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Zur Boden- und Liegenschaftsbewertung in der Schweiz

U. Flury

Die Ubersicht will summarisch signalisieren, wie sich die Boden- und Liegen-
schaftsbewertung in der Schweiz entwickelt hat und weiter entwickeln mag. Die
Boden- und Liegenschaftsbewertung kann historisch hergeleitet, heute durchaus
in den Rahmen der Raumplanung, Strukturverbesserung und Bodenordnung
gestellt werden. Entsprechende Ansatze differieren in den Bauzonen, Landwirt-
schaftszonen und Schutzzonen. Ihre Resultate treffen sich aber wieder in umfas-
senderen Modellen. Der Kultur- und Vermessungsingenieur arbeitet taglich auf
irgendeine Art und Weise mit der Boden- und Liegenschaftsbewertung. Er wird
an der Abteilung VIII der ETHZ neuerdings auch verstarkt darin ausgebildet.
Weitere Schritte in einer solchen Berufsrichtung sind nétig.

Cette vue d'ensemble veut montrer comment l'estimation du sol et des bien-fonds
s'est développée en Suisse et pourrait continuer de le faire. Cette estimation,
considérée d’un point de vue historique, peut étre mise dans le cadre de l'aménage-
ment du territoire et de I'amélioration des structures et du sol. Les essais distin-
guent entre les zones & bétir, agricoles et protégées. Leurs résultats cependant se
retrouvent de nouveau dans des modeéles plus complexes. L'ingénieur du genie
rural et de mensuration travaille journellement d’une facon ou d’une autre avec
l'estimation du sol et des biens-fonds. Depuis peu, a la section VIl de L'EPFZ, ils y
sont instruits plus intensément. Des efforts supplémentaires dans cette direction

sont nécessaires.

1. Voraussetzungen

Eine wichtige Voraussetzung der Bo-
den- und Liegenschaftsbewertung bil-
det die Raumplanung und hier das
Bundesgesetz Uber die Raumplanung
(RPG vom 22.Juni 1979). Postuliert
doch dieses, im engeren Sinne, den
haushéalterischen Umgang mit dem
Boden, was in direkter Linie wiederum
viel mit der Boden-Wert-Schéatzung, so
wie wir diese in der Schweiz kennen, zu
tun hat. Die Raumplanung geht von
Konzepten und Rahmenplanungen aus
und erreicht in ihrem Ablauf Uber die
Richt- und Nutzungsplanung die Boden-
nutzung, infrastrukturelle Ausristung
und Ausstattung des Bodens sowie
schlussendlich die Bodenordnung. Ich
Uberschéatze indessen ihre differenzierte
Auslegung in den schweizerischen
Kantonen, im schweizerischen foderali-
stischen Staatsgebilde und demgemaéss
ihre Auswirkungen auf den Bodenhaus-
halt nicht, meine aber, dass das Instru-
mentarium durchaus sinnvoll eingesetzt
werden will und kann, wie dies viele
Beispiele zeigen.

Gleichzeitig sei auf einen andern Pol
hingewiesen: Auf die historisch/volks-
wirtschaftlich gewachsene Wert- und
Preislehre, welche ebensosehr, wenn
nicht (noch) kréftiger auf die Boden-
und Liegenschaftsbewertung durch-
schlagt. In diesem Zusammenhang
sind, von der Schule her und bodenbe-
zogen, nach den Merkantilisten wohl
auch die klassischen Englander wie
William Petty und John Locke, gefolgt
von Adam Smith und David Riccardo
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im 18. und frihen 19.Jahrhundert be-
kannt. Wobei die letzteren beiden fur
den Bodenmarkt bereits die Begriffe
des Ertragswertes, des Verkehrswertes
und des Realwertes (Sachwert) gepragt
haben (1). Bekanntermassen kam die
anschliessende Mehrwertslehre (Ar-
beitswerttheorie: Wert als reine Summe
menschlicher Arbeit) von Karl Marx in
westlichen L&ndern nicht zum Tragen.
Was nicht hindert, dass heute in den
sozialistischen Landern eine ebenso
rege Bodenbewertungstétigkeit wie bei
uns herrscht, allerdings fir etwas ande-
re Zwecke. Doch zuriick zum Thema
«Schweiz heute), obschon ich weiss,
dass ich dabei sowohl die sog. dsterrei-
chische (Ende des 19.Jahrhunderts) als
auch die sog. neoklassische dkonomi-
sche Schule (z.B. Cassel und Keynes,
Ende des 19. und Anfang des 20. Jahr-
hunderts) Uberspringe. Denn wir sind
trotz dieser Vernachlassigung in der
Zwischenzeit gedanklich beim mehr
oder weniger frelen Marktspiel von
Angebot und Nachfrage an Boden
angelangt.

