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Liebe SIV-Mitglieder
Liebe CEI-Mitglieder
Sehr geehrte Immobilienfachleute und Interessierte

Qualitatives Wachstum oder quantitatives? Beides ist wich-
tig! Mit rund 650 Mitgliedern haben wir im SIV das quanti-
tative «Limit» erreicht — und damit die exakt richtige Grosse.
Wachsen kénnen wir jedoch im qualitativen Bereich. Darauf
zielen unsere Verbandsbestrebungen im 2014. Konkret: Wir
werden die Dienstleistungen fur unsere Mitglieder einerseits
ausbauen, andererseits verfeinern. Zwei konkrete Projekte
sind ein verbessertes Angebot fur die Berufshaftpflicht und
eine kostenlose Rechtsberatung.

Weiter mochten wir die Zusammenarbeit mit anderen Insti-
tutionen und Verbanden innerhalb der Immobilienbranche —
namentlich bauenschweiz, Promur, Swiss Circle und Reida

— weiter pflegen und vertiefen. Der Austausch und die Ver-
netzung sind mir personlich ein wichtiges Anliegen; schliess-
lich kbnnen wir alle nur voneinander profitieren.

Apropos Austausch: Er steht auch im Zentrum der diesjah-
rigen Mitgliederversammlung. Wir méchten den Dialog un-
ter den Mitgliedern férdern. Kommen Sie deshalb am 15.
Mai 2014 nach Zurich. Profitieren Sie von dieser Gelegenheit,
tauschen Sie sich beim Lunch aus und blicken sie hinter die
Kulissen eines der grossten Bauprojekte Zurichs (s. S. 43).
Thema an der MV wird zudem die Zertifizierung von Immo-
bilienbewertern nach 1ISO 17024 sein — ein Meilenstein in der
Qualitatssicherung des Schéatzers und gleichzeitig eine Ima-
geaufwertung unseres Berufsstandes.

Wenns um Qualitat geht, geht es immer auch um Kénnen
und damit verknlpft um die Aus- und Weiterbildung. Mit
dem Novum Master in Real Estate Management mit Vertie-
fungsrichtung Valuation, den Sirea zusammen mit der FH
St.Gallen konzipiert und umgesetzt hat, konnten wir einen
wahren Coup landen. Die Nachfrage bestatigt das (s. auch

S. 40). Die damit verbundenen Investitionen sind immens, je-
doch absolut notwendig - ist der MAS-Studiengang doch ein
entscheidender Grundpfeiler fur die Akzeptanz der Immobi-
lienbewertung in der Schweiz. Deshalb wird der SIV auch in
Zukunft in die Aus- und Weiterbildung — genauso wie in die
Verbesserung des Dienstleistungsangebots — investieren.
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blemes a exercer sa diligence. Le délai
est minimal, les procédures d’ana-

lyse sont imposées et les données sont
communiquées par le mandant, parfois
exclusivement par lui. En effet, de faux
états locatifs circulent. En cas de doute,
vérifiez aupres des locataires, et le cas
échéant, résiliez le mandat.

Modeéles d’analyse imposés

Les grands portefeuilles immobiliers,
dont par exemple ceux des fonds de
placement, font souvent I'objet de
contraintes dont I'usage d’un modele
d’analyse et des taux de base de la DCF
imposés: ces exigences sont dues aux
financiers membres du conseil d’admi-
nistration du fonds. Lexpert n’a toute-
fois pas la possibilité d’indiquer que le
modele d’analyse et les taux de la DCF
font partie des conditions expresses du
mandat, méme s’il n’adhére pas entie-
rement a la méthode et s’il se trouve a
I’étroit dans celle-ci par incapacité de
s’exprimer comme il le souhaiterait.

Si 'on comprend I'obligation d’utiliser
un modele d’analyse imposé, notam-
ment en raison d’une grande quanti-

té d’objets évalués et d’une lecture ef-
ficace pour le mandant, le mandant,

le taux de base imposé est nettement
plus génant. Celui-ci va en effet sensi-
blement influencer le résultat de I'ana-
lyse. Si le taux est trop élevé et que le
mandant obtient ainsi des valeurs en-
dessous du marché, ce qui est la poli-
tique de plusieurs banques suisses, le
risque pour I’expert est insignifiant: la
banque va seulement préter moins d’ar-
gent et donc réduire son risque. En re-
vanche, si le taux est bas, ce qui est
I'usage des fonds de placement, la va-
leur sera trop élevée par rapport au
marché. Les risques deviennent signifi-
catifs, sauf que les benchmarks approu-
vés par le consensus du milieu immo-
bilier peuvent étayer le résultat. Lexpert
qui se permettrait de remettre en ques-
tion les résultats verrait tout bonnement
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son mandat résilié ou du moins pas ré-
pété lors des actualisations Iégales. Que
doit-il faire lorsque les acteurs princi-
paux de I'immobilier sont dans I’erreur
a son avis mais d’accord entre eux?
Combien d’experts conscients et pré-
cautionneux ont pu survivre économi-
quement avant que la crise des sur-
primes aux US ne leur donne raison?

Caractere de I'expert

Les mandants de plus en plus souvent
font pression sur I’évaluation, qui doit
étre plus haute ou plus basse, c’est se-
lon. Lexpert qui veille & son compor-
tement impeccable dans la mesure du
possible, qui réunit les renseignements
malgré les obstacles croissants, qui
fait encore face aux convictions de son
mandant, doit aussi vivre de son mé-
tier. Cela forge un certain caractére et
je salue ici mes collégues experts avec
qui il est encore possible d’échanger
quelques rires.

1) in J.-B. Zufferey/l. Romy, «La construction et
son environnement en droit public», p. 67 ss.

2) J.-B. Zufferey, «Lexpert: clé des procédures
dans I'immobilier et la construction; des caté-
gories générales aux problémes concrets, in:
«Le perizie giudiziarie» (CommissioneTicinese
per la formazione permanente dei giuristi),
volume 21, p. 41 ss.

3) Loi fédérale sur la protection des données du
19 juin 1992 (LPD)

Victorine van Zanten

Experte en immobilier, propriétaire
du Cabinet ACE Expertises van
Zanten Sarl, Fribourg, présidente
de la CEl, membre du Conseil
d’administration de la SIV




28 | SIV LIVE

Ein Schachbrett fur zwel Milliarden Franken

Im Jahr 1999 haben sich Daniel Vasella und Vittorio Magnago Lampugnani anlasslich eines Nachtesssens erstmals

Uber die Idee eines Campus unterhalten und Ideen ausgetauscht. 2001 war Projektstart, 2002 wurde der Masterplan vorge-

stellt. Im August 2013 hat SIV live den Novartis Campus in Basel besucht.

Im August 2013 besuchte SIV live den Novartis Campus in Basel

Das einzigartige stéadtebauliche Expe-
riment, das die beiden Herren Vasella
und Lampugnani damals bei Wein und
Zigarren ausgebrutet haben, ist — soweit
das heute beurteilt werden kann - ge-
lungen. Immerhin arbeiten im Novar-
tis Campus bereits 8000 Menschen; bis
2030 sollen es 13000 sein: eine Stadt
zum Arbeiten (Labor und Buros) mit
den erforderlichen sozialen Infrastruktu-
ren wie Restaurants, Fitnesscenter und
Gastehaus.

Beeindruckend und bedriickend zu-
gleich: der Novartis Campus ist eine
verbotene Stadt — eingezaunt, nur mit
Batch zuganglich.

Stadt in der Stadt

Der Novartis Campus ist ein Ort von
Forschung, Entwicklung und Business.
Hier sollen neue Pharmaprodukte aus-
getiftelt und in die Pipeline gebracht
werden. Mit offenen kommunikativen
Arbeitsraumen, sowohl im Manage-

SIV Infos 41 | Februar Février Febbraio 2014

ment als auch im Laborbereich. Mit ent-
sprechenden sicherheitstechnischen He-
rausforderungen. «Multispace Office»
mit Verkehrsflachen, Arbeits- und Be-

NOVARTIS CAM
MAIN GATE

Stimmen - eingefangen

Das hat die beiden SIV live-Teilnehmer Michele
und Andrea Nolé beeindruckt:

«Die Diskrepanz zwischen den kommunikativ
angelegten Gebaudestrukturen und der Ab-
schottung des Campus.»

Das halten sie von der stadtebaulichen Idee, die
strengen Raster mit Gebauden von bekannten
Architekten zu «fullen»:

«Es ist stadtebaulich ein wachsender Prozess mit
einer Vielzahl von tollen Geb&uden. Schon, dass
nicht alles auf einmal entstehen muss.»

sprechungszonen. Erganzt mit einzel-
nen «Private Areas» fiir Rickzug und
Konzentration.

