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Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum

PLZ / Ort:
Objektart:

8044 Gockhausen
Eigentumswohnung

Eigentiimer / Kunde: Fahro u. Keyah Aman

Adresse: Im Tobelacker 13b

PLZ /Ort: 8044 Gockhausen
Grundbuch: Dubendorf

Parzellen Nr.: 17120

STWE-Nr.: 10144 + 10145 + 10283

Wertquote (Miteigent.): 65/ 1'000 + 2 x 1/ 99
Baurechts-Parz. Nr.:

Bewertungszweck: Marktwertbestimmung

Grundlagen:
Grundbuchauszug mit Wortlaut (Datum)

BASISDATEN Auftraggeber Betreibungsamt Dilbendorf, Herr Luca Bollinger
Adresse, Telefon Schulhausstr. 8, 8600 Diibendorf, 044 801 67 78
Bewerter Stephan E. Heller, Lic. oec. HSG

Strasse / Hausnr.: Im Tobelacker 13b Zone: Wohnzone W2b

Grundstucksflache 1 (m2):
Grundstucksflache 2 (m2):

Zweitwohnung (ja/nein)
Raumprogramm:

Baujahr Liegenschaft:
Letzte grosse Renovation:

Letzte Bewertung:
Gebaudeversicherung:
Amtl. Schatzung:

Bauordnung / Zonenplan (Datum)

Katasterplan/Geometerplan

Gebéaudeversicherungsausweis

Mieterspiegel / Mietverhéltnisse (Datum) E
Pléne
Fotos
Altlastenkataster
Baurechtsvertrage o
Stockwerkeigentiimerreglement E
Auskiinfte (Amter, z.B. Bauamt) o
Besichtigung
Weitere ]
Weitere ]
Weitere ]

4'522 m2
2 m2

Gebéaude und Umgeléande
1/ 99 Anteil an Kat. 10127
Nein

4.5 - 5.5-Zimmer Dachmaisonettewohnung
Kellerraum mit integrierter Waschkiiche

2 Parkplatze in UN-Garage

2007

8.9.2010

11.4.2023

18.1.2023

9.5.2023
9.5.2023

9.5.2023

Verkehrswert am: 9. Juni 2023

CHF

1'380'000

Siidwestfassade

Hasenweg 9
8606 Greifensee
Tel. 043 366 05 48

www.hellerpartner.ch

Langacherweg 6
8127 Forch
stephan.heller@hellerpartner.ch



Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum
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Nordostfassade mit Gebaudeeingang

Wohnzimmer mit Ausgang auf Balkon

12.06.2023
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Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum

Seitliche Sicht ins Grine

Kleiner Balkon Kinderzimmer 1. DG

Badezimmer mit Eckbadewann und WC/ Dusche 1. DG

Zimmer 2. DG Putzschaden Badezimmer

12.06.2023
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Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum

QUALITATIVEBEURTEILUNG

Qualitat der allg. Lage der Gemeinde
Entfernung zur nachsten grossen Stadt,
Erreichbarkeit m. 6ff. Verkehrsmittel, Prestige Ort,
wirtschaftliche Vitalitat, éffentliche Einrichtungen

Standortqualitét in der Gemeinde

Aussicht, Ausrichtung des Objektes (Besonnung),
Immissionen, Zugang, N&ahe zu Geschaften,
Schulen u. 6ff. Verkehrsmittel, Griinflachen

Umgebung / Infrastruktur
Einrichtung im Freien, Parkierungsmdoglichkeiten,

gemeinschaftliche Einrichtungen (Bsp.
Schwimmbad, etc.)
Wohnungsqualitat
Asthetik des Gebadudes, Grundrisskonzept,
Wohnungs-/Zimmergrdssen,  Hauptausrichtung

Wohnbereich, Sanitarraume, Innenausbau

Qualitat der Situierung im Gebaude
Stockwerk der Wohnung, Ausrichtung, Aussicht,
gebaudeinterner Larm, spez. Vorteile

Vermietbarkeit / Verkauflichkeit
Angebot / Nachfrage, Beurteilung des Marktes
mittelfristig und langfristig, Leerstande

Bauqualitat

Leicht- oder Massivbau, Qualitat der
Baumaterialien, Heizungstyp/-qualitat, Modernitat
der Installationen.

