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Immobilien: Schätzungen per Computer

Wertvolle Hilfe beim Portfoliomanagement
Die in der Gebäudeschätzung
immer häufiger verwendeten
hedonischen Bewertungsmodelle
bringen wichtige Erkenntnisse
für den Bereich des Portfolioma-
nagements. Indem sie die Wert-
entwicklung beliebiger Wohnim-
mobilien aufzeigen, ermöglichen
sie es insbesondere, die Vermö-
gensallokation zu optimieren
und den idealen Fremdfinanzie-
rungsgrad von Liegenschaften zu
bestimmen.

Seit Ende der Neunzigerjahre wer-
den auch in der Schweiz im Bereich
der Immobilienschätzung immer
häufiger hedonische Bewertungsmo-
delle verwendet. Diese erlauben es,
mit geringem Aufwand hochwertige
Schnellbewertungen zu erstellen.

Umfassende Vergleichsbasis
Die Modelle bestehen im Wesentli-

chen aus statistischen Schätzglei-
chungen, die es erlauben, Markt-
schätzungen für Gebäude in jeder Ge-
meinde der Schweiz mittels weniger,

ausgewählter Informationen zu er-
stellen. Das Fundament der in Zu-
sammenarbeit mit Banken ent-
wickelten Modelle bilden Tausende
von Datensätzen tatsächlich realisier-
ter Freihandverkäufe. Pro Monat
kommen mehrere hundert Fälle dazu.

Differenzierte Analysen
Durch die bankenseitige Erfas-

sung der Transaktionsdaten wird es
möglich, identische Objekte perio-
disch erneut zu bewerten und die
Entwicklung zu indizieren. Es resul-
tieren qualitätsbereinigte Transak-

tionspreisindizes, anhand deren sich
die indirekte Rendite unterschied-
lichster Immobilienobjekte im Zeit-
verlauf beobachten lassen.

Es ist erstmals möglich, die wert-
mässige Entwicklung von Wohnim-
mobilien an nahezu beliebigen

Standorten über einen längeren Zeit-
raum hinweg zu verfolgen, wodurch
sich Immobilienanlagen auf ihre 
Performance hin überprüfen lassen. 

Neben der direkten Rendite der
Objekte kann auch deren Wertver-
änderung sowie das mit  Immobili-
en verbundene Anlagerisiko verfolgt
werden.

Portfoliobeurteilung
Für den Einzelnen lassen sich Er-

kenntnisse im Bereich der Anla-
gestrategien gewinnen, die als Hand-
lungsgrundlage dienen können. Dies
ist besonders dort wichtig, wo
Wohneigentum bereits Bestandteil
eines Portefeuilles ist. Falls Angaben
zur Wertentwicklung im Zeitverlauf
fehlen, wird dies oft nur unzurei-
chend für die Anlagestrategie des ge-
samten Vermögens berücksichtigt.

Bei Kenntnis der Performance des
Wohneigentums kann diese zur
Steuerung der Risiko-Rendite-Eigen-
schaften des gesamten Vermögens-
portefeuilles miteinbezogen werden.

Lesen Sie mehr auf Seite 3

Wohnungsmarkt
funktioniert

80 113 Einwohner von Zürich haben
laut Statistischem Amt im Jahr 2000
in Zürich eine neue Wohnung ge-
funden. Zur Hälfte haben sie inner-
halb der Stadt gezügelt, zur anderen
Hälfte kamen sie von auswärts. Ob-
wohl mehr als ein Viertel der Stadt-
bevölkerung eine neue Wohnung ge-
funden hat, wird in den Medien von
Wohnungsnot geschrieben. Die Leer-
standsziffer wird als Gradmesser
dafür benutzt, ob der Wohnungs-
markt funktioniert oder ob Schutz-
massnahmen zugunsten der Mieter
notwendig sind. Dabei ist diese
Kennzahl problematisch und wenig
aussagekräftig.
Lesen Sie mehr auf Seite 2

Bewegtes 2001
Das vergangene Jahr war für den
HEV Schweiz prägend: In der Politik
sind Vorentscheide bei der Eigen-
mietwertbesteuerung und im Miet-
recht gefallen. In anderen Bereichen
sind Vorbereitungen im Gang. So et-
wa im Energiebereich.