In dieser kommunikativen Atmosphéa-
re sollen internationale Spitzenkraf-

te Hochstleistungen erbringen, so die
Vorstellungen der Novartis-Fihrung.
Sie kontrastiert eigenartig mit der rigi-
den Abschottung dieser «Stadt in der
Stadt». Immerhin sind 20 ha des Stadt-
gebietes von Basel fur die breite Of-
fentlichkeit nicht zugénglich. Symbo-
le dieser Abschottung sind das «Visitors
Center» und die verglaste Galerie, die
den Zugang zum eigentlichen Campus
markiert.

Untergeordnet und doch identitats-
stiftend

Das riesige Gelande ist mit einem
strengen rechtwinkligen Raster geglie-
dert, die alte Fabrikstrasse behalt ihren
Namen und wird zur Hauptachse, ent-
sprechend dem «cardo» in der antiken
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Stadtvermessung. Der Masterplan gibt
prézise Vorgaben Giber Geb&udestruktur
und Ausbildung der Baukérper.

Selbst Architekt Frank O. Gehry muss-
te sich in das stadtebauliche Rasterfeld
einfligen - er hat das auf seine Art ge-
macht. Mit Gehry‘s Auditoriumgebaude
kann eine Starke des Masterplans sicht-
bar gemacht werden. Die gewollt aus-
druckstarken Gebaude der weltweit ta-
tigen Architektenpersonlichkeiten, die
fur die Gestaltung des Novartis Cam-
pus eingeladen wurden, wurden mit
dem Raster des Stadtplans einer stad-
tebaulichen Gesamtidee untergeord-
net. Dennoch ist die individuelle Archi-
tektur fur den Alltag der Nutzer dusserst
wichtig: Sie stiftet Identitét und schafft
Orientierung.

Ernst Reich
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Novartis Campus — auf einen Blick

Areal 20 ha

Nutzung Hauptsitz der Firma Novartis; modernstes Zentrum fur
Forschung, Entwicklung und Management;
zurzeit arbeiten ca. 8000 Mitarbeiter auf dem Campus -
Endausbau ca. 13000 Mitarbeiter

Zeithorizont  1886: Industrieareal der Firma Sandoz; 1906: Bau des
Hafens St. Johann; 1996: Fusion Ciba-Geigy mit San-
doz; 2001: Projektbeginn; 2014: Ende 1. Bauetappe;
2030: Zeithorizont Masterplan

Kosten CHF 2 Mia.
pro Arbeitsplatz: CHF 150000

Planung

Masterplan  Vittorio Magnago Lampugnani, Professor fuir Geschich-
te des Stadtebaus an der ETH Zurich

Architekten Tadao Ando, Japan; David Chipperfield, Grossbritanni-
en; Roger Diener, Schweiz; Frank O. Gehry, USA; Peter
Markli, Schweiz; Rafael Moneo, Spanien; Adolf Krischa-
nitz, Osterreich; SANAA, Japan; Alvaro Siza, Portugal;
YoshioTaniguchi, Japan, und weitere

Landschafts-
architektur Gunther Vogt, Schweiz
Klnstler Helmut Federle, Schweiz; Eduardo Chillida, Spanien;

Jenny Holzer, USA; Laurie Anderson, USA (Klang-
installation); Richard Serra, USA, und weitere

Une cité (interdite) dans la ville

Une expérience urbanistique unique, un lieu de recherche, de déve-
loppement et d’affaires congu par Daniel Vasella et Vittorio Magnago
Lampugnano: voici le Campus Novartis de Bale. En ao(t 2013, dans

le cadre des événements SIV live, quelque 25 participants ont visité la
cité interdite qui devrait étre a méme d’accueillir 13000 postes de tra-
vail d’ici 2030. Les visiteurs ont été impressionnés. Notamment par le
décalage entre les structures de batiments communicatives et le c6té
fermé du campus, comme le soulignent Michele et Andrea Nolé.

Le Campus Novartis attirera les meilleurs talents internationaux qui y
réaliseront des prestations de pointe, mais deviendra également un
centre de production de nouveaux produits pharmaceutiques qui ali-
menteront le pipeline. Latmosphére qui se distingue par une architec-
ture porteuse d’avenir est une source d’inspiration communicative et
orientée vers le futur.

Le terrain de 20 hectares est fermé et uniquement accessible au moyen
d’un badge. Seuls un «Visitors Center» et une galerie vitrée en offrent
un petit apercu au grand public.

La citta (proibita) in citta

Un esperimento urbanistico unico; un luogo di ricerca, sviluppo e busi-
ness; progettato da Daniel Vasella e Vittorio Magnago Lampugnano:

il Campus Novartis di Basilea. Nell’ambito degli eventi SIV Live, circa
25 partecipanti hanno avuto modo di visitare ad agosto 2013 la citta
«proibita» che entro il 2030 potra offrire 13000 posti di lavoro. Sono
rimasti impressionati. Sara forse la discrepanza tra le strutture degli
edifici costruite in modo comunicativo e la chiusura del Campus, come
sottolineano Michele e Andrea Nolé.

Nel Campus Novartis I'eccellenza dei professionisti dovra fornire il
massimo delle prestazioni, saranno sviluppati nuovi prodotti farmaceu-
tici che saranno poi messi in produzione. Latmosfera, contraddistinta
dall’architettura all’avanguardia di personalita internazionali e fonte di
ispirazione, comunicativa e orientata al futuro.

L'area di 20 ha e chiusa ed é accessibile solo con un badge. Soltanto un
«Visitors Center» e una galleria con vetrata consentono al grande pub-
blico di dare un piccolo sguardo.










La posizione di

La posizione non si puo modificare,
mentre si possono certamente cambia-
re le condizioni di una casa. Il valutato-
re non deve solo avere sensibilita per la
posizione al momento attuale, ma an-
che per come essa si potra sviluppare
nei mesi o negli anni successivi. E cio
tenendo conto dell’utilizzo richiesto per
il futuro, quindi dei futuri inquilini e del-
le loro probabili esigenze. Queste, unite
all’ampiezza del segmento di acquirenti
interessati, determinano in modo diret-
to e indiretto il valore e, quindi, il prezzo
dell’oggetto.

La demografia incide

La popolazione svizzera invecchia. Cam-
biano percio i criteri di qualita e soprat-
tutto la domanda per determinate posi-
zioni. La vicinanza ai trasporti pubbilici,
alle vie pedonali, ai negozi, alla posta,

un complesso abitativo

alla banca, al medico diventa un fattore
sempre piu importante; anche il tipo di
vicini di casa gioca un ruolo decisivo.

li di tendenza diventano fattori decisivi.

In altre parole: per determinare il valo-

re in una valutazione plausibile € impor-
tante inquadrare un immo-

«Con la sua valutazione in-
differenziata, la tabella delle
classi di posizione non e piu
adatta all’ordinaria attivita di
valutazione.»

bile su un potenziale profilo
di utenti.

In merito alla microposizio-
ne i quesiti sono i seguen-
ti: quale posizione € migliore
per un’abitazione e per qua-
le tipo di proprietari? Come

Diverso & per single, giovani profes-
sionisti, giovani coppie o famiglie, per i
quali un collegamento autostradale, la
raggiungibilita di un aeroporto, la vici-
nanza di strutture di accoglienza per i
bambini, scuole, parchi gioco e impian-
ti sportivi, centri commerciali o loca-

si presenta la domanda - at-
tuale e futura? Una doman-
da maggiore comporta infatti un prez-
Z0 maggiore.

Altri fattori che influiscono sulla quali-
ta della posizione sono I'inquinamento
acustico, il carico di polveri sulle strade,
i terreni contaminati e I'idoneita del-

Tabella 1: variabili selezionate per la microposizione

Vista sul lago Distribuzione delle microposizioni Caratteristiche
= ] EOttime Buone B Nessuna/poche
Densita abitativa (abitazioni per cella di griglia, 25x25 m)
I I Hi 2-10 [¥51-100 100 e oltre
Pendio
Inclinazione I ] 9 gradi e oltre Bmeno di 5 gradi
Esposizione - [ B M Sud M Nord
Sudovest I Nordovest ™ Nordest
Rumore (dB(A))
Rumore stradale [ | = 0-30 ¥ 55-65
30-45 M 65 e oltre
o 45-55
Rumore ferroviario  FE—— 1
Distanze (m)
Negozi I I = meno di 50
50-100
I I HL=ALY
Scuole 200-300
Fermate dei trasporti I 300-400
pubblici [ T M 500 e oltre

T T T T
0% 25% 50% 75%  100%

Aggiornamento del comune:: 1.1.2013  Fonti: Ascarix; UFAM; UST; EBP; swisstopo; Wilest & Partner
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la posizione al fotovoltaico. La doman-
da é inoltre sempre piu influenzata da
fattori deboli che a molti valutatori pos-
sono sembrare «esoterici». Luoghi che
emanano forze (il Monte Verita sopra
Ascona, per esempio), proprieta bio-co-
struttive, I'’elettrosmog e persino la po-
sizione relativa in base al feng shui.

