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Eine Investition mit Perspektiven

Grosses 2 Familienhaus mit Gewerbeteil auf 1'141 m2 Land in der
Kernzone. Viel spannendes Potential inklusive!

Zurcherstrasse 51, 8424 Embrach




Die Lage
und Situation

8424 Embrach

Embrach liegt im sogenannten "Bermudadreieck"
(Kloten/Airport, Zurich, Bulach, Winterthur) und
gehort zur Agglomeration Zirich. Embrach hat
10'307 Einwohner (2023), verteilt auf 4'241 Haus-
halte (2022); die durchschnittliche Haushaltsgrosse
betragt 2.4 Personen. Mehr: www.embrach.ch.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnitt-
liche Neubauten) liegt gemass den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31.
Mérz 2024) bei den EFH bei 12'548 CHF/m?, bei
den EWG bei 9'525 CHF/m?, die Nettomarktmiete
von MWG liegt (mittlere Lagen) bei 274 CHF/m?a.
Die inneren Werte von erschlossenem Bauland
betragen, je nach Lage, fir ein typisches EFH 1'215
- 1'590 CHF/m? und fiir ein typisches MFH 1'895 -
2'930 CHF/m? (EWG) bzw. 1'165 - 2'470 CHF/m?
(MWG).

Bau- und Zonenordnung

Das Verkaufsobjekt liegt in der Kernzone 2 (ES llI).
Gemaéss BZO (2021) gelten folgende Vorschriften: 2
Vollgeschosse, 2 anrechenbare Dachgeschosse,
Grenzabstand 5 m. Weiteres ist den geltenden
Rechtsvorschriften zu enthehmen. Das Verkaufsob-
jekt ist nicht im (grenzt aber an den) Perimeter des
inventarisierten Ortsbildes von regionaler Bedeu-
tung Embrach.

Lage an Staatsstrasse

Das Verkaufsobjekt grenzt an die Route 344/Ziir-
cherstrasse und wird tUber die Wegparzelle 4360 ab
der Staatsstrasse erschlossen (1/2 Miteigentum an
der Wegparzelle gehdren zum Verkaufsobjekt). Die
Geometrie der Einmindung der Wegparzelle ent-
spricht nicht in allen Punkten den technischen
Anforderungen - die Nutzung der Wegparzelle als
Erschliessung wurde aber bereits im Jahre 2011
sowohl durch die Gemeinde als auch den Kanton
als gentigend erkannt (Baubewilligung 2011-0013 /
BVV 11-0432 betreffend Nachbarparzelle 4495).
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Nutzflachen
und Werte

Nutzflachen

= Gewerbe (blau)
- Hauptnutzflache 130,7 m?
- Nebennutzflache 20,1 m?2
- Funktionsflache 5,8 m?
Nettogeschossflache: 156,6 m?
2 PP (vor Geschéft)

= Wohnung 1 (griin), 5,5-Zimmer
- Hauptnutzflache 141,1 m?
- Nebennutzflache 26,5 m? (inkl. Keller)
- Verkehrsflache 4,4 m?
Nettogeschossflache: 172 m?
2 PP gedeckt (Carport) und Garten

= Wohnung 2 (rot), 5,5-Zimmer
- Hauptnutzflache 243,7 m?
- Nebennutzflache 78 m2 (inkl. Keller)
Nettogeschossflache: 321,7 m?
2 PP gedeckt (Patio) und Garten

= Gewerbe / Estrich (schwarz)
Nettogeschossflache: 76,6 m?
1 PP aussen

Ertrage
= |st: CHF 68'316 p.a.

= Soll: CHF 91'890 p.a.

Mehrwerte Projektvorschlag (s. rechte Seite)
= Ausbau Atelier Bestand: 120 m? x 3 m = 360 m®

= Neubau MFH: 222 m?2x 9,8 m=2'175m?®
= Tiefgarage / Keller MFH: 436 m®2x 3 m = 1'310 m®

Landmehrwert (ca. 715 m2) ungenutzt
= CHF 1'895 - 2'930/m? nach FPRE fiir EGW

= CHF 1'165 - 2'470/m? nach FPRE fir MWG
= CHF 2'000/m2 Erstkalulation mit EGW
= CHF 1'500/m2 Erstkalkulation mit MWG
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Projektvorschlag Situation

Situation Mst 1-250

Projektvorschlag (Machbarkeit nicht von uns geprift) auf ca. 715 m2 Grundstticksteil

Ersteller:

IVO BURGIN

BUREGA ARCHITEKTEN GMBH / SIA
WEIACHERSTRASSE 3

8427 RORBAS
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Kurzbeschrieb
Bestandesobjekt

Bauart / Konstruktion

Kellerumfassung in Beton und Natursteinbauwerk,
Fassaden Mauerwerk mit Verputz und teils Riegel-
bau. Zwischenwéande Kalksandstein, Backstein,
Riegel und Holz. Holzbalkendecken. Satteldach mit
Unterdach und Ziegeleindeckung. Spenglerarbeiten
in Kupfer. Fenster in Holz mit Isolierglas. Jalousiela-
den. Statisch und warmetechnisch genligende Kon-
struktion.