Ich betone, beim relativ freien Markt,
denn insbesondere beim Bodenmarkt
herrscht schon deshalb kein reiner,
freier Wettbewerb mehr, da das Gut
Boden weder vermehrbar, noch an den
Ort optimaler Gewinne verschiebbar ist.
Es sind deshalb in dieser Frage allent-
halben entsprechende staatliche Regu-
lierungsmassnahmen aufzuspiren und
immer wieder gefordert. Man denkt
dabei spontan an die «Stadt-Land-Initia-
tivey fur ein neues Bodenrecht oder die

in Revision stehende «Lex Furglen Uber
eine weitere Beschrankung der Grund-
stlcksverkdufe an Auslénder. Ich denke
aber auch ganz einfach an unsere im
19.Jahrhundert ehemals liberal konzi-
pierte Bundesverfassung, deren Artikel
22ter und quater seit 1969, entstanden
aus entsprechenden Raumplanungsbe-
wegungen, wie folgt lauten:

Art. 22ter

1 Das Eigentum ist gewahrleistet.

2 Bund und Kantone kénnen im Rah-
men ihrer verfassungsmassigen Be-
fugnisse auf dem Wege der Gesetz-
gebung im 6ffentlichen Interesse die
Enteignung und Eigentumsbeschran-
kungen vorsehen.

3 Bei Enteignung und bei Eigentums-
beschrénkungen, die einer Enteig-
nung gleichkommen, ist volle Ent-
schadigung zu leisten.

Art. 22quater

1 Der Bund stellt auf dem Wege der
Gesetzgebung Grundséatze auf fiur
eine durch die Kantone zu schaffen-
de, der zweckmassigen Nutzung des
Bodens und der geordneten Besied-
lung des Landes dienende Raumpla-
nung.

2 Er fordert und koordiniert die Bestre-
bungen der Kantone und arbeitet mit
ihnen zusammen.

3 Er berilcksichtigt in Erfullung seiner
Aufgaben die Erfordernisse der Lan-
des-, Regional- und Ortsplanung.

Der Bund hat mit dem Gesetz Uber die
Raumplanung (RPG) einmal eine erste
Pflicht getan. Kantone, Gerichte, Regio-
nen und Gemeinden ziehen, soweit
nicht bereits vorgezogen, nach. Ich
benutze dieses RPG in der Folge als
eisernes oder holzernes Gelander fur
meine weiteren Ausflhrungen. Schon
lieber als hoélzernes, denn Holz hat doch
noch so etwas wie eine Seele. Und
Seele ist in der Planung wieder mehr
gefragt (2). Oder noch weiter ausge-
holt: was nitzt einem jungen Bindner
eine eiserne Planung und darauf abge-
stitzt eine einwandfreie Boden- und
Liegenschaftsbewertung, wenn er in
seiner Wohngemeinde aus Bodenpreis-
grinden kein eigenes Haus mehr bauen
kann? Dann pendelt er eben nicht mehr
lange, sondern wandert ab. Was nutzt
es einem tlchtigen Bauern im weitern
zircherischen  Agglomerationsgebiet,
wenn er auf teuren eingezonten Bdden
glnstig landwirtschaftlich produzieren
soll? Dann hort er wohl bald auf und
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wird Hauswart (oder -Meister). Oder
einem innovativen appenzellischen Ge-
werbetreibenden, wenn planerische
und andere Rahmenbedingungen ihm
eine angemessene Betriebsentwicklung
verwehren? Dann zlgelt er wohl in den
Kanton Aargau oder Solothurn, soweit
dort bessere Rahmenbedingungen ge-
schaffen sind. Nach diesen teilweise
rudimentéren, teilweise ausschweifen-
den Voraussetzungen komme ich zur
Sache.