Dimentichiamo la tabella delle classi di
posizione — 0 no?

Tutto logico, direbbe il valutatore esper-
to e navigato. Tuttavia come vengono
correttamente considerati questi fattori
in una valutazione? Come si traducono
in franchi, centesimi o almeno in molti-
plicatori e percentuali della tabella delle
classi di posizione?

Occorre subito ammettere che la vec-
chia tabella delle classi di posizio-

ne (risale infatti al 1958) ha fatto la sua
epoca. Con la sua valutazione indiffe-
renziata, essa non € piu adatta all’or-
dinaria attivita di valutazione. Diamo
un’occhiata alla sua origine: I'ideatore
della tabella parti dal presupposto che
oggetti nella stessa posizione dovesse-
ro presentare sempre gli stessi nume-
ri indice per valore di valore reale, valo-
re locativo e valore del terreno. Il valore
reale non pud comunque essere preso
in considerazione. In definitiva, non &
detto che la posizione di un terreno sia
la migliore o abbia piu valore perché su
questa parcella é stato costruito a caro
prezzo. Il numero indice utilizzabile ri-

Nota della redazione
Nella serie «<FOCUS» facciamo luce di tanto
in tanto su temi che non riguardano la valu-
tazione tradizionale di tutti i giorni, con vi-
cende e/o carattere particolare. L'autore del
presente articolo non deve necessariamente
essere un membro SlIV, i contenuti non devo-
no assolutamente coincidere con gli scopi
didattici SIV. Per domande e osservazioni
- direttamente a: sekretariat@siv.ch

Red.
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La posizione determina il potenziale di utilizzo e di valore del terreno. Wiest & Partner in-
dica come poter valutare la qualita di circa 5 milioni di microposizioni abitative. Il relativo
algoritmo si basa anche su specifiche caratteristiche della posizione (v. tabella 1).

mane soltanto il valore reddito o valo-
re produttivo.

La teoria SIV recita: il valore relati-

vo del terreno dipende dalla possibili-
ta di sfruttamento edilizio o economi-
co del lotto oggetto di valutazione. Nel
n. 28 di SIV-Infos del giugno 2008 Wer-
ner Ramseyer scriveva: «<E molto impor-
tante immedesimarsi nei pensieri e nel-
le riflessioni del gruppo di acquirenti
tipo dell’oggetto della nostra valutazio-
ne. Solo cosi si possono fissare valori di
mercato che siano vicini alle reali condi-
zioni di mercato.» Cio significa dimenti-
care la tabella delle classi di posizione,
riflettere su quale segmento della popo-
lazione potrebbe abitare in un edificio
in una certa posizione, basare la deter-
minazione del valore corrente sul valo-
re locativo o d’uso (eventualmente ag-
giungere altri valori se si tratta di case
unifamiliari) e trascurare lo scorporo
del valore del terreno.

Tenendo conto di questi aspetti, la valu-
tazione sara decisamente migliore. Infi-
ne, € la domanda stessa a creare di per
se valore (aggiunto). E ai committenti fa
piacere che qualcuno sia interessato al
«prezzo giusto».

Le valutazioni cosi elaborate si presen-
tano, per esempio, a Minusio sul Lago

Maggiore come riportato sotto (v. gra-
fico). La rappresentazione si basa su
Google Maps; quindi sono indicate tutte
le fermate dei trasporti pubbilici, i risto-
ranti, i negozi, ecc. Si possono inoltre
visualizzare le valutazioni di singoli cri-
teri come il rumore delle strade di gior-
no e di notte, I'irradiamento solare in
inverno, ecc. Oltre ad una rappresenta-
zione su cartina, si puo anche ottenere
una veduta satellitare; quindi & possibi-
le ingrandire tutto e visualizzare i detta-
gli sino ad una griglia di 25 metri.

Approfondimento sull’applicazione web
«microposizioni»

Nuova interpretazione della
microposizione

- www.wuestundpartner.com

Martin Keller

valutatore immobiliare SIV,
cotitolare della ditta Casafile sagl,
Vira-Gambarogno (TI)
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Diskussionspunkt: PV-Anlage

Kaufer und Verkaufer einer Liegenschaft sitzen sich gegeniiber. Uber Preis und Parameter sind sie sich grundsétzlich

einig. Einziger offener Punkt: die Photovoltaikanlage (Investitionsvolumen: CHF 800 000.—, seit drei Jahren am Netz).

Sie soll 1:1 entschadigt werden. Der Kaufer sieht das anders. Eine klassische Pattsituation. Gefragt ist: Klarung

Nun, gehort die Anlage zur Liegenschaft? Ist sie Bestandteil?

Zugehor? Wie wird ihr Wert im heutigen Zeitpunkt objektiv er-

mittelt? Wahrend der Verkaufer auf eine volle Entschadigung
zielt, mochte der Kaufer nichts bezahlen. Die Wahrheit liegt —
wie so oft — irgendwo dazwischen. Genau so haben die bei-
den Parteien eine pragmatische L6sung gefunden.

Fur eine Bewertung mussen die einzelnen Komponenten mit
grosser Zuverlassigkeit zusammengetragen werden. Exper-
tenwissen ist gefragt. Nach deren Angaben mussen nach
rund 10 Jahren ca. 20Prozent der urspriinglichen Investiti-
onskosten in die Anlage investiert werden. Mit der jahrlichen
Brutto-Vergltung sieht es wie folgt aus: «Photovoltaikanla-
gen haben nach 10 Jahren noch eine Leistung von ca. 90 Pro-
zent, nach 20 Jahren liegt sie bei rund 80 Prozent; spatestens
nach 25, 30 Jahren muss die Anlage komplett ersetzt wer-
den», so der Experten-O-Ton. Aufgrund der reduzierten Leis-
tung reduziert sich somit auch die jahrliche Vergitung.

Verkaufer und Kaufer haben es wie folgt gel6st: Die Anlage
bleibt im Eigentum des Verk&ufers. Dieser darf die Anlage so
lange betreiben, als sie mindestens 70 Prozent der urspriing-
lichen Leistung generiert.

uUnd wie wird die neue Situation grundbuchlich geregelt? Be-
notigt es dazu ein Baurecht? Ein «Recht auf Bestand»? Was,
wenn das Dach undicht wird und saniert werden muss? Wer
bezahlt die (voribergehende) Demontage der Anlage, den
mdoglichen Ausfall der Einspeiseverglitung? Die Diskussion
geht weiter. Bloss der Inhalt ist ein anderer ...

Fredy Karrer

Ist CEO von Clavus AG, Immobilienspezialist mit generalis-
tischem Ansatz und SIV-Schétzer aus Leidenschaft. Fur SIV
Infos berichtet er regelmassig aus seinem Schatzeralltag.
Est CEO de Clavus AG, spécialiste de I'immobilier généraliste
et expert SIV passionné. Pour SIV Infos, il décrit réguliére-
ment son quotidien d’estimateur.

E Amministratore Delegato della Clavus AG, esperto del
settore immobiliare generico e valutatore SIV per passione.
Riporta regolarmente tramite il SIV Infos le sue esperienze
quotidiane di valutatore.
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Sujet de débat: I'installation photovoltaique

Lacheteur et le vendeur d’un bien immobilier sont face a face. Fonda-
mentalement, ils sont d’accord sur le prix et les conditions. Le seul hic:
I'installation photovoltaique (CHF 800000.- d’investissement, raccorde-
ment au réseau depuis trois ans). La poire devrait étre coupée en deux.
L'acheteur voit les choses autrement. Probléme classique. Un éclaircis-
sement s’impose. Bon, I'installation fait-elle partie du bien? En est-elle
une partie intégrante? Un accessoire ? Comment détermine-t-on objec-
tivement sa valeur actuelle? Le vendeur veut étre totalement indem-
nisé alors que I'acheteur ne veut rien débourser. Comme souvent, la
Vérité se situe quelque part entre les deux. Aussi, les deux parties ont
trouvé une solution pragmatique. Cette estimation requiert I'interven-
tion de personnes compétentes, d’une intégrité absolue. Des experts,
donc. Ces derniers estiment qu’aprés environ 10 ans, une installation
nécessite un réinvestissement équivalent a 20% du codt initial. Quant
au rapport annuel brut, la situation est la suivante: «Le rendement

des installations photovoltaiques est d’environ 90% apres 10 ans, et
d’environ 80% aprés 20 ans. Linstallation doit étre totalement renou-
velée aprés 25 a 30 ans maximum », dixit les experts. La baisse de
rendement engendre une diminution du rapport annuel. Lacheteur et
le vendeur ont résolu le probléeme comme suit: I'installation reste la
propriété du vendeur qui est autorisé a I’exploiter tant qu’elle génere
au moins 70% de son rendement initial.

