
E   nevitkepsreP tim noititsevnI eni
G red ni dnaL 2m 141'1 fua lietebreweG tim suahneilimaF 2 sessor  
K  !evisulkni laitnetoP sednennaps leiV .enoznre
 
Z   hcarbmE 4248 ,15 essartsrehcrü
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8  hcarbmE 424
E "kceierdadumreB" netnnanegos mi tgeil hcarbm  
( dnu )ruhtretniW ,hcalüB ,hcirüZ ,tropriA/netolK  
g tah hcarbmE .hcirüZ noitaremolggA ruz tröhe  
1 -suaH 142'4 fua tlietrev ,)3202( renhowniE 703'0
h essörgstlahsuaH ehcilttinhcshcrud eid ;)2202( etla  
b  .hc.hcarbme.www :rheM .nenosreP 4.2 tgärte
 
D -ttinhcshcrud( mutnegienhoW nov uaevinsierP sa
l nehcsinodeh ned ssämeg tgeil )netuabueN ehci  
B .13 :dnatsnetaD( ERPF nov nelledomsgnutrewe  
M ieb ,²m/FHC 845'21 ieb HFE ned ieb )4202 zrä  
d eteimtkramotteN eid ,²m/FHC 525'9 ieb GWE ne  
v .a²m/FHC 472 ieb )negaL erelttim( tgeil GWM no  
D dnaluaB menessolhcsre nov etreW nerenni ei  
b 512'1 HFE sehcsipyt nie rüf ,egaL hcan ej ,negarte  
- - 598'1 HFM sehcsipyt nie rüf dnu ²m/FHC 095'1  
2 ²m/FHC 074'2 - 561'1 .wzb )GWE( ²m/FHC 039'  
(   .)GWM
 
B  gnundronenoZ dnu -ua
D .)III SE( 2 enoznreK red ni tgeil tkejbosfuakreV sa  
G 2 :netfirhcsroV edneglof netleg )1202( OZB ssäme  
V ,essohcseghcaD erabnehcerna 2 ,essohcsegllo  
G nednetleg ned tsi seretieW .m 5 dnatsbazner  
R -bosfuakreV saD .nemhentne uz netfirhcsrovsthce
j sed retemireP )ned na reba tznerg( mi thcin tsi tke  
i -uedeB relanoiger nov sedlibstrO netreisiratnevn
t   .hcarbmE gnu
 
L  essartsstaatS na ega
D -rüZ/443 etuoR eid na tznerg tkejbosfuakreV sa
c ba 0634 ellezrapgeW eid rebü driw dnu essartsreh  
d na mutnegietiM 2/1( nessolhcsre essartsstaatS re  
d eiD .)tkejbosfuakreV muz neröheg ellezrapgeW re  
G -tne ellezrapgeW red gnudnümniE red eirtemoe
s nehcsinhcet ned netknuP nella ni thcin thcirp  
A sla ellezrapgeW red gnuztuN eid - negnuredrofn  
E 1102 erhaJ mi stiereb reba edruw gnusseilhcsr  
s notnaK ned hcua sla edniemeG eid hcrud lhowo  
a / 3100-1102 gnugilliwebuaB( tnnakre dnegüneg sl  
B  .)5944 ellezraprabhcaN dnefferteb 2340-11 VV

D   egaL ei
u   noitautiS dn
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D  ssohcseghca

O  ssohcsegreb

E  ssohcsegdr

N   nehcälfztu

 G  )ualb( ebrewe
-  ²m 7,031 ehcälfztuntpuaH 
-  ²m 1,02 ehcälfztunnebeN 
-  ²m 8,5 ehcälfsnoitknuF 
N  ²m 6,651 :ehcälfssohcsegotte
2  )tfähcseG rov( PP 

 W remmiZ-5,5 ,)nürg( 1 gnunho  
-  ²m 1,141 ehcälfztuntpuaH 
-  )relleK .lkni( ²m 5,62 ehcälfztunnebeN 
-  ²m 4,4 ehcälfsrhekreV 
N  ²m 271 :ehcälfssohcsegotte
2  netraG dnu )tropraC( tkcedeg PP 

 W  remmiZ-5,5 ,)tor( 2 gnunho
-  ²m 7,342 ehcälfztuntpuaH 
-  )relleK .lkni( ²m 87 ehcälfztunnebeN 
N  ²m 7,123 :ehcälfssohcsegotte
2  netraG dnu )oitaP( tkcedeg PP 

