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— Editorial —

LEXTREME A CE
PETIT QUELQUE
CHOSE D’'INSPIRANT

Chére estimatrice,
Cher estimateur,

J’ai rarement eu autant de mal a écrire un éditorial. Un dilemme s’est
imposé de suite: je n'étais pas slre de vouloir utiliser le mot
«extréme» en tant qu’adjectif ou en tant que nom. Entendais-je décrire
un extréme? Evoquer les situations extrémes qu’affrontent les
estimatrices et estimateurs au quotidien? Analyser le mot «extréme»
et ses différents sens? Ou étre extréme moi-méme en écrivant pour
seul contenu de mon éditorial: «Voila qui est extréme!»? Ce serait la
peut-étre plutdt une histoire de courage... Etre courageux, c’est bien.
Faire face, c’est peut-étre encore méme mieux dans le présent
contexte.

Continuons sur cette lancée... Mes divers dictionnaires me disent que
I’adjectif «extréme» signifie «qui est tout au bout», «qui est au plus
haut degré», tandis que le substantif désigne «la limite ultime d'une
chose». «Extrémen» est, bien entendu, un emprunt du latin et sa
présence dans la langue francaise est attestée depuis le XllI® ou

XIVe siécle. Envie de synonymes? Vous avez I'embarras du choix: final,
immense, exagéré ou radical c6té adjectifs, extrémité, comble ou
sommet c6té substantifs. Si I'on se contente du classement
alphabétique dans le dictionnaire, on retrouve «extréme» sur la méme
page que «extravagant» et «extraordinaire». Quel fabuleux contraste!
Pas étonnant que le mot «extréme» ait des effets aussi extrémes:
alors que les termes «extravagant» et «extraordinaire» stimulent les
pensées, les histoires, les opinions et l'inspiration, «extréme» fait
exactement le contraire: il limite.

Et c’est précisément ce phénomeéne que nous entendions analyser.
Nous voulions comprendre a quels extrémes est soumis le secteur de
I’estimation, a quel point ces extrémes sont extrémes, ce qu'’ils
impliquent pour le métier d’estimateur et comment ils peuvent étre
adoucis, par exemple en prenant un peu de distance. Ce faisant
justement, nous avons trouvé de la magie, découverte uniquement
rendue possible parce que nous avons fait face a I’'extréme. Et nous
en sommes extrémement reconnaissants. Maintenant, nous en
sommes convaincus: I'extréme a ce petit quelque chose d’inspirant.

Sibylle Jung

— Zoom 02|21 —
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EXPRIME EN CHIFFRES

Terrains, loyers ou immeubles locatifs:
les prix sont en hausse

depuis des années.

UN VILLAGE MENACE
En plein coeur des Grisons,
Brienz/Brinzauls s’affaisse.
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PHENOMENES EXTREMES

La pandémie de Covid n’est pas aussi
extréme que la politique de taux d'intérét
zéro et négatifs.

PANDEMIE ET CATASTROPHES
NATURELLES

Comment les pros de I'estimation
percoivent les extrémes.

KLEINSTWOHNFORMEN
«Downsizing» ist ein Lebensstil —
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— Intro —

GESCHATZT #7

Auf den hochsten Spitzen und an den entferntesten Polen der Welt fiihlt sich die Extrembergsteigerin

Evelyne Binsack in ihrem Element. 2001 bestieg sie als erste Schweizerin den Mount Everest.
Und die Bestsellerautorin kidmpfte sich mit Expeditionen an den Nord- und an den Siidpol. Zoom verrit
sie ihre drei personlichen Hotspots.
Text: Jirg Aegerter

#1 ZELT

Draussen kann es
minus 40 Grad Celsius
sein. Man stellt das
Zelt auf, macht es
sturmsicher, schliipft
rein und flihlt sich
wohl. Das Zelt wird
zum Zuhause fir ein
paar Stunden, sei dies
an einem Fels-
vorsprung oder in der
Weite der Arktis.

GESCHATZT

Schweizer Personlichkeiten zeigen Zoom exklusiv ihre Lieb-

lingsplatze. Es sind Orte, an denen sie gerne Zeit verbrin-
gen; Rdume, die sie mit besonderen Erinnerungen verbinden.
Zu Hause, unterwegs oder am Arbeitsplatz. Der «Markt-
wert»: geschatzt nach personlichen Kriterien. Das ist so gar

nicht schatzertypisch — und trotzdem lesenswert.

#2 MESSETURM FRANKFURT
1996 kletterte ich als Werbe-
aktion flir Schweiz Touris-
mus Uber 250 Meter hoch
auf den Frankfurter Messe-
turm. Nur die ersten Stock-
werke waren schwierig,
wegen der glatten Marmor-
fassaden. Anschliessend
ging die Besteigung

relativ einfach und schnell.
Wenn sich eine Chance
ergibt, greife ich zu.

© Mikhail Markovskiy / shutterstock.com

— Zoom 02|21 —
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Evelyne Binsack ist
eine bekannte Schweizer
Extremsportlerin

#3 KIRCHEN

Kirchen haben Aus-
strahlung und geben zum
Teil jahrhundertealte
Geschichte weiter. Men-
schen finden hier Ruhe
und schépfen Hoffnung.
Es kann eine christliche
Kapelle, ein buddhistischer
Tempel oder ein Zen-
Kloster sein. Auf Reisen
geheich oftin solche
Gebaude und bin ergriffen
von deren Schonheit.




— Focus —

LES PHENOMENES EXTREMES
ET LEUR IMPACT SUR
LE SECTEUR IMMOBILIER

Changement climatique ou pandémie: la gestion et I’estimation immobiliéres ne sont pas

épargnées par ces phénomeénes. Trois représentants de différents secteurs nous parlent de stratégies
pour faire face a de tels événements extrémes.

La pandémie de Covid est I'événement
marquant des deux derniéres années.
Pourtant Martin Neff, économiste en
chef du groupe Raiffeisen, souligne
un autre facteur d'influence centrale
pour I’évolution économique interna-
tionale de ces derniéres années: «La
politique de taux d’intérét zéro et né-
gatifs et I'arrivée massive de liquidités
qu’elles impliquent sur les marchés
financiers.» Selon lui, cette évolution
a été renforcée par l'injection de fonds
publics a I’échelle mondiale pendant
la crise et, en conséquence, par I'aug-
mentation de la dette. «Aujourd’hui,
les taux d’intérét semblent figés au
niveau zéro pour les générations a
venir», avance M. Neff.

Le «feu d’artifice d'argent pu-
blicn, comme aime l'appeler ce ban-
quier de haut vol, allumé a cause du
coronavirus a, par ailleurs, permis
d’atténuer a une vitesse exception-
nellement élevée la pire récession de
I"aprés-guerre. «Nous avons pu obser-
ver une reprise au bout de seulement
trois a quatre mois de crise au prin-
temps 2020. La demande a alors pro-
gressé de maniére aussi soudaine que
rapide.» S’en sont suivies une hausse
des prix et une forte inflation: en
juin 2021, les Etats-Unis faisaient, par
exemple, état d'une augmentation de
I'inflation de 5,4% par rapport a I'année
précédente; une telle hausse n’avait
pas été atteinte depuis 2008. M. Neff

Texte: Urs-Peter Zwingli

estime que cet «effet de rebond» va
s‘estomper puisque la production mon-
diale reprend et que les chaines d’ap-
provisionnement s’adaptent. «Les prix
vont se stabiliser d’ici fin 2021, et je
m’attends a des taux d’inflation plus
faibles en 2022.»

Des données et des chiffres

plutot que des opinions
Les prix de lI'immobilier résidentiel
vont cependant continuer leur ascen-
sion, ajoute M. Neff qui analyse régu-
lierement le marché immobilier suisse
pour Raiffeisen. La pandémie n’a eu
aucun effet négatif sur ce secteur. Au
contraire méme: les prix des appar-
tements et des maisons individuelles
ont, encore une fois, atteint des re-
cords, comme |'écrit la banque au
début de I'été 2021 dans sa publica-
tion «Immobilier Suisse». «Les prix
vont poursuivre leur hausse pendant
quelques années, y compris pour les
immeubles d’investissement», affirme
M. Neff.

Les estimateurs immobiliers
pourraient ainsi étre tentés d’exploiter
les rendements liés a I"'augmentation
de la valeur dans leurs évaluations de
portefeuille. «Je recommande toute-
fois une approche défensive. Ce sont
les rendements de trésorerie qui sont
décisifs ici. Tout le reste peut relever de
la spéculation et n'est pas stable.» Plus
généralement, M. Neff recommande de

— Zoom 02|21 —
6

s’appuyer sur des «chiffres bruts» pour
évaluer les tendances économiques ou
les actifs en période extréme. «Ne lisez
pas les avis de la presse spécialisée ni
de vos concurrents avant d'avoir fait
votre propre analyse poussée a partir
de données.»

Le marché mondial des maté-
riaux de construction affiche, lui aussi,
des évolutions extrémes a cause du co-
ronavirus. «Peu importe le type de pro-
duit, nos prix d'achat ont augmenté de
10 a 50%», déclare Martin Tobler, PDG
du grossiste en matériaux de construc-
tion HG Commerciale (HGC). Cette ten-

«
Aujourd’hul,
les taux d'intérét
semblent figés au
niveau zéro pour
les générations
a venir.

»

dance a démarré a I'automne 2020 avec
les dérivés du bois. Depuis mars 2021,
le phénomeéne est pratiquement géné-
ral: des articles en matiére synthétique
aux panneaux en placoplatre. «Le pire



La politique de taux d’intérét zéro et négatifs et I'arrivée massive de liquidités sur les marchés financiers constituent un facteur d’influence centrale
depuis des années - pas le coronavirus.

dans tout cela c’est que la disponibilité
d’'un grand nombre de produits n’est
pas garantie.» HGC essaie malgré tout
de maintenir ses stocks a flot et en-
tretient des relations étroites avec ses
fournisseurs. Selon M.Tobler, la situa-
tion est «clairement exceptionnelle»,
mais pas uniquement mauvaise. «Ces
15 derniéres années, les prix des ma-
tériaux de construction ont sans arrét
baissé. Cela a encore intensifié la pres-
sion déja forte sur les prix.» Cette évo-
lution a donc ralenti, d’ou une meil-
leure création de valeur dans le secteur,
méme si cela complique la tache des
entreprises ayant des projets en cours.
M.Tobler estime que les prix vont se
normaliser d'ici fin 2021.

La bataille pour
les terrains a batir
Eté 2021: le climat montre, lui aus-
si, son profil d’extréme. Amérique du
Nord, sud de I'Europe et Scandinavie
ont souffert de canicules historiques,

tandis qu’orages répétés et inonda-
tions violentes ont causé des millions
de dégats en Suisse. Les promoteurs
et spécialistes du développement ter-
ritorial en ressentent les effets. «La
prise en compte des questions clima-
tiques est désormais un sujet majeur
dans la planification. Cela couvre, par
exemple, I'aménagement des espaces
extérieurs ou l'efficacité énergétiquen»,
explique Ueli Strauss-Gallmann. Il a di-
rigé I'Office du développement territo-
rial et de la géoinformation du canton
de Saint-Gall pendant 17 ans. |l est au-
jourd’hui conseiller indépendant dans
le secteur du développement territo-
rial, communal et immobilier. Selon lui,
I'intégration du changement climatique
dans la planification et la construction
des nouveaux biens immobiliers va in-
fluencer leur qualité d’utilisation a long
terme et donc leur valeur.

U. Strauss-Gallmann conseille
régulierement des communes dans les
régions rurales. «La demande immobi-

— Zoom 02|21 —
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liere y est en hausse constante depuis
le printemps 2020. Les maisons de va-
cances ou méme les mayens sont tres
recherchés.» Dans ces zones, la «ba-
taille pour le moindre métre carré de
terrain a batir» bat son plein.

Les questions qu’imposent les
phénomeénes extrémes exigent des ré-
ponses a différents niveaux, dont ce-
lui de la construction et de la mobili-
té. U.Strauss-Gallmann est d’avis que
les structures existantes qui ont lente-
ment évolué en Suisse au fil du temps
ont besoin d'innovations progressives.
«Dans lI'immobilier, cela commence
par des détails, par exemple en se de-
mandant s’il est possible de diminuer
le nombre de stationnements par lo-
gement, ou en intégrant I'e-mobilité
et la mobilité douce dés les prémices
d’un projet.»



— Focus —

DES PRIX IMMOBILIERS
EN EVOLUTION EXTREME
DEPUIS DES ANNEES

En Suisse, le prix des immeubles locatifs et des terrains, et le niveau des loyers
ne connaissent qu'une seule tendance depuis des années: la hausse. Les différents indicateurs
affichent tous des valeurs élevées, voire extrémes.
Texte et recherche: Urs-Peter Zwingli

La Suisse est un pays ou les \
surfaces d’habitat sont denrée

rare, surtout dans les villes et

les agglomérations. Ce facteur Indice des prix des terrains a batir: explosion des prix

parmi d’autres pousse les prix Indice des prix des terrains a batir pour les immeubles locatifs’

vers le haut: le prix des

terrains a batir, des immeubles Région de Zurich Région Moyen-Pays

locatifs, de I'immobilier 2008 N 100 2008 N 100

résidentiel et le niveau des 2012 N 152 2012 N 121

loyers en ville n‘ont cessé 2015 I 235 2015 I 216

d’augmenter depuis 2000. 20271 I 357 2021 I 249

Certains chiffres vont méme

jusqu’a I’extréme. La rédaction Région Iémanique Région Suisse orientale

de Zoom a compilé faits et 2008 I 100 2008 I 100

chiffres et tente de vous offrir 2012 N 118 2012 N 164

une vue d’ensemble. 2015 N 185 2015 I 336
20271 I 246 2021 I 415

Indice des loyers:
forte augmentation dans les
centres, modérée en périphérie

Indice des loyers dans les
cantons suisses en juin 2021
(janvier 2009 = 100)?