Zustand des Gebaudes
Bausubstanz  und offensichtliche
Renovationsbedarf, Unterhaltsintensitéat

Mangel

Wohnungstyp
- auf einem Stockwerk
- Maisonette

Anzahl Stockwerke

Anzahl Wohnungen (ganze Liegenschaft)
Anzahl Sanitarraume (ganze Liegenschaft)
Anzahl Aufziige

Dienstbarkeiten / An-/ Vormerkungen
Oekorisiken (z. Bsp. Altlasten, belastete
Bausubstanz, Asbest etc.)

Potential

baurechtlich resp. Alternativnutzung ?
(Bsp. Dachausbau, etc.)

Luxus-Objekt

[y

B

schlecht
sehr schlecht

sehr gut
gut

mittel

N

[2]

Gockhausen gehort zur Stadt Dibendorf und befindet sich am Nordhang des Zirichbergs.
Grundsétzlich sehr ruhiger und beliebter Wohnort. Der Ort ist bekannt fuir das (privat
gefiihrte) Lycée francaise. Seit 2001 starke Immissionen durch die Sudanfliige auf den
Flughafen Kloten Morgens von 06.00-07.00 (Wochenende bis 09.00) Uhr und Abends bis
ca. 23.00 Uhr. Die Flugroute fuhrt (relativ tief) genau tiber Gockhausen.

N

[2]

Ebene Siuidwestlage am Waldrand in einem Wohnquartier in Gockhausen. Gute

Besonnung, aus der bewerteten Wohnung seitliche Sicht ins Griine (von der Terrasse aus).
Eine Busstation liegt in ca. 1 km Distanz. Das Primarschulhaus liegt ca. 600 Meter entfernt,
ebenso das (private) Lycée Frangaise. Der Einkauf richtet sich nach Dubendorf und Zurich.

3]

w

Die Infrastruktur von Gockhausen beschrankt sich aufgrund der Nahe zu Zirich und
Dubendorf auf das Wesentliche. Keine 6ffentlichen Parkplétze in der ndheren Umgebung.
Gockhausen verfigt uber eine franzésische Privatschule (Lycée frangaise) und ist daher
vorallem bei franzdésischsprachigen Familien sehr beliebt.

[2]

4.5 - 5.5-Zimmer Dachmaisonettewohnung mit Sudorientierung. Die Wohnung verfiigt tber
eine gedeckte Terrasse und einen kleineren Balkon. Zeitgeméasses Grundrisskonzept mit
offenem Wohnraum/ Essen/ Kiiche mit moderner 2-Frontenkiiche und 2 Nasszellen
(Badezimmer mit Eckwanne, WC/ Dusche). Durchschnittliche Zimmergréssen. Moderner
Innenausbau in gehobenem Standard. Eigene Waschkiiche/ Kellerraum im Untergeschoss.

N

[2]

Dachmaisonettewohnung mit Stiidausrichtung tiber rund die Hélfte des 1. und 2.
Dachgeschosses. Seitliche Sicht ins Griine, frontale Sicht auf das Nachbarhaus. Erhéhter
Schallschutz nach SIA 181. Zwei beheizte Estrichzimmer.

N

[2]

Gute Verkéauflichkeit. Es besteht nach wie vor eine hohe Nachfrage nach selbstgenutztem
Wohneigentum. Die Wohnung spricht von der Grosse (5.5 Zimmer) und der sonnigen Lage
im Grunen, sowie dem zeitgeméassen, neuwertigen Ausbau eine breite Kéuferschicht an.
Etwas einschréankend kénnten sich die Stidanfliige auswirken.

N

[2]

Massivbauweise. Kelleraussenwande Beton, Obergeschosse Mauerwerk mit verputzter
Aussenisolation. Satteldach mit Tonziegeldeckung. Kunststoffenster mit 2-Scheiben IV.
Lamellenstoren. Erdsonden-Wé&rmepumpenheizung mit Bodenheizverteilung. Kontrollierte
Wohnungsliftung mit Warmeriickgewinnung. Minergie-Zertifiziert.

N

[2]

Neuere, gepflegte Liegenschaft. Der Innenausbau der Wohnung ist bereits etwas
abgewohnt (Neuanstrich und Ersatz Teppichbeldge im DG nétig). Wasserschaden
(Ursache gem. Eigentiimerin behoben) im Badezimmer.

