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Landwertermittlung in der Praxis

Landwert Einfamilienhaus
Monika Bürgi Geng, 15.09.2022



"Was kostet dieses Einfamilienhaus?"

2 Seminar Bewertungsexperten-Kammer 15.09.2022



Wertfindung Einfamilienhaus 
Vergleichswertmethode
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 Vergleichswertobjekte

 Berechnung über hedonisches Modell

 Benchmarks HNF-Preise

oder



Wertfindung Einfamilienhaus
Substitution – in Alternativen denken
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+ Neuwert Gebäude (Baukosten)
./. Altersentwertung
+ Umgebungs- und Baunebenkosten
+ Landkosten (absolut), aktuelle 

Baulandpreise

= Substitutionswert



Wertfindung Einfamilienhaus
Real- / Substanzwert (früher)
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+ Neuwert Gebäude  Kubikmeterpreis
./. Altersentwertung  Entwertung Bauteile
+ Umgebungs- und Baunebenkosten
+ relativer Landwert über Lageklasse-

Methode (Nägeli/Wenger)

= Realwert
≠ Wert Einfamilienhaus heute



Teuer Land in Sicht?
"alte" Lageklasse-Methode greift zu kurz
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Baukosten vs. Immobilienpreise

ZWEX (Zürcher Wohneigentumsindex), ZKB Schweizer Baupreisindex, BfS, Basis 1998



Praktikermethode
Der Experte vergleicht und kombiniert
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• Baukosten (Kubikmeter- und HNF-Preise)

• Landwertanteil, Baulandpreise

• HNF-Benchmarks
• Hedonische Werte
• Transaktionen

+ Neuwert Gebäude
./. Altersentwertung
+ Umgebungs- und Baunebenkosten

+ ? 

= Marktwert Einfamilienhaus

Welche Benchmarks nutzen wir? Wertherleitung (Bewertung)

"Residualwert"



Fazit
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• Die "alte" Lageklasse-Methode funktioniert aufgrund der stark angestiegenen Landwerte 
nicht mehr.

• Ohne Benchmarks geht es nicht.

• Der Experte muss die aktuelle Marktsituation in seiner Region kennen. 

• Der Preis ist nicht immer der Wert, aber er ist ein wichtiger Indikator. 

• Hedonische Bewertungsmodelle sind ein wichtiges Hilfsmittel für den Experten, insbesondere 
da Transaktionsdaten häufig fehlen. 

• Wohneigentum wird heute mehrheitlich hedonisch bewertet.



13:15 Uhr Begrüssung und Moderation 
Marco Piccoli, Vorstand SVIT Bewerter 

Landwertermittlung bei Eigenheim in der Lehre
Beat Ochsner, B&O Immo GmbH

13:30 Uhr Landwertermittlung in der Praxis 
Monika Bürgi Geng, Zürcher Kantonalbank 

13:45 Uhr Landwerttabelle SIV
Jaron Schlesinger, Fahrländer Partner AG

14:00 Uhr Gruppenarbeit Teil 1

14:45 Uhr Kaffeepause

15.30 Uhr Gruppenarbeit Teil 2

16.00 Uhr Besprechung Ergebnisse

Fachseminar SVIT Bewerter:

„Landwertermittlung“















7Fahrländer Partner AG
Raumentwicklung
Seebahnstrasse 89 Weitere Standorte:
8003 Zürich Bern, Frankfurt am Main

2 Datensystem Landwertanteil
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2.1 Theoretische vs. reale Welt

Effektive Erstellungskosten

Transaktionspreis Immobilie

Risiko / Zeitverhältnisse

Transaktionspreis Land

Geschätzte Erstellungskosten

Transaktionsbasierte Bewertung

Risiko / Zeitverhältnisse

Landwert

Theoretische Welt: Reale Welt:

 Die Zielgrösse «Landwertanteile» muss mittels Residualwertmethode 
modelliert werden

Grün: Effektive bzw. transaktionsbasierte Werte; Rot: Schätzwerte; Blau: Ergebnisse.

Quelle: Lageklassen 2019/2020, SIREA Themenheft Immobilienbewertung.
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2.2 Herleitung Landwerte – Residualwertmethode

Geschätzte Erstellungskosten

Transaktionsbasierte Bewertung

Risiko / Zeitverhältnisse

Landwert

- Hedonisches Modell / Hedonic DCF von 
FPRE (state-of-the-art, begutachtet)

Reale Welt:

- Datenbanken FPRE
- CRB werk-material.online

- Vereinfachtes Risikomodul FPRE

Transaktionspreise ähnlicher 
Grundstücke:
- Testfälle Methodikgruppe (AG, BE, GL, 

GR, LU, SH, VD, TI, ZH etc.)
- Statistiken BL, GE, TI, ZH

Grün: Effektive bzw. transaktionsbasierte Werte; Rot: Schätzwerte; Blau: Ergebnisse.

