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Gut achten beim Gutachten

Die Anforderungen an Gutachten zur Immobilienbewertung sind hoch - die
Auftragsspezifikation, Qualifikation und Haftung fordern den Bewertungsexperten

und auch dessen Auftraggeber.

MODULE EINES IMMOBILIENBEWERTUNGSGUTACHTENS MIT WESENTLICHEN LEISTUNGSINHALTEN
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VOLLSTANDIGE EXPERTISE GEFRAGT. Immobi-
lienbewertungen werden von Eigentiimern
und Investoren im Verlauf des Lebenszyk-
lus einer Immobilie immer wieder benétigt:
bei der Projektentwicklung, der Einwertung
der Baute, beim Ankauf und Verkauf sowie
entsprechend den regulatorischen Anfor-
derungen der Immobilieneigentiimer.

Ein Gutachten ist eine begriindete Be-
urteilung einer Sache durch den Experten.
Der Begriff erldutert bereits, worum es im
Gutachten geht: Die Sache ist zu begut-
achten. Die Expertise muss vollstdndig und
nachvollziehbar sein. Das Ergebnis ist zu
begriinden. Eine grobe Beurteilung nach
schatzerischem Ermessen, die heute mit-
unter abwertend als «Schétzung» bezeich-
net wird, geniigt kaum regulatorischen An-
forderungen und entspricht nicht mehr der
Praxis. Welche Anforderungen aber beste-
hen bei der Erstellung von Gutachten?

MUSTERVORLAGEN. Die Studenten der Im-
mobilienbewertung wiinschen sich in der
Ausbildung oft einen Leitfaden oder eine
Struktur fiir die Ausarbeitung ihrer ersten
Gutachten. Auch die Fachliteratur kennt ei-
ne Vielzahl an Checklisten und Mustervor-
lagen. In der Praxis sind Bewertungsvor-
lagen bei Standardobjekten sinnvoll und
auch im Rahmen der softwareunterstiitz-
ten Berichtserstellung angemessen, erset-
zen jedoch nicht das auftragsspezifische
Vorgehen des Gutachters.

AUFTRAGSSPEZIFIKATION. Der Bewertungs-

auftrag beginnt mit der Auftragsfor-
mulierung. Auftrag ist in der Regel die
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Gebaude Ertrage

Einschatzung des Marktwertes. Der Be-
wertungszweck ist dem Auftrag voran-
zustellen, ebenso sind auch Auftragge-
ber und Eigentiimer anzugeben. Wichtig
ist die Festlegung des Bewertungsstich-
tags, denn die Marktverhéltnisse dndern
manchmal schnell (Beispiel: SNB hebt Eu-
ro-Mindestkurs auf). Im Rahmen der Auf-
tragsklarung wird der Bewerter priifen, ob
eine Fortfithrungsbewertung zielfithrend
ist oder ob weiterfiihrende Berechnungen
zur Maximierung des Grundstiickswertes
erforderlich werden (Beispiel Ersatzneu-
bau). Versaumt der Bewerter die Spezifi-
kation und allenfalls Leistungsabgrenzung
des Auftrags, so hat er alle erforderlichen
Abklarungen zu fithren zur Ermittlung des
Marktwertes (im Sinne des «highest and
best use» nach IFRS 13).

Die Anforderungen an die Bewertungs-
methodik und die Vorschriften der Rech-
nungslegung werden ausfiihrlich im Artikel
von Beat Ochsner in dieser Immobilia-Aus-
gabe behandelt. Der Experte hat {iberdies al-
le baurechtlichen Vorgaben und Einschrén-
kungen aus den offentlichen Inventaren zu
priifen. Projektstudien des Auftraggebers
wird der Schatzungsexperte kritisch wiirdi-
gen. Wird im Rahmen der Auftragserteilung
auf gewisse Abkldrungen verzichtet, muss
der Bewerter priifen, ob er {iberhaupt in der
Lage ist, einen Marktwert auszuweisen, oder
ob es sich um einen auftragsspezifischen
Wert handelt (z. B. Investment Value).

HAFTUNG DES GUTACHTERS. Ein Bewertungs-
auftrag ist ein einfacher Auftrag nach OR
Art. 394 ff., wird in einzelnen Fillen jedoch
auch dem Werkvertragsrecht zugeordnet.

Kosten

Ergebnis

Der Experte haftet auf jeden Fall fiir die ge-
treue und sorgfaltige Ausfithrung des ihm
iibertragenen Geschafts (OR 398 Abs. 2).
Ein Haftungsausschluss des Gutachters in
den Vertragsbedingungen ist mit Ausnahme
von leichter Fahrldssigkeit oftmals unwirk-
sam. Die Haftung des Bewertungsexperten
gegeniiber einem vertragsfremden Drit-
ten wurde vom Bundesgericht im Einzel-
fall verneint (BGE 130 III 345) aufgrund der
zweckfremden Verwendung eines Gutach-
tens. In der gutachterlichen Praxis haben
sich inzwischen Formulierungen mit
Schutzwirkungen zugunsten Dritter durch-
gesetzt. Ein mangelhaftes Gutachten kann
bei einem vertragsfremden Dritten aller-
dings bereits einen Haftungsanspruch aus
unerlaubter Handlung (Art. 41 OR) auslésen
(Quelle: Roland Hiirlimann, Bau-Expertisen,
Schweizerische Baurechtstagung 2011).

