IMMOBILIENWIRTSCHAFT
LANDWERTERMITTLUNG

TEUER LAND
IN SICHT

Die Landpreise sind in den letzten
Jahren massiv gestiegen. Mit der klas-
sischen Lageklassenmethode lasst
sich diese Wertentwicklung nicht mehr
begrunden. Alternative Methoden

der Landwertermittlung etablieren sich.

» WERTFINDUNG IST SCHWIERIGER
GEWORDEN

Wie viel kostet der Quadratmeter Land im Kan-
ton Zirich? Eine Frage, die jeder Immobilienbewerter
schon oft gehort hat. Unglaubig fragt der Kunde dann
weiter: Ist dieses Land wirklich 1000 CHF pro Quad-
ratmeter Land wert? Ach stimmt: Heute gibt es zumin-
dest im Kanton Ziirich kein Land mehr fiir 1000 CHF,
es wiren wohl eher 3000 CHF. Die Frage des Kunden
ist gestern und heute dieselbe. Aber wir miissen den
Landwert heute etwas anders erkldren und herleiten
als vor 60 Jahren.

Um zu verstehen, wie sich die Methoden zur Land-
wertermittlung entwickelt haben, ist ein Blick in die
Vergangenheit hilfreich. In der Mitte des letzten Jahr-
hunderts wurde der Wert einer Liegenschaft noch
stark durch deren Erstellungskosten bestimmt. Der
Markt bzw. der potenzielle Kdufer hat den Kaufpreis
mit den Kosten verglichen, die er ausgeben wiirde,
wenn er das Haus selbst bauen wiirde. Die Bewertung
war methodisch einfach: Baukosten abziiglich allfal-
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lige Altersentwertung bei bestehenden Objekten plus
Landpreis. Der Landwert wurde absolut bestimmt und
ausschliesslich mit Vergleichsdaten hergeleitet. In ei-
nemkleinen,lokal begrenzten Markt war diese Berech-
nungeinfach. Derlokal tatige Schatzer wusste, wie viel
fiir die Grundstiicke im Ort bezahlt wurde.

Dann hat sich die Arbeitswelt und die Mobilitét ver-
andertund entwickelt. Man musste nicht mehram glei-
chen Ort wohnen und arbeiten. Um eine Zersiedelung
zu verhindern, wurde die Nutzung des Bodens durch
die Raumplanung eingeschriankt. Das Land in Stadten
und schonen, gut erschlossenen Lagen wurde knap-
per. Die Landwerte stiegen an. Die Wertfindung wurde
immer schwieriger. Datenbanken gab es damals noch
keine und hedonische Modelle schon gar nicht.

Bei den Immobilienbewertern entstand der Begriff
des relativen Landwertes. Ein kleines Haus auf einer
grossen Parzelle generiert einen kleinen Landwert,
ein grosses Haus auf einer kleinen Parzelle einen re-
lativ hohen Landwert. Der Wert wird nicht durch die
Baute, sondern durch deren Nutzungsmoglichkeit be-

ABSOLUTER
UND RELATIVER

LANDWERT

Der Liegenschaftswert setzt sich zu-
sammen aus dem Landwert und dem
Zeitwert der Bauten. Der Landwert
kann je nach Methode absolut oder
relativ ermittelt werden. Die Lage-
klassenmethode dient als Hilfsme-
thode zur Wertermittlung des Lan-
des, wenn der Bauwert oder der
jahrliche Mietertrag bekannt ist. Die

vom Immobilienbewerter zu bestim-
mende Lageklasse determiniert dann
den relativen Landwert. Soweit eine
genligende Anzahl an Transaktionen
vergleichbarer Grundstiicke bekannt
ist, wére eine Bestimmung des Land-
wertes auch absolut, das heisst mit-
tels Vergleichswertmethode méglich.
Anders als in einigen Nachbarlandern

ist der Schweizer Grundstlicksmarkt
wenig transparent. Entsprechend
etablieren sich in der Immobilienbe-
wertung weitere Wertermittlungs-
methoden wie die angepasste Lage-
klassentabelle vom SIV oder die
Residualwertmethode als Riickwarts-
rechnung zur Bestimmung des Land-
wertes aus Ertragen und Kosten.

IMMOBILIA/ Juni 2022

BILD: 123RF.COM



stimmt. Bringt das grosse Haus namlich keinen Ertrag
oder Nutzen, wird auch kein Landwert generiert. Ein
Grundstiick, das nicht bebaubar ist, hat somit einen
sehr geringen oder keinen Wert.