 G  )zrawhcs( hcirtsE / ebrewe
N  ²m 6,67 :ehcälfssohcsegotte
1  nessua PP 

 
E  egärtr

 I  .a.p 613'86 FHC :ts

 S  .a.p 098'19 FHC :llo

 
M galhcsrovtkejorP etrewrhe   )etieS ethcer .s(

 A  ³m 063 = m 3 x ²m 021 :dnatseB reiletA uabsu

 N  ³m 571'2 = m 8,9 x ²m 222 :HFM uabue

 T  ³m 013'1 = m 3 x ²m 634 :HFM relleK / egaragfei

 
L  tztunegnu )2m 517 .ac( trewrhemdna

 C  WGE rüf ERPF hcan ²m/039'2 - 598'1 FH

 C  GWM rüf ERPF hcan ²m/074'2 - 561'1 FH

 C  WGE tim noitalulaktsrE 2m/000'2 FH

 C  GWM tim noitaluklaktsrE 2m/005'1 FH

N   nehcälfztu
u   etreW dn
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P  lietskcütsdnurG 2m 517 .ac fua )tfürpeg snu nov thcin tiekrabhcaM( galhcsrovtkejor

E  :relletsr
I  NIGRÜB OV
B  AIS / HBMG NETKETIHCRA AGERU
W  3 ESSARTSREHCAIE
8   SABROR 724
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B  "tor" gnunhoW da

W  "tor" gnunhoW remmiznho

W  "tor" gnunhoW ehcüknho

B  noitkurtsnoK / traua
K ,krewuabnietsrutaN dnu noteB ni gnussafmurelle  
F -legeiR sliet dnu ztupreV tim krewreuaM nedassa
b ,nietskcaB ,nietsdnasklaK ednäwnehcsiwZ .ua  
R tim hcadlettaS .nekcedneklabzloH .zloH dnu legei  
U netiebrarelgnepS .gnukcednielegeiZ dnu hcadretn  
i -äleisuolaJ .salgreilosI tim zloH ni retsneF .refpuK n
d -noK ednegüneg hcsinhcetemräw dnu hcsitatS .ne
s  .noitkurt
 
A  egalnanessu
V nenietsdnubrevtnemeZ tim egewheG dnu ztalpro  
b -älflletsbA ,eseiW ,rehcuärtS ,emuäB ,nesaR .tgele
c  .eh
 
Z  dnatsu
I -sörg 6891 - 3891 nerhaJ ned ni nessua dnu nenn
s ,negnunhoW ni tuabegmu dnu treivoner slietnet  
A dnatsuZ ,negnuztünbA elamroN .regaL dnu reilet  
g  .tlahretnU rednefuaL .tug-dnegüne
 
I  uabsuanenn
R ,nerotaidaR tim gnuziehlartneZ .uabsuA relakitsu  
H -dre knatleO .tl 000'21 ,rennerbleO tim lessekzie
v ned ni reprökziehrehciepsortkelE esiewlieT .tgelre  
Z elleutriv eiwos redliB eid hcua eheis tseR .nremmi  
T  .)ssulhcS ma kniL( ruo
 
B  gnurehcisreveduäbeG ssämeg beirhcse
E -zieH ,ttatskreW tim suahnhoW ,4681 rhajsgnullets
a ttatskreW ,)"nürg" gnunhoW ni( nefolehcaK ,egaln  
m  .reprökziehrehciepsortkelE 8 ,.cte relleK ti
V -kreW ,³m 3461 ttatskreW tim suahnhoW nemulo
s  .nemuloV ³m 843'2 latot ,³m 507 .cte relleK tim ttat
 
W  seretie
Z red na mutnegietiM 2/1 tröheg tkejbosfuakreV mu  
P -negietiM mi ,²m 09 ,essartsstrhafuZ( 0634 ellezra
t nie 6944 .zraP red fua tsi se dnu )5944 .zraP tim mu  
F -sfuakreV sed netsnuguz thcergewrhaF dnu -ssu
o   .)fohretniH trhafniE( negartegnie setkejb
 

K   beirhcsebzru
B   tkejbosednatse
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D  "nürg" gnunhoW remmizhca

W  "nürg" gnunhoW remmiznho

B  "nürg" gnunhoW da
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A  gnafpmE - "ualb" ierehcsäW / reilet

