Es besteht eine grosse Nachfrage nach kompetenten, erfahrenen und unabhanglgen
Experten fiir die Bewertung von Liegenschaften. Die einheitliche Zertifizierung der Fach-
leute soll die Qualitat der Gutachten gewahrleisten. Immobilia sprach mit Guy Lanfranconi
von der Zertifizerungsstelle SEC.
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In diesem Jahr wird in der Schweiz ein
einheitliches Verfahren eingefiihrt, das
die Qualitdtsmerkmale von Experten auf
dem Fachgebiet der Immobilienbewer-
tung priift. Die Swiss Experts Certifica-
tion AG (SEC) hat in Zusammenarbeit mit
den Verbinden CEI, SIV und SEK/SVIT
ein Personenzertifizierungssystem nach
ISO 17024 fiir Immobilienbewerter ge-
schaffen. Das Priiffungsverfahren wird
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durch die SEC, die von der Schweizeri-
schen Akkreditierungsstelle SAS nach der
Norm ISO 17024 akkreditierte Unterneh-
mung, durchgefiihrt. Das Zertifikat besté-
tigt Fachkompetenz, Erfahrung und Un-
abhidngigkeit der Experten und muss alle
funf Jahre erneuert werden.

_Herr Lanfranconi, wer ist die SEC und
was ist ihre Aufgabe?

-Die Swiss Experts Certification SA (SEC)
ist die einzige von der Schweizerischen

Akkreditierungsstelle SAS nach der Norm
150 17024 akkreditierte Unternehmung,
welche Gerichtsexperten und techni-
sche und wissenschafiliche Experten
zertifiziert. Sie entstand auf Initiative der
Schweizerischen Kammer technischer
und wissenschaftlicher Gerichtsexperten
SKGE, die bereits seit 70 Jahren besteht
und viele verschiedene Branchen von
Chemie, Maschinenbau, Bausachverstin-
digen bis hin zur Gemmologie vertritt. Die
SKGE reagierte damit auf die verstarkte
Nachfrage nach Experten und die gestie-
genen Anforderungen an diese,

—Wie sind Sie Geschaftsfithrer der
Zertifizierungsstelle SEC geworden?
_In Zusammenhang mit meiner Tétig-
keit als Architekt setze ich mich seit ldn-
gerer Zeit mit Gutachten auseinander.
Dabei handelt es sich um Analysen in
Zusammenhang mit Bauméangeln, Kos-
teniiberschreitungen und Gerichtspro-
zessern. Gleichzeitig bin ich Mitglied und
Sekretdr der Schweizerischen Gerichts-
expertenkammer SKGE. Aus ihrer Initi-
ative entstand vor zehn Jahren die Swiss
Experts Certification SA, deren Geschafts-
fiihrer ich bin.

—Wie entstand die Idee der
Zertifizierung fiir Bewerter?

—Vor zehn Jahren hat die SKGE festge-
stellt, dass Verbinde branchenunabhin-
gige Experten nach dem Bestehen der
Eintrittshiirde in einen Verband aus den
Augen verlieren. Ob diese ihre Tatigkeit
auch danach noch nach dem aktuellen
Stand der Wissenschaft ausfiihren, kann
niemand iiberpriifen. Die SKGE wollte ein
System, mit dem Experten regelmassig ei-
ner Uberwachungunterzogen werden. Tm
internationalen Bereich gibt es daflir nur
einen geeigneten Standard, dies ist die
1SO-Zertifizierung 17024. Seit ihrer Ein-
fithrung hat man international damit nur
gute Erfahrungen gemacht.

—Was bedeutet eine

Zertifizierung nach ISO 170247

—Bei der I1S0O-Zertifizierung 17024 han-
delt es sich nicht um eine Verfahrens-
sondern um eine Personenzertifizierung.
Zertifizierte Gutachter werden in regel-
méssigen Absténden wieder auf ihre Ex-
perten-Qualifikation hin gepriift.

_Wer erkannte den Bedarf bei
Immobilienbewertern?