Aussenanlage

Vorplatz und Gehwege mit Zementverbundsteinen
belegt. Rasen, Baume, Straucher, Wiese, Abstellfla-
che.

Zustand

Innen und aussen in den Jahren 1983 - 1986 gros-
stenteils renoviert und umgebaut in Wohnungen,
Atelier und Lager. Normale Abnitzungen, Zustand
genugend-gut. Laufender Unterhalt.

Innenausbau

Rustikaler Ausbau. Zentralheizung mit Radiatoren,
Heizkessel mit Oelbrenner, 12'000 It. Oeltank erd-
verlegt. Teilweise Elektrospeicherheizkdrper in den
Zimmern. Rest siehe auch die Bilder sowie virtuelle
Tour (Link am Schluss).

Beschrieb geméss Gebaudeversicherung
Estellungsjahr 1864, Wohnhaus mit Werkstatt, Heiz-
anlage, Kachelofen (in Wohnung "griin"), Werkstatt
mit Keller etc., 8 Elektrospeicherheizkdrper.
Volumen Wohnhaus mit Werkstatt 1643 m?*, Werk-
statt mit Keller etc. 705 m?, total 2'348 m® Volumen.

Weiteres

Zum Verkaufsobjekt gehdrt 1/2 Miteigentum an der
Parzelle 4360 (Zufahrtsstrasse, 90 m?, im Miteigen-
tum mit Parz. 4495) und es ist auf der Parz. 4496 ein
Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten des Verkaufs-
objektes eingetragen (Einfahrt Hinterhof).

Bad Wohnung "rot"
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Dachzimmer Wohnung "griin"

Bad Wohnung "grin"
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Atelier / Wéascherei "blau" - Empfang

-
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Atelier / Wascherei "blau" - Bligelbereich

Atelier / Wéascherei "blau" - Bligelbereich
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ﬁv GEBAUDEVERSICHERUNG
! KANTON Z(RICH

Thurgauersirasse 56

Postfach - 8oso Ziwrich
Togq30821n-Fogq3037120
versicherung@gvz.ch - www.gvz.ch

Beat Rauber Policen-Nr. 284'103
Hueb Gemeinde/Quartier  Embrach
9534 Gahwil Grundstiick-Nr. 056.4359

7. Januar 2024

Ubersicht Versicherungspolice

Eigentiimerschaft
Beat Rauber, Hueb, 9534 Gahwil

Versicherungssumme Total CHF 1'834'396

Aktueller GVZ Index 1190 Punkte (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)

Gemeinde GVZ-Nr. Gebidudeadresse Volumen Basiswert  Versicherungs-
Quartier Zweckbestimmung m? CHF summe CHF
Embrach 056-00567 Zurcherstrasse 51 2'348 154'151 1'834'396

8424 Embrach

2673, Wohnhaus mit Werkstatt,
Neuwert

Erstellungsjahr: 1864
Schétzung vom 12.05.2014
Schatzgrund: Revision

Rechtsmittel:

Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen seit Mitteilung bei der Gebaudeversicherung Kanton Zurich,

Rechtsdienst, Postfach, 8050 Zurich, schriftlich Einsprache erhoben werden. Die Einsprache muss einen
- Antrag enthaiten.

112409 3/34
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Robert Steiger, RE/IMAX Winterthur, Stadthausstrasse 123, 8400 Winterthur