Quelle: Lageklassen 2019/2020, SIREA Themenheft Immobilienbewertung.
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2.3 Verwendete Immobilien

Einfamilienhäuser 100’000 Musterobjekte

Mehrfamilienhäuser mit Eigentumswohnungen 150’000 Musterobjekte

Mehrfamilienhäuser mit Mietwohnungen 150’000 Musterobjekte

Büroimmobilien 40’000 Musterobjekte

Verkaufsimmobilien 40’000 Musterobjekte

Gewerbeimmobilien 5’000 Musterobjekte

 Musterobjekte für alle Nutzungen in allen Ortschaften der Schweiz an 
unterschiedlichen Mikrolagen

 Repräsentative Stichproben für alle Nutzungen
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3 Empirische Analyse
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- Faktorvariablen mit nur geringer Anzahl Klassen

3.1 «Einfaches» Modell

- Nur die nötigsten erklärenden Variablen

- Integration der erklärenden Variablen als Faktorvariablen

- Möglichst wenige Interaktionen zwischen den einzelnen Variablen

- Variablentransformationen nur wenn zwingend notwendig

 Ziel: Möglichst grosser Anteil der Varianz erklären

 Kein hedonisches Modell zur Landwertermittlung
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- Backtesting der Resultate mittels Transaktionspreisen von Bauland

- Benchmarking der Resultate:
Moderne Machine Learning-Methoden, insb. «Random Forest»-Algorithmus

3.2 Angewandte Methoden

- Basismodell: 
Multiples Lineares Regressionsmodell (OLS)

- Optimierung der Klassengrenzen:
Nichtparametrische Regression: Generalized Additive Model (GAM)

- Methodische Grundlagen: 
Schlesinger, J. (2017). Die «modifizierte» Lageklassenmethode: 
Empirische Schätzung von Landwertanteilen und Modifikation der 
Lageklassentabelle. 
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3.3 Finale Schätzgleichungen

Nutzung (EFH, EWG, MWG)

Kanton × Gemeindetyp

Image Ortschaft / Stadtquartier

Relative Steuerbelastung

Nutzung (BUE, VERK, GEW)

Kanton × Gemeindetyp

Image Ortschaft / Stadtquartier

Dichte Bürobeschäftigte

Landwertanteile Wohnen = Landwertanteile Geschäft =

Mikrolage Mikrolage
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4 Lageklassentabellen 2019/2020



16Fahrländer Partner AG
Raumentwicklung
Seebahnstrasse 89 Weitere Standorte:
8003 Zürich Bern, Frankfurt am Main

4.1 Lageklassentabelle Wohnen Teil 1 – Beispiel

Quelle: Lageklassen 2019/2020, SIREA Themenheft Immobilienbewertung.

