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Richtlinien
far die Schatzung der Bau- und Versicherungs-
werte sowie deren Abgrenzung

vom 11. Marz 2013

Die Verwaltungskommission der Gebaudeversicherung des Kan-
tons Schaffhausen, gestitzt auf Art. 5 Abs. 2 lit. d Gesetz Uber die
Gebaudeversicherung im Kanton Schaffhausen (Gebaudeversiche-
rungsgesetz; GebVG) vom 8. Dezember 2003

beschliesst:

I.  Richtlinien fur die Schatzung der Bau- und Ver-
sicherungswerte

A Versicherungsobjekt (Gebaude)
1.

Als Versicherungsobjekt gilt jedes als separate Einheit erkennbares
(selbststandiges) Bauwerk mit benutzbarem Raum, welches auf
Dauer erstellt ist. Zusammengebaute Gebdude werden je als
selbststandiges Versicherungsobjekt behandelt.

2.

1 Jedes selbststandige Versicherungsobijekt fiihrt eine eigene Versi-
cherungsnummer.

2 Gebaude, an welchen Kollektiv-Eigentumsrechte bestehen (Ge-
samteigentum, Miteigentum, Stockwerkeigentum) erhalten stets als
Ganzes eine Versicherungsnummer. Real ausgeschiedene Teilge-
baude kénnen mit eigenen Nummern versehen werden.

3 Klein- und Nebenbauten mit Abstand von bis zu 5m zu bestehen-
den Bauten fuhren dieselbe Versicherungsnummer wie die beste-
hende Baute.

4 Klein- und Nebenbauten mit Abstand von mehr als 5m zu beste-
henden Bauten flihren dieselbe Gebaudeversicherungsnummer mit
einem fortlaufenden alphabetischen Zusatz.

5 Bei landwirtschaftlicher Nutzung tragen alle Bauten auf gleicher
Parzelle die Gebaudeversicherungsnummer der ersterrichteten
Baute mit einem alphabetischen Zusatz.

Begriff

Versicherungs-
nummer



Versicherungs-
umfang
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3.

Als Gebaudebestandteil von der Versicherung umfasst werden, un-

ter Beriicksichtigung der Vorgaben der Abgrenzungsrichtlinie, bau-

liche Einrichtungen

- welche so eingebaut sind, dass sie nicht ohne Beschéadigung
des Geb&udes oder der Einrichtung entfernt werden kdnnen
und/oder

- welche zur Grundausstattung der Baute gehéren.

Mit dem Geb&ude werden somit beispielsweise versichert:

Die im Eigentum des Gebdudeeigentimers, bzw. des Mieters ste-

henden Einrichtungen und Bestandteile, welche ihrer Art nach Teile

des Gebadudes bilden oder zu seiner Grundausstattung gehdren

wie

- Bauteile, welche dem BKP 2 (Baukostenplan) zugeordnet wer-
den;

- Einrichtungen und Mietereinbauten aus dem BKP 3, die auch
dem BKP 2 zugeordnet werden kdnnen; beispielsweise

- Trennwande, Zwischendecken, Systemdecken, Galerien;

- Elektroinstallationen und Leitungen;

- Brandmeldeanlagen und Sicherheitssysteme;

- Sonnerieanlagen und eingebaute Gegensprechanlagen;

- Kabelkanale mit Telefon- und EDV-Verkabelung;

- Beleuchtungskorper, welche in die Gebaudesubstanz ein-
gebaut sind;

- Erzeugung und Verteilung von Raumwarme, -kalte und -
luftung;

- Sanitéare Anlagen wie Garderoben, Duschen, WC-Anlagen
usw. fur hygienische Zwecke samt Zu- und Ableitungen;

- Kicheneinrichtungen Teekichen;

- die meisten Aufzugsarten und Transporteinrichtungen;

- Biro- oder Raumtrennwénde in Leichtbauweise (Elemente,
Gips, Metall, Glas);

- Schreinereinbauten wie Schranke, Podeste, Bihnen, Wand-
und Deckenverkleidungen;

- Schliessanlagen und Sicherheitssysteme;

- in Kirchen: die Altére, Beichtstiihle, Bénke, Kanzeln, und
Orgeln;

- Cheminéeanlagen, Ofen, Kachelofen (keine Zierdfen);

- andere bauliche Einrichtungen, die eine dem Geb&ude ahn-
liche Dauerhaftigkeit aufweisen und so eingebaut, einge-
mauert oder ummauert sind, dass sie ohne erhebliche Ein-
busse ihres Wertes oder ohne wesentliche Beschadigung
des Gebaudes nicht entfernt werden kdnnen.
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4.