A  hciereblegüB - "ualb" ierehcsäW / reilet

A  hciereblegüB - "ualb" ierehcsäW / reilet
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Flur/Abstellraum OG 13 5.90

Bad OG 14 9.10

Flur/Abstellraum OG 15 9.20

Kinderzimmer OG 16 13.90

Kinderzimmer OG 17 13.70

Zimmer DG 18 46.70

2 PP Carport EG 2.00 1’200.00

Gartenmitn. EG

141.10 26.50 4.40 0.00

ca. 167.60 172.00 0.00 172.00 150.00 22’365.00 1’863.75

+ NK CHF 45/m2

Wohnung 2 Fam. Wintzen

Keller 1 UG 19 65.20

Waschküche EG 20 12.80

Küche OG 21 21.40

Familienzimmer OG 22 43.50

Flur OG 23 8.70

Schlafzimmer OG 24 17.40

WC OG 25 1.70

Wohnzimmer OG 26 32.10

Badezimmer OG 27 7.60

Flur/Büro DG 28 41.10

Gästezimmer DG 29 25.90

Elternzimmer DG 30 44.30

2 PP Carport EG 2.00 1’200.00

Gartenmitn. EG

243.70 78.00 0.00 0.00

ca. 321.70 321.70 0.00 321.70 150.00 37’755.00 3’146.25

+ NK 25/m2

Estrich/Gewerbe

Flur OG 31 4.10

Gewerbe OG 32 10.80

Gewerbe OG 33 3.30

Robert Steiger, RE/MAX Winterthur, Stadthausstrasse 123, 8400 Winterthur

31.05.2024 SGR

Objekt: MFH / GH Zürcherstrasse 51, 8424 Embrach (Rauber)

Flächenverzeichnis und Mietwerte
Datenquelle: Aufnahmen / Ausmessung Matterport 2024, ca. und ohne Gewähr. Benchmark Ertrag = IMBAS = HNF

Hauptnutz- Nebennutz- Nutzfläche Verkehrs- Funktions- Nettogeschoss- Aussennutz- Nutzbare Ertrag HNF

Was Wo Nr. fläche HNF fläche NNF NF fläche VF fläche FF fläche NGF fläche ANF Flächen total Soll/m2 Total p.a. p.M.

Gewerbe Lejla Musliu

Atelier 1 EG 1 24.50

Atelier 2 EG 2 69.20

Atelier 3 EG 3 37.00

Garage EG 4 19.10

WC aussen EG 5 1.00

Technik EG 6 5.80

2 PP aussen EG 2.00 1’200.00

130.70 20.10 0.00 5.80

ca. 150.80 156.60 0.00 156.60 200.00 27’340.00 2’278.33

+ NK CHF 50/m2

Wohnung 1 Kameraj

Keller 2 UG 7 25.50

Küche EG 8 16.20

Treppe EG/OG 9 2.50

Eingang EG 10 1.90

Wohnzimmer EG 11 26.40

Abstellraum OG 12 1.00

1  6 R  LAICREMMOC XAM/E
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.

Datum: 31.5.2024

Ersteller: Robert Steiger

Basis: Projektvorschlag Ivo Bürgin, Rorbas

Rev: .

RE/MAX Winterthur, Stadthausstrasse 123, 8400 Winterthur, Telefon 052 264 50 50, www.remax.ch, www.remax-winterthur.ch .

Kostenstelle     Fr./Einheit Menge Kosten *      Anteil TOTAL

1 Vorbereitungsarbeiten 40’000.00 Fr. 1 0.9 % 40’000.00 Fr.

Zusatzkosten 0.00 Fr. 1 0.0 % 0.00 Fr.

2 Gebäude Ausbau 850.00 Fr./m3 360.00 m3 306’000.00 Fr. 1 7.2 % 306’000.00 Fr.

Neubau MFH 1000.00 Fr./m3 2’175.00 m3 2’175’000.00 Fr. 1 51.0 % 2’175’000.00 Fr.

Untergeschoss 650.00 Fr./m3 1’310.00 m3 851’500.00 Fr. 1 20.0 % 851’500.00 Fr.

4 Umgebung 200.00 Fr./m2 698.00 m2 139’600.00 Fr. 1 3.3 % 139’600.00 Fr.

5 Baunebenkosten Ansatz 8.0% 198’480.00 Fr. 1 4.7 % 198’480.00 Fr.

6 Risiko / Verkauf / GU-Leistungen / EV Ansatz 15.0% 550’587.00 Fr. 1 12.9 % 550’587.00 Fr.

Total Anlagekosten  (ohne Land) 4’261’167.00 Fr. 100.0 % 4’261’167.00 Fr.