Genéve: 128.2 points
Vaud: 125.8 points
Zurich: 121.7 points

Argovie: 110.8 points

1 1 5 4 Tessin: 102.4 points
|

Toute la Suisse
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— Focus —

La surface habitable par personne

augmente
Immeubles locatifs:
envolée des prix La surface habitable par personne en Suisse
depuis 2010 augmente depuis des décennies. Bien qu'il existe
des différences entre la ville et la périphérie,
Les prix des immeubles locatifs I'augmentation peut &tre observée dans
en Suisse ont constamment augmenté tout le pays.

depuis le début du siecle, et de fagon
particulierement marquée depuis 2010
(janvier 1981 = 100).2

Indice des prix des immeubles locatifs: _ 1980% 35 m?2
1er trimestre 2000 I 106.02

5. 2
1 trimestre 2010 N 13117 I 2019746 m

2¢ trimestre 2021 NN 194.52

Surface habitable par personne en Suisse

Cantons avec la surface habitable par
personne la plus élevée®

0 I - 2

Evolution du taux d’intérét de base de la SIV

Depuis 2018, la SIV publie, pour ses membres, une compilation Cantons avec la surface habitable par
du taux d'intérét de base a faible risque pour les immeubles personne la plus basse®
collectifs en Suisse (net, réel). Les valeurs se référent a un
immeuble de taille moyenne (pratiguement neuf) comprenant _ GE: 37 m?
des appartements locatifs, situé dans un quartier prisé du
centre du Zurich et offrant une trés bonne microsituation. N 5S4t me
Ce taux d'intérét est calculé chaque trimestre sur la base d'une
enquéte menée par Fahrlander Partner Raumentwicklung. _ VD: 43 m?
Valeur moyenne 2019: 2.11
Valeur moyenne 2020: 1.95
Valeur juillet: 1.83

— Zoom 02|21 —
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INESTIMABLE POUR
L'"ESTIMATEUR

Le logiciel novateur pour les experts: VITRUV offre
des fonctionnalités impressionnantes; il est
personnalisable et instructif dans sa représentation.
Vous voulez en savoir plus? Contactez-nous!

VITRUV AG / Todistrasse 51 / CH-8002 Ziirich
+41 44 700 57 47 / info@vitruv.ch / www.vitruv.ch

Estimation immobiliére / gestion de portefeuille /

planification des frais de construction

Tools und Daten fiir den professionellen Immobilienbewerter
Als Mitglied des SIV profitieren Sie von 30% Rabatt

o
2

www.fpre.ch




— Focus —

]
Surfaces de bureaux: effet a long terme du coronavirus

Repli estimé de la demande de surfaces de bureaux
pour 2020 et 2021 combinés™: 700000 m?.
Baisse possible de la demande pour les bureaux sur les dix prochaines
années en raison d'une augmentation durable du télétravail™: 15 %

1
Offre de surfaces de bureaux en 2021 dans toute la Suisse

2021: 3043000 m? 2008: 1500000 m?

Taux d'intérét

Actuellement, les taux d'intérét sont plus bas que
jamais au niveau mondial. Le dernier réel pic
important des taux d'intérét directeurs remonte a
1980. Autour de 2000, les taux d'intérét se sont
maintenus quelques années, en atteignant
parfois jusqu’a quatre pour cent. Depuis, ils n‘ont /
cessé de baisser, jusqu’a passer en dessous
de 0 récemment.

Taux d’escompte de la BNS® '°

5.5(1918) 1.5(1945) 70 (1991)
1.0 (1998; derniere publication en 2000)

Les statistiques concernant les changements
Marge de fluctuation adoptée par la BNS de propriétaire montrent un marché immobilier
pour le Libor a trois mois pour le CHF’ en pleine ébullition
entre 0.00 et 1.00% (juin 2005)
entre 3.00 et 4.00% (juin 2006)
entre 2.25 et 3.25 % (juin 2008)
entre —1.25 et —0.25 % (juin 2018)

Les statistiques officielles concernant les changements
de propriétaire dans certains cantons montrent clairement que
le marché immobilier suisse tourne a plein régime
(volume et prix). Voici les chiffres disponibles les plus récents.'

Taux directeur de la BNS?® Canton de Zurich
Depuis juin 2019, inchangé & -0.76 % Valeur de tous les transferts
1995: CHF 3964 millions 2015: CHF 6643 millions 2020: CHF 8242 millions

Taux directeur aux Etats-Unis pour comparaison®
5.25% (juin 2006) 3.00% (mars 2008) Prix de vente moyen — maisons individuelles
0.25% (décembre 2008) 0.10% (juillet 2021) 1996: CHF 697000 2010: CHF 870000 2020: CHF 1270000

Canton de Bale-Ville
Valeur de toutes les ventes de gré a gré de parcelles
Sources immobilieres

1 Fahrléander Partner Raumentwicklung - . .
2 Homegate.ch indice du marché des loyers 1996: CHF 547 millions 2015: CHF 780 millions 2020: CHF 1187 millions
3 SXW IAZI Investment Real Estate Price Index
4 OFS: Ein Portrat der Schweiz — Ergebnisse aus den Volkszahlungen 2010-2014 Canton de Lucerne
(Un portrait de la Suisse — Résultats des recensements 2010-2014)
5 OFS: Construction et logement 2019
6 BNS: séries chronologiques historiques. Taux d'intéréts et rendements. 2005: 15461 2015: 15746 2019: 16674
7 Portail de données de la BNS. Entre 2000 et 2019, la BNS assignait une marge
de fluctuation au Libor a trois mois pour le CHF.
8 Portail de données de la BNS. Le taux directeur de la BNS a remplacé la marge
de fluctuation du Libor a partir du 13 juin 2019.
9 Federal Reserve Bank of St.Louis
10 CS: marché suisse de I'immobilier de bureau en 2021

Nombre de transferts

11 CS: marché suisse de I'immobilier de bureau en 2021

12 Offices cantonaux de la statistique

— Zoom 02|21 —
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— Focus —

«DES OPINIONS
EXTREMES DIVISENT

LA SOCIETE»

Comment les pros de I’estimation percoivent-ils la question des extrémes? Zoom s’est entretenu avec

Mirjam Oegerli, experte en immobilier a Zurich, llaria Roveda duTessin etYves Cachemaille de Romandie.
Nous avons parlé de I'art de I'anticipation, d’une aptitude au compromis en voie de disparition

Mirjam Oegerli

Gestionnaire de portefeuille et
estimatrice a Zurich, Mirjam Oegerli
et sa société WERTLABOR GmbH
gérent surtout des biens immobiliers
des pouvoirs publics.

llaria Roveda

La tessinoise llaria Roveda est associée

dans I'entreprise P&M Real Estate SA
a Lugano et formatrice a la SUPSI
(Scuola Universitaria Professionale
Svizzera Italiana).

Yves Cachemaille

Senior Director et Head of Valuation
and Advisory chez CBRE Switzerland
a Lausanne. CBRE est active dans

le secteur de I'immobilier avec sept
bureaux en Suisse.

et des aspects positifs du changement.

Propos recueillis par Jirg Aegerter

Quand vous étes-vous dit

pour la derniére fois:

«Ouabh, ca, c’est extréme!»?

Mirjam Oegerli: J'ai été extrémement
impressionnée par la capacité de nos
équipes projet a gérer les boulever-
sements dus au coronavirus. Les ré-
unions organisées en ligne ont méme
amélioré notre efficacité. Mettre de
nouveaux projets sur les rails s’est tou-
tefois avéré plus difficile. Le contact
humain direct manque clairement ici.
llaria Roveda: La pandémie nous a
vraiment obligés a modifier beau-
coup d’habitudes et de convictions.
Aujourd’hui encore, rien n’est certain.
Dans notre métier d’estimateur, nous
faisons face a une situation totalement
nouvelle. Tous les secteurs du marché
immobilier sont touchés.

Yves Cachemaille: Les intempéries
de cet été, a I'origine de nombreuses
catastrophes naturelles notamment
en Suisse romande et en Suisse
centrale, m’ont impressionné. Elles ont
touché beaucoup de régions que j'ai
souvent traversées. J'ai vraiment pris

«L'aptitude a accepter les
compromis, une qualité con-
sidérée comme typiquement
suisse, semble disparaitre.»
Mirjam Oegerli
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conscience de notre vulnérabilité et de
notre relative impuissance face a de
tels événements.

Yves Cachemaille: comment voyez-
vous l’évolution du secteur de
I'immobilier en Suisse romande?

Les prix des immeubles de rende-
ment restent @ un niveau trés élevé.
L'habitat individuel et la PPE ont quant
a eux marqué le pas durant la crise
sanitaire pour rebondir rapidement.
Les prix sont actuellement en légeére
hausse, avec un regain marqué pour
des situations campagnardes proches
des villes. Dans le méme temps, nous
avons évidemment constaté une tres
faible rotation des locataires. Dans
ce cas également, un rattrapage a été
observé en début d'année 2021 avec
un nombre important de changements
de locataires résidentiels.

llaria Roveda et Mirjam Oegerli:
quelles évolutions observez-vous au
Tessin et en Suisse alémanique?

llaria Roveda: Au Tessin, nous avons
profité du fait que davantage de per-
sonnes sont restées en Suisse pour
y passer leurs vacances. Dans le sec-
teur du résidentiel, le confinement a
eu pour conséquence que les gens re-
cherchent des logements plus grands,
de préférence avec un jardin. Pour
le reste, I'évolution est la méme que
dans toute la Suisse. Avec le télétravail



«En période de mutation,
il faut étre capable de voir
le cété positif du change-
ment.» llaria Roveda

obligatoire, le marché des immeubles
de bureaux a été durement touché.
A l'inverse, la pandémie a boosté la
demande dans le secteur logistique
et entreposage, ce qui s’explique par
une forte augmentation des achats en
ligne.

Mirjam Oegerli: Les faibles taux d’inté-
rét impliquent de vraies difficultés pour
nous dans la région de Zurich, et ce a
plusieurs niveaux. Nous suivons la si-
tuation de prés, nous nous formons en
permanence et nous échangeons avec
d’autres experts. La SIV nous apporte
ici une aide précieuse, car elle favorise
la mise en réseau et fournit des res-
sources.

Quelles sont les conséquences des
faibles taux d’intérét pour les préts et
des taux négatifs pour les placements
en Suisse romande et au Tessin?

Yves Cachemaille: La pression sur les
prix des immeubles de rendement est
trés forte. Des taux extrémement bas,
que nous n’avions jusqu’alors obser-
vés qu’a Genéve, tendent a se généra-
liser dans d’autres régions de Suisse
romande qui sont moins attractives.

— Focus —

Il semble que la localisation soit de
moins en moins considérée dans les
processus décisionnels et que la rému-
nération des fonds ne devienne le seul
argument pris en compte, ce qui peut
a terme présenter un risque important.
llaria Roveda: Les taux d’intérét faibles
pour les emprunts ont facilité I'achat
immobilier auTessin, tant pour les par-
ticuliers que pour les investisseurs. Et
ce n'est pas encore terminé: a I'heure
qu’il est, rien ne laisse présager un
changement dans la politique moné-
taire de la Banque nationale.

Qu’est-ce qui vous inquiéte le plus

en ce moment, llaria Roveda?

En période de mutation, il faut étre ca-
pable de voir le c6té positif du change-
ment. Les défis a relever incluent clai-
rement de nouvelles approches pour
I'aménagement de I'espace et de nou-
velles techniques de construction avec
une orientation «verte».

A votre avis, quels sont les défis
actuels, Yves Cachemaille?

Lexpert est par définition un obser-
vateur du marché. Il est habitué a
intégrer rapidement les évolutions.
Ces derniers mois ont toutefois vu ap-
paraitre de nombreux changements
de paradigmes au niveau des ma-
nieres d’habiter et de travailler, mais
également de consommer.
grand défi consiste a anticiper toutes

Notre
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ces évolutions, dont certaines pour-
raient ne pas s’avérer durables, afin
que nos valeurs gardent toujours la
méme pertinence.

A quels changements professionnels
et sociétaux faites-vous face,

Mirjam Oegerli?

Je vois un aspect positif sur le plan
professionnel: le service de gestion
de portefeuille immobilier s'impose de
plus en plus dans les administrations
publiques. De méme auprés des usa-
gers, du public et de la politique. Je
m’inquiéte cependant de certaines évo-
lutions dans la société. Pour beaucoup
de monde, il est difficile de joindre
les deux bouts méme en travaillant a
temps plein et en gérant bien son bud-
get. Par ailleurs, I'aptitude a accepter
les compromis, une qualité considérée
comme typiquement suisse, semble
disparaitre. Des opinions extrémes
et le refus de dialoguer divisent la
sociéteé.

«Notre grand défi consiste
a anticiper les changements
qui s'imposeront dans la
durée.» Yves Cachemaille
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wird.

Die Mehrwertabgabe
wird erst féllig, wenn
bei einer Uberbauung
die Baufreigabe erteilt
oder aber die nach-

W tragliche Baubewilli-
gung rechtskraftig

MEHRWERTAUSGLEICH -
DER KANTON ZURICH
SCHREITET VORAUS

Der Mehrwertausgleich kann fiir Grundstiicksbesitzer extreme Auswirkungen haben. Es geht dabei zum
Beispiel um die steuerlichen Folgen, wenn Grundstiicke bei Umzonungen von der Landwirtschafts-
in die Bauzone an Wert gewinnen. Der Kanton Ziirich regelt seit Anfang 2021 den Mehrwertausgleich
so umfassend wie kein anderer Kanton. Mehrwertausgleichsexperte Samuel Ramp verschafft

Die Nutzungsmaoglichkeiten eines
Grundstlicks bestimmen dessen Wert.
Die Nutzung wiederum wird durch
die Raumplanung von Bund, Kanto-
nen und Gemeinden festgelegt. Durch
planerische Massnahmen kann ein
Grundstick stark an Wert gewinnen,
man denke an Einzonungen, oder, im
Falle von Auszonungen, verlieren. Das
Bundesgesetz uber die Raumplanung
(RPG) verpflichtet die Kantone, einen
Ausgleich flir erhebliche Vor- und Nach-
teile der Raumplanung vorzusehen.

