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2. Kauf von 4'300 m2 Industriebauland an der Buechbrunnenstrasse 
 

 
 
A N T R A G 
 
 
Der Gemeinderat Dachsen beantragt der Gemeindeversammlung, den am 12. April 
2018 öffentlich beurkundeten Kaufvertrag zwischen der Forster Immobilien AG und 
der politischen Gemeinde Dachsen zu genehmigen. 
 
 
 

 
 
Weisung 
 
 
Die Gemeinde Dachsen verfügt aktuell über keine gut nutzbaren gewerblichen Landreser-
ven. Es gibt aber verschiedene aktuelle wie auch strategische Bedürfnisse nach solchem 
Land, wie z.B. für den notwendigen Ersatz der Sammelstelle “Benkemergässli“ oder zur 
Lösung der Parkplatzproblematik rund um die Badi Bachdelle. 
 
Der Gemeinderat hat deshalb geprüft, ob die Gemeinde geeignetes Land erwerben kann. 
Bei diesen Abklärungen hat sich ergeben, dass von der Forster Immobilien AG im Indust-
riegebiet von Dachsen ca. 4’037 m2 Bauland in der Industriezone mit zugehöriger separater 
Wegfläche (Kat.-Nr. 1’477) von 258 m2 erworben werden können. 
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Dieses Land verfügt über einen sehr guten Zuschnitt und eine zweiseitige Erschliessung. 
Zudem erlaubt die Zonierung „Industriezone“ vielfältige Einsatzmöglichkeiten, da die Bau- 
und Zonenordnung Dachsen gemäss Art. 23 darin nicht nur Gewerbe- und Industrie, son-
dern auch Handel und Dienstleistung zulässt.  
 
Im Rahmen der Verhandlungen wurde das Land durch Urs-Beat Meyer, Schaffhausen, ge-
schätzt. Darauf wurde ein Kaufpreis von Fr. 928‘510.00 (Fr. 230.00 pro m2 [ohne 258 m2 
Weg] bzw. Fr. 216.00 pro m2 mit Berücksichtigung des Weges) vereinbart.  
 
Der Gemeinderat ist von der Qualität und den Einsatzmöglichkeiten dieses Landes über-
zeugt. Der Landpreis entspricht der Marktsituation. Am 12. April 2018 wurde deshalb vom 
Gemeinderat - unter Vorbehalt der Genehmigung durch die Gemeindeversammlung - mit 
der Forster Immobilien AG ein Kaufvertrag über das Land abgeschlossen. 
 
 
 

 
 
Abschied der Rechnungsprüfungskommission 
 
Die Rechnungsprüfungskommission beantragt der Gemeindeversammlung, dem Landkauf 
zuzustimmen. 
 
 

  





Immobi 2016 / 8.0.1

 B A S I S D A T E N Auftraggeber
 Cif-Nr. Adresse, Telefon
 Bewertungs-Nr. Bewerter
 Datendatei Immobi_Datafile_OG15_2016 Adresse, Telefon

 Strasse / Hausnr. Buchbrunnenstrasse/Buchbrunnen Zone:
 PLZ / Ort: 8447 Dachsen Grundstücksfläche 1: 2'395.00 m2
 Objektart: Industriebauland Grundstücksfläche 2: 2'280.00 m2

unbebaut Ausnützung:
Raumprogramm:

 Eigentümer / Kunde: Forster Immobilien AG

 Adresse: Buchbrunnenstrasse 6
 PLZ / Ort: 8447 Dachsen
 Grundbuch: 16.10.2017
 Parzellen Nr.: 1420 Anteil + 1530
 STWE-Nr.:
 Baurechts-Parz. Nr.: Letzte Bewertung:
 Bewertungszweck:

Amtl. Schätzung:

24.10.2013
23.08.2017

10.10.2017

Verkehrswert am: 16. Oktober 2017 CHF

Grundstück

Politische Gemeinde Dachsen, Forster Immobilien AG

Raumhöhe = 5.00m

Urs-Beat Meyer, dipl. Architekt SIA
Ebnatstrasse 65, 8200 Schaffhausen

Industriezone BZ:5,0
Kat. 1530
Anteil 1420

Büros: 4 geschossiger Bürobau mit Unterkellerung

 Grundlagen:

Kauf / Verkauf

für Nebenräume
Fabrikation: 2 geschossiges Fabrikationsgebäude

1 geschossige Fabrikhalle Raumhöhe = 10.00m

Bebauungsstudie 1:1000

 Weitere Bebauungsstudie Mst 1:1000

 Baurechtsverträge

 Auskünfte (Ämter, z.B. Bauamt)
 Stockwerkeigentümerreglement

im Beisein von Herrn Forster und Herrn Alder Besichtigung 
 (Begründung falls keine Besichtigung)

 Mieterspiegel / Mietverhältnisse (Datum)

GIS Kt. Zürich mit neuer Grenze 1:100
 Gebäudeversicherungsausweis

 Grundbuchauszug mit Wortlaut  (Datum) Kat. Nr. 1420 und 1530
 Bauordnung / Zonenplan (Datum)
 Katasterplan/Geometerplan

Dachsen

 Altlastenkataster

 Pläne
 Fotos

04.10.2017

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichtes und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber resp. des
aktuellen Immobilieneigentümers im Zusammenhang mit oben erwähntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte darf nur mit ausdrücklicher
Genehmigung des Bewerters oder der Credit Suisse AG erfolgen. Gegenüber Dritten wird jegliche Haftung der Credit Suisse AG resp. des Bewerters für den Inhalt dieser
Bewertung ausdrücklich ausgeschlossen. Die Regelung des Verhältnisses zwischen der Credit Suisse AG und dem Bewerter ist von dieser Bestimmung nicht tangiert.

 Weitere Auszug Bauordnung Dachsen Industriezone

1'075'000

Blick gegen Süd-Ost ab Buchbrunnenstrasse
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Blich gegen Nord-Ost ab Buchbrunnenstrasse

Grundstück

Blick gegen Ost ab Buchbrunnenstrasse
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Zufahrtstrasse Kat Nr. 1477 Blick gegen Norden ab Zufahrt Kat Nr. 1477

Grundstück

... ...

Blick gegen Nord-West ab Zufahrt 1477 Blick gegen Süd-West auf Zufahrt Kat Nr. 1477

Blick gegen Nord-West ab Nord-Ost Grenze Blick gegen Süd-Ost ab Buchbrunnenstrasse
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1  sehr gut 4  schlecht I P R E
Q U A L I T A T I V E  B E U R T E I L U N G 2  gut 3  mittel 5  sehr schlecht

4

2

Attraktivität des Quartiers (Image), Verkehrs-
anbindung (motorisierten Individual-verkehr/OeV), 
Nahversorgungsattraktivität, Parkplätze, Aussicht, 
Immission, Besonnung, Schulen

Bebaubarkeit 2
Parzellenform, Topografie, öffentlichrechtliche 
und/oder privatrechtliche Einschränkungen 
(Bauverbot, Näherbaurechte etc.)

Grundstücksbeschaffenheit 2
Bodenqualität, Grundwasserspiegel etc.

Nutzungsmix 2
Anteile Produktions- / Gewerbeflächen, Büro- / 
Wohnanteil

Vermietbarkeit / Verkäuflichkeit 4
Angebot / Nachfrage, Beurteilung des Marktes 
mittelfristig und langfristig, Leerstände

Baureife 2
Grundstück erschlossen (verkehrstechnisch, 
installationstechnisch), Gestaltungs-
/Quartierplanpflichtig, rechtskräftige Bau und 
Zonenordnung

Ausnützung 2
Höhe der Ausnützungs-/ Baumassenziffer, 
zulässige Ausnützung realisierbar ?