2. Wozu eine Boden- und
Liegenschaftsbewertung?

Die kurz skizzierte raumplanerische
Tatigkeit im Ablauf etwa zwischen
Konzepten/Rahmenplanungen und der
Ausristung/Bodenordnung  erfordert
auf jeder Stufe bzw. in jeder Etappe
Bewertungen. Sicher bei einem syste-
matischen Vorgehen im Rahmen einer
Prozess- oder einer Projektevaluation.
Und hier Uber die Phasen Situations-
analyse - Zielformulierung - Losungs-
suche - Entscheidung. Dies nicht weni-
ger auch bei einem eher pragmatischen
Vorgehen. Es wollen Wirkungen, Nut-
zen und Kosten qualitativ und/oder
quantitativ erfasst sein. Dazu liegen
systemtechnische Ansatze vor (3). Auf
der Stufe der Ausristung und Boden-
ordnung schliessen solche Bewertun-
gen selbstverstandlich am néchsten zur
historisch hergeleiteten Boden- und
Liegenschaftsbewertung auf. Stiickwei-
se sind sie mit dieser identisch. Stiick-
weise stossen sie durchaus in die
Nutzungs- und Richtplanung oder gar
weiter vor.

Grundlage der Bodenbewertung ist in
aller Regel die Eignung eines Grund-
stiicks fur eine bestimmte Nutzung. Es
werden Kriterien festgelegt, nach wel-
chen diese Eignung relativ bewertet
werden kann. Aus dieser Eignung resul-
tiert ein physischer Nutzen, eine mess-
und quantifizierbare Ertragsmenge in
irgend einer Einheit. Dieser Nutzen
wiederum kann monetarisiert werden.
Die Monetarisierung erfolgt Gber den
Marktpreis oder Uber die Zahlungsbe-
reitschaft oder Uber Alternativkosten.
Wir bleiben einstweilen und tendenziell
eher beim Marktpreis.

Im Grundstticks- oder Liegenschaftsver-
kehr, im freihdndigen Landerwerb oder
im Enteignungsverfahren werden im
allgemeinen absolute Werte ermittelt
und festgelegt. So der Ertragswert: im
Baugebiet der kapitalisierte Mietwert
und im Landwirtschaftsgebiet die kapi-
talisierte Landgutsrente. Oder dann der
Verkehrswert: im Baugebiet ein leicht
konditionierter Marktwert und im Land-
wirtschaftsgebiet ein Marktwert, kondi-
tioniert durch einen stérker gesetzlich
geregelten Markt. Schliesslich, wie be-
reits frUher festgestellt, auch der Real-
wert (Sachwert) einer Liegenschaft als

Summe des Landwertes und des Zeit-
wertes der Gebdude. Wie bereits fest-
gestellt, entsprechen Ertragswert, Ver-
kehrswert und Realwert absoluten mo-
netdren Gréssen.

In Landumlegungsverfahren genlgt in
vielen Féllen die Ermittlung des physi-
schen Nutzens und vorab des Eig-
nungswertes als Tauschwert, soweit
das Realersatzprinzip eingehalten wer-
den kann und die Eigentumsgarantie
nicht geritzt wird. Allerdings wird aus
unterschiedlichen und aus Praktikabili-
tatsgrinden dieser Tauschwert bei der
Baulandumlegung sich am Verkehrs-
wert und bei der land- und forstwirt-
schaftlichen Guterzusammenlegung am
Ertragswert der Grundstiicke orientie-
ren. Spezielle, 16sbare Korrelationspro-
bleme stellen sich vor allem bei der
sogenannten Gesamtumlegung (Ge-
samtmelioration) mit Entflechtungs-
funktionen, soweit diese nicht a priori
via Perimeterfestlegungen abgeblockt
und daher obsolet werden.

Ahnlich kann, ebenfalls im Rahmen der
Raumplanung, hier wiederum eher auf
Richt- und Nutzungsplanungsstufe eine
Landschaftsbewertung als Eignungsbe-
wertung in einem anderswie festgeleg-
ten Vergleichsmassstab erfolgen.
Verfahren und Methoden Uber das
ganze, kurz beleuchtete Spektrum sind
bekannt, recht weit entwickelt und
etabliert (4). Mir scheint aber, dass sich
in diesen Fragen sukzessive eine
schweizerische (und internationale)
Harmonisierung in geeigneten Teilen
aufdrangen dirfte.