_Da eine Zertifizierung auch fiir Immo-
bilienbewerter geeignet schien, man



hat diese zuerst versuchsweise durch-
gefithrt — mit sehr guten Erfahrungen.
Der damalige SEK-Prasident Daniel Con-
ca war bei der Einfithrung dieser Zer-
tifizierung sehr aktiv. Nach und nach
entstand eine engere Zusammenarbeit
zwischen den beiden grdssten Verban-
den SEK/SVIT und SIV.

~In Europa wird bereits personen-
zertifiziert — mit Erfolg?

—Ich kenne hauptséchlich die Verhéltnis-
se in Deutschland und Osterreich, wo die
Personenzertifizierung nach 1ISQ 17024
ein akzeptierter Standard ist. Die HypZert
GmbH bietet seit 1996 diese Zertifizie-
rung der Immobilienbewerter in Deutsch-
land an. Im Moment sind {iber 1200 ak-
tive Experten durch HypZert zertifiziert.
Daneben gibt es eine Reihe weiterer Stel-
len, die eine solche Zertifizierung vorneh-
men. In Deutschland verfiigt man somit

itber 18 Jahre Erfahrung. In der Schweiz
erst iiber einige wenige. Erstaunlicher-
weise und im Unterschied zur Schweiz
entstand die HypZert GmbH auf Initiati-
ve der Finanzbranche, sprich der Banken,
nicht der Immobilienbranche.

~Nun wird das bestehende Zerti-
fizierungsverfahren fiir Schitzungs-
experten in der Schweiz iiberarbeitet.
Was sind die Beweggriinde?

—Das bisherige System ist zu aufwindig
und zu teuer. Fiir jede einzelne Person,
die sich als Experte zertifizieren lassen
will, wird ein einzelnes Verfahren initi-
iert. Der Grundgedanke der Revision, fiir
mehrere Personen einer Branche, in die-
sem Falle also fiir die Immobilienbewer-
ter, gleichzeitig ein Zertifizierungsver-
fahren durchzufithren, bringt eine starke
Verminderung des Aufwands. Jetzt ist das
Verfahren bereit fiir den Markt.

—Welche Rolle spielt dabei die
Zertifizierungsstelle SEC?

—Ausloser fiir die Zertifizierung waren die
Verbidnde, ohne deren Mithilfe eine sol-
che Zertifizierung gar nicht méglich wire.
‘Wir von der SEC sind vom Bund akkredi-
tiert zur Zertifizierung nach dem Standard
IS0 17024. Dadurch hat er im Gegensatz
zu anderen Zertifikaten einen offiziellen
Charakter. Die SEC ist eine selbsttragende
Aktiengesellschaft und unterstiitzt die je-
weiligen Branchenverbinde bei der Um-
setzung der Zertifizierung. In diesem Sin-
ne sind wir Verfahrenshalter. Wir selbst
werden vom Bund jahrlich einer Priiffung
unterzogen. Dadurch wird unsere Glaub-
wiirdigkeit stark untermauert. In Zusam-
menarbeit mit den Verbinden stellen wir
ein fachlich kompetentes Priifungsteam
zusammen, das die eingereichten Dossi-
ers prift.
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—SEC hat im September 2013 eine
Vernehmlassung zur Zertifizierung
von Immobilienschatzern vorgenom-
men. Wer wurde zu dieser Vernehm-
lassung eingeladen?

_Um die Erwartungen an eine solche Zer-
tifizierung breiter abzustiitzen, haben wir
Banken, Verbande der Immobilienbewer-
ter und die FINMA dazu eingeladen.
—Welche Eingaben wurden gemacht?
—Die meisten Anmerkungen betrafen
die Hohe der Anforderungen. Wir wer-
den nun priifen, ob unsere Vorgaben tat-
sachlich zu streng sind. Die 24 Gutachten,
die der Bewerber pro Jahr erstellen muss,
sind fiir einen erfahrenen Immobilienbe-
werter kein Problem. Wir stellen jedoch
fest, dass dies beispielsweise fiir jeman-
den, der nur Hotelbewertungen macht, ei-
ne grosse Hirde ist.

_Dann wiirde einem solchen Spezia-
listen also der Zugang zur Zertifizie-
rung verwehrt werden?