Uberblick im Paragrafendschungel.
Autor: Samuel Ramp

Die Kantone haben als Minimal-
vorgabe des Bundes planungsbeding-
te Vorteile bei Einzonungen mit einem
Satz von mindestens 20% zu belasten.
Hier geht es insbesondere um Boden,
der neu und dauerhaft einer Bauzone
zugewiesen wird. Weiter schreibt der
Bund den Kantonen vor, dass der Aus-
gleich bei der Uberbauung des Grund-
stlicks oder dessen Verausserung fallig
wird. Auch in der Verwendung der ver-
einnahmten Abgaben sind die Kantone
nicht frei. Die Gelder sind fur Entscha-
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digungen im Falle von Rickzonungen
einzusetzen oder flr raumplanerische
Massnahmen wie die Gestaltung von
offentlichen Platzen oder Bodenverbes-
serungen.

Umsetzung im Kanton Ziirich
Im Kanton Ziirich trat das Mehrwert-
ausgleichsgesetz (MAG) und die Mehr-
wertausgleichsverordnung (MAV) am
1.Januar 2021 in Kraft. Damit hat der
Kanton nicht nur die bundesrechtli-
chen Minimalvorgaben erfiillt, sondern



Mehrwertermittlung

In dieser Phase wird der konkrete Mehrwert fiir jedes
Grundstiick ermittelt. Die zustandige Behorde prift,

ob die Berechnung mit dem Landpreismodell erfolgen
kann oder ob besondere Griinde vorliegen, die eine indi-
viduelle Schatzung notwendig machen. Das Ergebnis

wird den Betroffenen mitgeteilt. Die Betroffenen haben

— Focus —

Wenn landwirtschaft-
liches Land zu Bauland
umgewandelt wird,
betragt die Abgabe im
Kanton Zirich 20% des
Mehrwerts.

dann die Méglichkeit, innert zehn Tagen eine individuelle

Schatzung zu verlangen. Sie miissen allerdings die

Kosten selbst tragen. Wird eine individuelle Schatzung

angeordnet oder verlangt, konnen die Betroffenen

den Schatzer nicht bestimmen.

eines der umfassendsten und komple-
xesten Regelwerke zum Mehrwertaus-
gleich geschaffen.

Im Kanton Zirich ist strikt zwi-
schen dem kantonalen Mehrwertaus-
gleich, der bei Einzonungen erhoben
wird, und dem kommunalen Mehrwert-
ausgleich im Falle von Um- oder Auf-
zonungen zu unterscheiden. Es sind
nicht nur unterschiedliche Behérden
fir die Festsetzung und Vollzug zu-
standig, auch die Abgabesatze variie-
ren erheblich.

Kantonaler
Mehrwertausgleich -
Einzonungen
Der Kanton Zirich erhebt eine Mehr-
wertabgabe auf Planungsvorteile, die
durch Einzonung entstehen. Zustandig
fir den Vollzug des kantonalen Mehr-
wertausgleichs ist die Baudirektion des

Kantons Zurich.

Wie hoch ist die Abgabe?
Der durch die planerische Massnahme
bewirkte Mehrwert entspricht der Dif-
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ferenz zwischen den Verkehrswerten
eines Grundstlicks ohne und mit Pla-
nungsmassname. Die Mehrwertabga-
be betragt beim kantonalen Mehrwert-
ausgleich 20% des Mehrwertes. Soweit
der Mehrwert CHF30000 Uibersteigt,
setzt die Baudirektion die Hohe der
Mehrwertabgabe und die abgabepflich-
tige Person in einer Verfligung fest, so-
bald die Planungsmassnahme in Kraft
tritt (Anderung der Bau- und Zonen-
ordnung, BZO). Weiter ordnet sie an,
dass die Mehrwertabgabe im Grund-



buch angemerkt wird, wenn die Verfu-
gung rechtskraftig wird.

Wer muss zahlen?

Abgabepflichtig ist der Grundeigen-
timer im Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Planungsmassnahme. Soweit die-
ser mit der Verfligung nicht einverstan-
den ist, kann er diese beim Baurekurs-
gericht des Kantons Zrich iberpriifen
lassen.

Wann muss ich zahlen?

Die Mehrwertabgabe wird erst fal-
lig, wenn bei einer Uberbauung die
Baufreigabe erteilt oder aber die nach-
tragliche Baubewilligung rechtskraftig
wird. Fallig wird die Mehrwertabgabe
auch, wenn der Grundeigentiimer das
Grundstlick veraussert. Bei einer Ver-
adusserung ist das Verfligungsgeschaft
massgebend. Das heisst, der Uber-

Bekanntgabe Mehrwert

Nach der Genehmigung der Planungs-
massnahme gibt der Kanton den
ermittelten Mehrwert gesamthaft —
das heisst fiir alle betroffenen Grund-
stiicke — bekannt. Zudem erhalten die
Grundeigentiimer und Baurechtsnehmer
die Mdoglichkeit, zum individuellen
Mehrwert innert 30 Tagen Stellung zu
beziehen. Auch hier konnen Schéatzer
und Schéatzerinnen die Betroffenen mit

ihren Fachkenntnissen unterstiitzen.
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ZUR PERSON

Der Anwalt und dipl. Steuer-
experte Samuel Ramp ist Part-
ner der Ziircher Kanzlei Fischer
Ramp Buchmann AG.

Ramp unterrichtet beim Institut
fiir Schweizerisches und Inter-
nationales Steuerrecht (ISIS)
und an den Fachhochschulen
Zirich (zhaw) und St.Gallen
(OST). Er ist Dozent am SIREA
und am Schweizerischen
Institut fiir Steuerlehre (SIST).

gang des Eigentums im Grundbuch
und nicht das Verpflichtungsgeschaft
(6ffentliche Beurkundung).

Keine Verausserung stellen
nach Zircher Auffassung Eigentums-
wechsel durch Erbgang, Erbteilung,
die Ausrichtung von Vermachtnissen,
Erbvorbeziige oder Ubertragungen im
Rahmen von guterrechtlichen Ausein-
andersetzungen und Schenkungen dar.
Ob diese Ausnahmen auch vom Bun-
desgericht geschutzt werden, wird sich
weisen, denn andere Kantone haben
die Ausnahmen restriktiver ausgelegt
als der Kanton Zurich.

Die Baudirektion des Kantons
Zirich setzt nach Eintritt der Falligkeit
in einer weiteren Verfligung fest, per
wann die abgabepflichtige Person die
Mehrwertabgabe schuldet, und berech-
net allfdllige Ausgleichszinsen, denn
die Mehrwertabgabe muss ab Falligkeit
verzinst werden. Auch bei dieser Verfi-
gung kann der Rechtsweg beschritten
werden. Ist der rechtskraftig festgesetz-
te Betrag in den Mehrwertausgleichs-
fonds einbezahlt worden, wird auch die
Anmerkung im Grundbuch geldscht.

Kommunaler
Mehrwertausgleich -
Um- und Aufzonungen
Den Gemeinden im Kanton Zurich steht
es frei, im Falle von Um- oder Aufzo-
nungen einen kommunalen Mehrwert-
ausgleich in der BZO einzufiihren. Eine
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Aufzonung liegt vor, wenn die Nut-
zungsmoglichkeiten einer Bauzone ver-
bessert werden. Von einer Umzonung
wird gesprochen, wenn ein Grundstlick
von einer Bauzone einer anderen Bau-
zone zugewiesen wird.

Wenn eine Gemeinde sich fur
den kommunalen Mehrwertausgleich
entscheidet, kann sie die Hohe des Ab-
gabesatzes zwischen 0 und 40% und
die Grosse der Freiflache bestimmen,
fur die keine Mehrwertabgabe geschul-
det ist. Dies soweit der Mehrwert den
Betrag von CHF 250000 nicht Gber-
steigt. Ubersteigt der Mehrwert die-
sen Betrag, ist er unabhangig von der
Grundstiickgrosse geschuldet. Der
Spielraum der Gemeinden bei der Frei-
flache reicht von 1200 bis 2000 Quad-
ratmeter.

Wenn eine Gemeinde den kom-
munalen Mehrwertausgleich einfiihrt,
besteht die Moglichkeit, anstelle der
Mehrwertabgabe stadtebauliche Vertra-
ge abzuschliessen. Kommt keine Eini-
gung zustande, wird die Mehrwertab-
gabe erhoben. Solche Vertrage kénnen
allerdings erst nach dem Inkrafttreten
der angepassten Bau- und Zonenord-
nung abgeschlossen werden. Soweit
Gestaltungsplane gegentliber der Re-
gelbauweise der BZO zu einer hdhe-
ren Nutzungsmaoglichkeit fliihren, qua-
lifizieren sie sich normalerweise als
Aufzonungen, welche die kommuna-
le Mehrwertabgabe auslésen konnen.



Eine Aufzonung liegt vor,
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«

wenn die Nutzungsmaoglichkeiten einer Bauzone
verbessert werden. Von einer Umzonung wird
gesprochen, wenn ein Grundstuck von einer Bauzone
einer anderen Bauzone zugewiesen wird.

Festsetzung Mehrwert

Schliesslich setzt die Behdérde den
Mehrwert nach allfalligen Bereinigun-
gen individuell fiir jeden Betroffenen
einzeln in einer Verfliigung fest. Gegen
diese Verfiigung kann innert 30 Tagen
Rekurs beim Baurekursgericht des
Kantons Ziirich erhoben werden. Auch in
dieser Phase ist es von Vorteil, wenn
Schatzerinnen und Schatzer mit ihrem

Wissen den Betroffenen beistehen.

Von den 162 Gemeinden im Kanton Zi-
rich haben sich bisher vier gegen einen
kommunalen Mehrwertausgleich ent-
schieden. Rund ein Viertel der Gemein-
den hat beim Kanton die Unterlagen
fiir die Vorpriifung der BZO-Anderun-
gen zur Einfihrung des kommunalen
Mehrwertausgleichs eingereicht (Stand
29.Juli 2021), darunter auch die Stadte
Zirich, Winterthur und Uster.

Wie hoch ist die Abgabe?

Auch beim kommunalen Mehrwert-
ausgleich entspricht der Mehrwert
der Differenz zwischen den Verkehrs-
werten eines Grundstlicks ohne und
mit Planungsmassname. Allerdings
ist bei der Berechnung der kommuna-
len Mehrwertabgabe der Betrag von
CHF 100000 in Abzug zu bringen. Wei-
ter kdnnen Kosten im Zusammenhang
mit Planungsverfahren abgezogen wer-
den, die massgeblich zur Verbesserung

»

der Siedlungsqualitat beitragen. Der so
ermittelte Betrag ist anschliessend mit
dem von der Gemeinde festgesetzten
Abgabesatz zu multiplizieren.

Wer muss zahlen?

Abgabepflichtig ist der Grundeigenti-
mer im Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Planungsmassnahme.

Wann muss ich zahlen?

Die Abgabe wird erst mit der Baufrei-
gabe fallig. Wird das Grundstilick nicht
iberbaut oder sind die baulichen An-
derungen nur geringfligig, muss die
Mehrwertabgabe nicht bezahlt werden.

Informationen zum Mehrwert-
ausgleich im Kanton Zirich kdnnen
auch hier abgerufen werden:
www.zh.ch/mehrwertausgleich.
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Wo braucht es die Bewerterin,
den Bewerter?

Bevor eine Ein- oder Aufzonung
festgesetzt wird, ermittelt die
zustandige Stelle, basierend auf
einem hedonischen Landpreis-
modell, mit den verfligbaren
Informationen die sogenannte
Mehrwertprognose. Die Bau-
direktion des Kantons Zurich hat
daflr eigens die Onlineplattform
eMWA geschaffen. Mit diesem
Tool kann fir jedes Grundstlck
im Kanton Zurich der Verkehrs-
wert mit und ohne Planungsmass-
nahme berechnet werden. Die
Mehrwertprognose wird im Pla-
nungsbericht gesamthaft fur die
betroffenen Grundstlcke aus-
gewiesen und offentlich aufgelegt.
Zudem wird jeder Grundstlck-
eigentimer beziehungsweise Bau-
rechtsnehmer informiert. Dieser
hat wahrend 60 Tagen Zeit, sich
zur Einzelprognose zu aussern.
Der Beizug eines Schatzers oder
einer Schéatzerin in dieser Phase
ist insbesondere dann sinnvoll,
wenn das Grundstlick Besonder-
heiten aufweist, zum Beispiel
Denkmalschutz, privatrechtliche
Baubeschrankungen oder Aus-
nltzungsUbertragungen. Diese

sind zu berlcksichtigen.
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Das Okominihaus vonTanja Schindler umfasst 35 Quadratmeter Wohnflache und produziert den eigenen Strom.

IN EINER MOBILIE

WOHNEN

Der Trend zum Minimalismus ist auch in der Schweiz angekommen. Ganz nach dem Motto «Weniger ist mehr»
verzichten Menschen bewusst auf Konsum und Materialismus. Das zeigt sich auch im Bereich Wohnen:
Das Angebot anTiny Houses und Mikroappartements steigt. Hat dies Auswirkungen auf die Bewertung?

Text: Carmen Plntener / Fotografie: zVg Tanja Schindler

Urbanes Microliving

Leben auf wenigen Quadratmetern
ist ein Lebensstil — auch im urbanen
Raum. Gerade Singles wollen in
Zentren leben, sind aber viel unter-
wegs und haben kein Geld, um teuren
Wohnraum zu mieten. Auch altere
Menschen reduzieren sich aufs
Wesentliche, wenn zum Beispiel die
Kinder ausgezogen sind, oder wenn
der Partner stirbt. Stadtische
Mikroappartements sind zwischen
17 und 45 Quadratmeter gross,
meist teilmobliert und kosten
zwischen 1100 und 1500 Franken
Miete monatlich.