BEWAHRTE METHODE GREIFT ZU KURZ
Wolfgang Nigeli hat Ende der 1950er-Jahre dieses
Verhéltnis untersucht und eine Lageklassen-Skala er-
arbeitet, die dem Bewerter ermoglicht, dieses Verhalt-
nis fiir jede Lage und fiir verschiedene Nutzungen zu
bestimmen. Der Bewerter musste acht Klassen beno-
ten (Standort, Nutzung usw.). Die Skala basierte auf
einem Grundfaktor von 6,25. Wurden alle Klassen mit
der Bestnote bewertet, konnte der Landwert maximal
50% des gesamten Wertes einer Liegenschaft betragen.
Der Bewerter brauchte selbstverstandlich immer
noch sehr gute lokale Kenntnisse, um die Klassen zu
benoten. Erkonnte nun aber ohnekonkrete Vergleichs-
daten einen Landwert bestimmen. Die Lageklasse
konnte oder kann auch fiirunbebautes Land verwendet

ANZEIGE

werden. Hierfiir berechnet man die Baukosten fiir ein
fiktives Projekt und berechnet so mit der Hilfe des La-
geklassenschliissels den relativen Landwert.

In den letzten 20 Jahren hat sich Land weiter ver-
knappt. Die Schweiz hat nun nicht mehr gut fiinf Mil-
lionen wie in den 1960er-Jahren, sondern bald neun
Millionen Einwohner, die irgendwo wohnen und arbei-
ten. Das Beispiel Ebmatingen zeigt diese Entwicklung
vom Weiler zum stattlichen Dorf eindriicklich. Grund
und Boden werden immer knapper und folglich immer
teurer - eine Frage von Angebot und Nachfrage. Ver-
gleicht man die Preisentwicklung, zeigt sich, dass die
Immobilienpreise laufend steigen. Die Baukosten ha-
bensichim Vergleich dazuviel weniger stark verteuert.

Die Lageklassenmethode geht von einem statischen
Verhéltnis von Gebiude und Land aus. Eine divergie-
rende Entwicklung von Baukosten und Immobilien-
preisen ist in der Methode nicht vorgesehen. Der von
Négeli errechnete Faktor, welcher einen Landwert auf
maximal 50% beschrankt, kann daher nur noch einge-
schrankt verwendet werden. Auch die erweiterte Ver-
sion mit zehn Klassen und einem maximalen Landan-
teil von 62,5% fiihrt nicht mehr zu marktkonformen
Ergebnissen. >
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Der Kunde wiirde zwar gern horen, dass der Land-
wert «nur» 1000 CHF pro Quadratmeter betrigt, aber
dies entspricht leider nicht der Realitiat am Immobili-
enmarkt. Umdie Frage nach dem angemessenen Land-
wert beantworten zu kénnen, muss der Immobilien-
bewerter also einen anderen Weg finden. Es braucht
Alternativen zur «alten» Lageklasse.

ALTERNATIVEN ZUR
LAGEKLASSENMETHODE

Eine gut nachvollziehbare Variante ist die Residu-
alwertmethode. Man bestimmt mit Hilfe eines fikti-
ven Projekts die kiinftige Nutzung und deren Ertrige
(Ertragswert oder Verkaufserlds) und bringt die Bau-
kosten sowie den allfilligen Gewinn in Abzug. Auf-
grund der Verdichtung ist insbesondere im Wohnge-
biet grundsatzlich von einer maximalen Ausniitzung
auszugehen, welche die Baugesetzgebung und die
Grundstiicksform sowie die Topografie zulassen. Der
potenzielle Kdufer weiss nun, ob der geforderte Preis
angemessen ist und seinem Bauvorhaben entspricht.

Eine weitere Alternative ist die vom Schweizer Im-
mobilienschétzer-Verband (SIV) neu gestaltete Lage-
klassenmethode. Sie ist dem aktuellen Immobilien-
markt angepasst und basiert dank Digitalisierung auf
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einer viel umfangreicheren Datengrundlage als in den
1960er-Jahren.

Die beste Methode wére selbstverstédndlich wie be-
reits vor 60 Jahren die Vergleichswertmethode. Wir
haben zwar heute viele digitale Hilfsmittel, aber lei-
der ist der Immobilienmarkt nach wie vor intranspa-
rent, die Kaufpreise sind nicht 6ffentlich bekannt und
die gehandelten Objekte oft schwer vergleichbar. Wir
benoétigen also nach wie vor eine Berechnungsmetho-
de, die uns hilft, den Wert herzuleiten.

Die Bewertungsexperten-Kammer fiihrt zu diesem
aktuellen Thema ein Seminar durch. Die Teilnehmer
werden dabei alle aktuellen Methoden anwenden, die
Einsatzmoglichkeiten ausloten und deren Vor- und
Nachteile diskutieren. Die Frage: Wie viel kostet der
Quadratmeter Land im Kanton Ziirich kann immer
noch nicht absolut beantwortet werden. Aber mit ei-
ner geeigneten Methode kann der Wert methodisch
und nachvollziehbar hergeleitet werden. [

FACHSEMINAR «LANDWERTERMITTLUNG»

Das Seminar findet am 15. September 2022 an der FHNW in
Olten und am 15. November 2022 im Bildungszentrum Sihl-
post in Zirich statt. Infos und Anmeldung unter www.bek.ch
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