Grosszentren Mittelzentren Kleinzentren Reiche 
Gemeinden

Agglomeration 
Grosszentren

Agglomeration 
Mittel-

/Kleinzentren

Tourismusorte Top-
Tourismusorte

Andere 
Gemeinden

Weiler und kleine 
Ortschaften

Aargau 35.5% 27.5% 31.0% 27.5% 24.0% 14.0% 16.0% 19.5%
Appenzell Ausserrhoden 20.0% 19.0% 20.0% 15.5%
Appenzell Innerrhoden 23.5% 23.5%
Basel-Landschaft 34.0% 30.5% 12.5% 12.0%
Basel-Stadt 38.5% 34.0% 25.0%
Bern 30.5% 27.0% 20.5% 24.0% 25.5% 21.0% 29.0% 54.0% 14.5% 13.5%
Fribourg 29.0% 22.0% 13.5% 17.5% 18.0% 13.0% 13.0%
Genève 53.0% 44.5% 45.5% 40.5%
Glarus 15.5%
Graubünden 33.5% 14.0% 22.0% 25.0% 37.5% 19.5% 17.5%
Jura 6.5% 8.0% 8.5% 9.5%
Luzern 37.5% 39.0% 32.0% 21.0% 21.5%
Neuchâtel 17.0% 8.5% 22.0% 11.0% 15.5%
Nidwalden 33.5% 31.0% 29.0% 24.0%
Obwalden 34.5% 29.5% 28.0%
Schaffhausen 17.0% 17.5% 13.5% 3.0%
Schwyz 33.5% 39.5% 39.0% 34.5% 29.0% 23.0%
Solothurn 22.0% 11.5% 13.5% 23.5% 9.5% 9.0% 5.5%
St.Gallen 26.5% 27.0% 23.5% 17.0% 13.5% 15.5% 14.0%
Thurgau 28.5% 19.5% 15.0% 16.5%
Ticino 28.0% 14.0% 25.5% 20.0% 24.0% 31.5% 13.5% 22.0%
Uri 26.0% 41.5% 17.5%
Valais 23.0% 16.5% 13.0% 15.5% 37.0% 21.0% 13.0%
Vaud 41.5% 32.5% 23.0% 35.0% 31.5% 28.0% 24.0% 21.0% 25.5%
Zug 51.0% 44.5% 45.5% 38.5%
Zürich 46.0% 35.0% 35.5% 39.5% 36.0% 30.0% 24.5% 25.5%
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4.2 Lageklassentabelle Wohnen Teil 2 – Beispiel

 Landwertanteil = 35.5% + 7.0% + 4.0% + 0.0% + 1.0% = 47.5%

Quelle: Lageklassen 2019/2020, SIREA Themenheft Immobilienbewertung.

MFH mit MWG MFH mit EWG EFH

Nutzung 0.0% 5.0% 7.0%

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Sehr bescheiden Bescheiden Unterdurchschn. Leicht 

unterdurchschn.
Durchschnittlich Leicht 

überdurchschn.
Überdurchschn. Sehr gut Hervorragend

Image Ortschaft / Stadtquartier -5.5% -4.5% -3.5% -2.0% 0.0% 2.0% 4.0% 5.5% 11.0%

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Sehr hoch Hoch Überdurchschn. Leicht 

überdurchschn.
Durchschnittlich Leicht 

unterdurchschn.
Unterdurchschn. Gering Sehr gering

Relative Steuerbelastung -4.0% -2.5% -1.5% -1.0% 0.0% 1.0% 2.0% 4.0% 6.0%

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ungeeignete 

Lage
Ungüstige Lage Lage mit 

Defiziten
Lage mit leicht. 

Defiziten
Durchschnittliche 

Lage
Durchschn. - gute 

Lage
Gute Lage Sehr gute Lage Beste Lage

Mikrolage -6.0% -5.0% -3.0% -1.5% 0.0% 1.0% 2.0% 4.0% 7.0%
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5 Schlussfolgerungen
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- «Einfaches» statistisches Modell genügt, um einen Grossteil der Varianz der 
Landwertanteile zu erklären

5.1 Modellierung

- Separate Gleichungen nach Nutzungen sind nicht nötig

- Gewählte Faktoren haben einen signifikanten und substanziellen Einfluss auf 
die Verteilung der Landwertanteile

- Resultate der Schätzgleichungen lassen sich in Lageklassentabellen darstellen

- Berechnung der Landwertanteile erfolgt mittels simpler Addition

- Aber: «Einfaches» Modell  Kein Hedonisches Landwertmodell
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- Lageklassentabellen 2019/2020 liefern einen marktnahen Ersatz der alten 
Tabellen

5.2 Anwendung

- Anwendung: Plausibilisierung von Landwerten oder Aufteilung des Marktwerts 
einer Liegenschaft in relativen Gebäudewert und relativen Landwert

- Lageklassenmethode bleibt eine Hilfsmethode, keine Marktwertmethode
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Herzlichen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Jaron Schlesinger
Partner

Fahrländer Partner AG
Raumentwicklung
8003 Zürich

044 466 70 04
js@fpre.ch

mailto:js@fpre.ch
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3.5-Zimmer-Einfamilienhaus mit Garage
in Oberdorf BL



Oberdorf BL ist eine politische Gemeinde im
Bezirk Waldenburg des Kantons Basel-Land-
schaft.

Durch das Dorf fliesst die Vordere Frenke. Sie
schliesst sich vor Liestal mit der Hinteren
Frenke zusammen, die von Reigoldswil her
kommt. Die offene Führung des Bachs gibt dem
Dorf seinen speziellen Charakter.