—Ja, doch dariiber werden die Beteiligten
nun nochmals nachdenken miissen.
—Stosst die Zertifizierung auf eine
breite Zustimmung bei den Immobi-
lienbewertern?

_Verstindlicherweise nicht nur, mit sei-
nem Gesuch zur Zertifizierung gibt der
Kandidat viel von sich preis. Immerhin
legt er gegeniiber der Priifungskommis-
sion Rechenschaft ab iber seine Tatigkeit
und seine fachliche Qualifikation. Hinge-
gen ist die Branche stark an diesem Sys-
tem zur Qualitatskonirolle interessiert.
—Wie lauft das Zertifizierungs-
verfahren ab?

_Interessenten erstellen ein Dossier mit
Belegen iiber die Grund- und Weiterbil-
dung, iiber ihre Verbandszugehorigkeit,
den Nachweis {iber mindestens 5 Jahre
Berufspraxis und Gutachtererfahrung,
Referenzen von mindestens drei Auftrag-
gerbern sowie 5 Bewertungsgutachten
und eine Selbstdeklaration. Diese um-
schreibt die Geschaftstatigkeit in Form
einer Objektliste, die bestidtigt, dass der
Kandidat jéhrlich mindestens 24 Bewer-
tungsgutachten erstellt. In einem ersten
Schritt iiberpriifen wir von SEC die Voll-
standigkeit der Dossierunterlagen. Ist
diese gegeben, teilen wir dem Kandida-
ten in Form einer Verfilgung seine zwei
Priifungsexperten mit. Damit erhalt er ei-
ne Einsprachemdglichkeit. Im Anschluss
daran analysieren die zwei Priffungsex-
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perten die eingereichten Unterlagen hin-
sichtlich Fachkompetenz und Unabhén-
gigkeit. In einem persdnlichen Gesprich
zwischen Priifungsexperten und Kandi-
dat werden offene Fragen zum Dossier
bzw. zu den Bewertungen geklart und ein
Feedback abgegeben. Indem mehrere sol-
cher Bewerbungen gleichzeitig geprift
werden, konnen wir den Aufwand fiir die
beteiligten Experten verringern.

99 Die Nachfrage nach
qualifizierten Experten
nimmt immer starker zu.»

—Was beinhaltet die nach fiinf Jahren
wiederkehrende Auditpriifung?

—Der bereits zertifizierte Immobilienbe-
werter gibt erneut ein Dossier mit Nach-
weisen von Weiterbildung im Fachgebiet
und der Zugehorigkeit zu einem Fachver-
band derImmabilienbewertung ab. Nebst
der Selbstdeklaration und einer Referenz
von einem Auftraggeber muss der Bewer-
ter zwei Gutachten abgeben, die er seit
der Zertifizierung oder seit dem letzten
Audit erstellt hat. Der einzige Unterschied
zur Erstzertifizierung ist, dass kein per-
sonliches Gesprich mehr stattfindet.
—Warum alle fiinf Jahren?

_Auch die Immobilienbewertung ist ei-
nem Wandel unterworfen. Dieservollzieht
sich jedoch nicht in kurzen Abstianden.
Finf Jahre erscheinen uns angemessen.
Bei den Gerichtsexperten erfolgt das Au-
dit nach vier Jahren. Wir werden bei den
ersten Audits zertifizierter Immobilienbe-
werter feststellen, ob die Frist und die iib-
rigen Kriterien noch passend sind, und
werden sie bei Bedarf anpassen.

_Ist den Bewertern zu empfehlen,

nach jeder abgegebenen Immobilien-
schitzung ein Feedback beim Auftrag-
geber einzuholen?

—Warum nicht. Wir empfehlen beispiels-
weise auch unseren Gerichtsexpertern,
sich nach rund sechs Monaten beim Ge-
richt ein Feedback einzuholen. Dabei geht
es um Fragen wie: Hat das Gutachten die

Anforderungen erfiillt, hat es zur Urteils-
findung beigetragen und den Parteien ge-
niigt?

—Welchen Nutzen bringt die Zertifi-
zierung den Experten und den
Auftraggebern?

—Mit der Personenzertifizierung erhalten
Auftraggeber die Gewissheit, einem kom-
petenten, erfahrenen und unabhangigen
Immobilienbewerter gegeniiberzustehen.