Rund zwei Drittel der Privathaushal-
te in der Schweiz sind von nur einer
oder zwei Personen bewohnt. Auf die
Wohnbevélkerung berechnet, leben 46
Prozent der Menschen alleine oder zu
zweit. Dies geht aus den aktuellsten
Zahlen des Bundesamtes flir Statistik
hervor. Neue Lésungen fir das Woh-
nen auf kleinem Raum sind gefragt —
auch weil die Bodenpreise steigen und
ein Eigenheim somit fur viele kaum
mehr realisierbar ist. Tanja Schindler,
Baubiologin aus Altdorf im Kanton Uri,
ist Erfinderin und seit 2013 Bewohne-
rin des Okominihauses. Damit hat sie
sich einen Kindheitstraum verwirklicht.
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Tanja Schindler, was ist lhre
Hauptmotivation zum Wohnen auf

35 Quadratmetern?

Ganz einfach, ich hatte kein Geld, um
ein Haus zu bauen, wollte aber bau-
biologisch wohnen. Somit konzipier-
te ich ein eigenes Heim in der Grosse,
die ich mir leisten konnte. Bereits als
Kind hatte ich die Vision eines solchen
Minihauses. Ich fliihle mich in kleine-
ren Raumlichkeiten wohler als in einer
Loftwohnung. Die genaue Grdsse mei-
nes Hauses definierte sich durch die
Transportvorschriften: Fir 12 mal 3,8
Meter braucht man keine Sonderbe-
willigung.
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«

Weniger Besitz bedeutet fur mich, weniger Aufwand,

Tiny House Movement

Die Tiny-House-Bewegung
startete in den 70er-Jahren
in den USA, hat es in der
Schweiz aber nie wirklich
liber das Wohnen im Zir-
kuswagen hinausgeschafft.
Der aktuelle Trend des
«Gesundschrumpfens» oder
«Downsizing» hat — gerade
im umweltbewussten
Europa - einen neuen
Boom ausgelost. So dreht
es sich heute langst nicht
mehr um das kreative Aus-
bauen von Bauwagen. Die
modernen Tiny Houses sind
wahre Wunderboxen, pro-
duzieren ihren Strom selber
und brauchen wenig Was-
ser. Meist sind sie zwischen
20 und 45 Quadratmeter
gross und kénnen an einen
anderen Standort geziigelt

werden.

weniger Stress.
»

«Weniger ist mehr» — das scheint ein
Trend zu sein. Was sind die Vorziige
dieses Lebensstils?

Wer in einem Tiny House lebt, braucht
von allem weniger: weniger Boden,
weniger Energie, weniger Baumateri-
alien, weniger Wasser. Das Bild tauscht
aber, ich habe durchaus Platz. Jeder
hat Dinge, auf die er nicht verzichten
will: Blicher, Musikinstrumente, Schu-
he. Man reduziert dort, wo es nicht weh
tut. Bei mir darf die Kaffeemaschine
nicht fehlen. Weniger Besitz bedeutet
fir mich, weniger Aufwand, weniger
Stress. So muss ich heute weniger Geld
verdienen, um gut leben zu kénnen.

Sie haben das Okominihaus

selbst konzipiert und zur Marktreife
gebracht, was sind seine Kern-
elemente?

Die Baubiologie versucht, eine Kreis-
laufwirtschaft ins Bauen zu integrieren.
So arbeiten wir nur mit nattrlichen Ma-
terialien, die wieder zuriickgebaut wer-
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den kénnen. Das Okominihaus besteht
vor allem aus Holz und wird mit einem
Holzspeicherofen beheizt. An der Fas-
sade ist eine Photovoltaikanlage ange-
bracht, die die bendtigte Energie liefert.
Die Komposttoilette sorgt fur einen ge-
ringen Wasserverbrauch. Und, eben-
falls sehr wichtig: das Okominihaus
kann bei Bedarf an einen neuen Stand-
ort gezugelt werden.

Ein Okominihaus kostet zirka 250000
Franken, dazu braucht man rund

300 Quadratmeter Bauland. Ist das
nicht etwas teuer fiir 35 Quadrat-
meter Wohnraum?

Die Idee bei diesen Kleinstwohnformen
ist nicht, dass man sich den Boden
kauft, sondern, dass man diesen pach-
tet oder mietet. Es ist eine Lebens-
philosophie, den Boden nicht zu be-
sitzen. Dieser sollte der Gesellschaft
gehoren. Der Wert ergibt sich unter an-
derem dadurch, dass die Lebenshal-
tungskosten viel kleiner sind.



— Focus —

«

Der Wert ergibt sich unter

anderem dadurch, dass die

Lebenshaltungskosten viel
kleiner sind.

Banken verleihen kein Geld fir
bewegliche Wohnformen. Das heisst,
man muss 250000 Franken auf

dem Konto haben, um so wohnen

zu kénnen.

Ja, das ist schade. Ohne Bauland be-
kommt man heute keine Hypothek.
Dazu kommt, dass 250000 Franken fur
eine Bank zu wenig Geld fiir ein loh-
nendes Geschaft sind. Ich finde, hier
waére ein Umdenken notig.

Gibt es weitere Hindernisse

fiir Interessierte?

Bei der Eingabe fiir ein Tiny House
muss man die gleichen Vorgaben be-
zuglich Baubewilligungen einhalten
wie beim Bau eines Einfamilienhau-
ses auf eigenem Grund. Die Behorden
sind kaum bereit, Sonderbewilligun-
gen zu erteilen. Das treibt den Initial-
aufwand in die Hohe.

»

Schrankt dies die Nachfrage nach
Tiny Houses ein?

Es gabe Tausende in der Schweiz, die
so leben moéchten. Und doch wird es
vorerst ein Nischenprodukt bleiben. Ich
wiuirde mir wiinschen, dass sich mehr
Gemeinden auf solche Projekte einlies-
sen. Sie besitzen Bauland, das brach
liegt, das fiur zuklinftige 6ffentliche Ge-
béaude reserviert ist. Wir suchen Grund-
stlicke, die fir eine Nutzung von min-
destens zehn Jahren gepachtet werden
kénnten.

Mehr Infos:
www.oekominihaus.ch

Tanja Schindler
Baubiologin, lebt

in einemTiny House
in Altdorf, UR.
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Microliving schafft Mehrwert
Das sagt Martin Bihler, Im-
mobilienexperte bei Fahrlan-
der Partner und Architekt...

... zu Mikroappartements:
«Bei gegebener Absorption ha-
ben Liegenschaften mit vielen
kleinen Wohnungen trotz hohe-
ren Erstellungskosten einen
hoheren Marktwert als Liegen-
schaften mit wenigen grossen
Wohnungen. Weil es bei Klein-
wohnungen haufiger zu Mieter-
wechseln kommt, erhdhen sich
die Betriebskosten. Gleichzeitig
kénnen aber auch Mietzins-
anpassungen in klrzeren Ab-
standen erfolgen. Dasselbe gilt
grundsatzlich auch fir Mikro-
appartements. Aktuell haben
wir zu dieser Wohnform noch
keine verlasslichen statisti-
schen Daten. Untersuchungen
haben aber gezeigt, dass sie
eher einem urbanen Lebensstil
entsprechen. In landlichen Ge-
bieten wirden wir von solchen
Konzepten deshalb abraten.»
...2uTiny Houses: «Als Archi-
tekt reagiere ich eher gelassen
auf den Trend. Es gibt durchaus
erschwingliche Wohnmobile,
die fast den gleichen Komfort
bieten wie ein Tiny House.
Insofern muss das Tiny House
architektonisch Uberzeugen,
wenn es auf dem Markt beste-
hen soll. Einen 6kologischen
Vorteil bringt das Tiny House
kaum, denn auch ein herkdmm-
liches Einfamilienhaus kann
ressourcensparend gebaut und
betrieben werden. Auch raum-
planerisch fuhrt das Tiny House
nicht zu verdichtetem Bauen.
Es macht aber den Wunsch
vieler Menschen nach einem
erschwinglichen Eigenheim
maoglich.»

Martin Buhler ist Architekt und
Partner bei Fahrlander Partner
Raumentwicklung in Zirich. Er
ist zudem Immobilienschatzer
und Mitglied beim SIV.



UN MARCHE

DES IMMEUBLES DE BUREAUX
TOUJOURS EN BAISSE

Les répercussions de la crise du coronavirus restent palpables pour les bureaux, en particulier a cause

de la hausse des rendements initiaux. Les biens a usage mixte affichent également une tendance a la baisse.

Les valeurs de I'immobilier résidentiel sont les seules a relever la téte au premier semestre 2021.

3,7

% rendement initial net pour
les immeubles de bureaux

2,9

% rendement initial net pour
I'immobilier résidentiel

Pour I’économie suisse, le premier se-
mestre 2021 correspond clairement
a une reprise apres la crise du coro-
navirus. La campagne de vaccination
devrait favoriser encore cette amélio-
ration. Depuis fin 2020, le taux de cho-
mage est passé de 3,5% a 2,8% et le
nombre d’emplois a pourvoir a plus
que doublé. Néanmoins, les valeurs
des immeubles de bureaux, en parti-
culier, sont toujours en chute. Le télé-
travail semble s’étre installé pour de
bon, raison pour laquelle cette caté-
gorie est considérée comme soumise
a risque maximal. Le rendement ini-
tial net pour les immeubles de bu-
reaux est passé de 2,9% a 3,4%, soit
une nouvelle hausse évidente par rap-
port au dernier semestre 2020. La va-
leur de I'immeuble de bureaux de ré-
férence de la SIV s’est ainsi effondrée

Texte: Felix Thurnheer

de 21% par rapport au semestre préce-
dent en passant de CHF 14,3 millions
a CHF 11,3 millions. Les loyers des
nouveaux contrats conclus dans les
centres petits et moyens ont, eux, pro-
gressé apres avoir diminué le semestre
dernier. Dans les grands centres, |'évo-
lution est stable.

Chute des loyers dans les

immeubles a usage mixte
La tendance a la baisse se poursuit
également pour les biens a usage
mixte. Par rapport au dernier semestre,
la valeur de I'immeuble de référence
de la SIV est passée de CHF 11,8 mil-
lions a CHF 11,0 millions, soit une di-
minution de 2,2%, tandis que les ren-
dements nets initiaux restent stables.
Grands, moyens ou petits centres, les
loyers évoluent partout clairement
vers le bas et ont perdu, en moyenne,
de 30 a 40 francs par métre carré sur
un an. Cette tendance pourrait étre
une conséquence de la pandémie de
Covid-19.

Le marché de I'immobilier
résidentiel repart a la hausse
Alors que le marché de I'immobilier
commercial perpétue la performance
négative du dernier semestre, celui
de I'immobilier résidentiel s’est déja
remis. La valeur de I'immeuble rési-
dentiel de référence de la SIV a pro-
gressé de 6,6% par rapport au dernier
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semestre en passant de CHF 5,7 mil-
lions a CHF 6,0 millions. Le rendement
initial net actuel a baissé en consé-
quence: de 3,1% au semestre dernier,
il atteint maintenant 2,9%. Ces deux
valeurs sont ainsi revenues au niveau
pré-Covid. Aucun changement n’est a
observer pour les nouveaux contrats
de location d’appartements, les loyers
restant stables. LUheure semble donc
étre a un retour a la normale sur le
marché résidentiel.

Felix Thurnheer

MSc en géographie;
MBA, gestion internati-
onale de I'immobilier;
directeur de Immo-
Compass AG, Zurich
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EVOLUTION DES VALEURS
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IMMEUBLES BUREAUX MIXTE
RESIDENTIELS

RAPPORT DE MARCHE

Le rapport de marché fournit une analyse actualisée du mar-
ché des immeubles de bureaux, résidentiels et a usage mixte;
il est structuré en grands, moyens et petits centres et repose
sur des biens immobiliers de référence. Logique, clair et
transparent, il présente des facteurs pertinents, dont les bé-
néfices, les colits et les rendements attendus. Il permet ainsi
de profiter d'une comparaison de meilleure qualité, plus
efficace et surtout plus objective. Pour les estimateurs, mais
aussi pour un large public. Ce rapport s’appuie sur les
données de I'association indépendante REIDA, complétées

par des informations locales.
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GLOSSAIRE

Le décompte des
biens fonciers et les
chiffres des rende-
ments correspondent
aux «Swiss Valuation
Standard» sur lesquels
se base également la
banque de données
REIDA. Dans la mesure
du possible, toutes les
valeurs sont normali-
sées au m? locatif
conformément a la
norme SIA d_0165.
L'imposition a laTVA
n'est pas prise en
compte. Le calcul de
la valeur de rende-
ment s'appuie sur la
meéthode du manuel de
I'estimateur de la SIV,
pages 196-198. La
représentation des va-
leurs marchandes et de
son calcul fait appel a
un quantile 30 pourcent
(= a partir de), a la mé-
diane et au quantile

70 pourcent (= jusqu'a),
les valeurs extrémes
ayant été supprimées.
Les valeurs mar-
chandes refletent les
caractéristiques de la
propriété SIV concer
née, la zone de réfé-
rence étant la région
respective. Les catégo-
ries grand, moyen et
petit centre ont été
définies sur la base
d’une évaluation géo-
graphique nationale.
Les données pro-
viennent de REIDA.



