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Monika Biirgi Geng, Co-Prisidentin der Bewertungsexperten-Kammer
und Leiterin Immobiliendienstleistungen bei der Ziircher Kantonal-
bank, referiert zu Landwertermittlung in der Praxis. BILDER: VIOLA THIELE

» VERSCHIEDENE
HERANGEHENSWEISEN

Beim klassischen Sachwert
erfolgt die Ermittlung des rela-
tiven Landwerts tiber die soge-
nannte Lageklassenmethode.
«In den vergangenen Jahren
zeigte sich jedoch immer mehr,
dass die ermittelten Werte fiir
Einfamilienhéuser in den gros-
sen Stadten und Agglomerati-
onsgemeinden im Vergleich
zum tatsdchlich bezahlten
Preis zu tieflagen», sagt Moni-
ka Biirgi Geng, Co-Présidentin
der Bewertungsexpertenkam-
mer und Leiterin Immobilien-
dienstleistungen bei der Ziir-
cher Kantonalbank.

Stosst der klassische Land-
wert bzw. die damit verbunde-
ne Lageklassenmethode an
ihre Grenzen und welche all-
falligen Alternativen gibt es
hierzu? Diese Fragen beant-
wortete das jiingste SVIT-Be-
werter-Seminar. Dort wurde
die Thematik von den rund 30
teilnehmenden Immobilien-
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experten anhand von zwei Bei-
spielen besprochen und analy-
siert. Dreh- und Angelpunkt
waren zunéchst drei Herange-
hensweisen, welche in Grup-
penarbeiten angegangen wur-
den: die seit 1958 bekannte
Lageklassenmethode geméss
Wolfgang Négeli (Buch: «Wert-
berechnung des Baulandes»),
die Vergleichswertmethode in
Kombination mit einem Resi-
dualwert sowie die neue Lage-
klassenmethode SIV.

METHODEN IM
UBERBLICK

Letztere Methode bezeich-
nete Jaron Schlesinger, Part-
ner bei der Fahrlédnder & Part-
ner AG (FPRE), als
«bestmogliches sowie einfa-
ches Modell», um die Varianz
der Landwertanteile erklaren
zu kénnen. Mit Blick auf die
derzeitige Marktlage seien
hiermit «variable Anpassun-
gen an die Situation» moglich.
Es stelle jedoch kein hedoni-

Mitte September trafen sich in der Fach-
hochschule Nordwestschweiz die SVIT-
Bewerter zum Seminar «Landwerter-
mittlung im Eigenheim». text ~maTHIAS RINKA*

Das alljdhrliche Fachseminar ist auch eine wichtige Plattform fiir den
personlichen Erfahrungsaustausch der SVIT-Bewerter.

sches Modell zur Landwerter-
mittlung dar. Zu den Hauptkri-
terien dieses Ansatzes zdhlen
etwa der Makro- und der Mik-
rostandort sowie die Nut-
zungsart. Zur Berechnung des
Landwertanteils werde auf die
neue Lageklassentabelle zu-
rliickgegriffen, was Schlesinger
anhand des Beispiels eines
Einfamilienhauses im Kanton
Aargau ausfiihrte.

Beat Ochsner, Inhaber und
Geschéftsfithrer der B& O Im-
mo GmbH in Pfaffikon, refe-
rierte liber die Entstehung so-
wie Vor- und Nachteile von
Nagelis Lageklassenmethode.
Anhand von acht bzw. (seit
2019) zehn Lageklassen ldsst
sich ein durchschnittlicher
Landwertanteil berechnen, der
heute nicht mehr wie einstin
der Ursprungstheorie vom Ge-
samtwert abgeleitet wird, son-
dern von den Neubaukosten
(BKP 1bis 5).

Anhand des Beispiels eines
Einfamilienhauses (Baujahr

1965, letzte Sanierung im
2020) zeigte Ochsner auf, wie
Land- und Realwert geméss
Lageklassenmethode SVKG
2019 berechnet werden. Seine
Schlussfolgerung: «Trotz viel-
faltiger Kritik kann mit der La-
geklasse nach SVKG der aktu-
elle und relative Landwert
errechnet werden, wenn etwa
eine Dreiteilung der Grund-
stiicksflache stattfindet.» Zu-
gleich misse aber auch der
geografische Standort im gros-
seren Kontext gesehen (z. B.
Vorort einer Grossstadt) und
die jeweils angepassten Neu-
baukosten einberechnet
werden.