31.05.2024 SGR
Objekt: MFH / GH Ziircherstrasse 51, 8424 Embrach (Rauber)
Flachenverzeichnis und Mietwerte
D Aufnahmen / Matterport 2024, ca. und ohne Gewahr. Benchmark Ertrag = IMBAS = HNF
Hauptnutz- Nebennutz- Nutzflache ~ Verkehrs-  Funktions- Nettogeschoss-  Aussennutz- Nutzbare  Ertrag HNF
Was Wo N flaiche HNF flache NNF NF  flache VF  flache FF fliche NGF  flache ANF  Fléachen 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
2PPaussen 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 2278.33
+NK CHF 50/m2
Wohnung 1 Kameraj
Keller 2 uG 7 25.50
Kiiche EG 8 16.20
Treppe EG/IOG 9 2.50
Eingang EG 10 1.90
Wohnzimmer  EG 1 26.40
Abstellraum 0G 12 1.00
Flur/Abstellraum OG 13 5.90
Bad 0G 14 9.10
Flur/Abstellraum OG 15 9.20
Kinderzimmer  0G 16 13.90
Kinderzimmer  0G 17 13.70
Zimmer DG 18 46.70
2PP Carport  EG 2.00 1200.00
Gartenmitn. EG
141.10 26.50 440 0.00
ca. 167.60 172.00 0.00 172.00 150.00 22'365.00 1863.75
+NK CHF 45/m2
Wohnung2  Fam. Wintzen
Keller 1 uG 19 65.20
Waschkiiche  EG 20 12.80
Kiiche 0G 21 21.40
Familienzimmer OG 22 43.50
Flur 0G 23 8.70
Schlafzimmer  0G 24 17.40
wC 0G 25 1.70
Wohnzimmer  0G 26 32.10
Badezimmer  OG 27 7.60
Flur/Biiro DG 28 41.10
Gastezimmer DG 29 25.90
Elternzimmer DG 30 44.30
2PP Carport  EG 2.00 1200.00
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 0G 31 4.10
Gewerbe 0G 32 10.80
Gewerbe 0G 33 3.30

RE/MAX COMMERCIAL



Gewerbe 0G 34 39.10
Gewerne 0G 35 19.30

1PPaussen  EG 1.00 600.00
76.60 0.00 0.00 0.00
ca. 76.60 76.60 0.00 76.60 50.00 4430.00 369.17
Total Flachen 592.10 HNF 716.70 NF 726.90 NGF 726.90 nutzbare/vermietbare Flachen
Total Mietwert soll 155.19 91°890.00 7'657.50
Miete netto Ist p-M. netto p.M. Nebenk.
Gewerbe (Abzug 10 % fiir NK) 1'860.00 0.00 19'440.00
Wohnung 1 1620.00 300.00 19'440.00
Wohnung 2 2'453.00 300.00 29'436.00
Atelier Estrich 0.00
Total ist netto 68316.00
Pro memorioa Ertragswert Soll
Kapitalisierungsfaktor 3.05 %, Zuschlag Riickstellung/Risiko 0.55 % = Faktor 3,75 % 2'450'400.00
Pro memoria Ertragswert Ist
Kapitalisierungsfaktor 3.05 %, Zuschlag Riickstellung/Risiko 0.55 % = Faktor 3,75 % 1'821'760.00
Datum: 31.5.2024
OBJEKT: Ziircherstrasse 51, 8424 Embrach Ersteller: Robert Steiger
ANNAHERUNG / KALKULATION ANLAGEKOSTEN / LANDWERT / PREISGESTALTUNG Basis: Ivo Blirgin. Rorbas
Rev:
RE/MAX Winterthur, 123, 8400 Winterthur, Telefon 052 264 50 50, ch, - thur.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 Gebéaude Ausbau 850.00 Fr./m3 360.00 m3 306'000.00 Fr. 1 72 % 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 33% 139'600.00 Fr.
5 Baunebenkosten Ansatz 8.0% 198'480.00 Fr. 1 47 % 198'480.00 Fr.
6 Risiko / Verkauf / GU-Leistungen / EV Ansatz 15.0% 550'587.00 Fr. 1 129 % 550'587.00 Fr.
Total (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.
Gewerbeflache 3'500.00 Fr. 160 560000.00
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.
Betrag BKP 0 1'408'833.00 Fr.
1. Gebihren (gerundet) 0.1 % 5'670.00 Fr.
ca. 715.00 m2 1'403'163.00 Fr.
>>> Resultierender m2-Preis = 1'962.47 Fr./m2
PRO MEMORIA VIA ERTRAGSWERT NEUE FLACHEN
‘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
Resultierender Grundstiicksmehrwert
>>> Resultierender m2-Preis = 1'458.28 Fr./m2 ca. 715.00 m2

www.remax-winterthur.ch 17



Daten im Uberblick

ALLGEMEINE INFORMATIONEN

ID

Objektart

Strasse und Nr.