N

[2]

Dachmaisonettewohnung tiber rund die Halfte des 1. und 2. Dachgeschosses.

Nur Wohnung

[l AN K21 K]

Diverse gem. GB-Auszug, u.a.: Ausniitzungsrevers, Last: Fuss- und beschr.

nein|Fahrwegrecht fir die Offentlichkeit, Uberbaurecht UN-Garage, etc.

ja

Kein Eintrag im Altlastenkataster oder Priifperimeter fur Bodenverschiebungen.
nein

Gesamtbeurteilung

2 [(Gesamtnote)

4.5 - 5.5-Zimmer Dachmaisonettewohnung an ebener Stidwestlage am Waldrand in einem Wohnquartier in Gockhausen. Gute Besonnung, aus der
bewerteten Wohnung seitliche Sicht ins Griine (von der Terrasse aus). Primarschule in 600 m, Busstation in ca. 1 km Distanz. Einkauf in Dibendorf
und Zurich. Die Wohnung verfiigt ber eine gedeckte Terrasse und einen kleineren Balkon. Zeitgeméasses Grundrisskonzept mit offenem
Wohnraum/ Essen/ Kiiche mit moderner 2-Frontenkiiche und 2 Nasszellen. Durchschnittliche Zimmergréssen. Moderner Innenausbau in gehobenem
Standard. Eigene Waschkiiche/ Kellerraum im Untergeschoss. Zwei beheizte Estrichzimmer. Die Teppichbelédge und inneren Malerarbeiten stehen

an. Gute Verkauflichkeit.

12.06.2023




Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum
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QUANTITATIVEBEURTEILUNG

1. Alilgemeines Wohnen a) b.) c.)
1.1. Kap.- Satz (in %) % % % Vorgaben / Empfehlung
a.) Basis Zinssatz 2.20 0.00 0.00( [Gewichteter Finanzierungssatz
b.) Zuschlag bzw. Abzug Makrolage 0.00 0.00 0.00
c.) Zuschlag bzw. Abzug Mikrolage 0.00 0.00 0.00
d.) Zuschlag: aufgeschlusselt Bewirtschaftungskosten in % des Mietwertes
Kosten CHF Kosten CHF Kosten CHF Wohnen
* - Betriebskosten 3'586 0.25 0 0.00 0 0.00 8.00% 0.00% 0.00%
* - Unterhaltskosten 3'138 0.22 0 0.00 0 0.00 7.00% 0.00% 0.00%
* - Verwaltungskosten| 785 0.05 0 0.00 0 0.00 1.75% 0.00% 0.00%
* - Mietzinsrisiko 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0.00% 0.00% 0.00%
- Rickstellungen 5'6527 0.38 0 0.00 0 0.00 0.84% Geb.-Neuwert 661'031.80
Total Zuschlage: 13'036 0.90 0 0.00 0 0.00 Anteil Gebaude-Neuwert: 35%
* Fir Baurecht- und|Total a.) Total b.) Total c.) Zinssatz: Zyklus: 30 Jahre
Barwert-Berechnung [Kosten CHF Kosten CHF Kosten CHF 2.20% Riickstellung: 5'527
Kap.- Satz total | 0.00]| |
Begriindungen, Bemerkungen
1.2. Ertragswert auf der Basis Mietwert a
Ertrag effektiv o
1.3. Raumvolumen, verwendete Norm fir m3 Gebaudeversicherung
2. Realwert
a. Realwert Stk/m2/m3 | m2/m3 CHF/ Wert- Anteil CHF CHF
% Stk/m2/m3 quote (%)
Anteil Grundstuick, falls Baurecht m2 0 0
Nettowohnflache 1 m2 115 9'800 1'127'000
- Altersentwertung (technische Entwertung) 5.00% - -56'350 1'070'650
Beheizte Estrichraume mit Tageslicht m2 31 6'200 192'200
- Altersentwertung (technische Entwertung) 5.00% - -9'610 182'590
Zuschlag Nebenrdume m2 0
N | - Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% - 0 0
E Zuschlag Nebenrdume m2 0
2 ]- Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% - 0 0
> | Zuschlag Balkon m2 6 1'000 6'000
S | - Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% - 0 6'000
£ | Zuschlag Terrasse m2 16 1'500 24'000
§ - Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% - 0 24'000
o | Garage Stk 0
- Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% - 0 0
Autoabstellplatz Stk 2 50'000 100000 100'000
Sitzplatz / Garten m2 0 0
Diverses Stk/m2 0 0
Realwert Total StWE 1'383'240
Grundstuick 1 4'522 2'250 10'174'500
Grundstiick 2 2 2'250 4'500
Total Grundstiicke (m2) 4'524 2'250 51.48% 10'179'000
Gebé&ude
Wohnhauser 10'496 750 7'872'000
& - Altersentwertung (technische Entwertung) 16.00% - -1'259'520 6'612'480
@ | Gemeinschaftsraum 85 400 34'000
2 | - Altersentwertung (technische Entwertung) 14.00% - -4'760 29'240
g UN-Garage 6'658 340 2'263'720
5 | - Altersentwertung (technische Entwertung) 15.00% - -339'558 1'924'162
2 | Total Gebaude Neubauwert (m3) 17239 10'169'720
5 | - Altersentwertung (technische Entwertung) - -1'603'838
= | Total Gebaude Zeitwert 43.32% 8'565'882
g Umgebung
> | Umgebung 1-3 3'621 120 434'520
2 | - Altersentwertung (technische Entwertung) 10.00% - -43'452
2 | Total Umgebung 1.98% 391'068
§ Nebenkosten
% | Nebenkosten 1-3 6.00% 636'254
M | Total Nebenkosten 3.22% 636'254
Realwert Total ganzes Geb&dude 100.00% 19'772'200
Wertquote StWE / Anteil %0 65 | / [1000 |
Realwert nach Wertquote Total 1'285'200
Landwertberechnung nach Lageklasse (SVKG, SEK/SVIT): * | LK: | 4.80] = [CHF 1'065