1 Keinen versicherten Gebaudebestandteil bilden Anlagen, Einrich- \';léﬁgitchene
tungen und Gegenstande sowie betriebliche Einrichtungen zu ge- objekte /
werblichen und industriellen Anlagen. Nicht mit dem Gebaude ver- Grickteie/
sichert werden daher bei gewerblichen und industriellen Anlagen
(ohne Landwirtschaftsbetriebe):
- die betrieblichen Einrichtungen des BKP 3, welche nicht dem
BKP 2 zugeordnet werden kdnnen (wie Maschinen, Apparate
und Leitungen fir Druckluft und Sauerstoff) einschliesslich der
zugehdrigen baulichen Einrichtungen (wie Fundamente, Sockel,
Foérdereinrichtungen und Behélter), welche mit den betriebli-
chen Einrichtungen ein zusammenhéngendes Ganzes bilden.
Es ist unerheblich, ob und wie die betrieblichen und die zugeho-
rigen Einrichtungen eingebaut sind,;
- die maschinellen und mechanischen Teile sowie die Leitungen
zu betrieblichen Einrichtungen;
2 Ebenfalls keinen Geb&udebestandteil bilden
- bauliche Anlagen z.B. Erdsonden), die sich ausserhalb des Ge-
baudes befinden und mit ihm nicht baulich verbunden sind;
- Leitungen ausserhalb des Gebaudes;
- ldeelle Werte, wie Kunst-, Altertums- und Liebhaberwert;
- textile Beschattungsanlagen;
- Fahrhabe.

B Schatzungswerte
5.

Als Neuwert gelten die Reproduktionskosten, das heisst diejenigen Neuwert
Kosten, welche fir die Neuerstellung des einzuschatzenden Ge-
baudes in gleicher Art, gleicher Grésse und gleichem Ausbau zur
Zeit der Schéatzung erforderlich wéaren. Bei der Schatzung des
Neuwertes sind demnach die Kosten fir folgende Aufwendungen
nicht zu bericksichtigen:

- Bodenerwerb;

- Arbeiten fur die Vorbereitung und den Ausbau der Baugrube;

- Anschlussgebuihren fur Wasser, Strom, Gas, Kanalisation usw.
Als Baukosten sind dagegen zu berucksichtigen:

- Architekten- und Ingenieurhonorare, Bauleitungskosten;

- erschwerte Bauplatzinstallation und dgl.



Bemessung des
Neuwerts

Kunsthandwerk-
liche Bestand-
teile
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6.

1 Zur Bemessung des Neuwerts wird der fiir das einzelne Gebaude
bzw. fir die jeweiligen Gebaudeteile massgebliche Einheitspreis je
m3 ermittelt. Dieser richtet sich nach den Aufwendungen fiir Bau-
ten in gleicher Bauweise und &hnlicher Grosse. Bei der Bemessung
des Einheitspreises sind daher die Bauart, die Beschaffenheit und
Zahl der Fassaden und Zwischenwande, der innere Ausbau sowie
die Qualitat der Arbeit von Bedeutung. Massgebend sind die mittle-
ren Gestehungskosten am Standort des Gebaudes. Ausserordent-
liche Kosten, welche durch Zugéanglichkeit, Héhenlage, Entfernun-
gen und Transporterschwernisse bedingt sind, missen bei der
Festsetzung des Einheitspreises bericksichtigt werden. Erfillt eine
vorbestehende Schatzung die Gliederungsvorgaben nicht, sind
diese im Rahmen der Revisionsschatzung umzusetzen.