Eine kleine bewertungstechnische Er-
leichterung in der Harmonisierungsrich-
tung bringt bereits unser APG, indem es
die Ausscheidung sowohl von Bauzo-
nen als auch von Landwirtschafts- und
Schutzzonen mit der Nutzungsplanung
verlangt und somit die zuldssigen Nut-
zungen fUr eine gewisse Zeit und Uber
das ganze Gemeinde-, Regions- und
Kantonsgebiet bestimmt sind. Diese
Planungsmassnahme bleibt solange
eine Erleichterung, als die Anzahl und
die raumliche Differenzierung derartiger
Zonen nicht zu Uppig technokratisch ins
Kraut schiessen. Doch waren wir hier
wieder bei einer Raumplanung und
demgeméss auch Bewertung mit Seele
angelangt.

3. Was/wie?

In Anbetracht der Aufsédtze im vorlie-
genden Heft ist es nun wenig sinnvoll,
wenn ich mich Uber Verfahren und
Methoden in der Boden- und Liegen-
Schaftsbewertung in aller Ausfihrlich-
keit verbreite. Im Sinne eines gerafften
Uberblicks fasse ich mich kurz. Ich
beginne «<klassischy. Im klassischen
Bereich ist eine umfangreiche Literatur
(5) vorhanden, die selbst von unseren
Studenten, in entsprechenden Lehrver-
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anstaltungen und -Ubungen, genutzt
werden kann. Selbstverstandlich fehlt
diesen dann noch das notwendige,
anwendungsorientierte Flair und Finger-
spitzengeflhl, das ohnehin erst in einer
l&ngeren Praxistatigkeit erworben wird.

In den Bauzonen

Das Ertragswertverfahren eignet sich, je
nach Optik, fir die Wertermittlung
Uberbauter Grundstticke und hier eher
fur Rendite- und Mietobjekte wie Mehr-
familienhauser, Laden, Biroh&user. Der
Ertragswert entspricht dem kapitalisier-
ten Mietrohertrag (in der BRD dem
Mietreinertrag nach Abzug von Bewirt-
schaftungskosten). Dazu wird fir den
entsprechenden Gebé&udeanteil eine
Restnutzungsdauer in Rechnung ge-
setzt, nicht aber fir den Bodenanteil.
Zur Ausbalancierung von Gebdude- und
Bodenanteil kénnen andere Verfahren
beigezogen werden. Die kapitalisierten
Gebaude- und Bodenanteile ergeben
schlussendlich, wie gezeigt, den Er-
tragswert. In diesem Verfahren sind die
Komponenten Liegenschaftszins und
Restnutzungsdauer von entscheidender
Bedeutung fur das Endresultat.

Das Vergleichswertverfahren eignet
sich vor allem fur untberbaute Grund-
stiicke und eventuell fir Massensied-
lungen. Es dient in erster Linie dem
Landerwerb fur offentliche Zwecke
sowie der Flachenumlegung mit Be-
ricksichtigung der Wertunterschiede
(nach ORL-Terminologie). Wie der Be-
griff aussagt, wird der Wert unter
Preisvergleich mit gleichartigen Grund-
stiicken im freien Handel bestimmt. Fir
einen unmittelbaren Preisvergleich (in
der BRD ungefahr funf bis zehn Ver-
gleichspreise, bei uns eher mehr) muss-
ten deshalb Vergleichsgrundstiicke be-
zlglich Lage, Qualitat, eventuell Art und
Mass der baulichen Nutzung, Preisni-
veau usw. Ubereinstimmen. In der Regel
erfolgt deshalb ein mittelbarer Preisver-
gleich nach entsprechenden Anpassun-
gen der Grunddaten. Diese erfordern
eine statistische Analyse der entspre-
chenden Kaufpreissammlung. Das Ver-
messungsamt der Stadt Basel zum
Beispiel fuhrt eine derartige Sammlung.
Sie ist, soweit ein glaubhaftes Interesse
geltend gemacht wird, &ffentlich. Der
Einsatz der mathematischen Statistik
und datenbankorientiert der EDV st
moglich und sinnvoll. Leider existieren
in der Schweiz noch nicht allzuviele
offentliche Kaufpreissammlungen. Je-
denfalls weniger als in der Bundesrepu-
blik.