* Landanteil "Total Grundstlicke" beriicksichtigt

12.06.2023
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3. Ertragswert

a. Ertragswert Anzahl NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
Ein- (M2)|CHF/m2| CHF p.M.| CHF p.M.|CHF/m2 CHF/m2| CHF/m2| CHF p.M.
Wohnen heiten | /Einheit|  /p.a IEirbeif] fEinhei e L Y Einhet CHFpal| %
4.5-Zimmerwohnung 1 115 0 0 0 310 0 35'650
2 Estrichzimmer 1 31 0 0 0 180 0 5'580
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
Autoeinstellplatze 2 0 150 3'600
Unterstéande 0 0
Parkplatze 0 0
... Sockelleerstand in % 0
Total p.a. 2 146] 0] 0] 0] 0] 0] o]  282] 3736 44'830] [ 100%]
[ Ertragswert Wohnen Kapitalisierungssatz:  3.10 % 1'445'200] [ 100%]
b. Ertragswert Anzahl NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
Ein- (M2)|CHF/m2| CHF p.M.| CHF p.M.|CHF/m2 CHF/m2| CHF/m2| CHF p.M.
heiten | /Einneil|  fpa| /Einner] feinhei]  oal CHFP| T mal | el /Einner]  CHFPR|| %
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
Autoeinstellplatze 0 0
Untersténde 0 0
Parkplatze 0 0
... Sockelleerstand in % 0.0% 0
Total p.a. 0 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0 o|[  0%]
[ Ertragswert ... Kapitalisierungssatz:  0.00 % o] [_o%
c. Ertragswert Anzahl NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
Ein- (m2)|CHF/m2[ CHF p.M.| CHF p.M.|CHF/m2 CHF/m2| CHF/m2| CHF p.M.
heiten | /Einheitl  /p.a inheit] _/Einhei pal CHFPAIT el pa il CHFpa.| %
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
Autoeinstellplatze 0 0
Unterstéande 0 0
Parkplatze 0 0
... Sockelleerstand in % 0.0% 0
Total p.a. 0 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0 o][ o%]
[ Ertragswert ... Kapitalisierungssatz: 0.00 % o] [ 0%
Nutzflache total m2 146
Durchschnittlicher m2-Preis p.A. CHF 307
Mietwert pro Jahr (inkl. tibrige Nutzungen, inkl. Abziige) CHF 44'830
Mietertrag effektiv pro Jahr (inkl. Gbrige Nutzungen, inkl. Abziige) CHF 0
Durchschnittlicher Kapitalisierungssatz 3.10%
Ertragswert CHF 1'445'200
.I. aufgelaufene Ruckstellungen von 10 Jahren seit letzter Renovation Zinssatz: 2.20% CHF -61'071
jahrliche Ruckstellungen: 5'527
Ertragswert Total CHF 1'384'129
Begrindungen, Bemerkungen