Comment gérer tout cela sur le plan cadastral ? Faut-il un droit de
superficie? Un «droit & la subsistance» ? Quid en cas de probleme
d’étanchéité du toit nécessitant une rénovation? Qui paie le démontage
(temporaire) de I'installation, I’éventuel manque a gagner? La discus-
sion se poursuit. Seul le sujet change...

Argomento di discussione: impianto FV

Acquirente e venditore di un immobile stanno trattando. Sono d’accor-
do su prezzo e parametri. Unica questione aperta: I'impianto fotovoltai-
co (investimento: CHF 800000.—, da tre anni in rete). Lindennizzo deve
essere di 1:1 Lacquirente la vede diversamente. Classica situazione di
stallo. Cosa serve: un chiarimento. Limpianto fa parte dell'immobile?
E una sua parte integrante? Un accessorio? Come si determina og-
gettivamente il suo valore attuale? Il venditore punta a un pagamento
completo, ma I'acquirente non intende pagare alcunché. La verita,
come spesso accade, sta nel mezzo. Si e trovata quindi una soluzione
pragmatica. Per una valutazione le singole competenze devono essere
raccolte con la massima affidabilita. Servono conoscenze specifiche. In
base ai loro dati, dopo circa 10 anni I'impianto richiede un investimen-
to di circa il 20% rispetto ai costi di investimento originali. Con la rimu-
nerazione annuale lorda, la situazione & questa: «Gli impianti fotovol-
taici dopo 10 anni hanno ancora una potenza del 90% e dell’80% dopo
20 anni; I'impianto va sostituito completamente al massimo dopo 25

a 30 anni», affermano gli esperti. A causa della riduzione di potenza, si
riduce anche la rimunerazione annuale.

Venditore e acquirente hanno cosi deciso: I'impianto rimane proprieta
del venditore. Egli dovra tenere in funzione I'impianto fino a quando
questo genera almeno il 70% della potenza originale. La situazione
come sara regolata a livello catastale? Serve un diritto di superficie?
Un «diritto alla sussistenza»? Che fare se il tetto perde e deve essere
risanato? Chi paga lo smantellamento (temporaneo) dell'impianto e

la possibile mancata rimunerazione per I'immissione di energia? La
discussione prosegue. Ma il contenuto € un altro....
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Accuratezza e sostenibilita — nuovi paradigmi
di un mondo In uno stato di mutazione

Accuratezza e sostenibilita sono le due
facce della stessa moneta. Due catego-
rie dentro le quali ci siamo proiettati,
meglio sarebbe dire dentro le quali sia-
mo stati catapultati a seguito della no-
stra sempre piu accelerata modernita.
Una modernita che non ha nessun ter-
mine di paragone con un passato ora-
mai cancellato. Evitiamo illusioni.

Dalla Svizzera, grazie a una dimensio-
ne ancora ridotta dei fenomeni, una po-
litica — criticabile fino agli estremi, ma
assai efficiente, un’economia prospe-
ra e una cultura sociale molto partico-
lare — abbiamo una percezione sfuoca-
ta dei fenomeni del mondo. Dal nostro
benessere non ci accorgiamo realmente
del mondo; dei suoi problemi. Di quel
mondo che ci circonda e che, in un cer-
to senso, € a noi estraneo. Non abbia-
mo, per nostra fortuna potremmo dire,
la reale dimensione prospettica di que-
sto storico cambiamento di orizzonte

e non ci rendiamo perfettamente con-
to del profondo valore di queste paro-
le. Le sentiamo, questo € vero, ma non
ne comprendiamo realmente la porta-
ta. Accuratezza e sostenibilita, che sono
i nostri valori storici, stanno diventan-
do sempre piu una necessita per I'inte-
ro pianeta. Non piu una scelta; saranno
condizioni, assai presto, per la nostra
stessa possibilita di sopravvivenza. Ac-
curatezza e sostenibilita, quindi, come
nuovi paradigmi (anche economici...) di
un mondo in uno stato di mutazione.

... la stessa moneta

Sono stato recentemente in Cina, ad
Hangzhou, per un soggiorno di quat-
tro mesi, dove ero ospite della Zhejiang
University per tenere un corso di pro-
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gettazione sulla sostenibilita nell’archi-
tettura. Sono rimasto impressionato dal
vivo interesse nei confronti di questa te-
matica, ma allo stesso tempo sono ri-
masto disorientato nell’osservare che
I’edificazione delle citta, delle sue ar-
chitetture, dei suoi edifici, ossia di tut-

ti quei numeri che interessano I'intera
economia mondiale, sia tecnologica-
mente e culturalmente arretrata. Esat-
to: culturalmente arretrata, frutto di una
cultura economica che non ha anco-

ra preso in considerazione i parame-

tri dell’accuratezza e della sostenibilita.
Frutto di una cultura economica che e
ancora impostata su parole di conquista
e di possesso, piuttosto che su parole di
dialogo e di cooperazione. Accuratezza
e sostenibilita hanno come fondamen-
to la costruzione, non la distruzione.
Sono la stessa moneta. Il mondo rea-

le non si costruisce, oggi, in modo ac-
curato e tantomeno sostenibile. In Cina,
negli Emirati Arabi, in Brasile, in India,
negli stessi Stati Uniti d’America non
troviamo alcuna cura nella costruzione.
Tantomeno una visione sostenibile del-
la vita. Abbiamo edifici pensati per es-
sere distrutti e fanno della distruzione il
loro unico valore. Della sostituzione un
plusvalore, una durata di vita ridotta, ef-
ficienza energetica scarsa, possibilita

di riciclo ridotta. Una fortuna quindi, la
nostra, che abbiamo difficolta a vedere
chiaramente quanto facciamo in quan-
to da qualche anno abituati a uno stan-
dard decisamente migliore. La Svizzera
e conosciuta a livello mondiale pro-
prio per la cura con cui si fanno le cose;
dai coltellini, alla cioccolata, agli edifi-
ci, ai soldi. Abbiamo difficolta in quan-
to per noi appare evidente avere cura
nelle cose, ma la realta del mondo non
e questa. Il piccolo, la piccola Svizzera,
come valore. Come fortuna. E non sono
sufficienti le dichiarazione delle Nazio-
ni Unite e i rapporti degli ultimi 30 anni
sullo sviluppo sostenibile per svegliare
il mercato mondiale e indirizzarlo al me-
glio. Sara quindi la necessita a impor-

re questa mutazione; su questo non vi
dubbio alcuno. Ma la Svizzera ha, nella
sua lontananza dalla frenetica costruzio-
ne del mondo, un ruolo fondamentale.
Il ruolo appunto di un modello, insie-
me ad altre nazioni, intendiamoci, di ac-
curatezza e sostenibilita. Un binomio, la
stessa moneta.

Un valore si conserva nel tempo
Siccome per un valutatore immobi-
liare e per un proprietario immobilia-
re la moneta é I'unico dato che ha valo-
re, prendiamo in seria considerazione
I'accuratezza e la sostenibilita nella va-
lutazione di un immobile. Il suo valore
ha uno stretto legame con la sua real-
ta. Ecco il motivo per il quale aver cura
degli edifici, e scusatemi ma in quan-
to architetto anche della loro architettu-
ra, significa garantirsi un valore a lungo
termine, che ¢ il reale valore della mo-
neta di cui parliamo. Il tempo & quin-

di la cura, oppure possiamo vederla al
contrario e dire: la cura € il tempo. Un
valore si conserva nel tempo in quanto
si ha cura nel conservarlo.

Accuratezza e sostenibilita sono la no-
stra moneta e sono quindi allo stesso
tempo il nostro futuro. Un futuro che e
appena iniziato. Non solo in quanto sia-
mo all’inizio di un nuovo anno, ma pro-
prio in quanto saranno i nuovi valo-

ri del mondo. Non sono in grado di dire
tra quanto, ma lo saranno. Magari tra
meno tempo di quanto immaginiamo.
Dobbiamo solo avere la forza di creder-
ci. lo ci credo.