Das Sachwertverfahren (Realwert- oder
Kostenverfahren) eignet sich wiederum
fur Uberbaute Grundsticke und hier
eher fur Ein- und Zweifamilienhduser
und Eigentumswohnungen mit Eigen-
nutzung sowie fir gewerbliche bzw.
industrielle und 6ffentliche Bauten. Der
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Sachwert entspricht dem Bodenwert
plus dem Herstellungswert der Gebau-
de samt Aussenanlagen und besonde-
rer Betriebseinrichtungen, abziglich
Wertverlust durch technische Ver-
schlechterung und funktionelle oder
wirtschaftliche Alterung. Die Herstel-
lungskosten kdnnen mit Bauindices auf
den Bewertungsstichtag umgerechnet
werden. Die Alterungswertverminde-
rung richtet sich nach der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen. Fir
das Endergebnis des Geb&udesachwer-
tes sind vor allem die Komponenten
Herstellungskosten und Restnutzungs-
dauer von Bedeutung. Der Bodenwert
steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit der zuldssigen baulichen Nutzung
gemass der planungs- und baugesetzli-
chen Vorschriften. Er ist demgemass
abhangig von der ortlichen Lage, Ver-
kehrslage, den Erschliessungskosten,
den Ausnutzungsmdglichkeiten u. a.

Die Wertberechnung des Baulandes
gestttzt auf Lageklassen (nach W. Nae-
geli) lasst sich in jedem Falle anwen-
den, auch wenn keine Vergleichsobjek-
te vorliegen oder bei ertraglosen und
uniiberbauten Grundsttcken. Aufgrund
empirischer Untersuchungen in der
Schweiz sind der Bodenwertanteil am
Realwert sowie am Mietrohertrag nach
aufgeschlisselten und umschriebenen
sog. Lageklassen gegliedert berechen-
bar. Denn der Bodenwert korreliert mit
dem wirtschaftlichen Potential des Ob-
jektes. Je besser die Lage bzw. die
Lageklasse, wobei die Qualitdt nach
verschiedenen Kriterien bestimmt wird,
desto grosser ist der Bodenwertanteil.
Zuséatzlich wird schlussendlich aus den
voneinander unabhangig errechneten
Grossen des Ertrags- und des Realwer-
tes (Sachwert) der sog. Verkehrswert
verhéltnisméassig bestimmt.

Die Berechnung von Qualitdt und Wert
von Wohnstandorten (nach M. Geiger)
bringt eine noch weitergehende mathe-
matische Modellisierung. Sie dient der
Bodenwert- und Standortgltebestim-
mung sowie der Ermittlung der geeig-
netsten Nutzung mittels eines Modells
(SLN) (6). Dieses geht davon aus, dass
die Standortglite eines bestimmten
Grundstiicks eine Funktion von drei
rdumlichen Eigenschaften (Variablen)
ist. Diese Variablen sind: Das Bezie-
hungspotential (Verkehrsbeziehung zu
Wohn- und Arbeitsplatzen), der Eigen-
wert unter Berlcksichtigung der Um-
welteinflisse und die Ausnutzbarkeit
(rechtlich und technisch mogliche bau-
liche Ausnitzung). Ausserdem héangt
die Standortgite von den rdumlichen
Anforderungen (Parameter) der ver-
schiedenen Nutzungsarten ab. Der
theoretische Bodenwert seinerseits ist
eine Funktion der Standortgute, welche
abhéngig ist von den Wertvorstellungen
(Parameter) der Nutzungsarten. Diese
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Wertvorstellungen wiederum hangen
ab von der jeweiligen sozio-Okonomi-
schen Situation. Eine gewisse Proble-
matik mag auf der Seite der Parameter
liegen. Das Verfahren bringt, nebst den
eingangs erwahnten, weitere Entschei-
dungsgrundlagen im Zusammenhang
mit Subventionsfragen, Nutzungspla-
nen, Wohnungsbewertungen, Entscha-
digungsleistungen usw. Bearbeitet sind
die Agglomeration Bern und die Region
Zurich. Die Grundlagen stehen durch-
aus auch im Dienste der Stadt- und
Dorferneuerung.

In den Landwirtschaftszonen

Die Ertragswertschatzung kommt bei
Handénderungen innerhalb der Familie,
der Pachtzinsfestsetzung und der Fest-
setzung der Belehnungsgrenze zum
Einsatz. Sie stitzt sich auf das Bundes-
gesetz Uber die Entschuldung landwirt-

schaftlicher Heimwesen (LEG vom
12.Dezember 1940, rev. 1978). Der
landwirtschaftliche  Ertragswert ent-

spricht der kapitalisierten Landgutsren-
te (Wert nach Abzug der Sachkosten,
des Lohnanspruches fir die eigenen
Arbeitskrafte und des Zinsanspruches
des Pé&chterkapitals vom Rohertrag).
Mittlere Ertragswerte von Buchhal-
tungsbetrieben sind massgebend fir
das Wertniveau. Aus ihnen sind die in
der sog. Schatzungsanleitung des Bun-
des (7) enthaltenen Wertansatze abge-
leitet.

