Ver-

gleichsportale, die mithilfe unzähliger 

Algorithmen die gesuchten Angebo-

te sekundenschnell abrufen und ver-

gleichbar aufbereiten. Bei Immobili-

en funktioniert dies nur bedingt, denn 

Immobilien sind trotz gleicher Bedin-

gungen und auf Grundlage vergleich-
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Die Nuancen, die den Unterschied ausmachen, sind aus der Entfernung nicht immer zu erkennen.

zuverlässiger Weise auf, wie sich der 

Wert der Immobilien auf dem Markt 

verhält.

Und was mit den 
 Besonderheiten?

Banken und Finanzinstitute nutzen die 

hedonische Methode auf makroöko-

nomischer Ebene, sind jedoch noch 

nicht in der Lage, die mikroökono-

mischen Besonderheiten zu ermit-

teln und zu messen. Diese beeinflus-

sen den Wert einer Immobilie ebenso 

stark. Es sind Themen wie: Haben Kü-

cheneinrichtungen zweier vergleich-

barer Wohnungen denselben Wert? 

Hat eine Wohnung mit Nordausrich-

tung Vorteile gegenüber einer Woh-

nung mit Südausrichtung? Bietet ein 

dreieckiges Grundstück mit gleicher 

Fläche wie ein rechteckiges Grund-

stück bei gleichen sonstigen Voraus-

setzungen dieselben Baumöglich-

keiten? Algorithmen und künstliche 

Intelligenz werden früher oder später 

in der Lage sein, Antworten auf diese 

Fragen zu finden. Aktuell beschränkt 

sich die Methode darauf, über Trends 

zu informieren, ohne dabei die Eigen-

heiten, die den Wert einer Immobi-

lie positiv oder negativ beeinflussen, 

 herauszuschälen.

Immobilienbewertungsporta-

le definieren die hedonische Metho-

de im Allgemeinen als «Bewertungs-

methode aufgrund von Vergleichen, 

die jedem Akteur der Immobilien-

wirtschaft gestattet, den Marktpreis 

einer Wohnung, eines Einfamilien-

hauses oder einer Renditeliegenschaft 

präzise, schnell und einfach zu ermit-

teln». Schnell und einfach sind sie 

zweifelsohne. Aber präzise? Wie kann 

ein Eigenheimbesitzer die Fragen, die 

ihm auf diesen Plattformen gestellt 

werden, gewissenhaft beantworten, 

wenn sich schon bei der Ermittlung 

der Nutzfläche seiner Wohnung die 

verschiedenen Marktakteure nicht ei-

nig sind? Geschweige denn den In-

standhaltungszustand seines Hauses 

besonnen einschätzen, wenn er keine 

Fachkenntnisse besitzt? Doch genau 

solche Parameter, die sich aber oft aus 

dem direkten Umfeld der betroffenen 

Person und deren Immobilie erschlies-

sen, gelten als wichtige Eckdaten in 

der Wertermittlung einer Immobilie. 

Wichtige Daten fliessen 
nicht ein 

Diese fehlenden ermittelten Daten hän-

gen im Wesentlichen mit einer genauen 

Untersuchung des Instandhaltungszu-

stands von Immobilien und mit den im 

Grundbuch eingetragenen Bodenrech-

ten zusammen. Diese sind rechtsver-

bindlich und können zu beträchtlichen 

Schwankungen des Immobilienwerts 

führen. Das Wegrecht zugunsten des 

Nachbarn beispielsweise, wenn sich 

der Weg über eine grosse Fläche quer 

durch unseren Garten zieht. Es beein-

trächtigt nicht nur einen Teil unserer 

Privatsphäre, sondern auch die Nutz-

barkeit des Rechts, auf dem eigenen 

Grundstück zu bauen – was sich wie-

derum auf den Wert und Vergleichbar-
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ist Mitglied der Schwei-
zerischen Kammer der 
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keit der Immobilie auswirkt. Anders 

ausgedrückt: Das Haus des Nachbarn, 

das sich letztes Jahr gut verkaufen 

liess, ist nicht in jeder Hinsicht ver-

gleichbar mit dem eigenen und hat 

auch nicht denselben Wert. 