12.06.2023
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Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum

BEWERTUNG

Berechnung Verkehrswert

Realwert tiber NF Gewichtung Wohneigentum zur 1 x Realwert NF CHF 1'383'240
Realwert ber WQ  Gewichtung Selbstnutzung -> Bewertung 0 x Realwert WQ CHF 1'285'200
Ertragswert Total Gewichtung tber Flachenverkaufspreise 0 x Ertragswert CHF 1'384'129
Verkehrswert gewichtet CHF 1'383'240
Abziige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)

dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 geméss Anhang WR_NNR CHF 0
Temporarer Mindernutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abzuge 0 CHF 0
Zuschlag (CHF)

weitere Zuschlage 0 CHF 0
Temporarer Mehrnutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
Verkehrswert aus Realwert - Ertragswert CHF 1'383'240
Verkehrswert Baurecht gemass Anhang 0
Abzilige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)

dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 gemass Anhang WR_NNR CHF 0
Temporéarer Mindernutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abzlige 0 CHF 0
Zuschlag (CHF)

weitere Zuschlage 0 CHF 0
Temporéarer Mehrnutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
Verkehrswert Baurecht (Barwert) Verkehrswert Baurecht CHF 0
Variante: Verkehrswert Barwert gemass Anhang BW CHF 0
Abziige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)

dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 gemass Anhang WR_NNR CHF 0
Temporéarer Mindernutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abziige 0 CHF 0
Zuschlag (CHF)

weitere Zuschlage 0 CHF 0
Temporarer Mehrnutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
Verkehrswert Barwert CHF 0
verwendeter Verkehrswert CHF 1'380'000|
Bruttorendite 3.25%

Begrindungen

Die beiden Garagenplatze wurden im Realwert nach Wertquote noch nicht mit beriicksichtigt. Zu diesem Wert waren daher noch 2 x Fr. 50'000
hinzu zu schlagen, so dass er effektiv auf Fr. 1'385'000 zu liegen kommt. Diese Berechnungsart ist aber fur den Marktwert weniger
aussagekréfigt und wurde daher zur Verkehrswertbestimmung nicht herangezogen.

Bemerkungen

Das Gutachten gibt den realistischerweise erzielbaren Marktwert in einem Freihandverkauf wieder. Abweichungen von diesem Preis bei einer
betreibungsamtlichen Versteigerungssituation sind moglich.

Der Gutachter bestatigt, zu keiner der beteiligten Parteien eine nahere Beziehung zu haben (Beteiligung, Freundschaft, Feindschaft,
Verwandtschaft, geschéftliche Beziehung auch nicht mit massgeblichen Organen).

Ort: Forch Unterschrift:

Datum: 9. Juni 2023 Der Bewerter Stephan E. Heller, Lic. oec. HSG

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichtes und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber im
Zusammenhang mit oben erwéhntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte darf nur mit ausdriicklicher Genehmigung des Bewerters
erfolgen. Gegentiber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fur den Inhalt dieser Bewertung ausdrticklich ausgeschlossen.