BERECHNUNG LANDPREIS

Kostenstelle Preis / Einheit / m2       Anzahl HNF ca. TOTAL

Verkauf :              Wohnen 9’500.00 Fr. 500 4’750’000.00 Fr.

                             Gewerbefläche 3’500.00 Fr. 160 560’000.00

                            Bastelraum Fr. 0.00

                            Abstellplatz 0.00 Fr. 0.00 Fr.

                            PP 30’000.00 Fr. 12 360’000.00 Fr.

5’670’000.00

./. Total Anlagekosten  (ohne Land) 4’261’167.00 Fr.

Resultierender Betrag BKP 0   (Grundstück) 1’408’833.00 Fr.

./. Gebühren   (gerundet) 0.1 % 5’670.00 Fr.

Resultierender Grundstückspreis ca. 715.00 m2 1’403’163.00 Fr.

> > >  Resultierender m2-Preis = 1’962.47 Fr./m2

PRO MEMORIA VIA ERTRAGSWERT NEUE FLÄCHEN

Wohnen 275.00 Fr. 500 137’500.00

PP 1’800.00 Fr. 12 21’600.00

159’100.00

Faktor 3.75 % 4’242’666.67

Kosten ohne Verkauf und Gewerbe, Standard Miete 3’200’000.00

Resultierender Grundstücksmehrwert 1’042’666.67

> > >  Resultierender m2-Preis = 1’458.28 Fr./m2 ca. 715.00 m2

OBJEKT: Zürcherstrasse 51, 8424 Embrach

ANNÄHERUNG / KALKULATION ANLAGEKOSTEN / LANDWERT / PREISGESTALTUNG

Gewerbe OG 34 39.10

Gewerne OG 35 19.30

1 PP aussen EG 1.00 600.00

76.60 0.00 0.00 0.00

ca. 76.60 76.60 0.00 76.60 50.00 4’430.00 369.17

Total Flächen 592.10 HNF 716.70 NF 726.90 NGF 726.90 nutzbare/vermietbare Flächen

Total Mietwert soll 155.19 91’890.00 7’657.50

Miete netto Ist p.M. netto p.M. Nebenk.

Gewerbe (Abzug 10 % für NK) 1’860.00 0.00 19’440.00

Wohnung 1 1’620.00 300.00 19’440.00

Wohnung 2 2’453.00 300.00 29’436.00

Atelier Estrich 0.00

Total ist netto 68’316.00

Pro memorioa Ertragswert Soll

Kapitalisierungsfaktor 3.05 %, Zuschlag Rückstellung/Risiko 0.55 % = Faktor 3,75 % 2’450’400.00

Pro memoria Ertragswert Ist

Kapitalisierungsfaktor 3.05 %, Zuschlag Rückstellung/Risiko 0.55 % = Faktor 3,75 % 1’821’760.00



D   kcilbrebÜ mi neta

M  LEGEIPSRETEI
G  )ualb( GE ebewe
M  gnuginieR etilE ,uilsu
N  ²m 151 .ac ehcälfztu
2  PP 
u  rabdnük hciltanom-3 ,tetsirfebn
 
W  )nürg( remmiZ 5,5 ,gnunho
K  miruB jarema
N  ²m 271 .ac ehcälfztu
2  PP 
u  rabdnük hciltanom-3 ,tetsirfebn
 
W  )tor( remmiZ 5,5 ,gnunho
F  neztniW eilima
N  ²m 223 .ac ehcälfztu
2  PP 
g  4202.9.03 rep tgidnüke
 
G  )zrawhcs( GO regaL / ebrewe
N  ²m 77 .ac ehcälfztu
2  PP 
f  )gnuztunremütnegiE( ier
 
H  ESIEWNI
W tim visulkxe remütnegiE mov dnis ri  
d nehets dnu tgartfuaeb fuakreV me  
I .gnugüfreV ruz tiezredej netnesseretn  
E tim emhanfuatkatnoK etkerid eni  
d thcsnüwre thcin tsi remütnegiE me  
u -fuaK mov ssulhcssuA muz trhüf dn
v  .nerhafre
 