PLZ und Ort

Baujahr

Umbau

Technisches Baujahr
Kat.-Nr.
Grundstiicksgrosse
GVZ Kubatur
Versicherungswert
Hauptnutzflachen ca.
Nettogeschossflachen ca.
Parkierung

ENERGIEINFORMATIONEN
Heizungsart

Heizkraftstoff
Heizverteilung
Zusatzheizungen

KENNZAHLEN
Mietertrag ist netto
Mietertrag soll netto
Reserveland ca.

PREIS
VB (dem Meistbietenden)

WEITERES

110161064-69
Investition / Promotion
ZUrcherstrasse 51
8424 Embrach
1864

1985/6

2005

4359 (+1/2 an 4360)
1141 m2

2'348 m3

CHF 1'834'396

592 m2

727 m2

z.Zt. 6 PP

Oelzentralheizung

Oel

Radiatoren

Kachelofen, Cheminées

CHF 68'316.--
CHF 91'891.--
715 m2 ()

CHF 2'500'000

= Es sind keine Hypotheken zu ibernehmen

= Verflbar per sofort / nach Absprache

m Der Verkauf erfolgt aus Altersgriinden

= Es wird ein Direktverkauf ohne Vorbehalte favorisiert

= Ablauf:

- Unterlagen und Objektstudium

- Besichtigung virtuell

- Nachweis Finanzierbarkeit
- Besichtigung geflihrt / koordiniert

- Angebot mit Finanzierungsnachweis

- Reservation / Kaufvertrag

Rechtlicher Hinweis: Jeder RE/MAX Franchise- und Lizenznehmer ist ein rechtlich eigensténdiges Unternehmen.
Die Objektdaten beruhen auf Angaben des Auftraggebers, fiir die wir keine Gewahr tbernehmen. S.E.&O.
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MIETERSPIEGEL

Gewebe EG (blau)

Musliu, Elite Reinigung
Nutzflache ca. 151 m?

2 PP

unbefristet, 3-monatlich kiindbar

Wohnung, 5,5 Zimmer (griin)
Kameraj Burim

Nutzflache ca. 172 m?

2 PP

unbefristet, 3-monatlich kiindbar

Wohnung, 5,5 Zimmer (rot)
Familie Wintzen

Nutzflache ca. 322 m?

2 PP

gekindigt per 30.9.2024

Gewerbe / Lager OG (schwarz)
Nutzflache ca. 77 m?

2 PP

frei (Eigentimernutzung)

HINWEISE

Wir sind vom Eigentimer exklusiv mit
dem Verkauf beauftragt und stehen
Interessenten jederzeit zur Verfligung.
Eine direkte Kontaktaufnahme mit
dem EigentUmer ist nicht erwiinscht
und fUhrt zum Ausschluss vom Kauf-
verfahren.

Drittmakler oder generelle Tippgeber
sind gebeten, allféllige Interessenten
dem beauftragten Makler mitzuteilen.
Er ist gerne bereit, erfolgreiche Tipps
entsprechend den Gepflogenheiten
gut zu entschadigen. Eine Drittver-
wendung dieser Unterlage oder der
Verkaufsinformation unter eigenem
Namen ist bitte zu unterlassen.

Alle Angaben erfolgen ohne Gewahr.



Zur virtuellen Besichtigung:
https://my.matterport.com/show/?m=qQ9H3287{Jp

NOTIZEN

www.remax-winterthur.ch 19
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Rund um Immobilien nétig sind hohe Standards und bei Bedarf der Beizug weiterer Fachkompetenzen. Des-
halb sind Gewerbe, Industrie, Investition und Projekte die Domane der Commercial-Spezialisten. Sie sind die
kompetentesten Makler im gesamten Netzwerk RE/MAX und verfligen Uber ein fundiertes Wissen und viel
Erfahrung.

Robert "Tschobi" Steiger ist ein Mann der ersten Stunde im Netzwerk RE/MAX Schweiz und seit tiber 30

Jahren am Markt erfolgreich aktiv. Er meint dazu aber: "Erfahrung ist nicht alles. Man kann Dinge auch ein
Leben lang falsch machen. Neugierde und Begeisterung sind deshalb fir mich selbstverstéandlich, ebenso,
meine eigenen Grenzen zu kennen." Er - Ubrigens selbsténdiger Makler / Lizenznehmer - freut sich auf Sie.

Robert "Tschobi" Steiger
Notarpatentinhaber / dipl. Betriebs-
okonom / Fiduciario immobiliare (TI)

M +41 79 416 69 36
T +41 52 264 50 50
E robert.steiger@remax.ch

Steiger & Partner Immobilien GmbH
Stadthausstrasse 123

8400 Winterthur

E info@remax-winterthur.ch

www.remax-winterthur.ch
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