SCHERE ZWISCHEN
STADT UND LAND

Monika Biirgi Geng zeigte
auf, wie sie mit einer Kombi-
nation aus verschiedenen
Benchmarks und der Residual-
wertmethode den marktkon-
formen Landwert bestimmt.
«Gerade im Einfamilienhaus-
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bereich stellt sich sehr haufig
die Frage nach Ersatzneubau-
ten. Dies ist nicht zuletzt eine
Folge der wachsenden Bevol-
kerung in der Schweiz sowie
von moglichen Verdichtungs-
massnahmen», so Blirgi Geng.
Dies schliesse dann hiufig
auch in den Berechnungen die
Residualwertmethode ein, um
den maximalen Bodenkauf-
preis zu definieren.

Marco Piccoli, seit 2007
eidgenodssischer Immobilien-
bewerter und Vorstandsmit-
glied der Bewertungsexperten-
Kammer SVIT, wies im Verlauf
des Seminars darauf hin, dass
sichin der Schweiz eine
«Stadt-Land-Schere» auftue:
Inlindlichen Regionen seien
die drei Berechnungsmetho-
deninihren Ergebnissen sehr
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dhnlich. Wende man sie jedoch
heutzutage in metropolitanen
Regionen wie Basel, Genf oder
Zurich an, zeigten sich teils
deutliche Unterschiede. Der
Grund dafiir liegt in der unter-
schiedlichen Entwicklung von
Immobilienpreisen und Bau-
kosten. Die Immobilienpreise
sind in den letzten 20 Jahren
stark angestiegen, die Baukos-
ten blieben mit Ausnahme des
letzten Jahres jedoch stabil.
«Gerade in volatilen Zeiten
ist der Beitrag und daslokale
bzw. regionale Wissen jeder
einzelnen Expertin und jedes
einzelnen Experten bei der Be-
wertung von grosser Bedeu-
tung», fasste Monika Biirgi
Geng zusammen. Es gelte vor
allem, das Marktgebiet sehr
gut zu kennen und antizipieren
zu kénnen, wohin die Preise
tendierten. «Der reine Blick in
die Vergangenheit und die An-

Welten schaffen.

Tauchen Sie ein in die virtuellen
Bild- und Erlebniswelten fur
Architektur und Immobilien

Visualisierungen
Animationen
Virtual Reality

Virtual Interior-Design

Konfiguratoren
Mediengestaltung
Web-L6sungen

Beratung und Konzepte
Technologie-Entwicklung

Swiss
Interactive

IMMOBILIA/ Oktober 2022

wendung der hedonischen Me-
thode fiihrt uns in der Bewer-
tung nicht immer direkt ans
Ziel.»

MENSCH ODER
MASCHINE?

Die Modelle seien immer
nur ein Hilfsmittel, so die Co-
Prisidentin der Bewertungs-
experten-Kammer SVIT wei-
ter. Zum «Spiiren des
Marktes» gehore aber auch der
personliche Erfahrungsaus-
tausch. Netzwerke wie die Be-
wertungsexperten-Kammer
SVIT bieten dafiir eine wichti-
ge Plattform. In einem in vie-
len Bereichen noch sehr in-
transparenten Schweizer
Immobilienmarkt miisse die
eidgendssische Bewerterzunft
dem Kunden und Auftraggeber
klar und transparent aufzeigen

koénnen, wie der Preis zustande
komme, so ihre Forderung.
«Wir bieten damit auch einen
Vorsprung gegentiber der Ma-
schine», sagte Monika Biirgi
Geng mit Blick auf zahlreiche
digitale Losungen, die einfache
und schnelle Immobilienwert-
berechnungen im Internet an-
bieten.m

FACHSEMINAR
SVIT-BEWERTER

«Landwertermittlung im
Eigenheim». Die 2. Durchfiihrung
findet am Dienstag, 15. November
2022, in der KV Business School
in Zurich statt. Anmeldungen bis
01.11.2022 unter: www.bewer-
tungsexperten.ch
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