12.06.2023



Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum

Anhang LK_m3_WA

Landwertberechnung
Berechnung Landwert nach Lageklasse
gemaéss Anhang LK W gemass Anhang LK B G V gemass Anhang LK G | Bewertung Klasse Durch—
Lageklassenschlissel o | Lageklassenschiissel o | Lageklassenschlissel schnitt
Wohnen Buro Gewerbe Verkauf Industrie Gewerbe
A Standort A Standort A Standort 1 4.00
B Nutzung B Nutzung B Nutzung 1 4.00
C  Wohnlage C Geschéftslage C Lage 1 5.00
D  Erschliessung D  Erschliessung D Erschliessung 1 4.00
E  Marktverhéltnisse E  Marktverhéltnisse E  Marktverhéltnisse 1 7.00
Begrundungen, Bemerkungen Total 24.00| 4.80
Steigerungsfaktor 0.00 0.00f 0.00
Reduktionsfaktor 0.00 0.00f 0.00
Lageklasse 4.80f 4.80
Kubikmeterberechnung
Gebéaude Gebaudeteil Lange Breite Hoéhe Faktor m3 Total m3
Wohnhauser - = = = -
- - - - - 0.00
Gemeinschaftsraum - - - - -
- - - - - 0.00
UN-Garage - - - - -
- - - - - 0.00
Total 0.00
Wirtschaftliches Alter (technische Entwertung)
Gebaude Hauptgruppe BKP Jahre Gewichtung Gesamtlebens- Total
dauer GLD
Wohnhauser Rohbau 1 16.0 1 16 100
Rohbau 2 16.0 2 32
Ausbau 16.0 3 48
Installation 16.0 4 64
Total 10 160 1.00 16.00%
Gemeinschaftsraum Rohbau 1 14.0 1 14 100
Rohbau 2 14.0 2 28
Ausbau 14.0 3 42
Installation 14.0 4 56
Total 10 140 1.00 14.00%
UN-Garage Rohbau 1 15.0 4 60 100
Rohbau 2 15.0 3 45
Ausbau 15.0 1 15
Installation 15.0 2 30
Total 10 150 1.00 15.00%

12.06.2023




Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum

Anhang LKW

Lageklassenschliissel Wohnen Anteil Nutzung 1'000 /1'000
4.80
Hauptkriterien LK1 LK 2 LK 3 LK 4 LK 5 LK 6 LK 7 LK 8 LK 9 LK 10 LK
A Standort 4.00
Weiler, Gehoft Abgelegen In Dorfnahe In Stadtnéahe
Dorf, kleine Ortschaft, abgelegen Dorfrand Dorfkern
Dorf in wichtiger Region Dorfrand Dorfkern
Grosser Ort, Kleinstadt Peripherie Hauptstrasse Ortszentrum 4.00
Mittelgrosse Stadt Vororte Stadtrand Aussenquartier Stadtkern
CH-Grossstadt Vororte Stadtrand Aussenquartier Stadtquartier Innenstadt Geschéftszentrum
Ferienort Einfachere Ferienorte Mittlere Ferienorte Erstklassige und exkl. Ferienorte
B Nutzung 4.00
Mischzonen Ausserhalb von Wohnnutzung in I/G-Zonen wertmindernde Mischzonen wertsteigernde Mischzonen
ordentlichen
Wohnzonen Bauzonen Einfache Wohnzonen gehobene Wohnzonen Kernzonen 5.00
Tiefe Ausnitzung Geringe Ausn. Mittlere Ausn. Hohe Ausniitzung Sehr hohe Ausniitzung
. o Schlechte
Realisierbarer Ausniitzungsgrad Ausnitzung 3.00
(AZ0.20-0.39) | (AZ0.40-0.59) | (AZ0.60-0.79) | (AZ0.80-0.99) (AZ 1.0 und hoher)
C Wohnlage 5.00
Lo . Schlechte . . Sehr gute Vornehme Exklusive Wohnlage; Fernsicht, gute
Attraktivitat Ungeeignet Wohnlage Unattraktiv Mittlere Wohnlage | Gute Wohnlage Wohnlage Villenviertal Besonnung, Seesicht 6.00
Emissionen, Immissionen Starke Immissionen Mittlere Immissionen Schwache Immissionen Keine Immissionen 4.00
. 1 1
D Erschliessung i i 4.00
Offentlicher Verkehr Keine Schlechte Schwache Freq. Mittlere Freq. in | Mehrere o6ffentliche Verkehrsmittel, gute Knotenpunkt 6ffentlicher Verkehr; Optimale Verkehrs- und Passantenlage 4.00
Verbindungen Frequenzen weite Entfernung mittl. Entfernung Frequenzen, kurze Entfernung unmittelbar erreichbar in Stadten .
Offentliche Dienste, Einkauf, Kultur etc. Schulen und.Einkauf weit entfernt oder Schulen und Einkauf in mittlerer Schulen und Einkauf sowie Kultur in Schulen, Einlfauf, Kultur‘und Behdorden 400
nicht vorhanden Entfernung kurzer Entfernung unmittelbar erreichbar
E Marktverhaltnisse 7.00
Angebot und Nachfrage fir das betreffende Objekt Keine Nachfrage | Geringe Nachfrage; grosses Angebot Ausgeglichene Marktverhaltnisse Grosse Nachfrage; kleines Angebot Sehr grosse Nachfrage 7.00
Wichti Hi . Beurteilung immer konkret fir das Pro Hauptkriterium nur eine Note Lageklasse = Durchschnitt der 5 Abgrenzung zu Lageklassen-Tabelle ,,Biiro Gewerbe
Ichtige Rinweise betreffende Objekt setzen Hauptkriterien Verkauf“ beachten
Quelle:
Schétzerhandbuch SVKG, SEK/SVIT
2005
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Anhang Lageplan