Die fehlenden ermittelten Da-

ten, die von unseren öffentlich-recht-

lichen Vorschriften abhängig sind, 

beeinflussen unsere Rechtsvorschrif-

ten auch im Städtebau, der aufgrund 

wachsender Mobilität und Verdich-

tungskonzepten in ständiger Verän-

derung ist. So wird niemand über das 

Inkrafttreten des neuen «Bundesge-

setzes über die Raumplanung (RPG)» 

hinwegsehen können. Es fordert von 

jeder Gemeinde die Überarbeitung 

ihrer Flächennutzungspläne. In etli-

chen Gemeinden führen diese Über-

arbeitungen zu einer Verzögerung von 

privaten Genehmigungsanträgen für 

Verdichtungskonzepte, welche die 

kantonalen Instanzen vorgeben. In-

wiefern macht es Sinn, eine Fläche 

mit geringer Bebauungsdichte in eine 

Fläche mit hoher Bebauungsdichte zu 

ändern – oder umgekehrt? Stehen be-

stehende oder geplante Bauten über-

haupt noch im Einklang mit dieser 

neuen Raumplanung?

Die Praxis, wie bestimmte Platt-

formen sich auf die Vergleichbarkeit 

von Werten stützen, wirkt sich auf die 

Anzahl und Art der erfassten Trans-

aktionen aus. Je mehr Transaktionen 

erfasst sind, desto klarer repräsentie-

ren diese Werte einen Markt. Davon 

profitieren vor allem die Ballungsräu-

me mit ihrer hohen Nachfrage. Wie 

aber sieht es in den ländlichen Regio-

nen aus? Kann die geringe Anzahl an 

Transaktionen den Marktwert einer 

Immobilie realistisch und sinngemäss 

rechtfertigen? Wäre die Neugliede-

rung der Erfassung dieser Transak-

tionen in der Umgebung eines regio-

nalen Wirtschaftszentrums geeignet, 

eine Steigerung oder Reduktion des 

Markt wertes einer Immobilie auszulö-

sen? Viele Fragen, auf die die Antwor-

ten fehlen. Auch diejenige, inwiefern 

man sich im Rahmen einer Transakti-

on wirklich auf die Stichhaltigkeit al-

ler Faktoren verlassen kann. 

Die vollständige  
Übertragung der Methode 

funktioniert nicht 
Der Einsatz der hedonischen Metho-

den für makroökonomische Bewertun-

gen durch Banken und Finanzinstitute 

führt zu verlässlichen Indikatoren, um 

Schwächen in der Methode zu erken-

nen. Eine Übertragung der Methode 

auf die mikroökonomische Bewertung 

von Immobilien jedoch funktioniert 

nicht ohne Fehler. Sie funktioniert 

für die Bewertung von Eigentums-

wohnungen in grossen Ballungszent-

ren mit etlichen vergleichbaren Daten 

und Merkmalen, aber nur teilweise für 

Wohnbauten mit laufend ändernden 

Bauvorschriften. Dasselbe gilt für die 

Bewertung von Renditeliegenschaften, 

die eine vielschichtige Betrachtungs-

weise erfordern. Dazu braucht es Ex-

perten, die auf der Grundlage ver-

gleichbarer Kennziffern, wie sie von 

unseren Rechnungslegungsstandards 

anerkannt werden, arbeiten. Auf je-

den Fall erfordert die Immobilienbe-

wertung mithilfe hedonischer Metho-

den zweifellos gewisse Anpassungen, 

um einen wahrheitsgetreuen Wert an-

zustreben – zumindest für diejenigen, 

die zur Anwendung der geltenden Be-

wertungsnormen oder -standards (IVS/

SVS, IFRS/IAS und Swiss GAAP RPC) 

verpflichtet sind.