Per il gruppo di lavoro della SIV SI

Emanuele Saurwein, presidente
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Soluzione buona
e sostenibile

Nel 2013 la SIV-SI - in collaborazione con la SVIT - ha orga-
nizzato il primo congresso del settore immobiliare con oltre
300 partecipanti, conferenze di alto livello (fra le altre cose),
Bertrand Piccard e I'interessante simposio sul valore della fo-
resta (ca. 50 partecipanti). Lelenco dei valutatori immobiliari
della SIV e stato presentato a tutti i notai e gli avvocati del Ti-
cino, si e cercato di instaurare o approfondire il contatto con
le autorita, é stata rafforzata la collaborazione fra SIV e SVIT.
Anche in futuro si proseguira su questa linea.

Cio che e cambiato & la composizione del gruppo di lavo-

ro. «Qui abbiamo trovato una soluzione buona e sostenibi-
le», spiega Stefano Lappe. Per 'assemblea annuale SIV-SI del
18 marzo 2014 il Presidente Arch. Emanuele Saurwein, Stefa-
no Lappe, Delegato SIV-CH/SIV-SI, e il Segretario Alessandro
Coduri lasceranno le loro cariche a una nuova generazione. |
successori candidati sono due persone altamente qualifica-
te, vale a dire:

— Per la Presidenza: Thierry De Luigi, direttore immobili a re-
covery presso I'UBS, architetto, diplomato CAS-Sirea, do-
cente Sirea e Svit, gia da qualche anno nel gruppo di lavo-
ro della SIV SI, intrattiene ottime relazioni con SIA e Svit

— Come Delegato SIV-SI al SIV CH: David Gianinazzi, un gio-
vane architetto ETH e diplomato CAS-Sirea

La sezione SIV-SI nei cinque anni abbondanti che la separano
dalla sua fondazione & diventata un gruppo solido, con circa
55 membri inTicino. Un enorme ringraziamento va al Presi-
dente Emanuele Saurwein e agli altri membri del Consiglio di
amministrazione.

Stefano Lappe

Gute, nachhaltige
Losung

2013 organisierte der SIV S| - zusammen mit dem Svit — den
1. Immobilienkongress in Lugano mit Gber 300 Teilnehmern,
top Referaten (u.a.) und Bertrand Piccard sowie das spannen-
de Symposium tber den Wert des Waldes (ca. 50 Teilnehmen-
de). Das SIV-Schétzerverzeichnis wurde allen Notaren und
Anwilten im Tessin zugesandt, der Kontakt mit den Amtern
gesucht oder vertieft, die Zusammenarbeit zwischen SIV und
Svit weiter verstarkt. In diesem Stil soll es auch in Zukunft
weitergehen.

Was sich éandert, ist die Besetzung des Vorstandes. «Hier ha-
ben wir eine gute und nachhaltige L6sung gefunden», erklart
Stefano Lappe. Per SIV Sl-Jahresversammlung vom 18. Mé&rz
2014 Ubergeben Prasident Arch. Emanuele Saurwein, Stefano
Lappe, Delegierte SIV-CH/SIV SI, und Sekretar Alessandro Co-
duri ihre Amter an eine neue Generation. Als Nachfolger ste-
hen diese beiden qualifizierten Personlichkeiten zur Wahl:

— Furs Prasidium: Thierry De Luigi, Leiter Recovery Immobi-
lien bei der UBS, Architekt, CAS-Sirea-Absolvent, Dozent
Sirea und Svit, bereits einige Jahre im Vorstand des SIV SI,
pflegt gute Kontakte zu SIA und Svit

— Als Delegierter SIV-SI im SIV-Vorstand: David Gianinazzi,
ein junger Architekt ETH und CAS-Sirea-Absolvent

Die Sektion SIV Sl hat sich seit ihrer Griindung vor gut
funf Jahren zu einer soliden Gruppe mit etwa 55 Mitglie-
dern imTessin entwickelt. Ein grosses Dankeschon an
den Préasidenten Emanuele Saurwein und die anderen
Vorstandsmitglieder.

Stefano Lappe

Assemblea annuale SIV Sl

Programma: conferenza di Emanuele Saurwein sull’architettura in
Cina; visita all’azienda vinicola Moncucchetto, progettata dal famoso
architetto ticinese Mario Botta, inclusa degustazione dei pregiati e pre-
miati vini della famiglia di viticoltori Lucchini

SIV SI-Jahresversammlung

Programm: Vortrag Emanuele Saurwein Uber Architektur in China; Be-

such der Weinkellerei Moncucchetto, gestaltet vom Tessiner Stararchi-

tekt Mario Botta, inkl. Degustation der preisgekrontenTropfen der Win-
zerfamilie Lucchini
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Sorgfalt und Nachhaltigkeit -
neue Paradigmen einer mutierenden Welt

Sorgfalt und Nachhaltigkeit sind die bei-

den Seiten der gleichen Medaille, in ei-
ner Welt, die geprégt ist von Fortschritt
und Modernitét. Einer Modernitat no-

tabene, die keinen Vergleich mehr zum
Vergangenen hat. Von der Schweiz aus

nehmen wir die Phanomene in der Welt

nur undeutlich wahr. Das hat mit dem
Umfeld zu tun: mit einer Politik, die bis
ins Kleinste kritisierbar, aber ausge-

sprochen effizient ist, einer florierenden

Wirtschaft und der Besonderheit unse-
rer kulturellen Werte und gesellschaft-
lichen Strukturen. Aus der Perspektive
unseres Wohlbefindens bemerken wir
bisweilen nicht, wie es wirklich um die
Welt steht. Glucklicherweise, ist man
versucht zu sagen; sind doch die Aus-
masse der Verdnderungen immens.

Fakt ist, dass schweizerische historische

Werte wie Sorgfalt und Nachhaltigkeit

shutterstock.com
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je langer je mehr zu einem Bedurfnis
des gesamten Planeten werden (mus-
sen) — gleichsam als Uberlebensstrate-
gie. Sorgfalt und Nachhaltigkeit also,
als neue (auch wirtschaftliche) Paradig-
men einer mutierenden Welt.

Unsorgféltig, wenig vertretbar

Ich war kurzlich vier Monate in Hang-
zhou, China, als Gast der Zehajiang-
Universitat, um ein Kursprojekt zur
Nachhaltigkeit in der Architektur zu lei-
ten. Das lebendige Interesse gegeniiber
dieser Thematik hat mich sehr beein-
druckt. Gleichzeitig verwirrte mich, dass
die Bebauung der Stadte mit allen As-
pekten technologisch und kulturell riick-
standig ist, weit weg von Sorgfalt und
Nachhaltigkeit. Ganz offensichtlich ist

Erklarungen der Vereinten Nationen und
Berichte Uber die umweltfreundliche
Entwicklung der letzten 30 Jahre rei-
chen offensichtlich nicht aus, um einen
positiveren Weg einzuschlagen. Es wird
folglich die Notwendigkeit sein, die die-
se Veranderung vorschreibt. Weit ent-
fernt von der frenetischen «Konstruk-
tion der Welt» hat die Schweiz jedoch
eine grundlegende Funktion. Sie Uber-
nimmt hinsichtlich Sorgfalt und Nach-
haltigkeit eine Vorbildrolle, nattrlich ge-
meinsam mit anderen Nationen. Zwei
Begriffe, ein und dieselbe Medaille.

Zeit ist Pflege, Pflege ist Zeit

Da fur einen Immobilienschatzer und ei-

nen Immobilienbesitzer beide Seiten

ausschlaggebend sind, finden Sorgfalt
und Nachhaltigkeit hierzulan-

«Die Basis von Sorgfalt und
Nachhaltigkeit ist das Konstru-
leren-Wollen, nicht die Zersto-

rung.»

de bei der Bewertung einer
Immobilie grosste Bertck-
sichtigung — tberall. Der Wert
einer Immobilie hat eine
enge Bindung zu ihrer realen
Natur. Mit ein Grund, warum
Gebauden Sorge getragen

dies das Ergebnis einer Wirtschaftskul-
tur, die noch auf Eroberung und Besitz
ausgerichtet ist anstatt auf Dialog und
Kooperation. Die Basis von Sorgfalt und
Nachhaltigkeit ist das Konstruieren-Wol-
len, nicht die Zerstérung.

Die Konstruktion der realen Welt erfolgt
heute — so mein Eindruck — weitgehend
nicht auf sorgfaltige Weise, noch weni-
ger auf vertretbare. In China, den Ver-
einigten Arabischen Emiraten, in Bra-
silien, Indien oder den USA wird beim
Bau wenig bis keine Sorgfalt aufgewen-
det. Gebaude werden konstruiert, um
zerstort zu werden; die Zerstdrung wird
gar zu ihrem alleinigen Wert. Mehrwert,
der aus dem Ersatz entsteht; eine ver-
kurzte Lebensdauer, geringe Energie-
effizienz, geringere Méglichkeiten der
Wiederverwertung ...

werden muss. Die Zeit ist
folglich die Pflege resp. die
Pflege ist die Zeit. Ein Wert bleibt nam-
lich nur so lange erhalten, wie man zu
etwas Sorge tragt.