In der Praxis gebrduchlich ist eine Haf-
tungsbegrenzung aufgrund der rein
visuellen Aufnahme des Objektes: Der
Gutachter ist nicht in der Lage, die Trag-
konstruktion und andere verdeckt liegen-
de Bauteile zu begutachten. Bei erkenn-
baren Gefahren fiir Leib und Leben ist
jedoch immer der Auftraggeber unver-
ziiglich vollumfanglich in Kenntnis zu set-
zen. Wertrelevante Einfliisse, die der Ein-
schaltung weiterer Spezialisten bediirfen,
konnen die Fertigstellung des Wertgut-
achtens verzogern.

ZERTIFIZIERUNGEN DES GUTACHTERS. Der Be-
wertungsexperte oder Gutachter arbeitet
unabhéngig und wird nicht iiberwacht. Aus-
nahme bilden Experten, die von der Fin-
ma akkreditiert sind. Qualifiziert sind die

Schatzungsexperten SEK/SVIT, die Mit-
glied der Schétzungsexperten-Kammer
beim SVIT sind. Vor der Aufnahme in die
Kammer werden Neumitglieder in Bezug
auf ihre Fahigkeiten und ihren Leistungs-
ausweis umfassend iiberpriift. Von allen
Immobilienverbénden unterstiitzt wird die
vom Bund akkreditierte Zertifizierungs-
stelle Swiss Experts Certification SA, die
dem Experten eine geschiitzte, internati-
onal giiltige Zertifizierung nach der ISO-
Norm17024 ermdglicht. Zudem konnen
sich Mitglieder des internationalen Immo-
bilienverbandes RICS als «Certified Valuer»
anerkennen lassen.

QUALIFIKATIONEN DES GUTACHTERS. Unab-
héngig vom Expertenstatus untersteht der
Gutachter wesentlichen Pflichten, deren
Verletzung eine Missachtung der Treue-
und Sorgfaltspflichten darstellen kann. Die
fiir Gutachter empfohlene Haftpflichtver-
sicherung gegen Vermogensschaden kann
bei einer groben Verletzung zu einem Aus-
schluss der Versicherungsleistungen fiih-
ren. Der Experte ist immer personlich haft-
bar und verantwortlich fiir die Einhaltung der
nachstehenden Gebote (nicht vollstédndig,
ausfiihrlich in Kleiber/Simon/Weyers, «Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken»):

— Neutrale und unabhingige Bewertung

(nicht weisungsgebunden)
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— Kompetenz im Fachgebiet wie auch
gute Kenntnisse des Teilmarktes

— Umfassende Abklarungen fiihren (in
Bezug auf Inventare und sonstige
Werteinfliisse)

- Sorgfaltspflichten in Bezug auf die
vorliegenden Grundlagen und diese
iiberpriifen

— Begriindung des nachvollziehbar her-
geleiteten Ergebnisses.

Auch bei einer sorgféltigen Erarbeitung
eines Gutachtens verbleiben Faktoren, die
die Bewertungssicherheit beeinflussen
konnen. In den Swiss Valuation Standards
(SVS) werden die Leitlinien aus dem «Red
Book» (VPGA 9) zur Bewertung in schwan-
kungsanfalligen Mérkten wiedergegeben.
Demnach wird die Bewertungssicherheit
eingeschrankt in Folge:

— Status des Gutachters (Fahigkeit,
Erfahrungen, Interessenskonflikte)

— Marktiibliche Unsicherheit (Spezial-
objekte, Genehmigungsrisiken, per-
sonliche Verhaltnisse eines Kaufers)

— Beschrankter Zugang zu Informa-
tionen (bei nicht tiberpriifbaren
Angaben)

— Marktliquiditat und -aktivitat
(in wenig aktiven Markten)

— Marktvolatilitit (bei unerwarteten
Ereignissen oder regulatorischen
Eingriffen).
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DAS BEWERTUNGSGUTACHTEN. Das Ergebnis
der Begutachtung wird im Bewertungsbe-
richt zusammengefasst. Eine Objektbesich-
tigung ist zwingend erforderlich, damit sich
der Schatzungsexperte ein Bild der Gege-
benheiten vor Ort machen kann. Das Gut-
achten enthalt qualitative und quantitative
Passagen und diese kénnen auch abwech-
seln. Dabei unterstiitzt der Text die Herlei-
tung der Zahlen und darf nicht im Wider-
spruch dazu stehen. Die Bearbeitungstiefe
der einzelnen Teilabschnitte ist je nach
Auftrag sehr unterschiedlich. Als Guideli-
ne fiir die Inhalte eines Bewertungsgutach-
tens wird ein Raster zum Vorgehen ange-
geben (siehe Grafik).

Die individuelle Struktur des einzelnen
Gutachtens ist abhdngig vom Bewertungs-
zweck, von den baurechtlichen Rahmen-
bedingungen und den Spezifika des Auf-
trags. Das macht das Bewertungswesen
anspruchsvoll und zugleich immer wie-
der aufs Neue spannend. Die Objekte sind
oftmals so individuell wie die Eigentiimer.
Beide haben ihre Eigenheiten, deren Qua-
litaten es zu erkennen gilt. )
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