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VERBAND  ERFA SCHÄTZUNGSEXPERTENKAMMER (SEK/SVIT)

Bewertung als Ultimatum-Spiel?
An der letzten Erfa, die Ende Oktober stattfand, diskutierten die SEK/SVIT-Experten  
vor allem die Bewertung von Dienstbarkeiten – im Speziellen ging es um den Wert  
von Ausnützungs-Transfers anhand eines realen Falles.

STEPHAN WEGELIN*  

ALLES IST VERHANDLUNGSSA-
CHE. Konkret gestaltet sich der 
Fall so, dass die Partei, wel-
che die Ausnützung veräus-
sern kann, diese aufgrund von 
Grenz- und Waldabständen 
sowie der Tatsache, dass das 
Grundstück bereits überbaut 
ist, kaum nutzen kann. Denk-
bar wären kleinere Erweite-
rungsbauten, die jedoch die 
vorhandene Ausnützungsre-
serve bei Weitem nicht auf-
zehren würden. Im Grunde ist 
für diese Partei die vorhande-
ne Ausnützungsreserve nicht 
viel wert. Die Partei, welche 
die Ausnützung erwerben 
möchte, könnte sie jedoch tat-

sächlich in Bruttogeschoss-
fläche ummünzen und würde 
daher im Falle eines Kaufs di-
rekt profitieren. Im Grunde ist 
dieser Partei die Ausnützung 
gleich viel wert wie Bauland.

Die Frage lautet nun, zu 
welchem Preis die Ausnüt-
zung angeboten werden soll. 
Zur Vereinfachung soll hier 
der Wert von 1000 CHF pro 
Quadratmeter Bauland ange-
nommen werden. Die Kaufin-
teressenten wären bei ratio-
naler Handlungsweise also 
bereit, bis an die Grenze der 
vollen 1000 CHF zu gehen, da 
die Ausnützung vollumfäng-
lich im Bauwerk realisiert 
werden kann – mal davon 
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ausgegangen, dass die kauf-
willige Partei keine Alterna-
tive hätte, anderweitig Aus-
nützung zu erwerben. Diese 
Möglichkeit besteht zwar, al-
lerdings ist dieser Weg müh-
sam und umständlich. 

Im Grunde ist die Preis-
festsetzung reine Verhand-
lungssache. Es gibt gemäss 
den anwesenden Experten 
keine Literatur, Tabellen oder 
Modelle, die beigezogen wer-
den können. Für die Kaufin-
teressenten hat die Ausnüt-
zung zwar nahezu den Wert 
des Baulandes von 1000 CHF, 
doch sie werden diesen Be-
trag nicht bezahlen wollen, da 
sie wissen, dass die Ausnüt-
zung für die potenziellen Ver-
käufer im Grunde gar keinen 
Wert hat – also null Schweizer 
Franken. Die Verkäufer wie-
derum werden argumentie-
ren, dass die Ausnützung für 
sie selber zwar nicht viel Wert 
habe, jedoch für die Käufer 
dem Preis für Bauland ent-
spreche.
 
GRENZEN AUSTESTEN. Das 
Bauchgefühl und der gesun-
de Menschenverstand sagt ei-
nem rasch, dass die Wahrheit 
irgendwo in der Mitte liegen 
wird, aber warum genau und 
vor allem wo genau zwischen 
1000 und 0 CHF soll das sein? 
Hier kann das Ultimatumspiel 
von Werner Güth herangezo-
gen werden: Einem Akteur 
A wird ein gewisser Betrag 
zur Verfügung gestellt. Hier-
von muss er einen Teil wäh-
len und diesen einem ande-

ren Akteur B anbieten. Lehnt 
dieser den ihm angebotenen 
Teil ab, so muss auch A auf 
seinen Teil verzichten – und 
beide gehen leer aus. Nimmt 
B an, so erhält dieser das An-
gebot und A erhält den Rest. 

Das Ausmass der 
Akzeptanz des Ak-
teurs B liegt bei ei-
ner Teilung 50/50 er-
wartungsgemäss bei 
100%, da dies allge-
mein als fair emp-
funden wird – beide 
bekommen schliess-
lich denselben An-
teil. Bei 70/30 liegt 

die Akzeptanz nur noch bei 
90% und nimmt dann rapi-
de ab, sodass bei einer Tei-
lung von 80/20 nur noch die 
Hälfte einverstanden ist und 
bei 90/10 lediglich rund 35%. 
Das bedeutet, dass die Hälfte 
der Akteure B lieber auf 20% 
des Geldbetrags verzichtet, 
als sich ungerecht behan-
deln zu lassen, was eigent-
lich unlogisch ist, denn 20% 
geschenkt zu bekommen ist 
doch besser als nichts zu be-
kommen.

Verhandlungen von Dienst-
barkeiten basieren auf diesem 
psychologischen Mechanis-
mus. Ist die Dienstbarkeit der 
einen Partei im Grunde nicht 
viel wert, der anderen jedoch 
sehr viel, wird sich das Ange-
bot im Durchschnitt bei rund 
70% einpendeln. Das bedeu-
tet, dass die Anbieter der Aus-
nützung in etwa mit 700 CHF 
rechnen dürfen.  

 Verhandlungen von 
Dienstbarkeiten basieren 
auf einem psychologi-
schen Mechanismus.»