Im Sekretariat des HEV Schweiz
hat Direktor Ansgar Gmür und sein
motiviertes Team das Dienstlei-
stungsangebot erneut erweitert. Das
Sekretariat wird immer mehr zu ei-
nem Dienstleistungszentrum. Bei
den Verbandsfinanzen darf mit ei-
nem hervorragenden Abschluss ge-
rechnet werden – alles in allem gute
Aussichten für das Jahr 2002. Ein
wichtiger Erfolgsfaktor ist aber auch
der gemeinsame Auftritt und der Zu-
sammenhalt in den eigenen Reihen.

Lesen Sie mehr auf Seite 3

Ratgeber für
Bauherren

Als Hauseigentümer ist man sein Le-
ben lang Bauherr. Denn so, wie die
Bewohner altern, kommt auch das
Haus in die Jahre und muss saniert,
renoviert oder umgebaut werden.
Nicht immer sind Bauvorhaben se-
riös vorbereitet und richtig geplant.
Wie sehr ungenügende Kenntnis ans
Portemonnaie gehen kann, zeigen
die ungezählten Beispiele unvoll-
ständiger Kostenvoranschläge, man-
gelhafter Baueingaben und unsorg-
fältiger Ausführung. Deshalb: Ler-
nen Sie aus Fehlern, die andere ge-
macht haben und sparen Sie Zeit,
Geld und Nerven. Nach der Lektüre
des HEV-Schweiz-Ratgebers sind Sie
für alle Fälle gewappnet.

Lesen Sie mehr auf Seite 13

Industrielles Bauen: Auch im individuellen Wohnungsbau

Individualität trotz Standardisierung
Ein mit einem Architekten
individuell gestaltetes Haus oder
preisgünstigeres Typenhaus? Mit
dieser Frage sehen sich zukünfti-
ge Bauherren ganz am Anfang
ihres Bauprojektes konfrontiert.
Doch das eine muss das andere
nicht ausschliessen. Denn indus-
trielles Bauen kann heute effizi-
ente Produktion mit gestalteri-
scher Freiheit vereinen.

Ziel des industriellen Bauens ist es,
Bauverfahren und Bauteile so zu stan-
dardisieren, dass die Standardisierung
in der fertigen Gestaltung nicht wahr-
genommen wird. Impulse für einen
Effizienzsprung ergeben sich dann
durch den Einsatz von vorgefertigten
Bauteilen sowie durch die Automati-
sierung im Fertigteilwerk und auf der
Baustelle. Der Bauherr als Kunde der
Bauwirtschaft soll von höherer Qua-
lität, kürzerer Bauzeit und niedrige-
ren Baukosten profitieren.

Interaktives Planen und Bauen
Um industrielles Bauen zu er-

möglichen, müssen Planung und
Ausführung gezielter zusammen-
arbeiten. Die heute übliche Praxis,
Bauunternehmen erst in der eigent-
lichen Ausführungsphase beizuzie-
hen, ist ein grosses Handicap. Pro-
duktionserfahrung fliesst so nicht in
die Planung zurück.

Funktionale Ausschreibung
Bauherren und Planer sollten von

der funktionalen Ausschreibung, die
sich insbesondere für den Neubau
von Wohnungen sehr gut eignet, Ge-
brauch machen. Ausführungsvari-
anten sollten ausdrücklich zugelas-
sen werden, damit die Bauunter-
nehmen innovative Unternehmens-
lösungen anbieten können. Die Aus-
wertung der Angebote ist im Ver-
gleich zur Ausschreibung mit Devis
aufwändiger, aber der Bauherr er-
hält Zugang zu einem Verbesse-
rungs- und Kostensenkungspoten-
zial, das ihm sonst verschlossen ge-
blieben wäre.

Vorfertigung
Erfolgreiche Beispiele für industri-

elles Bauen gibt es bereits: Filigran-
platte und Hohlwand haben ihren
signifikanten Marktanteil im Woh-
nungsbau dadurch erreicht, dass die
zeitaufwändigen Arbeitsgänge Scha-

len und Bewehren auf der Baustelle
– unter Witterungseinfluss – weitge-
hend entfallen. Auch können Aus-
sparungen und Einbauten wie Tür-
und Fensterzargen und Elektroin-
stallationen bereits im Werk berück-
sichtigt werden.

Das Fertigbad, ein weiteres inter-
essantes Beispiel aus dem Bereich
der Vorfertigung, konnte sich im in-
dividuellen Wohnungsbau hingegen
bis heute noch nicht durchsetzen,
obwohl es eine Bauzeitverkürzung
von bis zu 3 Monaten und einen ra-
schen  Kapitalrückfluss ermöglicht.
Fertigbäder gibt es in elementierter
Ausführung für Modernisierungen
und kompakter Ausführung für
Neubauten.