Geschétzt wird vorab nach der Einzel-
bewertungsmethode. Sie besteht aus je
einem Beurteilungsraster fur jeden Be-
standteil einer landwirtschaftlichen Lie-
genschaft mit je einem Punktiersystem
fur den Boden, die Gebdude und den
Wald. Die entsprechenden Punktzahlen
sind analog zu denjenigen der Bonitie-
rung (8) in der Giter- und Waldzusam-
menlegung ausgelegt und sollten des-
wegen innerhalb eines Ermessensspiel-
raumes dazu proportional sein.

Die Einzelbewertungsmethode zur Er-
tragswertschétzung gilt, da nicht be-
triebsspezifische Daten verwendet wer-
den, als objektiv. Eine weniger verwen-
dete sog. Reinertragsmethode infolge
des starken Einflusses des Betriebslei-
ters als subjektiv. Und eine sog. Roher-
tragsmethode wurde friiher angewen-
det.

Die Verkehrswertschatzung wird bei
Handé&nderungen unter familienfrem-
den Personen und bei Enteignungen
durchgefihrt. Der Verkehrswert ent-
spricht hier einem auf dem Markt
erzielbaren Preis.

Landwirtschaftliche Liegenschaften
werden in diesem Zusammenhang in
der Regel im Vergleichswertverfahren
geschatzt. Was oft besondere Schwie-
rigkeiten bietet, weil sie auf dem Markt
nur selten gehandelt werden - well
kaum Kaufpreisstatistiken erstellt sind

und - weil Vergleichsobjekte nur be-
dingt vergleichbar sind. Bei ganzen
Heimwesen, mit Boden und Geb&uden,
kann ein Vergleich mit dem Ertragswert
und dem ARealwert (Bodenwert plus
Zeitwert der Gebaude) nutzlich sein, da
deren Verkehrswert hé&ufig irgendwo
dazwischen liegt.

Rund um die Schutzzonen

werden vermehrt Landschaftsbewer-
tungen als nichtmonetare Eignungsbe-
wertungen durchgefiihrt. Sie koénnen
beispielsweise in Richtung der nachfol-
genden Nutzungen liegen: Landwirt-
schaft, Abbau, Deponie, Erholung, Na-
turschutz, Landschaftsschutz, Grund-
wasserschutz, Gefahrenschutz (9). Die
Bewertungen richten sich weitgehend
nach den Nutzungszielvorstellungen.
Die Eignungsquantifizierung erfolgt mit-
tels Indikatoren (Kriterien). Diese opera-
tionalisieren den vorerst wenig fassba-
ren Begriff der Eignung. Die einzelnen,
spezifischen Kriterienmerkmale erfor-
dern sowohl eine Messskala als auch
einen Bezugsraum. Eine Synthese der
ermittelten Merkmalausprdgungen um-
fasst schliesslich die Umwandlung der
Kriterienwerte in Eignungsgrade sowie
die Gewichtung und die Eignungsbe-
stimmung als Zusammenfassung der
ermittelten Eignungswerte nach vorge-
gebenen Syntheseregeln. Landschafts-
bewertungen kdnnen ihre Anwendung
auch im Rahmen der Landschaftsver-
tréglichkeitsprifung von Gesamtmelio-
rationen finden.

4. Wohin? )

Aufgrund der summarischen Ubersicht

seien nachfolgende Thesen gestattet,

sie kdnnten beliebig fortgesetzt werden:

- Der Kultur- und Vermessungsinge-
nieur/Ingenieur-Gemometer wird in
allen Teilen seines Berufes und stan-
dig von der Boden- und Liegen-
schaftsbewertung begleitet. Er arbei-
tet mit den entsprechenden Resulta-
ten im Rahmen der Raumplanung,
Strukturverbesserung, Bodenord-
nung und Vermessung.

- Eine angemessen differenzierte und
zielorientierte, einwandfreie Bewer-
tung ist die Grundlage jeder Pla-
nungs- und Realisierungstatigkeit.
Die Anspriiche an sie steigen. Me-
thoden und Verfahren stehen in
rascher Entwicklung. Die Boden- und
Liegenschaftsbewertung ist eine
mehrdisziplindre Aufgabe.