Ist BIM die Lösung?
Eine Normalisierung aller Immobilien-

werte im grossen Stil erscheint wenig 

wahrscheinlich. Es sei denn, man ei-

nigt sich darauf, jegliche Anomalien 

auszumerzen, indem alle Wohnungen 

nach demselben vordefinierten Mo-

dell erstellt werden. Wir sind uns ei-

nig, dass dieser Einheitsbrei im Woh-

nungsbau eine wenig erstrebenswerte 

Lösung ist. Eine Alternative jedoch fin-

det mehr und mehr Anhänger – das 

Building Information Modelling, kurz 

BIM. Es erfasst alle technischen oder 

wirtschaft lichen Daten einer Immobi-

lie über ihren Lebenszyklus. Angenom-

men, BIM würde nicht nur bei Neubau-

ten eingesetzt, sondern auch bei allen 

bestehenden Bauten – was für eine 

strahlende Zukunft für Bewertungs-

plattformen, die auf all diese Daten 

Zugriff hätten. Wie rosig aber erscheint 

diese Zukunft für das kundige Schätzer-

auge? Es bleibt also offen, ob digitale 

Lösungen in der Bereitstellung und Ver-

gleichbarkeit von Immobilienwerten in 

der Lage sind, die feinen Nuancen he-

rauszuschälen, die jede Immobilie ein-

zigartig machen. 

«
Immobilien sind 

trotz gleicher 
Bedingungen und 

auf Grundlage 
vergleichbarer 

Daten nicht 
identisch, sondern 
lediglich ähnlich.

»
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— Verbandinfos —

Weisen Sie sich jetzt als Experte aus – 

mit der Personenzertifizierung für 

 Bewerterinnen und Bewerter nach 

ISO 17024. Sie schafft Klarheit und 

Transparenz.

ÜBER NEUE BESEN UND 
WERTVOLLE BANDEN 

Liebes SIV-Mitglied 

Liebes Mitglied der CEI 

Sehr geehrte Immobilienfachleute und Interessierte

 

Unglaublich, wie die Zeit vergeht. Im August 2011 ist an dieser Stelle mein ers-

tes Editorial erschienen. Acht Jahre später ist es immer noch Herausforderung 

und Freude zugleich, ein passendes Thema zu finden. Für diese Ausgabe habe 

ich mich für ein Dankeschön entschieden. Ich finde es grossartig, wie sich un-

ser Verband entwickelt hat. Wie wir hartnäckig an unseren Zielen festgehalten 

und sie Schritt für Schritt umgesetzt resp. erreicht haben. Ich denke an Services 

wie Sensor, Schätzersuche, Schätzerverzeichnis etc., an die Tessiner Sektion 

SIV-SI und die Kooperation mit dem CEI, an das wachsende Netzwerk und auch 

was wir im Bereich Weiterbildung alles erreicht haben. Wir sind heute ein greif-

barer, starker, nationaler Verband, der über die Sprachgrenzen hinaus wirkt 

und etwas bewirkt. Man nimmt uns ernst. Und das hat viel mit Ihnen zu tun. 

Danke, dass Sie beim SIV Mitglied sind. Danke, dass Sie die Werte der profes-

sionellen Bewertung hoch schätzen und pflegen, damit die Immobilienbewer-

tung unmissverständlich jene Bedeutung erhält, die ihr zusteht.    

«Neue Besen kehren gut» habe ich in meinem April-2011-Editorial geschrie-

ben – mit einem Augenzwinkern, in dem mindestens genauso viel Ernsthaftig-

keit und Anspruch an mich selbst lag. Ob wir das gut gemacht haben, beurtei-

len Sie. Für mich war es spannend, allemal. Nun ist Zeit für neue Besen 

gekommen. Wer das sein wird, verraten wir in Ausgabe 2-2019 von Zoom. 