Sorgfalt und Nachhaltigkeit sind ureige-
ne Werte und damit gleichzeitig unse-
re Zukunft. Letztlich sind es meiner Mei-
nung nach die neuen Werte der Welt.
Mdglicherweise rascher, als wir denken.

Fur die Arbeitsgruppe des SIV SI

Emanuele Saurwein, Prasident
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Ausgezeichnet!

Im Spatsommer 2013 lud Sirea alle CAS- und DAS-Absolventen der Deutschschweiz des Jahres 2013 in Zirich zur Zertifizie-

rungsfeier im Zunfthaus zur Waag ein. Herzliche Gratulation zum erfolgreichen Abschluss:

CAS Immobilienbewertung
BFH Burgdorf

Mark Aebi

Livio Bader

Christine Beck

Claudio Fischer
Claudia Hofer
Christian Kellermann
Rolf KI6ti

Dagmar Knoblauch
Andre Koradi

Miriam Lahns Hanggi
Marianne Matti-Knubel
Stefan Minder

Juan Jose Navarro
Fritz Oppliger
StephanThalmann
UlrichTrankner

Kurt Walti

HSLU Horw
Alexander Albertini
Roger Amrein
Stefan Arnold
Valery Beitzel
Josef Cavelti

Josef Gnos
Samuel Grossen

Wilma Hertach
Konrad Kissling
Michelle Pfenninger
Martin Rauber
Sarah Riechsteiner
Stefan Rigert
Jacques John Risi
Daniela Schmid
Martin Schwyter
Daniel Sonder
Herbert Spani
Patrick Strebel
AlexTirziu

Fabrice Volken
Ernst Waser

Felix Ziswiler

FHS St.Gallen
Olga Albus
Roger Baumann
Cristian Cordaro
Christian Forster
Simon Gnadinger
Peter Hautle

Eric Herbelin
Gabriela Keel
Maja Koller
Pascal Kiuihnis
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Silvio Manser
Daniel Party

Sergio Piceci
Johannes Scheutz
Fabian Schmid
Markus Stadelmann
Patricia Strasser
Martin Vorburger

REM CAS
Immobilienbewertung
FHS St.Gallen
Urs Buschor
Nicola Caratsch
Silvan Emele
Manuel Gervilla
Martina Gessler
Julian Harter
Tobias Hossfeld
Matthias Hutter
Niklaus Keller
Adolf Kreienbuhl
Kristijan Krnjic
Stefan Kumschick
Pascal Kiuing
Fabienne Méader
Sandro Manser
Thomas Marti

Manuel Meier
Martin Paurevic
Diego Pergher
Markus Pross
Patrick Schaller
Urs Schneider

DAS Immobilienbewertung
Fachhochschule Bern
Peter Augsburger

Martin Bertschinger
Nathalie Bonalumi
Christian Brunner

Stefan Buchwalder

Reto Campiotti

Detlef Hesse

Marco Imhof

Olivier Itten

Thomas Koch

Walter Kunz

Karl Laternser

Urs Muffler

Hugo Odermatt

Stefan Rudin

Christoph Mathias Steiner
Aninja Stutz

ClaudeTissot
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Von Potenzialen, die Gefahren bergen

Highest and Best Use flir Immobilien, Potenziale, die ausgeschoépft werden muissen und weshalb IFRS Fragen zur sozialen

Verantwortungslosigkeit auslost — dies und mehr wurde am jahrlichen Refresher von Sirea doziert und (kontrovers)

diskutiert. Kein Wunder, hat der Sirea-Kompaktkurs Kultstatus.

Spannend, eindrtcklich und lehrreich
war die Refresher-Ausgabe 2013. Der
Vormittag galt einem Spezialthema,
das auf den ersten Blick moglicherwei-
se nicht zum taglichen Bewertergeschéft
zahlten mag: Internationale Finanzrech-
nungslegungsstandards (oder Interna-
tional Financial Reporting Standards
IFRS), die —in IFRS 13 —Vorgaben fur
den «Highest and Best Use» flr die Be-
wertung von Immobilien machen. Bei
vertiefter Betrachtung erkennt man je-
doch, dass jeder Bewerter sich schon
mit diesemThema auseinandergesetzt
hat.

Marie Seiler, Senior Manager Real Es-
tate Advisory, PWC, und Dozentin im
MAS REM FHO Vertiefung Valuati-

on, beleuchtete zunachst die theoreti-
schen Grundlagen. In der Schweiz gel-
ten fur die Bewertung von Immobilien
verschiedene Vorgaben wie das Obliga-
tionenrecht, Swiss GAAP FER, KAG/
FINMAV/SIX und die IFRS. Dabei nimmt,
gemass Reihenfolge der Aufzahlung,
die Komplexitat zu. Als Bewerter gilt es,
genau abzuklaren, in welchem Kontext
sich die zu bewertende Immobilie be-
findet, nach welchem Standard das Un-
ternehmen des Auftraggebers etwa bi-
lanziert, welche Vorschriften beachtet
werden missen.

Aufwertungen bis 365 %

Pikant: Bis 1. Januar 2013 durfte ge-
mass den International Accounting
Standards IAS das noch nicht ausge-
schopfte Potenzial bei Immobilien ex-
plizit nicht bertcksichtigt werden. In der
IAS 40 wurden Details zur Projektbewer-
tung festgelegt: wann diese Potenzia-

le bewertet werden durften, wie z. B. bei
bestehender Baubewilligung, je nach
Fortschritt von Bauinvestitionen und
Vermietung. Neu wird in der IFRS 13
festgelegt, dass explizit die noch nicht
ausgeschopften Potenziale in der Be-
wertung berucksichtigt werden mussen.
Um Potenziale in der Bewertung berick-
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sichtigen zu durfen, missen folgende
Konditionen erfillt sein: Es muss phy-
sisch mdglich, rechtlich zuléssig sowie
finanziell machbar sein.

In den Halbjahresberichten 2013 wur-
den Schweizer Immobilien AGs zum
ersten Mal nach IFRS 13 bewertet. Im
Vergleich zu den Vorjahresberichten lag
die Aufwertung des Gesamtportfolios
bei lediglich 1%. Bei den Netto-Neube-
wertungserfolgen der Immobilien je-
doch gab es — aufgrund der Bewertun-
gen der Potenziale nach IFRS 13 (wie
Umnutzung vonTeilflachen, Umwand-
lungen in Stockwerkeigentum oder Auf-
stockungen) — Aufwertungen von 37 bis
zu 365 %.

MehrTransparenz gefordert

Strengere Anforderungen gibt es punk-
to Offenlegungspflichten des Bewerters.
Kinftig wird anzugeben sein, wie sicher
die Inputparameter der Bewertung sind:
Level 1 = direkt beobachtbare Daten
(z.B. Marktpreise)

Level 2 = direkt oder indirekt beobacht-
bare Parameter, aus denen Inputs abge-
leitet werden kénnen

Level 3 = Inputs und Annahmen, die
nicht direkt vom Markt abgeleitet wer-
den kénnen.

Aufgrund der Datenlage in der Schweiz
sind folglich die Marktwertschatzun-
gen hierzulande auf Level 3 einzustufen,
was bei internationalen Investoren Ver-

Das Herzstiick — der Zinssatz

Der Refresher-Nachmittag stand ganz im Zeichen des Herzstiicks jeder Bewertung: des Zinssat-
zes. Dozent Heinz Lanz vermittelte zunéchst einen Uberblick tiber die verschiedenen Ansétze der
Herleitung in der Bewertungsliteratur und beleuchtete die zwei Methoden: das analytische Vorge-
hen, bei dem der Zinssatz aus dem direkten Marktvergleich abgeleitet wird, und das syntheti-
sche, bei dem der Zinssatz mit einzelnen Komponenten aufgebaut wird.

Sirea ist seit 2011 akademisches Mitglied des International Valuation Standard Council IVSC, das
bezuiglich synthetischem Aufbau des Diskontierungssatzes ausdrucklich das Opportunitatskosten-
modell empfiehlt, sofern das analytische Vorgehen nicht mdglich ist. Als Basis wird auf den nicht
geglatteten Kassazinssatz von risikolosen bzw. risikoarmen Anlagen, wie den 10-jahrigen Bun-
desobligationen, abgestutzt. Nach Abzug fur die Teuerung und Zuschlage fur Immobilitat und Ri-
siko erhalt man so den Netto- bzw. Basiszinssatz. Annahmen sind fiir die kiinftige Entwicklung
des Zinssatzes in den néachsten Jahren zu treffen.