— Im mehrdisziplindren Verbund haben
wir Kultur- und Vermessungsinge-
nieure wesentliche Elemente zum
Ausbau und zur Handhabung der
Boden- und Liegenschaftsbewertung
beizutragen. Die entsprechende in-
ternationale und nationale Tatigkeit
ist demgemass zu verstarken und zu
férdern.
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- Ein erster bescheidener Schritt in
dieser Richtung ist an der Abteilung
VIIl der ETH Zurich getan, indem die
Boden- und Liegenschaftsbewertung
mit dem neuen Studienplan in die
Lehre eingefihrt ist. Einen zweiten
Schritt mochten wir zusammen mit
der Praxis tun, indem wir uns zweck-
orientiert zum Beispiel am kommen-
den  Nationalen  Forschungspro-
gramm «Nutzung des Bodens) betei-
ligen.

- Ohne eventuelle Auswirkungen der
vorliegenden Fachzeitschrift Uber-
schatzen zu wollen, meine ich, dass
weitere Schritte, wenn auch schwei-
zerisch kleine, folgen werden!

Anmerkungen

(1) She. z.B. FIABCI (Hrsg.); American Insti-
tute OF REAL ESTATE APPRAISERS: Die
Bewertung von Liegenschaften, 7.Auflage,
Ubersetzung Genf 1981.

Oder Leikam K: Zur Grundstickswertermitt-
lung im landlichen Raum, Lehrstuhl fir
l&ndliche Neuordnung und Flurbereinigung
TU Minchen, Materialiensammlung Nr. 2,
Wintersemester 1975/76.

(2) Eine Planung mit Seele fordern in der
Schweiz nicht ganz unbegrindet: Usteri M.
u.a. unter dem Titel «Gefahrdet oder fordert
die Raumplanung unsere Landwirtschaft -
die Landwirtschaft in der Raumplanung aus
ganzheitlicher Sicht; Zeitschrift Vermes-
gugg, Photogrammetrie, Kulturtechnik (VPK)
/83.

Oder Abt, Th.: Menschen auf dem Land -
Fortschritt ohne Seelenverlust, Hallwag, Bern
1983.

Analoge Stimmen sind bezlglich der Stadt-
erneuerung bzw. der Quartiererneuerung in
den Stadten zu vernehmen.

(3) In diesem Zusammenhang sei auf die
kulturtechnischen Kolloquien ETH Zirich
vom Januar/Februar 1983 verwiesen. Vgl.
Schmid, W.A.: Landschaftsvertraglichkeit
und Meliorationen, VPK 8/82; sowie Vorle-
sungsskript, Systemtechnik und Evaluations-
methoden im Ingenieurwesen, Zirich 1980.
Weitere Berichte stehen in Bearbeitung.

Vgl. auch Betriebswissenschaftliches Institut
der ETH Zirich, Daenzer, F. (Hrsg.), System
Engineering, Zirich 1978/79.

(4) U.a. gestutzt auf ETHZ-Seminarien
1981/82 uber die Bodenbewertung und den
Grundstticksverkehr und hier vor allem auf:
Brachmann, R., Hofer, E., Naegeli, W.,
Schmid, W. A. und Sennhauser, R., vervielfal-
tigt.

Heute entspricht die Boden- und Liegen-
schaftsbewertung einem verstarkten Wahl-
fach ETHZ/Abt. VIII.

(5) She. FIABCI: Die Bewertung von Liegen-
schaften a.a.O. Naegeli, W.: Handbuch des
Liegenschaftenschatzers, Schulthess-Verlag,
Zurich 1980.

Ross, FW. und Brachmann, R.: Ermittlung
des Bauwertes von Gebauden, 24. Auflage,
Oppermann-Verlag, Hannover 1983.

Vgl. auch Hildebrandt: Grundstiickswerter-
mittlung, Lehrstuhl fir landliche Neuordnung
und Flurbereinigung TU Minchen, Materia-
liensammlung Nr. 2, Wintersemester
1975/76.

Vgl. Kuttler, A.: Fragen des Landerwerbs fiir
den Strassenbau, ETHZ, Landesplanung I,
Polykopie 1970.

S.a. Bruckner, R.: Mathematische Statistik
bei der Ermittlung von Grundstickswerten in
Wortrage zum Anwendungsseminar des
Geodéatischen Institutesy, TU Hannover 1978.