Übrigens: Etwas, das mir stets wichtig war und bleiben wird, sind die engere 

Zusammenarbeit und der Austausch mit anderen Verbänden. Umso mehr freue 

ich mich, dass die zwei grossen Schweizer Immobilienbewerterverbände SIV 

und SEK/SVIT dieses Jahr zum ersten Mal an demselben Tag ihre Mitglieder-

versammlung und – im Anschluss daran – ein gemeinsames Fachseminar 

durchführen. Schön, wenn ich Sie dort treffe. Das gibt mir auch Gelegenheit, 

Ihnen persönlich Danke zu sagen. 

Daniel Hengartner

Präsident SIV

BEWERTUNGS-KNOW-HOW IM KRAFTPAKET

Nächster Einsendeschluss für  

die Kandidatendossiers: 

Montag, 27. Mai 2018

Montag, 7. Oktober 2018

Daten für die persönlichen Gespräche:

Mittwoch, 19. Juni 2018

Mittwoch, 6. November 2018

Swiss Experts Certification SA

Geschäftsstelle

Zieglerstrasse 29

3007 Bern

Mehr Informationen: 

www.experts-certification.ch
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— Verbandinfos —

Einzigartig historisch, besonders wertvoll 

Wo in Basel im Mittelalter die Schiffe anlegten, um die begehrte Ware über 

den Rhein in die Welt zu bringen, da liegt das Grand Hotel Les Trois Rois. 

Für uns ist das Juwel im Herzen von Basel Kulisse und Austragungsort der 

diesjährigen Mitgliederversammlung. 

 

Zum ersten Mal in der Geschichte der beiden Immobilienbewerter-Verbände 

SIV und SEK/SVIT finden die Mitgliederversammlungen am gleichen Tag und 

an demselben Ort statt. Mehr noch: Wir nutzen die Gunst für ein gemeinsames 

Fachseminar am Nachmittag und den Austausch unter den Mitgliedern. Schön, 

wenn Sie mit dabei sind. Das Seminar gibt nicht nur Erkenntnisse zu einem 

 zentralen Thema, sondern gilt auch als Weiterbildung für die Zertifizierung. Alle 

Teilnehmenden erhalten ein Skript und eine Teilnahmebestätigung.  

21. Mitgliederversammlung 

Donnerstag, 2. Mai 2019 

Grand Hotel Les Trois Rois, Basel

Programm

10.30–11.00 Uhr  

Eintreffen der Gäste, Begrüssungskaffee

11.00–12.15 Uhr 

Statutarische Versammlung

12.30–13.30 Uhr Mittagessen

13.30 Uhr 

SNBS Standard für nachhaltiges Bauen, Elvira Bieri, SGS

14.00 Uhr 

Fachseminar Nettozinssatz, Giovanni A. Sena MRICS, Zurich Invest AG

Anmeldung: www.siv.ch/anmeldung

Kontakt und Anreise: www.lestroisrois.com/de/kontakt

Der SIV begrüsst 23 neue Mitglieder 

per 31. Dezember 2018

Einzelmitglieder 

Anhorn Andreas, Dietlikon

Bastianello Dominik, Zürich

Bernardi Roberto, Lugano

Debernardi-Scascighini Claudia, 

Lodano

Fischli Pascal, Dierikon

Gashi Saranda, Dietikon

Gianola Emanuele, Chiasso

Inderbitzin Leo, Baar

Krattiger Silvia, Oberdorf

Kurzmeyer Patrick, Hergiswil

Mazzoleni Stefano, Dalpe

Mühlemann Lorenz, Kirchberg

Scheidegger Peter, Thun

Schiavetti Smeralda, Massagno

Siegrist Beat, Waldhäusern

Speck Michael, Zug

Steinmann Gabriel, Luzern

Sterren Martin, Bürchen

Firmenmitglieder

Gastroconsult AG, Zürich

Raiffeisenbank Neukirch-

Romanshorn, Neukirch

Signisuisse AG, Suhr

Wyssbrod Immobilien 

Verwaltungen AG, Ipsach

Wir bedanken uns herzlich für 

Ihr Vertrauen.