Die zertifizierten Experten profitieren, in-
dem sie mit dem Zertifikat einen Ausweis
erhalten, der ihre Fachkompetenz, ihre
Berufs- und Expertenerfahrung und Un-
abhangigkeit belegt.

—Mit wie vielen Interessenten an

einer Zertifizierung rechnen Sie?

_Wir rechnen in Bewertung wie auch in
anderen Bereichen mit einerldngeren An-
laufzeit und einer langsam steigenden Ak-
zeptanz. Das Zertifizierungssystem muss
erst bekannt werden und sich in der Bran-
che etablieren. In den nachsten zwei bis
drei Jahren rechnen wir nicht mit einer
grossen, in fiinf Jahren mit einer zuneh-
menden Menge an Antragen.

—Lésst sich die angestrebte

Anzahl zertifizierter Bewerter
nominell benennen?

_Nein, meines Erachtens ist es weniger
wichtig, wie viele Bewerter sich zertifizie-
ren lassen, als vielmehr, wie viele Gutach-
ten die zertifizierten Bewerter erstellen.
Wir empfehlen die Zertifizierung demzu-
folge auch eher den professionellen Be-
wertern,

_Fiihrt dies nicht zu einer Zweiklas-
sengesellschaft unter den Bewertern?
—Nein, je nach Region und Grosse der Ob-
jekte wird und darf es immer Unterschie-
de bei den Bewertern geben. Die Zerti-
fizierung ist fiir jene gedacht, die viele
Bewertungen von grosser Bedeutung
bewerten, zum Beispiel Immobilien fir



einen Anlagefonds. Uns geht es darum,
den Branchenmitgliedern, deren Gutach-
tenvon grosser Bedeutung sind, die Mog-
lichkeit zu geben, diese mit einer stan-
dartisierten Priifung mit hoher Qualitat
festhalten zu lassen.

—Steht diese Zertifizierung in Kon-
kurrenz zu den Aufnahmeverfahren
fiir die jeweiligen Verbdnde?

—Nein, ich bin tberzeugt dass die indi-
viduellen Einstiegsverfahren in die Ver-
bande geeignet sind und in der Verant-
wortung der einzelnen Verbinde bleiben
sollen. Zwar wire es eine Moglichkeit, die
Aufnahme in einen Verband fiir zertifizier-
te Liegenschaftenbewerter hiirdenlos zu
ermoglichen, die Branche hat sich jedoch
fir den umgekehrten Weg entschieden:
Zur Zertifizierung sind nur Immobilien-
bewerter zugelassen, die gleichzeitig ei-
nem Verband angehoren.

-Kann die Zertifizierung von Gerichts-
experten unter den Immobilienbewer-
tern damit aufgehoben werden?

—Nein, diese wird es nach wie vor geben.
Wer Immobilienbewertungen fir Ge-
richte erstellt und die Anforderungen er-
fiillt, erhalt mit dem Bestehen des Audits
gleichzeitig auch die Zertifizierung als
Gerichtsexperte, weil die beiden Verfah-
ren aufeinander abgestimmt sind. In der
Schweiz sind Gerichte jedoch frei in der
Wahl von Gutachtern und damit auch bei
der Entscheidung, ob ein beigezogener
Gutachter zertifiziert sein soll oder nicht.
Ich erwarte in gewichtigen FFallen jedoch,
dass zertifizierte Gutachter vermehrt be-
vorzugt werden.

—Wie sieht der Fahrplan fiir die Umset-
zung der neuen Zertifizierung aus?
_Wir stehen kurz vor Abschluss der Ar-
beiten. Im Sommer 2014 soll die geander-
te Zertifizierung eingefithrt werden. Die
Ergebnisse der Vernehmlassung werden
héchstens noch zu kleinen Anpassungen
fiuhren.

—Wie werden die Schatzungsexperten
iiber die Neuzertifizierung informiert?
—Nebst der direkten Information durch
die Verbande wird es zu einer gemeinsa-
men Information aller Beteiligten kom-
men.

_Die neue Zertifizierung wird von den
Verbanden CEI, SIV und SEK/SVIT
gemeinsam getragen. Was hat die Ver-
bande dazu gebracht, ihre Zusammen-
arbeit zu verstirken?