2 Das Ergebnis aus der Multiplikation Rauminhalt x Einheitspreis ist
stets dahin zu Gberprifen, ob die Summe des geschéatzten Neuwer-
tes fur die Neuerstellung des ndmlichen Gebdudes bzw. Gebaude-
teiles ungeféhr ausreicht. Bei Neubauten ist das Schatzungsergeb-
nis mit vorhandenen Bauabrechnungen zu vergleichen. Im Einzel-
fall ausnahmsweise gilinstige Gestehungskosten (besondere Preis-
vergilinstigungen, Abgebote, Eigenlieferungen usw.) wie auch un-
gewohnlich hohe Baukosten (z.B. zufolge Umdispositionen bei der
Planung und Ausfihrung), die auf aussergewdhnliche Umstande
zuriickzufiihren sind und die sich bei einem allfélligen Wiederauf-
bau nicht wiederholen, sind nicht zu berlcksichtigen. Zu beriick-
sichtigen sind hingegen bestehende, umfangliche Versicherungs-
ausschlisse von Gebaudeteilen. Erscheint der Ausschluss als nicht
mehr gerechtfertigt, ist die Gebaudeversicherung zu orientieren
und die Schéatzung bis zu deren Entscheid pendent zu halten.

7.

Kunsthandwerkliche Bestandteile werden grundsatzlich im Ein-
heitspreis berlicksichtigt und mitversichert (nicht aber der ideelle
Kunstwert!). Aussergewdhnliche kunsthandwerkliche Bestandteile,
namentlich bei historischen Bauten, welche im Vergleich zur Stan-
dardbauweise zu einer relevanten Werterh6hung des betroffenen
Gebaudeteils fiihren, werden bei der Ermittlung der Wiederherstel-
lungskosten nur bertcksichtigt, wenn der Kunde fiir den Fall des
Schadeneintritts ihre Wiederherstellung wiinscht. Die entsprechen-
den Reproduktionskosten (bei fehlender Sachkenntnis des Schét-
zers) sind durch von der Gebaudeversicherung bezeichnete Sach-
verstandige zu ermitteln und durch den Schétzer in der Schatzung
separat auszuweisen. Die Dokumentation derartiger Gebaudebe-
standteile flir die Wiederherstellung ist Sache des Gebaudeeigen-
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tumers. Verzichtet der Kunde auf die Wiederherstellung im Scha-
denfall, ist der Uibliche Einheitspreis zu verwenden.

8.

Aufwendungen fir untergehende Werte und Abbrucharbeiten be-
wirken keine Werterhéhung und sind fir die Eruierung des Neu-
werts (oder neuen Zeitwerts) nicht zu bericksichtigen.

9.

Der Zeitwert eines Gebaudes entspricht dem um den Minderwert,
welcher seit der Erstellung des Gebaudes zufolge Alters, mangeln-
den Unterhaltes und Abnitzung eingetreten ist, reduzierten Neu-
wert. Der Zeitwert stellt somit den Zustandswert eines Gebdudes
im Zeitpunkt der Schatzung dar. Das Gebaude bzw. ein Geb&ude-
teil wird zum Zeitwert versichert, wenn sich dessen Neuwert um
mehr als die Hélfte verringert hat.

10.

t Beim Minderwert eines Geb&audes handelt es sich um die wert-
massige Einbusse, welche beim Neuwert seit der Erstellung zufol-
ge Alters, Abnitzung und anderer Griinde eingetreten ist (techni-
sche Entwertung). Die Wertverminderung eines Gebaudes ist somit
vom Alter, von der mutmasslichen Lebensdauer und vom Zustand
des Objektes abhangig. Ausgangspunkt der Minderwertermittiung
ist daher immer der Neuwert, also der finanzielle Aufwand der er-
forderlich wéare, um im Totalschaden ein in Bezug auf Art, Grosse,

Ausbau und Standort vergleichbares Gebaude wiederherzustellen.

2 Bei der Ermittlung des Minderwerts sind von Bedeutung:

- die Abnitzung des Gebaudes und der Gebaudeteile, die durch
die Zweckbestimmung, die Nutzungs- oder Betriebsart bedingt
ist;

- die normalen und lagebedingten Umwelt- und Witterungsein-
flisse, die sich vor allem bei Aussenwanden und bei der Beda-
chung auswirken;

- der ordentliche - bzw. der Giber- oder unterdurchschnittlich gute
- Unterhalt, der fir das zu erwartende Hochstalter eines Ge-
baudes von Bedeutung ist;

- die Baumangel und / oder die Bauschaden;

- ferner alle ubrigen Einwirkungen, die eine Wertverminderung
nach sich gezogen haben und die Lebenserwartungsdauer ei-
nes Gebaudes beeinflussen.