DIE SIV-
COMMUNITY 
WÄCHST 

21. MITGLIEDERVERSAMMLUNG 

Sie findet in einem der ältesten Stadthotels Europas statt – im Les Trois Rois, Basel.  
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NEU ZERTIFIZIERT  

ISO 17024 IST 

Emanuele Gianola, Chiasso

Wir gratulieren herzlich.
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— SIV-Kopf —

Personen in meinem geschäftlichen und 

privaten Umfeld, von denen ich laufend 

lerne. Immer wieder Neues zu lernen, ist 

etwas Wunderbares, finde ich.

Angenommen, Sie verlieren 

Ihr Handy: ein Desaster oder nur 

halb so schlimm? 

Ich bin ein grosser Fan von Gadgets – 

so auch vom Handy. Die Geräte werden 

immer besser und ich setze sie im Alltag 

gerne und oft ein. Sollte ich mein Handy 

einmal nicht dabeihaben, würde ich das 

verkraften. Privat wohl eine Spur besser 

als im Business. 

Könnten Sie sich ein Leben  

im Kloster vorstellen?

Daran habe ich noch nie gedacht. Für 

mich ist es weder erstrebenswert noch 

Notwendigkeit.

Was raten Sie dem Immobilien-

schätzernachwuchs?

Seid neugierig und lernt laufend dazu. 

Bewerter sind auch künftig aus dem All-

tag nicht wegzudenken. Seine Aufga-

be wird sich verlagern – und zwar noch 

stärker in Richtung Analyse und Bera-

tung. Essenziell bleibt die gute Beurtei-

lung auf den Objekten vor Ort. 

Ein Blick in die Zukunft:  

die Schweizer Immobilien branche 

in zehn Jahren – wo stehen wir?

Mehr Automatisierung in den Bewer-

tungsvorgängen und die gezielte Ver-

knüpfung von Informationen werden 

dazu führen, dass der Bewerter mehr 

Zeit gewinnt für die Analyse und Inter-

pretation der verschiedenen Immobi-

lienmärkte sowie die Bewertung von 

komplexeren Objekten und Immobilien-

vorhaben. Ich glaube, die Bewertungstä-

tigkeit selbst und die Zusammenarbeit 

zwischen den Akteuren werden deutlich 

an Effizienz gewinnen und neue Formen 

der Zusammenarbeit ermöglichen.

Worüber können 

Sie herzlich lachen? 

Über meine drei herrlichen Töchter. 

Wie und wo können  

Sie so richtig abschalten? 

Im Kreis meiner Familie und wenn ich 

noch zwei Aktivitäten nennen wollte, 

dann im Winter beim Tourenskifahren 

und im Sommer beim Biken im Alp-

steingebiet.

Haben Sie Vorbilder? 

Eigentlich nicht – ich versuche es gerne 

auf meine eigene Art. Allerdings gibt es 

7 

FRAGEN
AN

SILVAN MOHLER

Unser SIV-Kopf in dieser Ausgabe ist Silvan Mohler, 

Leiter Immobilienbewertungen und Vizedirektor der 

Thurgauer Kantonalbank. Der Betriebsökonom FH ist 

eidg. dipl. Immobilienbewirtschafter und hat einen 

Master in Real Estate Management. Er ist seit 2010 

aktives SIV-Mitglied.



WIR BIETEN 

PERSPEKTIVEN

UNSER SPEKTRUM

− IMMOBILIENENTWICKLUNG
− IMMOBILIENTREUHAND
− RECHTSBERATUNG 

IM BAUWESEN
− IMMOBILIENBEWERTUNG

WEIL WIR WISSEN,
WIE MAN GUTES RICHTIG TUT.

Reseda Invest AG
Daniel Hengartner

Hubstrasse 13
9500 Wil

T +41 71 923 70 55
info@resedainvest.ch
www.resedainvest.ch
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