Verkehrswertschatzung Stockwerkeigentum

Lageplan

Im Tobelacker 13b
8044 Gockhausen
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http://www.swissgeo.ch/

Anhang Begriffe

Erklarung der Begriffe

Verkehrswert

Realwert

Ertragswert

Relativer Landwert

Absoluter Landwert

Kapitalisierungssatz

Technische Entwertung

BKP

Konsumptiver Nutzen

Hauptnutzflache

Bruttogeschossflache

Ausnitzungsziffer

Baumassenziffer

Marktpreis zu dem Liegenschaften vergleichbarer Grosse, Lage und Beschaffenheit in der Gegend unter
normalen Bedingungen verkauft werden. Der Verkehrswert stellt das Ergebnis eines Bewertungsgutachtens
dar und kann als der maximale erzielbare Kaufpreis/ Verkaufspreis betrachtet werden.

Bau- und Landwert inkl. Werkleitungen, Umgebung und Nebenkosten der ganzen Liegenschaft zu den
heutigen Preisen und im heutigen Zustand.

Derjenige Wert bzw. dasjenige Kapital, das durch die Zinseinnahmen zu einem angemessenen Zinssatz
verzinst werden kann.

Landwert in einer lageabhangigen Relation zum Mietwert, Gebdudewert oder Gesamtwert einer Immobilie. Er
gilt wertmaéssig fur erschlossenes, baureifes Land. Der relative Landwert gilt flichenmassig fur die zur
Erstellung der geplanten Bauten oder bei Giberbauten Liegenschaften fir die durch die bestehenden Bauten
beanspruchte Flache und den normalen Umschwung.

Tatséachlich bezahlter Preis von Vergleichsgrundstiicken, angepasst auf die Landflache.

Der fur die Kapitalverzinsung (Fremd- und Eigenkapital), fir Nebenkosten sowie fiir Erneuerung erforderliche
Zinssatz in Prozent.

Altersentwertung, die sich aus der in Abhangigkeit von Gebaudezweck, Konstruktion und Unterhaltszustand zu
erwartenden Restlebensdauer der einzelnen Gebéaudeteile ergibt.

Baukostenplan. Normierte Unterteilung der Baukosten.

Zuschlag auf den markublichen Mietwert bei selbst genutzten Immobilien. Der konsumptive Nutzen entspricht
dem Mehrwert, der Wohneigentum seinem Besitzer gegeniber einer gleichartigen Mietliegenschaft bietet und
fur den er bereit ist, einen Aufpreis zu bezahlen. Der konsumptive Nutzen ist sehr subjektiv, weshalb der
Ertragswert bei selbstgenutztem Wohneigentum tblicherweise nur als Zweitwert verwendet wird.

Flache, welcher der Zweckbestimmung und Nutzung des Geb&audes im engeren Sinne dient. Die
Hauptnutzflache wird innerhalb der Umfassungswénde und ohne Zwischenwénde gemessen. Bei
Wohnliegenschaften entspricht sie in etwa dem, was im landlaufig als Wohnflache bezeichnet wird.

Gesamte Geschossflache abzuglich der Aussenwénde. Die Bruttogeschossflache kommt vorallem im
Zusammenhang mit der Ausnitzungsziffer zur Anwendung.

Maximale oberirdische Bruttogeschossflache in Relation zur Parzellengrésse (in Prozent angegeben).

Maximales oberirdisches Bauvolumen, in Relation zur Parzellengrdsse (als Faktor angegeben).
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