Neuwert bei
Umbauten

Zeitwert

Minderwert



Minderwert von
Baukdrpern,
R&aumen oder
Bestandteilen

Bestimmung
des Minder-
werts

Verkehrswert

Bauklassen
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11.

Soweit der Neuwert nach einzelnen Baukdrpern, Raumen oder Be-
standteilen zu ermitteln ist, wird auch der Minderwert fiir diese Teile
gesondert geschatzt. Wo identisch konstruierte Bauteile oder Rau-
me markant unterschiedlich abgenutzt oder unterhalten sind, ist der
durchschnittliche Minderwert zu schatzen.

12.

Der Minderwert wird in Prozenten des Neuwerts des Geb&udes
bzw. der betroffenen Bauteile bestimmt. Als Wegleitung flr die Be-
stimmung des Minderwertes (technische Entwertung) dient die Ta-
belle im Schatzerhandbuch SVKG, bzw. die Tabelle im Bewer-
tungsreglement des Amtes fiir Grundstiickschatzungen.
Zwischenwerte, die in dieser Tabelle nicht enthalten sind, werden
interpoliert. Die Ergebnisse sind Durchschnittswerte. Wo einzelne
Faktoren fur die Gebaudelebensdauer von héherem Einfluss sind
(z.B. extrem schlechter oder guter Unterhalt), kénnen die Ansétze
auch uber- oder unterschritten werden.

13.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird anhand der Kriterien des Schat-
zerhandbuches SVKG ermittelt und entspricht dem mittleren Preis,
welcher im freien Liegenschaftenmarkt unter Beriicksichtigung von
Angebot und Nachfrage erzielt werden kénnte.

C Beurteilung der Gefahrdung

14.

Die Gebaude werden in zwei Bauklassen eingeteilt:

Bauklasse 1

Massive Gebaude, soweit es sich um freistehende oder mit

Brandmauer an massive, bzw. nichtmassive Gebaude angebaute

Objekte handelt,

- deren Umfassungswande in vollem Umfange feuerbestandig
sind;

- deren (senkrechte und horizontale) Tragkonstruktion und De-
cken feuerbesténdig oder feuerbestandig verkleidet sind und
deren Aussenwande vollstandig aus nichtbrennbaren Baustof-
fen bestehen.

Ausser Betracht fallen brennbare nichttragende Bauteile von Aus-

senwanden, sofern sie weniger als einen Finftel (flachen- und vo-

lumenmassig) aller Wandflachen ausmachen, sowie Tiren, Fens-
tereinfassungen, Fensterladen und brennbare Innenverkleidungen
von Aussenwanden. Ob ein Gebaudeteil feuerbestandig oder ein
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Baustoff brennbar ist, bestimmt sich nach den Brandschutzvor-

schriften und dem Brandschutzregister.

Bauklasse 2

Massive Gebaude,

- wenn sie ohne Brandmauer an nichtmassive Geb&ude ange-
baut sind;

- wenn sie die fur die Aufnahme in die erste Klasse geforderten
anderen Voraussetzungen nicht erfillen (teilweise Feuerbe-
sténdigkeit der Aussenwande oder der senkrechten Tragkon-
struktion und Decken, brennbare nichttragende Bauteile von ei-
nem Funftel und mehr der Wandflachen), wie Bauten in Riegel-
oder Standerkonstruktion mit massiver Backsteinvormauerung.

Alle nichtmassiven Gebaude.

15.