— Rapport de marché —

OBJET / IMMEUBLE DE REFERENCE VALEUR
Loyer théorique brut 234000 CHF/a
Loyer brut 228000 CHF/a
— Couts d’exploitation 16000 CHF/a
—Colts d’entretien 30000 CHF/a
— Investissements 7000 CHF/a

IMMEUBLES
- R de locati t 176000 CHF/a
RESIDENTIELS evenu dae location ne

Rendements initiaux nets 291 %
1.5 piéce 3x30 m2 Valeur de marché 6052000 CHF
2.5 pieces 3 x50 m? Evolution de | | 265 %
S0 s 3% 80 m? volution de la valeur J o
4.5 pieces 3x M0 m? Taux de pertes 6,65 %
Surface totale 810 m?
Places de parking 12 places
Loyer théorique brut 788000 CHF/a
Loyer brut 723000 CHF/a
—
— Couts d’exploitation 94000 CHF/a
— Colts d’entretien 188000 CHF/a
- Investissements 23000 CHF/a
B U R EAU x Revenu de location net 419000 CHF/a
Rendements initiaux nets 3,70 %
Bureaux 4x200 m? .
B 2% 400 m? Valeur de marcheé 11321000 CHF
2
EIIELR 1x800 m Evolution de la valeur 8,19 %
Dépot 1x400 m?
Surface totale 2800 m? Taux de pertes -20,98 %
Places de parking 20 places
Loyer théorique brut 439000 CHF/a
BN Loyer brut 423000 CHF/a
m — Colts d’exploitation 38000 CHF/a
— Colts d’entretien 67000 CHF/a
M IXT E — Investissements 12000 CHF/a
Revenu de location net 305000 CHF/a
Vente / Bureau chacun 2 x 200 m? Rendements initiaux nets 2,78 %
1.5 piece 3x30 m?
2.5 piéces 3 x50 m?2 Valeur de marcheé 10982000 CHF
3.5 pieces 3x80 m? )
4.5 pidces 3% 110 m? Evolution de la valeur 3,57 %
2
Surface totale. 1610 m Taux de pertes ~720 %
Places de parking 20 places
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REVENUS DE LOCATION

I Nouveaux contrats

—
. Parc immobilier
70 % quantile

Médiane

30 % quantile

Hl!

gl
O

CHF/m?/a Loyers pour
— = Evolution des loyers du marché vs. année précédente les Iogements

Grands centres Centres moyens  Petits centres

I Nouveaux contrats

. Parc immobilier

70 % quantile
Médiane
30 % quantile

CHF/m?/a Loyers pour
— = Evolution des loyers du marché vs. année précédente Ies bureaux

Grands centres Centres moyens  Petits centres

. Nouveaux contrats

. Parc immobilier

70 % quantile
Médiane
30 % quantile

A

S
[ B ..

CHF/m?/a Loyers pour les sur
— = Evolution des loyers du marché vs. année précédente faces commerciales

Grands centres Centres moyens  Petits centres

RENDEMENTS

Rendements continus

30%Q Médiane

Brut 3.7 4,1

Net 3,0 3.4

Cash flow 2,9 3,3

Evolution de la valeur 1,9 Bi5
Rendements initiaux

30%Q Médiane

Rendement brut 34 39

Rendement net 2,4 2,9
Colits propriétaire

m?a Part

Exploitation 27.— 13%

Entretien 18.— 9%

Remise en état 16.— 8%
Rendements continus

30%Q Médiane

Brut 3,8 4,2

Net 3,1 3,6

Cash flow 2,8 &5

Evolution de la valeur 0,5 1,3
Rendements initiaux

30%Q Médiane

Rendement brut Bi5) 4,3

Rendement net 3,0 3,7
Coduts propriétaire

m?/a Part

Exploitation 37.- 14%

Entretien 8.— 3%

Remise en état 27.— 10%
Rendements continus

30%Q Médiane

Brut 3,7 4,2

Net 3,0 34

Cash flow 2,9 &3

Evolution de la valeur 1,5 &3
Rendements initiaux

30%Q Médiane

Rendement brut 3,2 3,6

Rendement net 2,4 2,8
Colts propriétaire

m?/a Part

Exploitation 30.- 1%

Entretien 17.- 6%

Remise en état 14.- 5%
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70%Q
4,2
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70%Q
(5}72
4,6
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— Einblick —

EINMAL SCHATZEN,

BITTE!

Hoher, grosser, teurer? Bei Bauwerken gibt es Superlative, die uns ins Staunen versetzen.
Und ins Griibeln bringen. Zoom zeigt extreme Immobilien und stellt eine Schatzfrage dazu.

Zusammengestellt von Jirg Aegerter
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BERUHMTESTE BERGBEIZ DER WELT
Steiler Erfolg an Extremlage

Das Appenzeller Gasthaus Ascher wurde 1846 gebaut und gehért somit
zu den altesten Bergrestaurants der Schweiz. Seit einigen Jahren wird
der Ascher vonTouristen {iberrannt. Dies, nachdem das Reisemagazin
National Geografic den Ascher als «schénsten Ort der Welt» bezeichne-
te. Das brachte buchstéablich Bewegung in die Gastronomie am Berg.
Geschatzt wie viele Schritte machen Servicemitarbeitende proTag auf
den wenigen Quadratmetern des Restaurants und der kleinenTerrasse?
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HOCHSTES GEBAUDE DER WELT
Hoffentlich nicht auf Sand gebaut

Kein Gebaude der Welt ist so hoch wie
der Burj Khalifa in den Vereinigten Ara-
bischen Emiraten mit seinen 828 Me-
tern. Doch nun ist mit «The Tower»
ein noch hoherer Turm geplant, eben-
falls in Dubai. Sein schlankes Design
soll an ein Minarett erinnern und zum
«Eiffelturm des 21.Jahrhunderts» wer-
den. Ganz andere Frage: Mit welchem
Betrag wiirden Sie den Eiffelturm in
Paris bewerten?




— Einblick —

GROSSTES BAUWERK DER SCHWEIZ
Viel Geld fiir ein Loch

Die Neue Eisenbahn-Alpentransversale
(NEAT) gilt als Schweizer Jahrhundert-
bauwerk. Der Gotthardbasistunnel ist 57
Kilometer lang und damit der langste
Eisenbahntunnel der Welt. Die Baukosten
betrugen fiir diese Verbindung gut zwolf
Milliarden Franken. Die Er6ffnung war
2016. Wie lange dauert es, bis die Investi-
tion abgeschrieben ist?

RIESIGE KOSTENUBERSCHREITUNG IN BERLIN
Pleiten, Pech und Pannen

Der Flughafen Berlin Brandenburg war eines der grossten Bauprojekte
Deutschlands und wurde zweifelhaft beriihmt als ewige Baustelle mit
enormen Kostentberschreitungen. Statt wie geplant finf Jahre wur-
de 14 Jahre lang gebaut. Die Er6ffnung musste sieben Mal verscho-
ben werden. In der langen Bauzeit explodierten die Kosten. Urspriing-
lich waren EUR 2 Milliarden geplant. Am Schluss wurden 7,3 Milliarden
ausgegeben. Wieviel ist der Flughafen wohl tatsachlich wert?

GROSSTE PRIVATSPAHRE IN INDIEN
Uppig Platz fiir die Familie

© Gunter Wicker, Flughafen Berlin Brandenburg

In ihrem Anwesen in Mumbai (Bom-
bay) steht der Familie des indischen
Milliardars Mukesh Ambani eine
Wohnflache von ungefdahr 37000
Quadratmetern zur Verfligung. In der
Tiefgarage gibt es Platz flir 168 Autos.
Das Einfamilienhaus ist 173 Meter
hoch. Der Bau soll Giber USD 1 Mil-
liarde teuer gewesen sein. Wie viel
wirde ein solches Bauwerk an bes-
ter Lage in der Schweiz wohl kosten?
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UN VILLAGE ENTIER
MENACE DE S'AFFAISSER

En plein cceur des Grisons, le village de Brienz/Brinzauls se trouve sur une terrasse alpine
ensoleillée offrant une vue fantastique. Elle fait partie de la commune d’Albula/Alvra
et compte environ 100 habitants. Le site idyllique est victime d'un affaissement dont la

rapidité effraie. Une maison et une étable ont déja dia étre démolies.

Il y est interdit de construire et I’'avenir du village est incertain. Une galerie de drainage
pourrait le sauver. Zoom s’est penché sur la situation.
Texte: Jirg Aegerter




1,3

metre par an

217

millions de m® de roche

— Valeur ajoutée —

La terrasse sur laquelle se situe Brienz/Brinzauls s’affaisse
aujourd’hui plus vite que jamais: plus de 1,3 metre par an.
Parallelement, la montagne qui la surplombe glisse vers le
village a hauteur d’environ huit meétres par an, éboulements
de roche inclus. Lors de la visite du journaliste envoyé par
Zoom, la route vers Lenzerheide a été automatiquement
fermée en raison de chutes de pierres. Christian Gartmann,
porte-parole de la commune d’Albula/Alvra, regarde la roche
dévaler la montagne: «Je me sens toujours menacé par les
éboulements alors qu’ils se produisent tous les jours.» Par-
fois, des blocs de plusieurs tonnes roulent jusque dans le
pré en dessus de Brienz. La situation est oppressante. Si
toute la montagne venait a s’effondrer, elle déverserait
jusqu’a 21 millions de meétres cubes de roche, soit un vo-
lume équivalant a environ 21000 maisons individuelles: une
réelle catastrophe. «On sait depuis longtemps que le village
se trouve sur une plaque qui s’affaisse. Mais on ne sait pas
pourquoi elle bouge aussi vite depuis quelques années», ex-
plique C. Gartmann.

Construction interdite dans tout le village

En raison du glissement de terrain, la commune a délimité
une zone réservée en 2017. Depuis, aucune nouvelle maison
ne peut y étre construite. Jusqu’a présent, trois batiments
ont été complétement détruits, une maison d’habitation et
une étable ont d étre démolies, un abri de voiture menace
de bientot s’effondrer. Ici ou |a, on peut voir des fissures sur
les batiments ou des terrasses inclinées. Les réactions va-
rient parmi la population. Christian Gartmann: «Certains ac-
ceptent leur sort, par humilité face a la montagne. D’autres
se plaignent d'un abandon et de I'insuffisance des mesures
entreprises contre le danger.» Malgré la menace, pratique-
ment personne ne s’en va, ce qui s’explique probablement
aussi par le fait qu’aucun bien ne trouverait preneur.

Indemnisation en cas de destruction
Depuis 2020, une assurance couvre les habitants de Brienz
s’ils perdaient leur maison en raison des dégats causés par
un glissement de terrain. La Gebaudeversicherung Graubuin-
den indemnise si elle constate un sinistre total et que le
bien doit étre démoli. Elle verse alors un montant corres-
pondant a la valeur a neuf de la maison et permet ainsi
la construction d'une maison équivalente ailleurs dans le
canton des Grisons. Lachat du terrain a batir n’est pas cou-
vert, car la terre n’est jamais assurée. Le reglement stipule
que les propriétaires ont trois ans pour construire une nou-
velle maison dans une autre commune. S’ils ne le font pas,
la compagnie d'assurance indemnise a hauteur de la va-
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La route menant a Lenzerheide est régulierement
fermée en raison des chutes de pierres.

— Valeur ajoutée —

Des blocs de plusieurs tonnes roulent jusque dans le pré en dessus de Brienz/Brinzauls.

«

Je me sens toujours menace par les éboulements alors
qu'ils se produisent tous les jours.

Brienz/Brinzauls est a I’origine d’une
clause d’assurance particuliéere.
Normalement, les assurances im-
mobiliéres couvrent uniquement les
dommages survenus rapidement,
par exemple a la suite d’'une tem-
péte ou d’'une inondation. Elles
invoquent le fait que les dommages
lents laissent le temps de s’en
prémunir. Sur la base de la situation
de Brienz et d’autres régions tou-
chées par les glissements de terrain,
la compagnie Gebaudeversicherung
Graubiinden a réussi a convaincre
I’'Union intercantonale de réassu-
rance (le réassureur des assurances
immobiliéres suisses) de prendre
également en charge les dommages
dus a une évolution lente en cas de
glissements de terrain permanents
s’ils entrainent un sinistre total. Elle
argumente par le fait que les pro-
priétaires immobiliers n’ont aucun

moyen de prévenir ces dommages.

Informations complémentaires:

www.brienzer-rutsch.ch

»

leur actuelle de la maison perdue. En
fonction de I'age et de I'état de cette
derniére, cela peut varier entre 50 et
100% de la valeur a neuf (voir encadré
sur la clause d’assurance particuliere).
Markus Feltscher, directeur de Gebau-
deversicherung Graublinden, fait les
calculs: le co(t total atteindrait 70 mil-
lions de francs si tout le village de
Brienz devait étre abandonné. Par me-
sure de précaution, la commune tra-
vaille sur un projet de relocalisation.
Elle a d'ailleurs déja trouvé le terrain
adéquat.

Surveiller et informer
La commune et le canton suivent de
prés I’évolution de la situation. Les au-
torités font appel a des capteurs GPS,
des techniques laser et des données ra-
dar pour enregistrer les mouvements
de la montagne. Le village serait éva-
cué si le risque devenait important. Il
y a encore de |I'espoir que I'on n'en ar-
rive pas la, mais l'incertitude pése sur
les habitants de Brienz. La commune
les tient au courant sur le danger et les
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projets de protection par des soirées
d’'information, une lettre d’'information
mensuelle et un site Internet dédié.

Une galerie source de

tous les espoirs
Des I'automne prochain, une galerie
de sondage sera aménagée sous la
pente en glissement pour un colt de
12 millions de francs. Ce tunnel de
630 meétres doit permettre de vérifier
s'il est possible de drainer la zone par
le bas. De la galerie, des forages seront
réalisés dans la montagne pour ten-
ter de supprimer I'eau qui agit comme
un lubrifiant et pour limiter les glisse-
ments. Si cette opération est un suc-
ces, le tunnel pourrait ensuite étre pro-
longé pour assurer un drainage sur
1,2 km. Le co(t devrait s’élever a plu-
sieurs dizaines de millions de francs.
Christian Gartmann explique que tous
les espoirs sont placés dans cette ga-
lerie: «La commune et le canton font
tout ce qu’ils peuvent pour sauver le
village.»