(6) Geiger, M.. Der Berechenbare Wert
planerischer Massnahmen, Antrittsvorlesung

Abteilung fir Architektur ETHZ, Polykopie,
Zirich1977.

Geiger, M.: Die Berechnung von Qualitat und
Wert von Wohnstandorten, 1.Teil: Theorie,
2.Teil: Anwendungen, Schriftenreihe Woh-
nungswesen Nrn.10 und 11, Bundeskanzlei
Bern 1979.

(7) Schweiz. Bundesamt fur Justiz (Hrsg.):
Anleitung fur die Schatzung landwirtschaftli-
cher Heimwesen und Liegenschaften,
EDMZ, Bern 1979.

Und Hofer, E.: Bewertung in der Landwirt-
schaft, Polykopie mit Beilagen, 1981.

(8) Tanner, E., Frei, E., Moos, F, Peter, H.:
Grundsatze fur die Bewertung von Kultur-
land bei Guterzusammenlegungen (Bonitie-
rungsanleitung); Abteilung Landwirtschaft/
Eidg. Volkswirtschaftsdepartement, Bern
1973 (revisionsbedyirftig).

(9) Quellen z.B.: Kiemstedt, H.: Zur Bewer-
tung der Landschaft fur die Erholung. Beitra-
ge zur Landespflege, Sonderheft 1; Verlag
Ulmer, Stuttgart 1967.

Volkart, H.-R.: Die Erholungsgebiete im
Kanton Zirich. (ERPLAN-Methode); philoso-
phische Fakultat Il der Universitat Zirich
1979.

Grothe, H., Marks, R., Voung, V.: Die Kartie-
rung und Bewertung gliedernder und bele-

bender Landschaftselemente...in: Natur
und Landschaft 54, Heft 11.
Wildermuth, H.-R.. Natur als Aufgabe;

Schweiz. Bund fiir Naturschutz, Basel 1980.

Bachfischer, R.: Die 6kologische Risikoanaly-
se; Technische Universitat Miinchen 1978.

Adresse des Verfassers:

Prof.Dr. U. Flury

Institut fur Kulturtechnik, Abteilung Planung
und Strukturverbesserung,
ETH-Honggerbgrg, CH-8093 Zirich

Aus der Praxis eines freiberuflichen Schétzers in der Schweiz

G. Bohli

Erste Tatigkeit fiir eine gewissenhafte Schatzung ist sicher die Beschaffung von
Grundlagen. Um diese richtig deuten und werten zu kénnen, wird eine klare
Definition dieser Begriffe vorausgesetzt. Anschliessend wird das Objekt besich-
tigt. Es werden die aus den Grundlagen erarbeiteten Fakten mit der Realitat am
Ort verglichen und gewichtet. Fir die eigentliche Schatzung wird dann der
Realwert (Land- und Bauwert) einem Ertragswert gegenibergestellt. Wo der
Ertragswert fehlt, kdnnen auch Liebhaberwerte o.a. herangezogen werden. Ein
so festgelegter Mittelwert wird mit den Vor- und Nachteilen aus Servituten,
besonderer Bauart oder Lage auf- oder abgerundet. Der Verkehrswert wird nach
Abwagen mdglichst vieler Faktoren durch den Schatzer frei festgelegt. Der
Auftraggeber dirfte nicht nur an einem Resultat in Zahlen, sondern auch an

gewissen Prognosen interessiert sein.

Arbeiten fiir verschiedenste Auftraggeber mit unterschiedlichem zeitlichen
Aufwand werden korrekterweise nach SIA 102, Tarif B (Fachexperte) verrechnet.

Dans une estimation consciencieuse, la premiéere tiche est certainement de se
procurer les éléments et données nécessaires. Afin de pouvoir interpréter ceux-ci et
de les évaluer, on a besoin d’une définition précise des termes. Vient ensuite
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1. Auftraggeber und Verrechnung
der Leistungen

1.1 Auftraggeber

(Die Reihenfolge wird durch die Zahl
der eingegangenen Auftrdge bestimmt)
- Private

- Banken

verschiedene Gesellschaften

- Versicherungen

Gerichte

Anwaélte

1.2 Verrechnung der Leistungen

In der Regel erfolgt die Verrechnung
geméss Honorarordnung SIA 102, Fach-
experte, Tarif B, zuzlglich Spesen.

In seltenen, genau messbaren Féllen als
Pauschalhonorar.
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