Automatisierung
Für eine Vielzahl von Arbeitsgän-

gen auf der Baustelle und im Fer-
tigteilwerk gibt es heute bereits Ro-
boter und fernbedienbare Manipu-
latoren. 

Die überwiegende Mehrzahl die-
ser Roboter sind jedoch Prototypen
und konnten ihre wirtschaftliche Ein-
setzbarkeit noch nicht nachweisen
vor allem, weil die Voraussetzung,
die häufigen Wiederholungen in
Bauprozessen, fehlt.

Lesen Sie mehr auf Seite 11

Immobilienbewertung: Hedonische Schätzungen werden zwar vielfach kritisiert – doch sie eröffnen
Möglichkeiten, die konventionellen Methoden verschlossen zu bleiben. Bild: comet photoshopping

Industrielles Bauen: Rationalisierungen ermöglichen wesentliche
Kosteneinsparungen ohne Verlust an Individualität. Bild: procasa
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Beim Bauen liessen sich Zeit
und Kosten sparen, wenn ver-
mehrt Methoden aus der In-
dustrie übernommen würden.
Im Einsatz von vorgefertigten
Bauteilen und durch die Auto-
matisierung im Fertigteilwerk
und auf der Baustelle liegen
noch wenig genutzte Möglichkei-
ten brach. Die Individualität der
Bauten und die Gestaltungsmög-
lichkeit der Bauherren und
Architekten werden dadurch
nicht eingeschränkt.

Bauen beinhaltet einerseits eine kul-
turelle gesellschaftliche Verpflich-
tung und andererseits eine Entfal-
tung der individuellen Vorstellungen
des Bauherrn. Industrielles Bauen
darf und will diese Individualität
nicht einschränken, sondern muss
gestalterische Freiheit und effiziente
Produktion vereinen. Ziel des in-
dustriellen Bauens ist es, Bauverfah-
ren und Bauteile so zu standardisie-
ren, dass die Standardisierung in der
fertigen Gestaltung nicht wahrge-
nommen wird. Impulse für einen Ef-
fizienzsprung ergeben sich dann
durch den Einsatz von vorgefertigten
Bauteilen sowie durch die Automati-
sierung im Fertigteilwerk und auf
der Baustelle. Der Bauherr als Kun-
de der Bauwirtschaft soll von höhe-
rer Qualität, kürzerer Bauzeit und
niedrigeren Baukosten profitieren.

Arbeitsteilung, Spezialisierung,
Mechanisierung und Rationalisie-
rung sind Merkmale der industriel-
len Produktion. Auf die Bauwirt-
schaft übertragen bedingt dies unter
anderem den Einsatz vorgefertigter
Bauteile, variabler Grundtypen, Au-
tomatisierung im Fertigteilwerk und
auf der Baustelle sowie Standardi-
sierung von Bauverfahren und ver-
wendeten Baustoffen. Arbeitsvorbe-
reitung und Bauausführung, die Op-
timierung der Prozesse und Organi-
sation, die Nutzung moderner Infor-
mationstechnologien und die Über-
regionale Spezialisierung der Bau-
unternehmen auf Arbeitsgebiete.

Interaktion von Planung und
Ausführung

Eine wichtige, wenn auch nicht
neue Erkenntnis ist, dass Planung
und Ausführung gezielter zusam-
menarbeiten müssen, um industriel-
les Bauen zu ermöglichen. Bei der
heute üblichen Praxis, Bauunterneh-
men erst in der eigentlichen Aus-
führungsphase beizuziehen, können
zu diesem Zeitpunkt weder das
Know-how des ausführenden Unter-
nehmens noch dessen unterneh-
mensspezifische Anforderungen an
eine kostengünstige Produktion, z.B.
infolge der vorhandenen Ressourcen
wie Personal, Inventar, Erfahrungen
und Geschäftsbeziehungen, dann
noch berücksichtigt werden. Produk-
tionserfahrung fliesst nicht in die
Planung zurück.