— Ansichtssache —

WENN 117 STUDIERENDE
DIESELBE LIEGEN-
SCHAFT BEWERTEN

Bewertung ist nicht gleich Bewertung. Verschiedene Expertinnen und Experten kommen bei

gleichen Objekten zu verschiedenen Ergebnissen. Wie gross ist der Ermessensspielraum? Wie gross darf
er sein? Ein Vergleich von Beat Brunner, langjdhriger Immobilienbewerter.

Wenn das gleiche Objekt von verschie-
denen Bewertenden geschatzt wird,
flihrt das haufig zu unterschiedlichen
Resultaten. Das hat damit zu tun, dass
die beauftragten Expertinnen und Ex-
perten ihre eigenen Wertvorstellungen
entwickeln. Viele der fur die Bewertung
angewendeten Parameter liegen im Er-
messen der beauftragten Person.

In der Bewertungsliteratur gibt
es nur sehr wenige Angaben daru-
ber, wie weit das Ermessen der Be-
wertenden gehen darf. Einer, der sich
dazu aussert ist Francesco Canonica in
seinem Buch «Die Immobilienbewer-
tung». In der Praxis wird demnach eine
Abweichung von +/-10% von einem
als richtig beurteilten Wert als Schat-
zungstoleranz bezeichnet. Diese Be-

Text: Beat Brunner

wertungstoleranz wird beispielsweise
von der amtlichen Bewertung des Kan-
tons Bern bei der Notengebung (Bau-
qualitat, Komfortstufe, Wohnlage usw.)
seit vielen Jahren so angewandt.

CAS-Studierende geben
Aufschluss

Ein Vergleich der Semesterarbeiten des
CAS Immobilienbewertung 2019/20 der
Fachhochschulen BFH (Bern), HSLU
(Luzern), FHNW (Nordwestschweiz),
FHS (St.Gallen, heute Fachhochschu-
le OST) zeigt, wie stark die Annahmen
der Studierenden bei einigen wichti-
gen Bewertungsparametern voneinan-
der abweichen.

Das Bewertungsobjekt ist ein
neungeschossiges, einseitig angebau-

tes Wohn- und Geschaftshaus in Lu-
zern (siehe Bild auf Seite 32). Es wur-
de im Jahr 1948 erbaut. Im Laufe der
Jahre haben die Besitzer umfangrei-
che Instandhaltungs- und Instandset-
zungsarbeiten ausgefiuhrt, das Dach
aufgestockt und einen Lift angebaut.

Die 117 Studierenden erhielten
den Auftrag, ein vollstdndiges Markt-
wertgutachten lber die Liegenschaft zu
erstellen. Es entstanden 101 Gutachten,
die die Prifungskommission SIREA an-
hand von Uber 100 genau definierten
Kriterien bewertete.

Anlasslich der Korrekturarbeiten
wurden von allen Arbeiten die Para-
meter Marktwert, Mietwert, Nettozins-
satz und Technische Entwertung erho-
ben, um die Durchschnittsergebnisse

Tabelle 1: Zusammenzug von 5 Klassen der Fachhochschulen BFH, HSLU, FHNW, FHS (Total 117 Studierende)

31

Marktwert Mietwert Nettozinssatz Technische Entwertung
Total 101 Mittelwert Standard- | Standard- | Mittelwert | Standard- | Standard- | Mittelwert | Standard- | Standard- | Mittelwert | Standard- | Standard-
Markt- in CHF abwei- abwei- in CHF abwei- abwei- abwei- abwei- in CHF abwei- abwei-
wertbewer- chung chung chung chung chung chung chung chung
tungen in CHF in % in CHF in % in % in CHF in %
BFH Klasse 1 5.786.592 859.852 14,9% 272.061 20.255 7.4% 2,55% 0,18% 7,0% 549.649 142.170 25,9%
BFH Klasse 2 4.758.247 597.290 12,6% 252.640 13.323 5,3% 2,77% 0,17% 6,0% 610.591 328.990 53,9%
HSLU 5.154.041 666.309 12,9% 269.439 18.630 6,9% 2,80% 0,13% 4,5% 596.570 107.040 17,9%
FHNW 5.405.281 544.832 10,1% 270.118 25.823 9,6% 2,72% 0,31% 11,5% 451.924 87.568 19,4%
FHS Klasse 1 4.623.105 468.321 10,1% 258.116 12.691 4,9% 3,00% 0,45% 15,0% 797.927 231.171 29,0%
FHS Klasse 2 4.743.378 881.941 18,6% 254.791 21.731 8,5% 2,90% 0,51% 17,7% 738.204 261.032 35,4%
Alle Studie- 5.034.101 669.758 13,3% 262.447 18.742 71% 2,78% 0,29% 10,4% 640.756 192.995 30,1%
renden
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117 CAS-Studierende
errechneten den
Marktwert dieses 1948
erbauten, 9-geschossi-
gen Wohn- und
Geschéftshauses.

der einzelnen Klassen miteinander ver-
gleichen zu kdnnen. Dies, um bei gros-
sen Unterschieden zwischen den ein-
zelnen Klassen die Ursachen mit den
Dozierenden zu ergriinden.

Wie wir in Tabelle 1 (Seite 31)
sehen, sind die Abweichungen recht
gross. Die grosste Abweichung er-
gibt sich bei der Technischen Entwer-
tung, die kleinste bei der Festlegung
des Mietwerts. Bei dieser Zusammen-
stellung muss berlcksichtigt werden,
dass alle Arbeiten der Studierenden,
auch die von der Prifungskommission
zur Nachbesserung zurlickgewiesenen
Arbeiten (19 Stlick), in der Zusammen-
stellung berlcksichtigt wurden.

Tabelle 2: HSLU Luzern (Auswahl von 12 Studierenden mit Schlussnote der Semesterarbeit > Note 5)

Marktwert- Marktwert Mietwert Netto-Zinssatz Jahrliche Kosten' | Instand- Instand- Technische
bewertung halt k en setz ate Entwertung
Nr.
Einzel- Abwei- Einzel- Abwei- Einzel- Abwei- Einzel- Abwei- Einzel- Abwei- Einzel- Abwei- Einzel- Abwei-
wert chung wert chung wert chung wert chung wert chung wert chung wert chung
in CHF vom Mit- | in CHF vom Mit- |in % vom Mit- | in CHF vom Mit- | in CHF vom Mit- | in CHF vom Mit- | in CHF vom Mit-
1000 telwert 1000 telwert telwert 1000 telwert 1000 telwert 1000 telwert 1000 telwert
in % in % in % in % in % in % in %
1 5.580 10,8% 259 -3% 2,74% -1,5% 34 -14,1% 26 0,6% 30 -17.4% 603 -4,6%
2 4.813 -4,4% 267 0% 2,75% -1,2% 42 6,1% 34 31,6% 37 1,8% 762 20,6%
3 5.120 1,7% 259 -3% 2,80% 0,6% 27 -31,8% 30 16,1% 40 10,1% 619 -2,1%
4 5.453 8,3% 271 1% 2,85% 2,4% 35 -11,6% 22 -14,8% 40 10,1% 567 -10,3%
5 4.750 -5,7% 256 -5% 2,70% -3,0% 38 -4,0% 22 -14,8% 46 26,6% 569 -10,0%
6 5.380 6,8% 281 5% 2,60% -6,6% 47 18,7% 38 471% 31 -14,7% 529 -16,3%
7 4.820 -4,3% 277 3% 2,75% -1,2% 53 33,9% 21 -18,7% 41 12,8% 736 16,4%
8 5.005 -0,6% 274 2% 2,75% -1,2% 49 23,8% 21 -18,7% 29 -20,2% 702 1,1%
9 5.320 5,6% 284 6% 2,75% -1,2% 43 8,6% 30 16,1% 34 -6,4% 668 5,7%
10 4.740 -5,9% 265 -1% 3,00% 78% 36 -9,1% 22 -14,8% 31 -14,7% 686 8,5%
n 5.128 1,8% 271 1% 3,00% 7.8% 30 -24,2% 21 -18,7% 37 1,8% 480 -24,1%
12 4.322 -14,2% 255 -5% 2,70% -3,0% 41 3,6% 23 -11,0% 40 10,1% 664 5,0%
Mittelwert
aller Bewer- 5.036 268 2,78% 40 26 36 632
tungen
Standard- 349 6,9% 0] 3,5% 0,1% 4,1% 7 18,7% 6 21,5% 5 14,0% 82 13,0%
abweichung
CHF 1000/%

1) Jahrliche Betriebskosten, Ertragsverluste/Mietzinsrisiko, Verwaltungskosten
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Vergleich der

besten Arbeiten
Um ein genaueres Bild zu erhalten,
haben wir fiir Tabelle 2 die Werte der
zwoOlf besten Arbeiten erhoben. Berlick-
sichtigt sind dabei alle Arbeiten mit der
Schlussnote >5 der Hochschule Luzern
(HSLU). In derTabelle sind die Parame-
ter Marktwert, Mietwert, Nettozinssatz,
jahrliche Kosten, Instandhaltungskos-
ten, Instandsetzungsrate und Techni-
sche Entwertung aufgelistet.

Innerhalb der
Schiétzertoleranz
Beim Marktwert ergibt sich eine
Abweichung vom Mittelwert von
CHF +/-349000 (= 6,9%). Diese Abwei-
chung liegt innerhalb der Schatzerto-
leranz von +/-10%. Die grdssten Ab-
weichungen vom Mittelwert ergeben
sich bei den jahrlichen Kosten (jahr-
liche Betriebskosten, Ertragsverluste/
Mietzinsrisiko, Verwaltungskosten) und

«

Der Mittelwert
entspricht ziemlich
genau dem
Marktwert der

Liegenschaft.
»

den Instandhaltungskosten. Hier zei-
gen sich die unterschiedlichen Wertvor-
stellungen der Bewertenden am deut-
lichsten. Wie hoch ist das zuklinftige
Mietzinsrisiko? Wie hoch ist die Wahr-
scheinlichkeit zuklnftiger Ertragsver-
luste? Wie hoch sind die zuklnftigen
Instandhaltungskosten dieser zu schat-
zenden Baute?

— Ansichtssache —

Auch die Abweichungen vom
Mittelwert bei der Instandsetzungsrate
(+/-14%) und bei der Technischen Ent-
wertung (+/-13%) sind recht hoch. Auch
hier spiegeln sich die unterschiedli-
chen Wertvorstellungen der Bewerten-
den wider. Wie hoch ist die Gesamtle-
bensdauer einer Bauteilgruppe? Wie
hoch ist ihre Restnutzungsdauer? Wie
hoch ist ihr technisches Alter? Die Fest-
legung dieser Werte scheint Ansichts-
sache.

Besser mit Frankenbetridgen
arbeiten

Am kleinsten sind die Abweichungen
bei der Festlegung des Nettozinssatzes
und beim Mietwert. Extreme Werte, die
ausserhalb der Schatzertoleranz liegen
und falsch sind, ergeben sich vielfach,
wenn sich die Bewertenden, um den
Bruttozinssatz festzulegen, bei den Zu-
schlagen fir die Kosten zum Nettozins-
satz (Betriebskosten, Instandhaltung,
Ertragsverluste, Verwaltungskosten) zu
sehr auf Prozentzahlen und zu wenig
auf die dahinter liegenden CHF-Betra-
ge fokussieren. Besser ist es, sich zu-
erst zu Uberlegen, wieviel Geld jahrlich
zur Deckung dieser Kosten gebraucht
wird. Anschliessend kdnnen Bewerten-
de diese Frankenbetrdage in Prozente
umrechnen. Alternativ kénnen sie zur
Berechnung des Ertragswerts die Net-
tokapitalisierung anwenden. Um den
Nettoertrag der Liegenschaft zu ermit-
teln, muissen bei dieser Berechnungs-
art die Kosten in jedem Fall in Franken-
betrdagen festgelegt werden. Ebenfalls
sollten Schatzerinnen und Schétzer bei
der Festlegung der Technischen Ent-
wertung die errechneten Frankenbe-
trage der einzelnen Bauteilgruppen
plausibilisieren. Wenn alle Bewerten-
de diese Vorgehensweise wahlen, wer-
den die Differenzen kleiner.

Wenn man die Mittelwerte Markt-
wert, Mietwert, Nettozinssatz und Tech-
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nische Entwertung derTabellen 1 und 2
miteinander vergleicht, macht man eine
erstaunliche Feststellung: Diese Werte
weichen kaum voneinander ab. Die Dif-
ferenzen betragen vonTabelle 1 (Mittel-
wert aller Studierenden inklusive den 19
ungenligenden, zur Nachbesserung zu-
rickgewiesenen Arbeiten) zu Tabelle 2
(Mittelwert der zwolf besten Arbeiten
der HSLU): Marktwert +0,04%, Mietwert
+2,3%, Nettozinssatz identisch, Techni-
sche Entwertung -1,4%.

Verkaufspreis fast
genau gleich

In der Vergangenheit konnte die Pri-
fungskommission verschiedentlich fest-
stellen, dass, wenn ein bei einer Se-
mesterarbeit bewertetes Objekt kurz vor
oder nach der Bewertung verkauft wur-
de, der gehandelte Kaufpreis ziemlich
genau dem Mittelwert der Marktwerte
aller Semesterarbeiten entsprach.

Die Erkenntnis daraus: Wenn ge-
ntigend viele Bewertungen vorliegen,
entspricht der Mittelwert dieser Bewer-
tungen ziemlich genau dem Marktwert
der Liegenschaft. Die unterschiedlichen
Wertvorstellungen beziehungsweise
Ansichten der verschiedenen Bewer-
tenden heben sich gegenseitig auf.
Dazu kommt: Je mehr Erfahrung und
je bessere Marktkenntnisse zwei Be-
wertende haben, desto naher liegen
ihre Ansichten beieinander.