Liegt eine besondere Gefahrdung durch Brand- und Elementarer-
eignisse vor, die sich aus Standort, Konstruktion, Zustand oder Be-
nutzung ergibt — wie ungeeigneter oder schlechter Baugrund, un-
genugende Fundamente, fehlerhafte Konstruktion, zu leichte Bau-
art, ungenligende Verstrebungen, abgenutzte oder morsche Bau-
teile, verwahrloster Zustand, feuerpolizeiliche Mangel, Missachtung
der Schadenverhutungspflicht — oder bestehen andere Verhaltnis-
se, durch welche der Eintritt eines Schadenereignisses begiinstigt
wird, wie Uberschwemmungs- und Rutschgefahrdungen, muss be-
urteilt werden, ob das Gebéaude tberhaupt (weiter) versichert wer-
den kann. Die Gebéaudeversicherung ist Uber alle bei der Schat-
zung festgestellten derartigen Mangel unverziglich zu orientieren,
damit allfallig notwendige Auflagen bezliglich Sanierungsmass-
nahmen verfiigt werden kénnen. Die Schatzung ist pendent zu hal-
ten, bis die Freigabe durch die Gebaudeversicherung erfolgt.

16.

Das Vorliegen eines gefahrerhthenden Gewerbes und die Lage-
rung feuergefahrlicher Stoffe werden im Rahmen der Schatzung
bezeichnet. Liegt ein gefahrerhéhender Sachverhalt vor, sind auch
freiwillige Massnahmen baulicher oder technischer Art zu bezeich-
nen.

17.

1 Die Gebaude sind nach dem Grad ihrer baulichen und betriebli-
chen Feuerschadengefahr in vier Betriebs- bzw. Risikoklassen ein-
zustufen.

Besondere
Gefahrdungen

Gefahrerhdhen-
des Gewerbe;
Lagerung feuer-
gefahrlicher
Stoffe

Betriebs- und
Risikoklassen



Betriebsklas-
senanderung
infolge
freiwilliger
Massnahmen

Grundsatzliches
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Klasse 1:

Gebaude ohne besondere Schadengefahr wie Wohngebaude, Bi-
rogebaude und Bauten, die unmittelbar 6ffentlichen und kirchlichen
Zwecken dienen.

Klasse 2:

Gebaude mit erhdhter Schadengefahr oder mit feuergefahrlichen
Gewerben. Hierzu gehéren insbesondere Spitéler, Altersheime, Be-
triebe des Gastwirtschaftsgewerbes, Landwirtschaftsbetriebe in der
Wohnzone, Theaterséle, Wohn- und andere Geb&ude mit Laden-
geschaften sowie gewerblich genutzte Gebaude.

Klasse 3:

Gebaude, die vorwiegend der Herstellung, Verarbeitung oder Be-
handlung, der Ausstellung, dem Verkauf, der Lagerung oder dem
Umschlag von Giitern aller Art mit erheblicher Feuergefahrdung
dienen sowie abgelegene Objekte ausserhalb der Wohnzonen.
Klasse 4:

Gebaude, die der Erprobung, Herstellung, Verarbeitung, Handha-
bung oder Lagerung hoch feuergefahrlicher Stoffe und Waren die-
nen, wie Laborgebdude und chemische Fabrikationsbetriebe.

2 |st ein Gebaude mehreren, unter sich verschiedenen Gefahren-
klassen ausgesetzt, ist in der Regel ohne die feuerpolizeilich gefor-
derten Brandabschnittsbildungen fir die Klasseneinteilung das
hdchste dieser Risiken massgebend. Risiken, die in den nachste-
henden Beispielen nicht genannt sind, werden unter Bericksichti-
gung verwandter Risiken eingestuft. In Grenz- und Hartefallen ent-
scheidet die Gebaudeversicherung tber eine zweckentsprechende
Einordnung.

18.

Das Vorliegen eines gefahrerh6henden Gewerbes und die Lage-
rung feuergefahrlicher Stoffe werden im Rahmen der Schatzung
bezeichnet. Liegt ein gefahrerhéhender Sachverhalt vor, sind auch
freiwillige Massnahmen baulicher oder technischer Art zu bezeich-
nen.

D Durchfihrung der Schatzung

19.

t Anlasslich der Schatzung werden der Neuwert und der Zeitwert
des zu versichernden Gebaudes festgesetzt. Schatzungen - auch
Revisionsschéatzungen - erfolgen aufgrund einer Besichtigung des
gesamten Gebaudes. Auf die Besichtigung von Neu- und Umbau-
ten kann verzichtet werden, wenn es sich um kleinere Bauvorgan-
ge handelt, bei denen sich die Schatzung auf Baupléane und/oder
Kostenrechnungen stiitzen lasst. Die Schatzung wird der/den von
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der Gebdaudeversicherung vergebenen Gebé&udeversicherungs-
nummer(n) zugeordnet.