D rebegppiT ellereneg redo relkamttir  
s netnesseretnI egilläflla ,netebeg dni  
d .nelietuztim relkaM netgartfuaeb me  
E sppiT ehcierglofre ,tiereb enreg tsi r  
e netiehnegolfpeG ned dnehcerpstn  
g -revttirD eniE .negidähcstne uz tu
w red redo egalretnU reseid gnudne  
V menegie retnu noitamrofnisfuakre  
N   .nessalretnu uz ettib tsi nema
 
A  .rhäweG enho neglofre nebagnA ell

R  .nemhenretnU segidnätsnegie hcilthcer nie tsi remhenzneziL dnu -esihcnarF XAM/ER redeJ :siewniH rehcilthce
D   .O&.E.S .nemhenrebü rhäweG eniek riw eid rüf ,srebeggartfuA sed nebagnA fua nehureb netadtkejbO ei
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A  NENOITAMROFNI ENIEMEGLL
ID 1   96-46016101
O tratkejb  I  noitomorP / noititsevn
S .rN dnu essart  Z  15 essartsrehcrü
P trO dnu ZL  8  hcarbmE 424
B rhajua  1  468
U uabm  1  6/589
T rhajuaB sehcsinhce  2  500
K  .rN-.ta  4  )0634 na 2/1+( 953
G essörgskcütsdnur  1  2m 141'
G rutabuK ZV  2  3m 843'
V trewsgnurehcisre  C  693'438'1 FH
H .ac nehcälfztuntpua  5  2m 29
N .ac nehcälfssohcsegotte  7  2m 72
P gnureikra  z  PP 6 .tZ.
 
E  NENOITAMROFNIEIGREN
H trasgnuzie  O  gnuziehlartnezle
H ffotstfarkzie  O  le
H gnulietrevzie  R  nerotaida
Z negnuziehztasu  K  seénimehC ,nefolehca
 
K  NELHAZNNE
M otten tsi gartretei  C  --.613'86 FH
M otten llos gartretei  C  --.198'19 FH
R .ac dnalevrese  7  )!( 2m 51

P  SIER
V )nedneteibtsieM med( B  C  000'005'2 FH

W  SERETIE

 E  nemhenrebü uz nekehtopyH eniek dnis s

 V  ehcarpsbA hcan / trofos rep rabüfre

 D  nednürgsretlA sua tglofre fuakreV re

 E  treisirovaf etlahebroV enho fuakrevtkeriD nie driw s

 A  :fualb
-  muidutstkejbO dnu negalretnU 
-  lleutriv gnugithciseB 
-  tiekrabreiznaniF siewhcaN 
-  treinidrook / trhüfeg gnugithciseB 
-  siewhcansgnureiznaniF tim tobegnA 
-  gartrevfuaK / noitavreseR 
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N   NEZITO



R   LAICREMMOC XAM/E
 
R -seD .neznetepmokhcaF reretiew guzieB red fradeB ieb dnu sdradnatS ehoh dnis gitön neilibommI mu dnu
h eid dnis eiS .netsilaizepS-laicremmoC red enämoD eid etkejorP dnu noititsevnI ,eirtsudnI ,ebreweG dnis bla  
k leiv dnu nessiW setreidnuf nie rebü negüfrev dnu XAM/ER krewzteN netmaseg mi relkaM netsetnetepmo  
E  .gnurhafr
 
R 03 rebü ties dnu ziewhcS XAM/ER krewzteN mi ednutS netsre red nnaM nie tsi regietS "iböhcsT" trebo  
J nie hcua egniD nnak naM .sella thcin tsi gnurhafrE" :reba uzad tniem rE .vitka hcierglofre tkraM ma nerha  
L ,osnebe ,hcildnätsrevtsbles hcim rüf blahsed dnis gnuretsiegeB dnu edreigueN .nehcam hcslaf gnal nebe  
m  .eiS fua hcis tuerf - remhenzneziL / relkaM regidnätsbles snegirbü - rE ".nennek uz neznerG nenegie enie

 

R  regietS "iböhcsT" trebo
N  -sbeirteB .lpid / rebahnitnetaprato
ö  )IT( erailibommi oiraicudiF / monok

M +  63 96 614 97 14
T +  05 05 462 25 14
E r  hc.xamer@regiets.trebo

S  HbmG neilibommI rentraP & regiet
S   321 essartssuahtdat
8   ruhtretniW 004
E i  hc.ruhtretniw-xamer@ofn

w  hc.ruhtretniw-xamer.ww

D
 10000_94235800-

C
M

R-