Beat S. Brunner
Ehemaliger Prasident
Priifungskommission
SIREA (2008-2020), Ge-
richtsexperte im Fach-
gebiet der Immobilien-
bewertung ISO 17024/
SEC 04.01

MRS



Point de lit moelleux pour s’enfouir
sous ses peluches, point de nom ba-
teau tellement creux qu’on s’y per-
drait. Non, ce devait étre un lit de Pro-
cruste ou l'on s’allonge pour gémir
plutét que pour y faire de jolis réves.
Le magazine, dans lequel est paru le
premier Banc d’essai en juin 2006,
s’appelait alors encore SIV Infos et il
avait tout d'une publication bien ran-
gée. C'était longtemps avant le lifting
prescrit par Sibylle Jung. Un membre
du conseil d’administration de la SIV
avait pris la précaution de rédiger une
«introduction éditoriale» pour ce pre-
mier Banc d’essai. Intitulée «Tout ce
qui brille n’est pas or» (quelle profon-
deur!), cette préface avertissait déja
lectrices et lecteurs: ce banc ne serait
pas forcément confortable.

C’est I'histoire d'un
hédoniste sur un banc...
Et elle avait raison! «Les hédonistes —
sauces Maggi en sachet et apotres
d’'Hédonén»: le premier Banc d’essai si-
gné par le simple estimateur, lui a,
entre autres, tout de suite valu un ap-
pel de I'un des partenaires de Wuest-
Partner qui souhaitait échanger. Lors
de cet entretien, on tenta de redo-
rer le blason de l'estimation hédo-
nique ou de clarifier certains malen-
tendus éventuels. Cela faisait pourtant
longtemps que le simple estimateur
avait lu la thése rédigée en 1994 par

— Banc d’essai —

INCONFORT
EXTREME

Quelle arnaque! On s’allonge, on espére pouvoir se reposer,

peut-étre méme faire une petite sieste. On a a peine fermé les

yeux, la respiration a tout juste commencé a se faire plus

profonde que déja on sursaute. On sent que pieds et
poings sont liés. Cela ne présage rien de bon. C’était d'ailleurs
I'idée a I'origine de la présente rubrique.

Scognamiglio du bureau CIFI sur I'es-
timation hédonique, a une époque ou
WP s’écrivait W&P et était encore au
stade des balbutiements. Il en connais-
sait bien les possibilités et les fai-
blesses.

Paroles de cocher
Les hédonistes sont repassés, plus
tard, sur le Banc d'essai. Eté 2016: le
tribunal fédéral rend ses premiéeres dé-
cisions sur les affaires concernant des
indemnisations pour dépréciation im-
mobiliere due aux bruits des avions
autour de Kloten. Dans un contexte de
plus de dix mille demandes déposées,
les expertises nécessaires ont fait ap-
pel a un modele d’estimation hédo-
nique sélectionné parmi trois versions
développées par différentes socié-
tés. Ce fut pratiquement I'élection de
Miss Hédoniste, comme ma chronique
de I'époque le décrivait. Autant que
I’on puisse en juger, la méthode hédo-
nique d'estimation immobiliére n'a pas
connu depuis de grand changement ni
de grande amélioration. C’est donc par
mérite qu’elle est repassée sur le Banc
d’essai. D'une part parce qu’elle s’ap-
puie sur des séries de données qui,
par nature, I'obligent toujours a courir
apreés la réalité du marché et a combler
un réel manque de chiffres en faisant
usage d'un peu d’habileté mathéma-
tique. Elle a aussi prouvé ses quali-
tés, par exemple, avec les déclarations
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contradictoires de ses comparaisons
de prix fin 2020: tandis que le SWX IAZI
Private Real Estate Index pour les ap-
partements en copropriété augmentait
de 0,8% par rapport au trimestre précé-
dent, Fahrlander Partner annongait un
recul de 1,2% pour la méme période
(valeurs du 3¢ trimestre 2020). A hue et
a dia, comme chez les cochers.

La Suisse compte de multiples
méthodes d’estimation immobiliére et
de nombreux aspects ont eu le plai-
sir de prendre place sur notre Banc
d’essai. Notamment les jumelles sia-
moises dévaluation et provision dans
I'article «Le dévaluateur» (SIV Infos de
mai 2010): tel un mirage, elles conti-
nuent de hanter |'esprit des adeptes
de cette théorie alors qu’elles n‘ont
rien a voir avec la réalité de I'immobi-
lier ni avec le comportement réel des

«
La méthode
hédonique est
toujours obligée
de courir apres la

réalité du marché.
»



— Banc d’essai —

«

Si cela continue, ce sera bient6t
la gratuité et le résultat sera comparable
a l'univers des journaux.

propriétaires. Leurs géniteurs spiri-
tuels se sont plutot faits discrets ces
derniers temps. Serait-ce uniquement
une conséquence de leur 4ge? Canoni-
ca, pére créateur de la SIV, donne, de
temps en temps, des signes de vie en
s’exprimant sur les erreurs du tribunal
fédéral dans une affaire ou il pourrait
bien avoir fait office de conseiller en
coulisses. C'est dans ce contexte qu'il
s'est retrouvé une fois de plus sur le
Banc d’essai «Zeus et I'Olympe des es-
timateurs» (Zoom 2/2020).

Méme destinée que les
journaux (gratuits)
Les hédonistes ne sont pas les seuls
a profiter d'une place de choix sur le
Banc d’essai: les agents immobiliers
sont aussi des habitués. lls ont méme
eu droit a un article dans Zoom 2/2020
sur le stigmate qui les frappe. Et ce
n'était pas la premiére fois qu’ils
avaient cet honneur. Par deux fois
déja, ils avaient da souffrir sur ce siége
inconfortable: «Agent immobilier»
(SIV Infos de février 2009) et «Le client
est roi» (SIV Infos de septembre 2015)
ont abordé ce métier ou, aujourd’hui
encore, le professionnalisme n’est pas
toujours la régle. Lavenir de ce sec-
teur demeure intéressant. A I'heure ac-
tuelle, de jeunes agences font de la
publicité en annoncgant des frais extré-
mement bas. Alors que les sociétés tra-
ditionnelles et autres cadors aspirent

»

a encaisser environ 30000 francs pour
la vente réussie d’'une maison indivi-
duelle de 5 piéces, les petits nouveaux
indiquent des prix allant de 4000 a
12000 francs. Si cela continue, ce sera
bientot la gratuité et le résultat sera
comparable a l'univers des journaux:
depuis qu’ils existent et jusqu’a il y a
quelques années, on payait pour re-
cevoir et lire un journal, prix qui sem-
blait justifié par le travail impliqué par
la tache de le produire. Puis vinrent les
journaux gratuits qui coupérent I'herbe
sous le pied des journaux classiques
en les privant des publicités et des lec-
teurs payants. Résultat: les jérémiades
incessantes des grands pontes de la
presse écrite ont conduit Mére Helvé-
tie a les laisser se nourrir au sein de
ses subventions.

L'éditorial évoqué plus t6t et cen-
sé introduire la premiére version de la
présente colonne nous disait que des
«experts chevronnés du centre de com-
pétences de la SIV» allaient rédiger des
commentaires critiques sur des sujets
d’actualité ou particulierement impor-
tants, mais ce trente-troisieme épisode
du Banc d’essai est, une fois encore, le
produit du simple estimateur d’alors
(probablement parce que ces experts
chevronnés manquent a I'appel juste-
ment). Et ce malgré une rémunération
modeste. Il publiera bientét une antho-
logie, une édition reliée en cuir, un ca-
deau idéal de départ pour les membres
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du conseil d’administration de la SIV
ou pour vos filleuls friands de Mono-
poly (prix préférentiel pour les com-
mandes passées d’ici Noél; remises
et réductions spéciales pour les hédo-
nistes et les agents immobiliers).
Qu'est-ce qui grince comme ¢a?
C'est le Banc d’essai. Depuis quinze ans.
Pour un inconfort extréme. Ceux qui y
ont pris place peuvent en étre fiers!

Martin Frei

MSc ETH en architecture/
SIA, MAS ETH en
Management, Technology
and Economics/BWI,
Zurich.




JETZT WEITERBILDEN

Umfassende Immobilienkompetenz mit

einer massgeschneiderten Weiterbildung von SIREA - an einer der Hochschulen in lhrer Nadhe.

Hochschule

CAS
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG

N

MAS
IMMOBILIEN-
BEWERTUNG

N

(

/4

CAS MBA
IMMOBILIEN- REAL ESTATE
MANAGEMENT MANAGEMENT

F
H

HOCHSCHULE
LUZERN

Fachhochachule
Mordwestschwsiz

(:>om

Fachhochschule

University of Applied Sciences and Arts.
of Southern Switzerland

SUPSI

School of
Management and Law

zh
aw

21. Oktober 2021 -
16. Juni 2022

Schultag Donnerstag

19. Oktober 2021 -
14. Juni 2022

Schultag Dienstag

22. Oktober 2021 -
17. Juni 2022

Schultage Freitag/Samstag

11. Februar 2022 -
8. Juli 2022

Schultage Freitag/Samstag

ottobre 2022 -
giugno 2023

giorno di scuola martedi

MASTER IN REAL ESTATE

27. August 2021 -
4. Marz 2022

ausgebucht
Niéchster Start 08/2022

30. August 2021 -
20. Dezember 2021

Schultage Freitag/Samstag

10 settembre 2021 fino al
8 aprile 2022

giorni di scuola
venerdi/sabato

21. Januar 2022 -
2. Juli 2022

. INFOABENDE?
AER des jeweijlj-

gen Anbieters oder auf

Www.sirea.ch.

Start 11. Februar 2022 -
19. August 2022

Schultage Freitag/Samstag

settembre 2022 fino a
marzo 2023

giorni di scuola
venerdi/sabato

Start 27. August 2021,
Einstiegsmoglichkeiten
in Module auch danach —

siehe www.sirea.ch.

Unsere Fachhochschulen

BFH Berner Fachhochschule fiir Architektur, Holz und Bau, Burgdorf

FHNW Fachhochschule Nordwestschweiz fiir Architektur, Bau und Geomatik, Muttenz

HSLU Hochschule Luzern, Technik und Architektur, Horw

OST Ostschweizer Fachhochschule, Weiterbildungszentrum OST St.Gallen (vormals FHS)

SUPSI Scuola universitaria professionale della Svizzera italiana, Department for Environment, Constructions and Design, Mendrisio
ZHAW Ziircher Hochschule fiir angewandte Wissenschaften, Winterthur

Weiterbildungskurse (auch in Italienisch)
Herbst 2021 bis Sommer 2022

— Einflhrung in die Immobilienbewertung
— Zinssatze in der Immobilienbewertung

Mietrecht fur Immobilienbewerter
Anforderungen an Bewertungsgutachten
Lageklassen

- DCF

Bau- und Haustechnik fiir Imnmobilienbewerter
Ubersicht Bewertungsmethoden
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht

mnmy
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— Informations de |I'association —

Silvan Mohler
Président de la SIV

BONJOUR

Chers membres de la SIV,
Chers membres de la CEl,
Chers experts immobiliers et chéres parties intéressées

«Le monde est stone», disait la céléebre chanson. Nos journaux re-
gorgent de citations tirées de I'indice UBS de bulle immobiliére et d’ar
ticles sur la hausse des prix dans le résidentiel. La télévision suisse
nous présente, de son c6té, une famille incapable de s’acheter une
maison parce que les prix flambent. «Ca craint!», diraient certains. Et
il faut bien avouer que I'évolution des prix est hors norme. Je me sou-
viens d’une interview récente avec Christian Constantin, magnat de
I'immobilier valaisan. Il y disait: «Limmobilier, c’est toujours trop cher,
toujours.» En décrivant, en effet, avec justesse le sentiment ressenti
a I’achat. Malheureusement, on ne sait qu’aprés coup si le prix était
trop élevé ou pas. Les estimateurs que nous sommes s’appuient sur
des données issues du passé et nous finissons rarement par déclarer
qu’un prix d'achat est «vraiment équitable». Nous avons plutot ten-
dance a étre convaincus du contraire. «Tonnerre de brest!», diraient
d’autres. Lunivers actuel de I’estimation est bien sous l'influence de
plusieurs extrémes, notamment celle de I'augmentation des colts de
la construction (que la tendance reste a la hausse ou non). Une chose
est certaine: il est nécessaire, voire impératif de pouvoir se fier a
I'estimateur, surtout en contexte extréme. Nous faisons alors ce que
nous sommes habitués a faire: nous refusons d’estimer sur la base du
«oui-dire», méme les cas les plus hallucinants. Nous évaluons exclu-
sivement le «réel». C'est ce sur quoi comptent nos donneurs d’ordre.
Pour nous, les conséquences sont multiples. Nous devons étre plus
actuels que jamais, observer activement le marché et ses acteurs.
Nous devons étre généreux, car un estimateur qui réussit est un esti-
mateur qui échange et partage ses connaissances. «C'est comme c¢a
que ¢a marche!»

Silvan Mohler
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LA COMMUNAUTE
SIV S'’AGRANDIT

La SIV accueille ces nouveaux
membres au 30 juin 2021:

Membres individuels
Norbert Aregger, Buttisholz
Baechli Roger, Ammerswil
Brand Manuel, Bern

Brigger Philipp, Grachen
Herren Ramon, Murten

Leidi Michele, Comano
Ochsner René, Zug

Perren Arno, Zermatt

Richter Thomas Julian, Ziirich
Stucki Raphael, Langenthal
Altorfer Tanja, Reinach
Biirgler Andy, lligau
Comandini Samuele, Bellinzona
Letardi Michele, Cadenazzo
Lolini Ruggero, Varese

Membres entreprises
Blaser Granicher AG, Kiasnacht
Prefera Immobilien AG, Sargans
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Rege Diskussionen entstanden bei der Berechnung der Landwerte fir
ein Beispielobjekt.