2 Erfiillt die Konstruktion eines Geb&audebestandteils offensichtlich
die Gebaudequalitat nicht, erfolgt der Nichteinbezug in die Schat-
zung mit mindlicher Begriindung unter Hinweis auf die Anfechtbar-
keit der Schatzung. Der Nichteinbezug wird (mit separater Lauf-
nummer - nicht versichert) ausgewiesen.

20.

Die Schatzung und damit auch die Ermittlung des Neuwerts erfolgt,
sofern hierfiir unterschiedliche Wiederherstellungskosten anfallen,
aufgegliedert in Gebaudeteile und Gebaudezwecke (z.B: Keller,
Wohnen, Okonomieteil). Mietereinbauten und spezielle, wertrele-
vante Gebaudebestandteile (z.B. Kacheléfen, Erker) werden wert-
massig separat ausgewiesen und unter einer eigenen Laufnummer
aufgefihrt.

21.

Werden anlasslich der Schatzung versicherungspflichtige Bauten
ohne Versicherungsnummer festgestellt, ist dies der Gebaudever-
sicherung unverziiglich zu melden, damit die Versicherungsnum-
mer vergeben und die Gebaudeschatzung eingeleitet werden kann.

22.

1 Im Rahmen der Schatzung ist, unabhangig vom Alter der Baute,
der Neuwert und der Zeitwert zu ermitteln. Die Ermittlung erfolgt
nach den inhaltlichen und verfahrensbezogenen Vorgaben der Zif-
fern 5-8 und 11-15 dieser Richtlinien.

2 Die in den Berechnungsunterlagen aufgefiihrten Ausmasse und
Kubaturen des Objektes sind bei jeder Schatzung zu Uberpriifen
und allenfalls zu ergéanzen bzw. zu berichtigen. Sind keine Unterla-
gen vorhanden, sind Ausmasse und Kubatur zu ermitteln.

3 Soweit mit dem Gebaude versicherte Sachen nicht im Einheits-
preis je Kubikmeter zu beriicksichtigen sind, miissen sie bei der
Schatzung als Gebaudeteile ihrer Art nach bezeichnet und deren
Neu- oder Zeitwert gesondert festgesetzt werden.

23.

Im Rahmen der Schatzung werden weiter ermittelt:

- die Zweckbestimmung des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile;
- das Baujahr bzw. Alter (soweit mdglich);

- die Bauart (Konstruktion, Bedachung usw);

- die Bausituation, (freistehend oder angebaut);

- der bei der Heizung verwendete Brennstoff.

Gliederung der
Schéatzung

Fehlende
Gebéaude-
versicherungs-
nummer

Vornahme der
Wertermittlung

Weitere
Erfassungen



Bestimmung der
Einheitspreise

Inkrafttreten

Ubergangsbe-
stimmungen
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24.

Die Bestimmung der Einheitspreise je m3 umbauten Raumes von
Gebauden bzw. Geb&udeteilen (Reproduktionskosten) erfolgt nach
den Grundsétzen der ehemaligen SIA-Norm 116. Bei ungleicher
Bauweise oder ungleichem durchschnittlichem wirtschaftlichem Al-
ter eines Gebaudes (An-, Vor- und Aufbauten mit verschiedener
Lange, Breite und Hohe), ist die Ausmessung nach einzelnen Ab-
teilungen und Brandabschnitten vorzunehmen und unter einzelnen
Laufnummern abzubilden.

25.
Diese Richtlinie tritt am 1. Juli 2013 in Kraft.

E Ubergangsbestimmungen

26.

1 Einrichtungen, die bisher mit dem Gebaude versichert waren,
nach dieser Anleitung jedoch nicht mehr unter die Gebaudeversi-
cherung fallen, bleiben bis zu einer Neuschatzung mit dem Gebau-
de versichert.

2 Einrichtungen, die bisher als Mobiliar oder nicht versichert waren,
nach dieser Anleitung jedoch unter die Gebaudeversicherung fal-
len, sind bei der Neuschatzung des Gebaudes in die Schatzung
einzubeziehen.
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