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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

d’une expertise.
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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.

Adresse des Verfassers:

Dipl.Ing. Pius Blum

Ingenieur- und Vermessungsburo
CH-6017 Ruswil

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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précision «scientifique> propre a la
pensée germanique. Nos collégues
francais, en revanche, procédent de
maniére plus pragmatique, en basant
leurs expertises sur leurs connais-
sances professionnelles, certes, mais
aussi et surtout sur leur expérience.

Et en Suisse? S'il n'existe pas de (théo-
riey officielle ni enseignée de l'estima-
tion du sol et des biens-fonds, les
milieux touchés de prés ou de loin par
l'utilisation du sol sont constamment
confrontés a la difficulté de l'expertise
d'un bien immobilier. C'est en général
une méthode empirique qui est utilisée,
sans base scientifique, mais faisant
appel au bon-sens, aux connaissances
et & 'expérience de l'expert.

Dans les zones a vocation agricole,
viticole ou forestiére, il est possible de
fixer des critéres d'estimation uniformé-
ment applicables avec une certaine
chance daboutir & une estimation
équitable. Diverses méthodes ont été
appliquées avec succés dans les entre-
prises daméliorations fonciéres. En
revanche, dés qu'il y a possibilité de
construction, la fourchette de valeur
d'un bienfonds s®¢largit considérable-
ment. Le facteur temps prend alors une
grande importance par leffet de la
situation conjoncturelle au moment de
I'expertise. De plus, I'ingénieur en génie
rural est peu préparé, donc peu sdr
dans l'expertise de constructions.

2. Les trois aspects de I'estimation
Linventaire de données technico-scien-
tifiques fixe un premier cadre pour

I'estimation du sol ou d'un bien-fonds:
topographie, climat, couverture végé-
tale, assainissement, qualité du sous-
sol, acces, équipement, etc. Ces don-
nées ont en général un impact impor-
tant sur l'estimation des terres a voca-
tion agricole.

Le cadre juridique doit également faire
I'objet d'un inventaire détaillé: droit de
propriété, restrictions d'usage de droit
privé et de droit public, réglementations
fédérales, cantonales et communales sur
I'aménagement du territoire, fisc, etc...
Ce type de données prend une impor-
tance prépondérante dans l'estimation
de terrains batis ou a batir.

Les données techniques et juridiques
peuvent faire l'objet de calculs rigou-
reux dans une expertise. Ces calculs ne
donnent toutefois que des résultats
mesurés en unités métriques, mais non
en francs. Le facteur économique per-
met d'obtenir finalement la valeur mar-
chande d'un bien immobilier. Cet as-
pect économique est le plus difficile a
estimer. La loi de l'offre et de la deman-
de, la conjoncture extrémement fluc-
tuante et insaisissable, les valeurs de
convenance volontairement surfaites
ou sous-estimées selon un besoin
précis, autant déléments impossibles a
définir par aucune méthode scientifi-
que.

3. Conséquences pratiques

Il nous parait inadéquat de vouloir
instaurer un systéme suisse destima-
tion du sol et des biens-fonds. Lexper-
tise doit continuer de faire une large

part a l'expérience professionnelle. La
méthode empirique garde toute sa
valeur, en particulier en regard de
I'incertitude trés grande sur l'aspect
économique de l'estimation.

Sur le plan de la formation profession-
nelle, l'accent peut et doit étre mis sur
l'acquisition des connaissances néces-
saires a l'inventaire des données techni-
co-scientifiques et juridiques. De plus, il
serait nécessaire de développer len-
seignement des principaux critéres
d'estimation des constructions (genre
de construction, vieillissement, etc.) par
référence a des exemples pratiques.
Les écoles polytechniques fédérales
pourraient organiser des cours de
formation continue dans cette direction,
permettant par la centralisation des
informations de développer une cer-
taine unité de doctrine. A partir de 13,
les experts pourraient tenir des ré-
unions régionales, pour mieux appren-
dre a estimer la valeur commerciale
réelle d'un objet immobilier, en tenant
compte des particularités locales. La
publication des arréts des tribunaux
contribuerait également a I'amélioration
de la formation et de l'expérience des
experts. Cette formation continue est
essentielle pour améliorer I'expérience
et les connaissances de l'expert, donc
la qualité de l'estimation elle-méme.

Adresse de l'auteur:
Jean-Luc Horisberger, ing. dipl.
Av. du Casino 45, CH-1820 Montreux

Propos final

La premiére conclusion de cette journée est certainement que
les opinions exprimées et les questions posées furent trés
intéressantes.

Les ingénieurs du génie rural et les ingénieurs-géométres qui
ne s‘occupent pas particulierement de l'estimation du sol et
des biens-fonds auront ainsi pu se faire une idée plus claire
de cette activité. Celle-ci peut en effet apporter une diversifi-
cation utile pour notre profession. Le spectre des activités de
I'ingénieur du génie rural et de I'ingénieur-géométre suisse est
certes déja large mais ceci ne doit pas nous empécher
d'utiliser toutes les possibilités qui soffrent & nous pour
agrandir la palette de nos occupations.

Notre statut particulier d'officier public et la variété de notre
profession nous favorisent pour ce genre de travail. Il n‘est
pas question de vouloir remplacer des spécialistes - par
exemple architectes, forestiers, etc. - mais justement notre
caractere «généraliste> nous donne la vue d'ensemble et nous
permet de tenir le langage commun nécessaire a ce travail
multidisciplinaire.

Cette journée n'est que le point de départ, la prise de cons-
cience pour notre profession de cette possibilité de diversifi-
cation. Nous nous rendons compte qu'il y a encore beaucoup
de chemin & parcourir, qu'il faudra investir plus dans la
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Schlusswort

Als spontane Schlussfolgerung zu dieser Tagung kann sicher
das grosse Interesse festgestellt werden, auf die das Thema,
vorgetragene Ansichten und gestellte Fragen, gestossen sind.
Die Kulturingenieure und die Ingenieur-Geometer, die sich
nicht speziell mit der Boden- und Liegenschaftsbewertung
befassen, konnten einen klareren Eindruck von diesem Tatig-
keitsfeld gewinnen. Dieses kann unserem Beruf tatsachlich
eine ndtzliche Diversifikation bringen. Das Spektrum der
Berufsaustibung der Kultur- und Vermessungsingenieure in
der Schweiz ist gewiss schon breit; dies soll uns aber nicht
daran hindern, weitere Moglichkeiten zu nutzen, die sich uns
bieten.

Unsere besondere Stellung als Ingenieure mit zum Teil offentli-
chen Funktionen und die Vielgestaltigkeit unseres Berufs
begdnstigen uns fur diese Arbeit. Es geht nicht darum, die
Spezialisten, wie Architekten, Forstingenieure und andere, zu
ersetzen. Es sind aber gerade die vielseitigen Eigenschaften
unseres Berufes, die es uns ermoglichen, den Uberblick nicht
zu verlieren und mit einer allgemeinverstandlichen Sprache
diese interdisziplinare Beschaftigung zu fordern.

Diese Tagung ist bloss Ausgangspunkt, eine erste Information
unserer Berufsangehorigen Uber diese Moglichkeiten. Wir
sind uns bewusst, dass noch ein langer Weg vor uns liegt,
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