RICS

The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
Chapter Switzerland

Swiss Valuation Standards (SVS)
Best Practice of Real Estate Valuation in Switzerland

2., uberarbeitete und erganzte Auflage

v/dll

vdf Hochschulverlag AG an der ETH Zurich



Inhaltsverzeichnis

Abbildungs- und Tabelienverzeichnis...........................o
Abktirzungsverzeichnis. ...

1 EINIBIUNG ..o
11 Statusund Zicl der SVS.................. TP RE U TOUUR TR
12 AufbauderSVS......... . U ISP . T S
13 Wdtere Encwicldung der SVS ...

2 Rahmenbedingungen ...
2.1 Rechdiche Rahmenbedingungen ...

211 Rechtsprechungzum Verkehrswer[ . e
212 Bedeucung der Immob|||cnbewenung im sx:l'wveizerlsim Recht
213 Qudifikation des Bewertungsgutachten ...

2.2 Rechnungdegung ... BT
221 Swnis GAAPFER
222 Internationa Fi nencnd Reportl ng Standards IFRS

2.3 Waeitere Regulative.....................oo U .

231 Kotierungsreglemente SMSS Exchange (SIX)
232 Richdinien fur die Immobilienfonds der Swiss Funds

ASOCIATON (SFA). ..o
2.3.3  Anlagerichdinien des Bundesamres fur Privaversicherungen (BPV)....

234 Veordnung uber Anlagestiftungen (ASV).............

235 Kollektivanlagegesetz (KAG)....

....... 3

~

2.3.6 Verordnung uber die berufllohe Alters— H|nrer|a$enen- und

Invalidenvorsorge (BW 2)..............

2.3.7 Giiterrecht... .18

238 FErbrecht... 0 18

239 Bundesgesetz uber die Entagnung ...... e BRSO UURUPUURUROO 18

2310 Kantonale Steuergeserze ... . .18

2311 Bundesgesetz uber dasbajerllche Bodenrecht (BGBB) 18

3 Bestehende Bewertungsstandards. ... 21
31 Obersicht... 21
311 Grundsatzllche Hlnwe|sezu BaNenungssa'lderds 21

312 Internationale Standards.....................o 22

3.1.3 Nationale Standards... 26

32 Ubereingtimmungen und Abwelchungen |nnerhalb der Standards ...

3.3 Empfehlungen fur die Schweiz ..

4 Erlauterungzu WertbegrifFen...-,.........................

41 DerMarktWHt(MarketVdue)...m.m....m.m....,.v.m....v.v.,.v....v.v.v.v...
411  Wort und Preis von Immobilien..........................
412 Begriffsdefinition Marktwert ...

413 Vekehrswer..
4.2  Weitere Wertbegane
421 Fortfuhrungsxvert (EX|st| ng U$ Vdue)



422 Nutzungswert (VadueinUse). ... [P . L 31

4.2.3 Alrernativer Nutzungswert (Alternative UseValue) 3L
4.2.4  Wert der leer stehenden Liegenschaft (Vacant Possesson Value) .......... 31
425 GoingConcernVdue ... IR 32
4.2.6 Bedehungswert (Mortgage Lending Value) e . U 32
427 Bdenungswert . . 32
428 Zwangsverkaufswert {Forced Sdevdue) .32
429 Liquidationswert . ... e e I 74
4.2.10 Sachwert (Depreciated Repla:emem Cost) ............ IR

33
4.2.11 Verdcherungswert (Insurable Vaue).... .33
4.2.12 Gebaudewiederherstelungskosten (Remstaement [Insuramq Vdue). 33
4.2.13 Subjektiver Wert aus Investorensicht (Investment Vadue or Worth)........... 34
4.2.14 Liebhaberwert ...l
4.2.15 Konsumtiver Nutzwert ...,

5 Bewertungsmediodik ...
51 Grundsatze...............oiiii
52 Bevorzugte Bewertungsmethoden und deren Anwendung .. ST

521 Vergleichswertmethaden ...
522 Ertragswertmethoden ..
523 Sachwertmethode .. B U UEU TSRO USUOURPEPSUUURRUOTO
524 Weitere BaNertungsmethoden T

6 BewertungsgULaChteN..........coocvieiicee s

6.1 Bewertungszwecke .. .
6.2 Bestatigung det Auft ragsbed ingun gen a2

6.3 Inhalt von Bewertungsgutachten . SRR 42
6.4 Abgrenzung zur Due Diligence ... a4
6.5 Nachhaltigkeit und ImmoblllenbeNertung A4
65—2 Anforderungen an den BeNe’tungsberlcht 46
6.6 Vauation Uncertainty......... . SO URR PPN TRP 46
6.6.1 Quellen der Unscherrhet ......
6.62 Reporting........................
7 SANAET OJEN. ..ot
7.1 Bestimmungen der Standesregeln - Zid und Zwedk .49
7.2 Standesregeln ... e A9
7.3 Berufs und G&echaftsatlgket B0
74 Interessenkonflikte, Unpartellchket und Unabhanglgkelt B

741  Interessenkonflikte...... . - . . .
7.4.2  Wahrnehmung offendicher Amter B
7.4.3 Trangparenz der Honorare und Gewmne B

744 Beufshaftpflicht. . BL
7-45 Beufliche Fortblldung undWaterenr\MckIung B2
Anhang: Rendite-Kennzahlen ... 53
Qudlenverzeichnis................... 57

Stichwortverzeichnis............. 60



