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Uberlegungen eines Praktikers

P.Blum, J.-L. Horisberger

Die Praktiker zweifeln daran, dass es eine wissenschaftliche Bewertungsmethode
gibt, die allen Aspekten gerecht wird. Zwar kénnen die technisch-wissenschaftli-
chen und die rechtlichen Daten einer Liegenschaft recht gut erfasst und verglichen
werden — und hierin lasst sich auch die Berufsausbildung noch verbessern —, die
wirtschaftlichen Komponenten einer Expertise werden aber immer nur durch den
regional erfahrenen Praktiker treffsicher erfasst werden kénnen.

1. Aligemeine Feststellungen

Die Beispiele aus Deutschland und
Osterreich zeigen, dass in diesen Lan-
dern die Boden- und Liegenschaftsbe-
wertung eine eigentliche offentliche
Einrichtung geworden ist mit einem
Hang zu «wissenschaftlichery Genauig-
keit, der der deutschen Denkweise
eigen ist. Unsere franzosischen Kolle-
gen hingegen gehen mehr pragmatisch
vor, indem sie zwar auch auf ihren
beruflichen Kenntnissen aufbauen, aber
in erhdhtem Mass auf ihrer Erfahrung.
Und in der Schweiz? Wenn hier auch
keine offizielle Theorie oder Lehre Uber
die Boden- und Liegenschaftsbewer-
tung besteht, so sind doch die Kreise,
die unmittelbar oder mittelbar mit der
Bodennutzung zu tun haben, immer
wieder vor die Frage der Liegenschafts-
bewertung gestellt. Im allgemeinen
gebraucht man dann eine empirische
Methode, die nicht wissenschaftlich
begriindet ist, sondern auf den gesun-
den Menschenverstand, der Sachkennt-
nis und der Erfahrung des Schatzers
aufbaut.

In den eindeutigen Landwirtschafts-,
Weinbau- und Waldgebieten kann man
Beurteilungsgrundsétze aufstellen, die
einheitlich anwendbar sind und mit
einiger Sicherheit zu gerechten Resulta-
ten flhren. In den Bodenverbesserungs-
unternehmungen wurden mit Erfolg
verschiedene Methoden erprobt. So-
bald jedoch Bauten hinzukommen, 6ff-
net sich die Schere der moglichen
Liegenschaftswerte betrachtlich. Da
fangt bei uns Kulturingenieuren im
allgemeinen die grosse Unsicherheit an.
Zudem spielen der Zeitpunkt, in dem
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eine Expertise gemacht wurde, und
damit die momentane Wirtschaftslage,
eine grosse Rolle.

2. Die drei Aspekte der Boden- und
Liegenschaftsbewertung

Das Inventar der technisch-wirtschaftli-
chen Daten bildet einen ersten Rahmen
fur die Schatzung: Topographie, Klima,
Bodenbedeckung, Entwéasserung, Un-
tergrund, Erschliessung und Ubrige
Ausstattung usw. Diese Ausgangsgros-
sen haben im allgemeinen einen gros-
sen Einfluss auf die Schétzung im
landwirtschaftlichen Gebiet. Der rechtli-
che Rahmen muss ebenfalls im einzel-
nen untersucht werden: Eigentum, Nut-
zungsbeschrankungen privatrechtlicher
oder offentlichrechtlicher Natur, Bun-
des-, Kantons- oder Gemeindevorschrif-
ten Uber die Bodennutzung, Steuern
usw. Diese Datenart bestimmt haupt-
sachlich den Wert Uberbauter oder
Uberbaubarer Flachen.

Die technischen und rechtlichen Aus-
gangspunkte konnen in einer Bewer-
tung rechnerisch genau berticksichtigt
werden. Trotzdem fuhren diese Berech-
nungen nur zu Vergleichspunktierungen,
nicht zu Resultaten in Franken. Nur Uber
wirtschaftliche Uberlegungen gelangen
wir schliesslich zum Handelswert einer
Liegenschaft. Dieser wirtschaftliche
Faktor ist jener, der am schwersten zu
schatzen ist. Das Gesetz von Angebot
und Nachfrage, die stark schwankende
und nicht berechenbare Wirtschaftsla-
ge, die nach individuellen Beddrfnissen
freiwillig  hinauf- oder hinunterge-
schraubten Wertvereinbarungen, das
sind alles Elemente, die durch keine

Les praticiens doutent de I'existence d’une méthode scientifique qui sappliquerait &
tous les aspects de l'estimation. Bien que les données technico-scientifiques et
Juridiques d’un terrain puissent étre facilement recueillies et comparées, et dans ce
domaine l'enseignement professionnelle serait a améliorer! — seul le praticien
expérimenté et de la région pourra saisir pleinement les éléments économiques
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wissenschaftliche Methode erfasst wer-
den kdnnen.

3. Folgerungen fiir die Praxis

Wir glauben nicht, dass man ein eige-
nes schweizerisches System der Bo-
den- und Liegenschaftsbewertung auf-
bauen sollte. Die berufliche Erfahrung
soll weiterhin Voraussetzung sein fur
das Bewerten von Liegenschaften. Die
empirische Methode wird ihre Bedeu-
tung beibehalten, besonders im Hin-
blick auf die grossen Unsicherheiten in
der wirtschaftlichen Bewertung.

In der Berufsausbildung hingegen kann
und muss mehr darauf geachtet wer-
den, dass der kinftige Schéatzer die
technisch-wissenschaftlichen und recht-
lichen Daten einer Liegenschaft beurtei-
len lernt. Zudem musste er die wichtig-
sten Beurteilungskriterien fir Hochbau-
ten (Grosse, Ausbauart, Alterung, Ver-
wendbarkeit usw.) kennen und anhand
von praktischen Beispielen handhaben
lernen. Es ware denkbar, dass diese
Kenntnisse an verhaltnismassig kurzen
Nachdiplomkursen an den Eidg. Techni-
schen Hochschulen erworben werden
konnten. Die Tatsache, dass diese
Grundkenntnisse an zentraler Stelle
vermittelt wirden, wirde eine gewisse
Einheitlichkeit der Lehre garantieren.
Den tatsachlichen Handelswert einer
Liegenschaft in einer bestimmten Re-
gion hingegen kann man nur beurteilen
lernen, indem man wirkliche Erfahrun-
gen vergleicht, was z.B. anlésslich von
Tagungen mit den Schétzungsexperten
einer bestimmten Region geschehen
konnte. Wichtig ware auch die Verof-
fentlichung von Gerichtsurteilen. Diese
Weiterbildung ware wesentlich, wenn
der Experte seine Kenntnisse und seine
Erfahrungen, kurz, seine Schétzerquali-
taten verbessern will.
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1. Constatations générales

Les exemples présentés par nos colle-
gues dAllemagne et dAutriche mon-
trent que l'estimation du sol et des
biens-fonds y a été érigée en véritable
institution publique, avec un souci de
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