BEK und SIV tauschen Erfahrungen aus
Die ERFA-Ostschweiz ist das Geféass
flr Erfahrungsaustausch unter den Be-
wertenden der Bewertungs-Experten-
kammer BEK in der Ostschweiz. Dieses
Jahr wurde die Veranstaltung erstmals
gemeinsam mit dem Schweizer Immo-
bilienschatzerverband SIV durchge-
flhrt. Die 30 Teilnehmenden trafen sich
am 19.August 2021 im Hotel Walhalla
im Zentrum von St.Gallen. Coronabe-
dingt konnten nicht mehr Platze ange-
boten werden. So war der Anlass rasch
ausgebucht.

Michael Stefania von der Zili AG,
die seit 45 Jahren als Totalunterneh-
merin Wohnhauser zu Pauschalprei-
sen anbietet, sprach als Referent liber
Kostentreiber bei der Erstellung von
Einfamilienhausern. Dank jahrelanger
Erfahrung und ausgeklligelter Kosten-
analyse Uberraschte er die Teilneh-
menden mit prdgnanten Aussagen zu
Kostenkennwerten, auch im aktuell
schwierigen Umfeld. Die aufkommen-
den Diskussionen lieferten den Steil-
pass fur die Gruppenarbeiten, bei
denen die Teilnehmenden Landwer-
te mittels unterschiedlichen Hilfsmit-
teln (Lageklasse nach SVKG, Lageklas-
se SIV 2009 und 2019/20 sowie nach
der Residualwert-Methode) fiir ein Bei-
spielobjekt berechneten. Im Anschluss
an den fachlichen Teil folgte ein ge-
meinsamer Apéro auf der Hotelterras-
se, wo sich die Teilnehmenden weiter
austauschten.

Die beiden Organisatoren Ivo Hangart-
ner (Vorstandsmitglied BEK) und Silvan
Mohler (Prasident SIV) zeigten sich
sehr erfreut Uber das starke Interesse.
Beide Verbande sind sich einig: Weite-
re solche ERFA-Veranstaltungen sollen
folgen — und dies nicht nur in St.Gallen.

DCF - aber richtig

nachstes vas-SEMINAR zum
Thema «DCF - aber richtig» bieten wir
wieder in Form eines ganztagigen Work-
shops an, zur Auswahl stehen 2Termine:
Workshop 1: Mittwoch, 27. Oktober
Workshop 2: Montag, 1. November
Der Kursort ist Bern, aufgrund der be-
schrankten Teilnehmerzahl ist eine fru-
he Anmeldung empfohlen.

Unser

Mehr Infos finden Sie auf:
www.vas-aec.ch

Cena con ospite

Chaque mois de décembre, la section
tessinoise organise un repas dans un
bon restaurant auquel elle convie un re-
présentant de l'univers de I'immobilier.
Cette année, la «Cena con ospite» aura
lieu le 2 décembre 2021.

Cahiers thématiques pour
estimateurs immobiliers
Depuis 2018, SIREA et la SIV produisent
ensemble une série de publications
professionnelles destinées aux esti-
mateurs immobiliers. Voici les cahiers
thématiques disponibles a ce jour:
— Les exigences applicables aux
rapports d’estimation (en allemand)
— Les taux d’intérét dans I'estimation
immobiliere (en allemand et
en italien)
— Le droit du bail (en allemand)
— Les classes de situation
(en allemand et en italien)

Vous pouvez obtenir les cahiers
thématiques dans la boutique de la SIV:
www.shop.siv.ch
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PERSONNES

Alternance au conseil
d’administration de la SIV

Lors de l'assemblée générale 2021,
Stefan Rudin a fait ses adieux au
conseil d'administration de la SIV. Il est
titulaire d'un diplome fédéral de régis-
seur et courtier en immeubles, et pro-
priétaire de I’entreprise Aare Reuss Im-
mobilien Rudin. Comme I'exigent les
statuts, il quitte le conseil d’adminis-
tration aprés y avoir passé huit ans au
cours desquels il a occupé le poste de
vice-président et celui de responsable
finances. Nos plus sincéres remercie-
ments pour son travail si précieux,
pour ses connaissances pragmatiques
tant appréciées et pour son engage-
ment fort. C'est Karl Laternser qui as-
sure la releve au poste de vice-pré-
sident; il est également responsable de
la section estimation.

Thomas Koch (Rothenburg, can-
ton de Lucerne) a été fraichement élu
au conseil d’administration. Il succede
a Stefan Rudin a la téte du ressort fi-
nances et contrdle de gestion.Thomas
Koch a 20 ans d’expérience dans les
domaines de la planification, de I'ad-
ministration de biens immobiliers et de
I'estimation. Depuis cing ans, il est res-
ponsable du service immobilier et es-
timation de la Banque cantonale d'Uri.
Il est ingénieur spécialisé en aména-
gement de I'espace et des ensembles
résidentiels, en plus d’étre estimateur
immobilier et membre du SVIT.

llaria Roveda a rejoint le co-
mité SIV Sl pour le Tessin. Accumu-
lant 20 ans d’expérience dans le sec-
teur immobilier, elle est associée et
membre du conseil d’administration
de P&M di Pagani e Mantegazza Real
Estate SA, fondatrice de REVA Real
Estate Valuation & Advisory a Lugano
et formatrice a la Scuola Universitaria
della Svizzera ltaliana (SUPSI). llaria
Roveda est également membre de la
RICS (Royal Institution Chartered Sur-
veyors, Londres).
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SIREA:
REUSSITE AUX EXAMENS

Toutes nos félicitations a celles et a ceux qui ont réussi leur CAS en estimation immobiliére!

BFH, Berner Fachhochschule fur
Architektur, Holz und Bau, Burgdorf
Aregger Christian, Blattler Carole, Brog Carlo,
Cescato Philipp, Deflorin Nadine, Dirig
Serge, Dursun-Turna Melis, Frischknecht
Bettina, Frohlicher Lukas, Gebhard Thomas,
Guggisberg Patric, Haueter Adrian, Jungo
Frédérique, Kemmer Fabienne, Loosli Andrea,

Nebiker Andreas, Pantenburg Lisa, Riedo
BFH, Berner Fachhochschule fiir Architektur, Rahel, Sutter Thomas, Theiler Beat, Weyeneth
Holz und Bau, Burgdorf Reto, Widmer Dominique Yvonne, Withrich

Patrick, Zahler Gabriel, Zaugg Beat,
FHNW, Fachhochschule f
Nordwestschweiz fiir Architektur,
Bau und Geomatik, Muttenz
Donat Fabian, Draghiciu Dorothea,
Felix René, Hochstrasser Thomas,
Jeker Sibylle, Kult Joachim, Lehner

Martin, Meier Corina, Senn Catherine,

Zengaffinen Diego

L

. X FHNW, Fachhochschule
von Olnhausen Larissa, Wilhelm Nordwestschweiz fiir Architektur,

it

Tobias, Williner Marco Bau und Geomatik, Muttenz

Ll

OST Ostschweizer Fachhochschule,
Weiterbildungszentrum St.Gallen
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SUPSI Departement for Environment,
Construction and Design, Mendrisio

(Die Abschlussfeier der SUPSI findet nach
Redaktionsschluss statt, deshalb ohne Foto):

Buono Giovanni, Carroccio Christian, Colombo Laura,
Comandini Samuele, D'Errico Domenico,

Letardi Michele, Lolini Ruggero, Napoli Stefano,
Neodo Gianluca, Panighetti Deborah,

Petringa Francesco, Schwarz Jonathan, Serra Cristina,
Stefanini Gianmaria, Syla-Asllani Arta

HSLU, Hochschule Luzern, Technik & Architektur, Horw

Altorfer Tanja, Berka Doris, Bissig-Stirnimann Lea, Bracher Vera,
Birgler Andy, Caduff Ursin, Diebel Jan-Christoph, Frey Erich,
Gassmann Oliver, Hirt Carlo, Jaggi Silvan, Jenzer Larissa, Luchsinger
Benjamin, Mathis Walter, Meier Christoph, Renggli Michele,
ScheferKlingler Lara, Salm Marco, Schneebeli Cornelia,
Schwarzgruber Sebastian, Tan Konstantin, Tatschl Janick,

Wobmann Mirco

HSLU, Hochschule Luzern,
Technik & Architektur, Horw

OST Ostschweizer Fachhochschule,Weiterbildungszentrum St.Gallen
Auletta Alessio, Ammann Lucas, Andrés Martina, Battaglia Fabio,

Bernal Roberto, Bornhauser Jean-Pierre, Brupbacher Philip, Buschor Fabian,
Coray-Kamber Isabelle, Dudli Patrik, Ender Saskia, Erismann Rémy,
Fernandez Javier, Gdhwiler Patrick, Goldinger Sascha, Gubser Sandra,

Hug Matthias, Hungerbuhler Laila, Isler Roman, Kitic Aleksandar, Krapf Reto,
Kreis Fabian, Langenegger Andreas, Meichtry Silvan, Meier Larissa,
Membrini Nicola, Notz Corina, Parolini Boris, Reiner Ludwig, Roth Fabrice,
Roth Ulrich, Roth Marc-Andrea, Rothmund Timo, Rusch Mathias, Ryf Michael,
Sauter Philipp, Schéattin Roger, Schlatter Fabio, Sopi Anton, Stillhard Mirco,
Wachlin-Zind Esther, Werder Silas, Wetli Andreas, Widmer Carlo,

Wolfer Thomas, Zogg Fabian, Zircher Jan
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WIRTRAUERN
UM DAVID
HERSBERGER

Unser lieber Freund, Kollege

und ehemalige Prasident der
Bewertungsexperten-Kammer
SVIT Dr. David Hersberger ist am
3.Juli 2021 nach schwerer Krank-
heit unerwartet von uns gegan-
gen. David war als Bewertungs-
experte und beratender Architekt
in der Region Basel unter seiner
eigenen Firma Hersberger Ex-
perts mit drei Mitarbeitenden ta-
tig. Daneben wirkte er auch als
nebenamtlicher Gebdudeschat-
zer bei der Basellandschaftli-
chen Gebaudeversicherung BGV
und brillierte als zertifizierter
Gerichtsexperte. Sein stupendes
Fachwissen stellte er bei Bedarf
auch gerne anderen Kollegin-
nen und Kollegen zur Verfligung
und setzte sich mit viel Herz-
blut fUr die erspriessliche Weiter-
entwicklung des schweizerischen
Schatzungswesens ein. 2008 er-
schient seine Dissertation zum
Thema «Wertermittlung mit dem
DCF-Verfahren bei Wohn- und
Blroimmobilien in der Schweiz
und in Deutschland».

Mit David verlieren wir einen
lieben und tollen Freund.

Wir werden ihm ein ehrendes
Andenken bewahren. Ruhe in

Frieden.

Andreas Thiemann, Mitglied SIV
und Vorstand SVIT Bewerter



— Téte SIV —

Pour ce numéro de Zoom, la téte SIV est celle d’Olivier Aeby.

Titulaire d'un diplome fédéral en administration immobiliére,

il gére sa propre entreprise «Real Estate & Value» depuis 2019.

Il est également expert en estimations immobilieres BF et

promoteur immobilier BFE. Olivier Aeby est membre de la SIV

et de la chambre des experts en estimation SVIT/BEK. Il est,
par ailleurs, certifié ISO 17024/SEC 04.1.

OLIVIER AEBY

De quoi étes-vous capable de rire
franchement?

Quand je parle du bon vieux temps
avec des amis. Ou quand je regarde
«King of Queens». Cette série reste en-
core inégalée et c¢’est exactement mon
style d’"humour.

Et qu’est-ce qui vous énerve
vraiment?

Linformatique est tres utile dans
mon travail au quotidien, mais elle
est capable de m’exaspérer au plus
haut point quand elle ne fonctionne
pas comme je le veux. C'est la méme
chose avec mon smartphone et tous les
autres appareils électroniques.

Si vous pouviez choisir un
superpouvoir, ce serait...

Le don de pouvoir annuler les choses,
comme sur un ordinateur. Je suis im-
patient par nature et je serais souvent
heureux d’avoir ce pouvoir.

Pourriez-vous vous imaginer vivre

au monastere?

J’aime trop ma liberté pour ce mode de
vie. Il ne me conviendrait pas du tout.
Pourtant, je pense qu’un bon équilibre
entre travail et spiritualité serait en-
richissant. Et puis je suis amateur de
biére: je serais donc en bonne compa-
gnie au milieu des moines.

Pour vous, que signifie «estimer»?

Dans mon travail quotidien, estimer,
c'est attribuer une valeur objective a
un bien immobilier sur la base de ses
multiples caractéristiques. J'ai besoin
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QUESTIONS
A

pour cela d'une méthodologie adaptée,
de connaissances spécifiques et d'une
bonne compréhension du marché. La
plausibilité des valeurs doit toujours
étre garantie afin d’en assurer aussi la
constance. Il est donc utile de parfois
changer de perspective.

Quels conseils donneriez-vous aux
estimateurs de demain?

Soyez consciencieux et transparents,
mais aussi courageux et ouverts aux
nouvelles choses. Il faut accepter de
s'imposer des défis pour élargir ses
connaissances et ses compétences. On
peut faire des erreurs tout le temps et
partout. Limportant est de savoir en
tirer des legons.

Tournons-nous vers |'avenir: ou en
sera I'immobilier suisse dans dix ans?
Les mégatendances comme la numé-
risation auront un impact durable sur
le secteur immobilier. La majeure par-
tie des investisseurs va continuer a se
concentrer sur I'immobilier résidentiel,
la demande y est constante et incon-
testable. Si la situation des marchés fi-
nanciers reste stable a long terme, la
part des logements en propriété va,
elle aussi, augmenter.
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Informé en quelques clics

Evaluation du site
Estimation

Benchmarks des rendement
Benchmarks des codts
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