Funktionale Ausschreibung
Ein Preis-Leistungs-Wettbewerb

brächte dem Bauherrn einen grösse-
ren Nutzen als ein Wettbewerb aus-
schliesslich um den günstigsten
Preis. Ein Preis-Leistungs-Wettbe-
werb erfordert nun aber eine funk-
tionale Ausschreibung auf der Basis
der Baubewilligungsplanung, die aus

Plänen und einer den Qualitätsstan-
dard definierenden Baubeschrei-
bung einschliesslich Raumbuch be-
steht. Ausführungsvarianten sollten
ausdrücklich zugelassen werden. Die
Bauunternehmen können – inner-
halb der durch die funktionale Aus-
schreibung gesetzten Grenzen – in-
novative Unternehmenslösungen an-
bieten. Bauherren und Planer sind
aufgerufen, von der funktionalen
Ausschreibung, die sich insbesonde-
re für den Neubau von Wohnungen
sehr gut eignet, Gebrauch zu ma-
chen. Die Auswertung der Angebote
ist im Vergleich zur Ausschreibung
mit Devis aufwendiger, aber der Bau-
herr erhält Zugang zu einem Ver-
besserungs- und Kostensenkungspo-
tenzial, das ihm sonst verschlossen
geblieben wäre. In anderen Indust-
riezweigen, in denen ebenfalls Pro-
totypen hergestellt werden, wie dem

Schiffs- und Anlagenbau, erfolgt die
Ausführungsplanung durch den bzw.
im Auftrag des Produzenten. Soll
doch das Bauunternehmen, das – im
Gegensatz zu Bauherr und Planer –

die unternehmensspezifischen Her-
stellkosten der verschiedenen Aus-
führungsvarianten kennt, beispiels-
weise
– Unternehmenslösungen mit Ge-

währleistungsübernahme für 
Dichtigkeits-, Wärmeschutz-,
Schallschutz- und Tragfähigkeits-
anforderungen entwickeln,

– zwischen Vorfabrikation und Bau-
stellenproduktion einzelner oder
aller tragenden Bauteile entschei-
den,

– unbedeutende Änderungen des Ar-
chitektenentwurfs vornehmen, um
mehrfachen Schalungseinsatz und
grossformatige Mauersteine zu er-
möglichen,

– alternative Baustoffe vorschlagen
und,

ganz allgemein ausgedrückt, die ei-
genen Stärken beim Bauen zur Gel-
tung bringen können.

Der Einfluss der Bauunternehmen
auf die Ausführungsplanung ist Vor-
aussetzung für die wirtschaftliche
Umsetzung der Merkmale des in-
dustriellen Bauens und damit für die
Investitionsbereitschaft der Bauun-
ternehmen. Investitionen in neue
Maschinen und Informationstechno-
logie, in die damit verbundene Aus-
bildung der Mitarbeiter und die Ent-
wicklung von Unternehmenslösun-
gen rechnen sich nur, wenn die
Randbedingungen stimmen. Die
Wirtschaftlichkeit der Vorfertigung
von Bauteilen steigt mit der Stück-
zahl; die Wirtschaftlichkeit der Auto-
matisierung auf der Baustelle steigt
mit der Anzahl der Wiederholungen
von Handgriffen und Arbeitsschrit-
ten. Eine erhebliche Steigerung der
Effizienz in der Bauwirtschaft wäre
möglich.

Betonieren ohne Schalung
Erfolgreiche Beispiele für industri-

elles Bauen gibt es. Einen signifi-
kanten Marktanteil im Wohnungs-
bau haben die Filigranplatte
(Schweiz: ca. 5% der Betondecken,
Deutschland: ca. 80% der Beton-
decken) und die Hohlwand (Schweiz:
ca. 1% der Betonwände, Deutsch-
land: ca. 25% der Betonwände) da-
durch erreicht, dass die zeitaufwen-
digen Arbeitsgänge Schalen und Be-
wehren auf der Baustelle – unter Wit-
terungseinfluss – weitgehend entfal-
len. Die Oberfläche der bewehrten
Filigranplatte ist nach oben aufge-
raut und ergibt mit dem auf der Bau-
stelle aufgebrachten Ortbeton sta-
tisch eine monolithische Verbund-
decke. Die bewehrte Hohlwand be-
steht aus zwei durch Gitterträger
miteinander verbundenen Stahlbe-
tonschalen. Nach der Montage wird
die Hohlwand mit Ortbeton ausge-
gossen. Ist der Füllbeton erhärtet,
wirkt der Gesamtquerschnitt wie ei-
ne monolithisch hergestellte Wand.
Filigranplatte und Hohlwand werden
objektbezogen dimensioniert und in
Fertigteilwerken mit hohem Auto-
matisierungsgrad hergestellt. Bereits
im Werk können Aussparungen und
Einbauten wie Tür- und Fensterzar-
gen und Elektroinstallationen be-
rücksichtigt werden.