Die Diskussion des Opportunitéatskostenmodells fuhrt direkt zu den bekannten Problematiken:
Der Zinssatz fur 10-jahrige Bundesobligationen verandert sich taglich, jedoch reagieren die Im-
mobilienwerte nicht im gleichen Ausmass.

Annahmen furTeuerung sind immer unsicher, die Prognosen der Researchabteilungen der Insti-
tute wie z.B. KOF, Credit Suisse, UBS werden sogar mehrmals jahrlich korrigiert. Wie soll der ein-
zelne Bewerter, der nicht Uber jene Marktdaten verfugt, also eine realistische Annahme treffen
kénnen? Wie werden sich die Zinse der 10-jahrigen Bundesobligationen verandern und wann ist
demzufolge der geeignete Zeitpunkt, den Diskontierungs- bzw. Kapitalisierungssatz in der DCF
mit welcher Begriindung anzupassen? Welcher Zinssatz ist nun zur Berechnung der Ruickstellun-
gen zu verwenden? Bei der aktuellenTiefzinsphase und tiefen Zinssatzen entsprechen die ge-
wohnten prozentualen Zuschlage fur den Bruttozinssatz nicht mehr den effektiven Geldbetragen.
Auch das Modell Fremdkapital und Eigenkapital beinhaltet nahezu dieselben Diskussionen auf-
grund derTiefzinsphase. Mit dem Unterschied, dass die Bewerter hier bereits getbt sind im Wis-
sen, welchen Komponenten besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden muss, um den Um-
standen derTiefzinsphase Rechnung zu tragen.

So hat der Refresher-Nachmittag einmal mehr bewiesen: Bewerten ist keine exakte Wissenschaft;
der Bewerter ist keine Maschine. Die Kunst ist, die Elemente richtig zu werten und die eigenen Er-
fahrungen bei Annahmen einzubringen. Ganz im Sinne des rémischen Kriegs- und Festungsbau-
meisters Vitruv, der bereits um 30 v. Chr. erkannte, dass «weder einTalent ohne Wissenschaft
noch ein Wissenschaftler ohneTalent je einen vollendeten Kiinstler schaffen kann».
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unsicherung hervorruft. Man hofft, dass
dieser Umstand in der Schweiz kiinftig
zu einer hdheren Datentransparenz fih-
ren wird. Das Bundesamt fur Statistik
ist etwa daran, im Jahr 2017 einen Im-
mobilienpreisindex einzufiihren.

Ein eindrickliches Praxisbeispiel

Auf die theoretische Grundlage folg-

te die praktische Anwendung, in der an-
hand von verschiedenen Beispielen
Anwendungen, Folgen und Grenzen
aufgezeigt wurden. Am interessantes-
ten waren wohl die Uberlegungen zum
Thema «Umnutzung Manor Ztrich, Os-
car-Weber-Gebaude, Bahnhofstrasse

75-79», das - bei einer Bewertung nach
IFRS 13 — um rund 340 % hdher bewer-
tet wird als unter der Annahme der Fort-
fuhrung der bisherigen Nutzung und
deren aktuellen Miete. Aufgrund der An-
gaben in Zeitungsartikeln kann ange-
nommen werden, dass der Marktwert
bei einer Bewertung nach IFRS 13 um
ca. 340% hoher liegt, als unter der An-
nahme der Fortfiihrung der bisherigen
Nutzung und deren aktuelle Miete. Ver-
stéandlich wurde hier, weshalb der Ei-
gentimer an einer Umnutzung zu hdhe-
ren Mietzinsen interessiert ist, da in der
Bilanz der héhere Marktwert ausgewie-
sen ist. Dies fuhrte zur Diskussion der

sozialen Verantwortungslosigkeit der
IFRS. Die Vorgabe, das Potenzial bewer-
ten zu mussen, setzt die Eigentimer un-
ter Druck, diese Potenziale realisieren zu
mussen. Bestehende Marktstrukturen
werden somit aufgebrochen, die Immo-
bilienpreise werden weiter angeheizt.

Ein spannender Vormittag mit durch-
wegs positiven Feedbacks aus der
Teilnehmerrunde — der Tenor: «An-
wenderwissen pur, das direkt in den Be-
werteralltag fliessen kann».

Jessika Baccetti, Geschéftsleitung Sirea

Eine umfassende Sicht auf Immobilien -
mit dem MAS REM Valuation

Ein Master of Advanced Studies (MAS) ist der hochste in der Schweiz erreichbare, eidgendssisch anerkannte Weiter-

bildungsabschluss. Seit Herbst 2013 bietet Sirea, das Weiterbildungsinstitut des SIV, zusammen mit der Fachhochschule

St.Gallen den ersten schweizerischen MAS-Abschluss mit dem Schwerpunkt Immobilienbewertung an. Damit hat Sirea ein

grosses Ziel erreicht. Ein Ziel notabene, das nicht zuletzt der Ausdauer und dem Verhandlungsgeschick der bisherigen

Sirea-Geschaftsfuhrer Hubert Wagner und Beat Weiss zu verdanken ist.

22. November 2013. Die ersten 23 Stu-
dentinnen und Studenten machen sich
auf den Weg zum MAS in Real Estate
Management (REM) Vertiefung Valua-
tion - allesamt Absolventinnen und Ab-
solventen von CAS und DAS Immobili-
enbewertung. Bis Juni 2014 absolvieren
sie nun den CAS Dimensionen der Be-
wertung und beweisen danach ihr Kon-
nen in einer umfangreichen Master-Ar-
beit. Ende November 2014 kann den
ersten erfolgreichen Absolventinnen
und Absolventen zumTitel MAS REM
FHO Vertiefung Valuation gratuliert wer-
den. [Die Fachhochschule St.Gallen ist
eine Teilschule der Fachhochschule Ost-
schweiz (FHO), deshalb die drei Buch-
staben FHO im offiziellenTitel. Anm. d.
Red.]

Wissen verbreitern, Wissen vertiefen
Wer den MAS REM Valuation erfolg-
reich abschliesst, erweitert seine Kennt-
nisse und sein Kénnen sowohl in der
Tiefe als auch in der Breite. Aufbau-

end auf dem bewahrten und permanent
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weiterentwickelten CAS Immobilienbe-
wertung werden in den weiterfuhren-
den Studiengangen Spezialthemen (wie
die Bewertung von Gastgewerbe, Land-
wirtschaft oder technischen Anlagen)
vermittelt oder die Nutzung von statis-
tischen Informationen fiir Bewertun-
gen und die Einflusse des offentlichen
und privaten Baurechts auf Immobilien-
werte vertieft behandelt. In der Immo-
bilienbewertung Uberlagern sich Bau
und Okonomie. Das dussert sich auch in
der Herkunft derTeilnehmerinnen und
Teilnehmer. Rund die Hélfte hat eine
Grundbildung in Okonomie und wenig
Kenntnisse in bautechnischen Aspekten.
Deshalb sind Bautechnik, Zustandsbe-
urteilung und Energietechnik wichtige,
vertiefende Themen der weiterfuhren-
den Studiengange. Dank der Vertiefung
kénnen die Absolventinnen und Absol-
venten anspruchsvollere Bewertungs-
aufgaben bearbeiten als nach dem CAS
Immobilienbewertung. Die Absolven-
tinnen und Absolventen des MAS REM
Valuation sollen nicht nur bessere Be-

wertungsspezialistinnen und -spezialis-
ten werden. Sie sollen dank des MAS
REM Valuation vielféltigere Dienstleis-
tungen anbieten kénnen und eine um-
fassende Sicht auf Immobilien er-
werben. Deshalb erweitern sie ihre
Kenntnisse unter anderem in Immo-
bilienentwicklung, Unternehmensbe-
wertung, Raumentwicklung, Portfolio-
management, Portfoliobewertung und
Immobilienmarketing.