—Die Zusammenarbeit der beiden Ver-
bande SIV und SEK/SVIT hat sich im Be-
rich Zertifizierung verbessert und ver-
tieft.

_Die Einstiegshiirden zu einer Mit-
gliedschaft bei diesen Verbanden sind
unterschiedlich. Werden sich diese
inskiinftig einander annidhern?

_Ich erachte dies nicht als zwingend. Die
Unterschiede spielen meiner Meinung
nach auch keine so grosse Rolle. Das Ziel
istbeibeiden Verbanden das gleiche: Thre
Mitglieder sollen auf dem aktuellen Stand
sein. Erfreulich ist, dass man sich jetzt auf
einen gemeinsamen Standard bei der Zer-
tifizierung geeinigt hat.

—Welches sind die grossten Heraus-
forderungen im Zusammenhang mit
Zertifizierungen?

_Die Qualitat von Gutachten ist nicht im-
mer konstant. Im Rahmen von Audits er-
halten Gutachter wertvolle Feedbacks, auf
die sie reagieren konnen. Diese Art der

79 Eine regelmassige
Uberwachung in Form
der Zertifizierung ist
eine Notwendigkeit.»

Qualitatspriifung wird von den Experten
sehr geschatzt.

—Sie haben soeben die Expertenzertifi-
zierung im Strassen- und Verkehrswe-
sen eingefiihrt. Bestehen Parallelen
innerhalb der Zertifizierung unter-
schiedlicher Branchen?

—Ja, das Prinzip der Personenzertifizie-
rung nach ISO 17024 ist bei den verschie-
denen Branchen dhnlich. Unterschiedlich
sind einzig die Kriterien zur Vergabe ei-
nes Zertifikates. Uber allen steht als Dach
die Unabhéngigkeit, die nebst der fach-
lichen Kompetenz und der Erfahrung
Hauptvoraussetzung fiir die Zertifikatser-
haltung ist.

_Sie betonen die Unabhangigkeit

als Kriterium. Erfiillen nicht alle
Gutachten dieses Kriterium?

_Nein, rund um Gutachten fiir die Inva-
lidenversicherung IV gab es beispiels-

weise im Jahr 2011 einen Bundesge-
richtsentscheid. Die IV hat Vertradge mit
Gutachter-Organisationen, den medizini-
schen Abklarungsstellen, und wird von
diesen gegen finanzielle Entgeltung mit
einer bestimmten Anzahl Gutachten pro
Jahr eingedeckt. Mit dieser finanziellen
Abhangigkeit der medizinischen Gutach-
terstellen von der IV verstosst das Ver-
fahren gemaiss Kritikern gegen das Un-
abhangigkeitsgebot. Solche finanziellen
Abhangigkeiten von Gutachtern tolerieren
wir nicht. Gerade in der Immobilienbran-
che ist die Unabhéngigkeit sehr wichtig.
—Wurden Sie auch schon mit dem
Vorwurf der «Uberzertifizierung»
konfrontiert?

_Ja, ich erwarte auch von Seiten der Im-
mobilienbewerter diesen Einwand. Ich
verstehe dies ein Stiick weit. Der Drang
nach noch mehr Zertifizierung, noch
mehr Labels ist in allen Branchen omni-
prasent. Es stellt sich die Frage, ob da-

durch die Qualitat im Endeffekt tatsach-
lich besser wird. Ich freue mich jedoch
heute schon auf eine lebendige Diskus-
sion anldsslich meines Referats am Va-
luation Congress 2014 des SVIT/SEK im
Herbst. Die Tatsache, dass die Zertifizie-
rung im Ausland schon lange Fuss gefasst
hat und auch in der Schweiz zunehmend
auf Interesse stosst, ist fur mich ein Be-
weis dafiir, dass eine regelmissige Uber-
wachung in Form der Zertifizierung eine
Notwendigkeit ist. Die zertifizierten Ex-
perten werden sich in Zukunft im Markt
besser positionieren kénnen. ®

" *CORINA ROELEVEN-MEISTER
Die Autorin ist Redaktorin der Zeitschrift
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