Ein Bad – fix und fertig
Ein anderes interessantes Beispiel

aus dem Bereich der Vorfertigung ist
das Fertigbad, das sich im individu-
ellen Wohnungsbau aber noch nicht
durchsetzen konnte. Da in einem
Fertigbad bis zu 10 Arbeitsgattungen
zusammengefasst sind, beträgt die
erreichbare Bauzeitverkürzung bis
zu 3 Monate und ermöglicht einen
raschen Kapitalrückfluss. Fertigbäder
gibt es in elementierter Ausführung
für Modernisierungen und in kom-
pakter Ausführung für Neubauten.
Die Inneneinrichtung wird entspre-
chend den Vorgaben des Bauherrn

oder Planers vorgenommen; einige
Hersteller bieten auch freie Aussen-
abmessungen an. Preislich interes-
sant wird das Fertigbad aber beson-
ders dann, wenn auf eine der gängi-
gen Varianten des gewählten Her-
stellers zurückgegriffen werden
kann.

Roboter auf der Baustelle
Die ersten Baustellenroboter, die

in Japan bereits in den 80er-Jahren
eingesetzt wurden, waren entweder
herkömmliche Baumaschinen, die
zusätzlich mit Sensoren und Com-
putersteuerung ausgerüstet wurden
(z.B. für Erdbewegungen), oder Ro-
boter, die auch in der stationären In-
dustrie verwendet wurden und nur
einen geringen Aktionsradius auf-
wiesen (z.B. für Anstriche und Be-
schichtungen). Heute gibt es Roboter
und fernbedienbare Manipulatoren
für eine Vielzahl von Arbeitsgängen.
Die überwiegende Mehrzahl dieser
Roboter sind jedoch Prototypen und
konnten ihre wirtschaftliche Einsetz-
barkeit noch nicht nachweisen – vor
allem, weil die Voraussetzung, die
häufigen Wiederholungen in Bau-
prozessen, fehlt.

Noch in der Ausführungsphase
möglich

Die Entscheidung zugunsten ein-
facher Fertigteile und Halbfertigteile
wie der Filigranplatte und der Hohl-
wand kann noch in der Aus-
führungsphase getroffen werden. Sie
sind mit der traditionellen Art der
Planung und Ausschreibung kompa-
tibel und ermöglichen deshalb den
Einstieg in das industrielle Bauen im
individuellen Wohnungsbau. Unter-
nehmenslösungen, die die weiteren
und wesentlich grösseren Rationali-
sierungschancen der Vorfertigung
von Fertigteilen mehrerer Arbeits-
gattungen (Beispiel Fertigbad) und
der Automatisierung (im Fertigteil-
werk und auf der Baustelle) nutzen,
erfordern jedoch den Einfluss des
Bauunternehmens auf die Aus-
führungsplanung. Durch die funk-
tionale Ausschreibung eines Neu-
baus haben Bauherr und Planer die
Möglichkeit, das Know-how der Bau-
unternehmen zu nutzen und gleich-
zeitig den Auftrag im Wettbewerb zu
vergeben. Die funktionale Aus-
schreibung besteht aus Plänen und
einer den Qualitätsstandard definie-
renden Baubeschreibung (ohne De-
vis). Sie basiert auf der Baubewilli-
gungsplanung. Die Ziele des Preis-
Leistungs-Wettbewerbs sind höhere
Qualität, kürzere Bauzeit und nied-
rigere Baukosten.

*Prof. Dr.-Ing. Gerhard Girmscheid
und Dipl.-Ing. Jan Bärthel, Institut für
Bauplanung und Baubetrieb, ETH
Zürich.

➔ Einsatz vorgefertigter Bauteile
und variabler Grundtypen.
➔ Automatisierung im Fertig-
teilwerk und auf der Baustelle.
➔ Standardisierung von
Bauverfahren und verwendeten
Baustoffen.
➔ Interaktion von Planung,
Arbeitsvorbereitung und Bauaus-
führung.
➔ Optimierte Prozesse und
Organisation.
➔ Überregionale Spezialisierung
der Bauunternehmen auf Arbeitsge-
biete.
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Rohre und Leitungen sind bereits
montiert.

Ein fixfertiges Badezimmer - per Kran auf den Rohbau transportiert.

Aussparungen oder Einbauten können bereits im Werk berücksichtigt
werden.

Die bewehrte Filigranplatte ergibt zusammen mit Ortbeton eine Verbunddecke.

Durch nichts von einem individuell gestalteten Badezimmer zu
unterscheiden ... Bilder: procasa