Heinz Mutzner, Geschéftsleitung Sirea

Ausfuhrliches Studienprogramm und
weitere Informationen: - wwwv.sirea.ch

Der CAS Immobilienbewertung, der den Grund-
stein fir den MAS REM Valuation bildet, bleibt
weiterhin ein eigenstandiger Studiengang. Ab-
solventinnen und Absolventen dieses CAS sind
in der Lage, Bewertungsgutachten fur nicht allzu
komplexe Objekte zu verfassen.
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Stimmen eingefangen — von den ersten Studenten MAS REM Valuation

«Meine Erwartung an den MAS? Horizonterweiterung. Der erste Eindruck ist: gut.»
René Kryenbihl, immoway René Kryenbihl GmbH, Oberégeri, Geschéftsfuhrer

«lm MAS werden Themenbereiche rund um die Bewertung vertieft und professionell behandelt —
deshalb habe ich mich fiir den Master-Studiengang entschieden. Und auch, weil es der hochste Abschluss im Bereich Bewertung ist.»
Christian Georg Brunner, CB Baumanagement/Kaderschulen AG, Mitglied der Geschéaftsleitung/Leitung Fachschule

«Die Immobilienwirtschaft ist ein wichtiger Teil unserer Gesamtwirtschaft und sollte gut ausgebildeten
Fachleuten vorbehalten sein — der MAS mit Vertiefung Valuation leistet hier einen wichtigen Beitrag.»
Thomas Grimm, GMT Architekten AG, Luzern, Mitinhaber und Projektverantwortlicher

«lch mochte mich noch tiefer in die Materie einarbeiten, mein Wissen erweitern und am Puls der Zeit bleiben.
Mein Feedback zu den Dozenten, kurz und biindig: top, perfekt. Weiter so!»
Karl Laternser, Schweizerischer Versicherungsverband Zirich und Bewera AG, Immobilienbewerter

«Der Studiengang ist fir mich ein gutes Fundament, um Bewertungen nach bestem Wissen und Gewissen machen zu kénnen.
Mein Ziel ist, direkte und indirekte Faktoren, die den Wert einer Immobilie beeinflussen kénnen, zu kennen und zu verstehen.»
Marco Imhof, Hallenbarter AG, Obergesteln, Bau-/Projektleiter

«Mein erster Eindruck? Hohe Fachkompetenz. Genau das, was ich suche fir eine solide Weiterbildung.»
Hanspeter Jost, Mdssinger Immobilien, Liebefeld

«Bewertung ist ein Nischenprodukt auf hohem Spezialisierungsgrad, der in Zukunft grosse Bedeutung haben wird.
Darauf will ich optimal vorbereitet sein.»
Jessika Baccetti, Sirea AG, Zurich, Mitglied der Geschaftsleitung

«DerTitel und das damit verbundene Wissen sollten Grund genug sein, diese Ausbildung zu machen.»
Marcel Koch, Koch AG, Blittikon, Mitglied der Geschaftsleitung

«Zukunftig wollen immer mehr Leute wissen, welches der echte Wert einer Immobilie ist —
mit dem MAS mit Vertiefung Valuation hat man die besten Voraussetzungen.»
Reto Campiotti, Hitz und Partner AG, Worblaufen, Projektleiter

«Es reicht heute nicht mehr, mit einer Erst- oder Zweitausbildung tber Jahrzehnte im Berufsleben zu bestehen —

ganz besonders in der Immobilienbranche. Wer viel mit Bewertungen, Kosten sowie Vermittlung und Verkauf zu tun hat,
erhalt mit der gesamten Immobilienbewertungsausbildung eine umfassende und spezifische Ausbildung.»

Detlef Hesse, Hesse AG, Laufen, Inhaber
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Una visione complessiva sugli immobili -
con il MAS REM Valuation

Un Master of Advanced Studies (MAS)
e il livello massimo di diploma di
perfezionamento raggiungibile in Sviz-

zera, riconosciuto a livello federale.
Dall’autunno 2013 Sirea, I'istituto di
perfezionamento e formazione conti-
nua della SIV, con la scuola universita-
ria professionale di San Gallo, offre il
primo diploma MAS svizzero sulla
stima immobiliare. Cosi Sirea ha
raggiunto un grande obiettivo, grazie
alla perseveranza e all’abilita delle
trattative dei precedenti amministra-
tori Sirea Hubert Wagner e Beat Weiss.

22 novembre 2013. | primi 23 studenti
intraprendono il MAS in Real Estate Ma-
nagement (REM) Valuation con perfe-
zionamento in valutazione — tutti hanno
gia preso il CAS e il DAS Stime immobi-
liari. Nel giugno 2014 porteranno a ter-
mine il CAS Dimensioni della valutazio-
ne e poi daranno prova delle loro abilita
in un ampio e complesso master. Alla
fine del novembre 2014 i primi diploma-
ti avranno conquistato il titolo di MAS
REM FHO Valuation. (La scuola universi-
taria professionale di San Gallo € un’af-
filiata della Fachhochschule Ostschweiz
(FHO), percio le tre lettere FHO nel titolo
ufficiale, n.d.r.).

Diffondere e approfondire la
conoscenza

Chi porta a termine con successo il
MAS REM Valuation, amplia le proprie
conoscenze e abilita, dal punto di vista
quantitativo e qualitativo. Grazie al per-
fezionamento, i neodiplomati potran-
no accettare incarichi di valutazione piu
ambiziosi rispetto a quelli che possono
assumere con il CAS Stime immobiliari.

Sulla base del CAS Stime immobiliari,
riconosciuto e costantemente migliora-
to, i corsi di perfezionamento affronta-
no in modo approfondito temi speciali
come la valutazione di aziende del set-
tore alberghiero e della ristorazione, del
settore agricolo o di impianti tecnici,
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oppure I'uso di informazioni statistiche
per valutazioni, nonché I'influenza del-
la legislazione edilizia pubblica e privata
sui beni immobiliari. Nella valutazione
immobiliare I'edilizia e I’'economia si so-
vrappongono. Il background dei parteci-
panti ai corsi lo dimostra. Circa la meta
ha una formazione di base in economia
e meno conoscenze degli aspetti tecnici
legati all’edilizia. Quindi, la tecnica delle
costruzioni, la valutazione dello stato e
gli impianti per la produzione di energia
sono temi importanti da approfondire
nei corsi di perfezionamento.

Gli studenti che portano a termine il
MAS REM Valuation non devono soltan-
to diventare migliori specialisti della va-
lutazione. Grazie al MAS REM Valuation
devono anche poter fornire servizi piu
differenziati e acquisire una visione piu
ampia sui beni immobiliari. Essi, percio,
approfondiscono le loro conoscenze an-
che in merito allo sviluppo degli immo-
bili, alla valutazione delle aziende, allo
sviluppo territoriale, alla gestione e alla
valutazione del portafoglio e al marke-
ting immobiliare.

Heinz Mutzner, Direzione Sirea

Programma dettagliato dei corsi e altre
informazioni:
- wWww.sirea.ch

Il CAS Stime immobiliari, base di partenza per il
MAS REM Valuation, rimane un corso indipen-
dente. Gli studenti che portano a termine questo
CAS sono in grado di redigere perizie di valuta-
zione per oggetti non troppo complessi.

Commenti dai primi studenti del MAS REM
Valuation

«La valutazione & un prodotto di nicchia ad
elevato grado di specializzazione che in futu-
ro avra una grande importanza. Voglio esse-
re preparato al meglio per allora.»

Jessika Baccetti, Sirea AG, Zurigo, membro
della direzione

«ll titolo e le conoscenze cui rimanda do-
vrebbero essere un motivo valido e sufficien-
te per intraprendere questi studi.»

Marcel Koch, Koch AG, Blittikon, membro
della direzione

«Oggi per rimanere nel mondo del lavoro
non basta piu un titolo di studio di primo o
di secondo grado - in particolare nel settore
immobiliare. Chi deve continuamente affron-
tare valutazioni, costi, mediazione e vendita,
potra avere una formazione completa e spe-
cializzata con questi corsi sulla valutazione
immobiliare.»

Detlef Hesse, Hesse AG, Laufen, titolare

«In futuro sempre pitl persone vorranno sa-
pere qual ¢ il valore reale di un immobile —
con il MAS Valuation con approfondimento
in valutazione si hanno i migliori presuppo-
sti.»

Reto Campiotti, Hitz und Partner AG,
Worblaufen, direttore di progetto

«Cosa mi aspetto dal MAS? Ampliamento
degli orizzonti. La prima impressione é:
buona.»

René Kryenbuhl, immoway René Kryenbihl
GmbH, Oberageri, amministratore

«Nel MAS si approfondiscono e si trattano in
modo professionale temi relativi alla valuta-
zione - & per questo che ho deciso di iscri-
vermi al master. E anche perché € il massimo
diploma che si puo prendere nel settore della
valutazione.»

Christian Georg Brunner, CB Baumanage-
ment/Kaderschulen AG, membro dell’ammi-
nistrazione/direzione scuola professionale

«ll settore immobiliare & una parte importan-
te della nostra economia generale e dovreb-
be essere riservato agli specialisti in posses-
so di un’ottima formazione - il MAS
Valuation fornisce un importante contributo
a tutto cio.»

Thomas Grimm, GMT Architekten AG, Lucer-
na, cotitolare e responsabile di progetto







Schweizer Immobilienschatzer-Verband
Associazione svizzera valutatori immobiliari
Association suisse des estimateurs immobiliers
Swiss Association of Real Estate Appraisers

Wenn’s um Werte geht. Parce que les valeurs nous tiennent a coeur. | valori ci stanno a cuore.