Oberdorf liegt an der Passstrasse über den
Oberen Hauenstein, der die Kantone Basel-
Landschaft und Solothurn verbindet. Das Tal
wird von Liestal bis Waldenburg durch die
Waldenburgerbahn erschlossen (Haltestellen in
Oberdorf: Oberdorf und Winkelweg). Die Bahn
wird derzeit komplett erneuert und bis zur
Wiederaufnahme des Betriebs im Dezember
2022 durch Busse ersetzt.

Liestal ist mit dem Auto in rund 20 Min. erreich-
bar.

Quelle: Oberdorf.bl.ch

2

Geografie



Oberdorf war im 18. und 19. Jahrhundert eines
der Zentren der Seidenband-Weberei. Gegen
Ende des 19. Jahrhunderts entstanden einige
Fabriken für Uhren, Uhrenbestandteile und Fein-
mechanik.

Mit ca. 2'430 Einwohnerinnen und Einwohnern
(Stand 2018) gehört Oberdorf zu einer der
grössten Gemeinden im Waldenburgertal und
liegt auf 497 m.ü.M.

Die Hauptstrasse ist eine wichtige Lebensader
des Dorfes, an der viele Geschäfte wie z.B. Coop,
Post, Apotheke, Kantonalbank liegen.

Oberdorf verfügt über eine eigene Primarschule
und ist Standort der Kreissekundarschule
Waldenburgertal.

Quelle: Oberdorf.bl.ch
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Gemeinde
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Das freistehende Einfamilienhaus befindet sich ca. 260 m vom Zentrum (Gemeindeverwaltung) von 

Oberdorf entfernt.

Öffentliche Verkehrsmittel

Bus Nr. 92 Haltestelle Oberdorf, Winkelweg 210 m

Kindergarten/Schulen

Kindergarten Schulstrasse 14 550 m

Primarschule Schulstrasse 19 600 m

Sekundarschule Breitenweg 5 500 m

Einkaufen

Coop, Oberdorf Schadweg 1 350 m

Landi, Oberdorf Hintere Gasse 6 130 m

Infrastruktur



• Die Liegenschaft befindet sich an gut erschlossener und ruhiger Lage am Ende einer Sackgasse.

• Neben dem Grundstück – inkl. Liegenschaft 633 m2 – gehört auch ¼ der Parzelle Nr. xxx (subjektiv-
dingliches Miteigentum am Zufahrtsweg) mit 46.5 m2 dazu.

• Das freistehende  und sehr gepflegte Haus wurde laufend unterhalten (Kachelofen 1985, 
Zwinger/Holzschopf 1988, Fenster 1990, Boiler 1992, Elektroöfen 1993, Rollläden, Infrarotsauna 
1994, Dach mit Isolation 1995, Fensterläden 1996, Badezimmer 1998/2004, Küche 1999, Wohn-
zimmer 2000, Fassade 2003, Garagendach 2007).

• Grössere Investitionen in nächster Zeit betreffen den Ersatz der Elektroheizungen, der allfällige 
Ersatz der  Küchengeräte, eine allfällige Sanierung des Badezimmers im UG, sowie Malerarbeiten 
im Innenbereich.

5

Beschreibung
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Gebäudeeckwerte

Grundstücks-Nr. Nr. 1173 / Nr. 1170

Parzellenfläche 633 m2 / subjektiv-dingliches Miteigentum am Weg (1/4: 46.5 m2)

Nutzung Wohnen / Garage

Baujahr 1950 / 1954

Volumen 492 m3 EFH / 33 m3 Garage

Nutzflächen ca. 164 m2 (inkl. Sitzplatz, Estrich, UG)

Bauzone Wohn- und Geschäftszone WG2

Zusätzliches - Die Parzelle ist im kantonalen, öffentlich zugänglichen «Kataster der belasteten 
Standorte» nicht verzeichnet.

- Aufgrund des Baualters können asbesthaltige Materialien nicht ausgeschlossen 
werden. 



Freistehendes Einfamilienhaus mit 3.5 Zimmern

Untergeschoss Keller, Heizung, Waschküche, Badezimmer, Sauna ca. 53 m2

Erdgeschoss Wohn- und Esszimmer, Küche, Gang/Treppe ca. 55 m2

Dachgeschoss Bad, Gang/Treppe/Vorplatz, 2 Zimmer, Estrich ca. 44 m2

Nutzfläche Wohnhaus (HNF und NNF) ca. 152 m2

Aussenbereich

Grünfläche gepflegter Garten ca. 210 m2

Untergeschoss Aussensitzplatz ca. 12 m2

Garage mit Unterstand

Schopf neben dem Haus

7

Raumprogramm



Situationsplan (Quelle: www.geoview.bl.ch)
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Grundriss Untergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss



Einfamilienhaus mit Garage

Blick von Süden (Garten) auf das Einfamilienhaus                        Blick von Nordwesten auf das Wohnhaus (Garage)
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Impressionen
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EG: Küche EG: Wohnzimmer mit Holz- und Elektroöfen

Impressionen
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OG: Badezimmer OG: Schlafzimmer

Impressionen



OG: Ein weiteres Zimmer OG: Blick in den schönen, gepflegten Garten
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Impressionen



UG: Badezimmer UG: Sauna

16

Impressionen



UG: Keller UG: Elektrotableau
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Impressionen
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Grundbuchauszug

Diverse ohne wertrelevanten Einfluss
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Gebäudeversicherung Wohnhaus
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Gebäudeversicherung Garage
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Workshop
Landwertermittlung für ein 
Einfamilienhaus in einer Gemeinde am Zürichsee 
(fiktives Beispiel)





Makrolage
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Einwohner: rund 25'000 Einwohner

Leerwohnungsbestand: 0.3%

Mittleres Einkommen: CHF 97'800 (leicht über Kanton Zürich)



Makrolage
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Mikrolage
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Infrastruktur (Distanz)
- Schule ca. 200m Distanz
- Einkaufsmöglichkeiten ca. 1 km
- Bushaltestelle: ca. 100 m 
- See: ca. 800 m

Aussicht usw.
- Seesicht: sehr gut 
- Bergsicht: mittel
- Ausrichtung nach Norden

Immissionen
• Ruhig, kein Bahn- oder Strassenlärm
• Sendeanlage: ca. 600 m
• Hochspannungsleitung: ca. 700 m



Objektdaten
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Grundstücksfläche: 900 m²

Gebäudegrundfläche: 124 m²

Grundbuch:  keine wertrelevanten 
Grundbucheintragungen

Bauzone: Wohnzone W2, 40% Ausnützung, 
2 Vollgeschosse

Umweltrisiken (KbS, PBV): keine



Objektdaten
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Objekt: 6.5-Zimmer-Einfamilienhaus, freistehend

Baujahr: 1969

Schätzung GVZ: CHF 700'000

Kubatur: 800 m³

Wohnfläche: 155 m²

Standard: nicht mehr zeitgemäss

Zustand: sanierungsbedürftig



Grundriss
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Hilfsmittel



Hedonische Bewertung
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Flächen-Benchmarks
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Landwertermittlung
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• Kubikmeterpreise
• Ansatz Umgebungs- und 

Baunebenkosten
• Hedo-Wert
• Benchmarks HNF

Marktwert?

Benchmarks suchen Ableitung

Grösse CHF/
m³/m²

Neuwert 
CHF

Zeitwert
CHF Anteil

Gebäude 800 m³

Altersentwertung

Zeitwert Gebäude

Umgebung/
Baunebenkosten
Landwert 900 m²

Wert

Wohnfläche 155 m²



Lösung



Landwertermittlung

22 Seminar Bewertungsexperten-Kammer 15.09.2022

• Kubikmeterpreise
• Ansatz Umgebungs- und 

Baunebenkosten
• Hedo-Wert
• Benchmarks HNF

Marktwert?

Grösse CHF/
m³/m²

Neuwert 
CHF

Zeitwert
CHF Anteil

Gebäude 800 m³ 950 760'000 35%

Altersentwertung 35 % 266'000

Zeitwert Gebäude 494'000

Umgebung/
Baunebenkosten 15% 114'000 97'000 5%

Landwert 900 m² 1'500 1'350'000 60%

Wert 1'950'000

Wohnfläche 155 m² 11'935

Benchmarks suchen Ableitung
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13:15 Uhr Begrüssung und Moderation 
Marco Piccoli, Vorstand SVIT Bewerter 

Landwertermittlung bei Eigenheim in der Lehre
Beat Ochsner, B&O Immo GmbH

13:30 Uhr Landwertermittlung in der Praxis 
Monika Bürgi Geng, Zürcher Kantonalbank 

13:45 Uhr Landwerttabelle SIV
Jaron Schlesinger, Fahrländer Partner AG

14:00 Uhr Gruppenarbeit Teil 1

14:45 Uhr Kaffeepause

15.30 Uhr Gruppenarbeit Teil 2

16.00 Uhr Besprechung Ergebnisse

Fachseminar SVIT Bewerter:

„Landwertermittlung“
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