Dienstbarkeiten / An- / Vormerkungen ja

nein

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

Gesamtbeurteilung (Gesamtnote)

Grundstück

Qualität der allg. Lage der Gemeinde 
(Makrolage)

Gemäss Standort- und Marktrating von Wüest & Partner gilt Dachsen als Ort mit mässiger 
Standortqualität für Mietwohnungen (3.5 Punkte), mässiger Standortqualität für 
Büronutzungen (3.5 Punkte) und mässiger Standortqualität für Verkaufsflächen (3.6 Punkte 
auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit exzellenter Standortqualität] bis 5 [Gemeinde mit extrem 
schlechter Standortqualität]).

Standortqualität in der Gemeinde (Mikrolage) Gewerbequartier in Industriezone mit vielen Gewerbebetrieben, teilweise mit 
Betriebsleiterwohnungen, viele Aussenlagerplätze machen das Quartier nicht einladend, 
10 Fussmin zu Bahnhof Dachsen, gute Strassenerschliessung zu N4
Erschliessung über Buchbrunnenstrasse und Privatstrasse mit Naturbelag Kat. Nr. 1477

Momentan landwirtschaftlich genutzte Oberfläche als Wiesland und Acker, wahrscheinlich 
kiesiger Boden als Ablagerung des Rheingletschers, Grundwasserspiegelhöhe nicht bekannt. 
Wahrscheinlich keine Baugrubensicherung notwendig, sondern angeböschter Aushub 
möglich.

Nach der Bauordnung sind stark störende Betriebe möglich. Neben Gewerbe- und 
Industriebetrieben sind auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulässig (Büros).

Langrechteckige Parzellenform, gute Bebaubarkeit, leichte Hangneigung gegen Süd-Westen, 
keine privatrechtlichen Einschränkungen

Industriebauland ist eher schwierig zu verkaufen. Es besteh ein Überangebot in der Region 
an Fabrikations-, Lager- und Büroflächen

max. Bebauung: 4675m2 x 5,0 = 23'375m3
Bürotrakt:    38,00 x 12,00 x 13,50 = 6'156m3
Fabrikation: 32,00 x 25,00 x 11,00 = 8'800m3
Fabrikation: 30,00 x 25,00 x 11,00 = 8'250m3

Total ausgenutzte Baumasse 23'206m3 < 23'375m3 zulässig

Erschlossenes Baugrundstück

Rechteckiges Baugrundstück mit kleinem Gefälle nach Süd-Westen von ca. 1.00m. Sonst ebene Fläche, gute Erschliessung über Buchbrunnenstrasse 
nahe Bahnhof und N4-Nationalstrasse.

Keine wertmindernde Dienstbarkeiten

Ganzes Grundstück kann bebaut werden

3     

Oekorisiken (z. Bsp. Altlasten, belastete 
Bausubstanz, Asbest etc.)
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STANDORTBESCHREIBUNG FÜR DIE GEMEINDE Dachsen

Allgemeine Standortfaktoren

Wohnen

Büro

Verkauf

Fazit

Markt- und Standortrating Dachsen

Standortfaktoren Rating  Gewichtung Rating  Gewichtung Rating  Gewichtung Rating  Gewichtung

Erreichbarkeit 2.9 5% 2.9 11% 2.9 13% 2.9 6%
Infrastruktur 2.8 10% 2.7 7% 2.8 11% 2.7 8%
Demografie 3.7 10% 4.6 9% 4.1 9% 4.1 9%

Arbeitsplätze 4.1 2% 4.2 11% 4.1 9% 4.2 11%
Gemeindetyp 2.7 8% 2.7 6% 4.0 9% 2.7 7%

Steuerbelastung 2.0 7% 2.3 5% 2.3 5% 2.2 5%

Immobilienmarktfaktoren
Baumarkt, Bautätigkeit 3.2 5% 2.6 6% 3.2 6% 3.0 7%

Bestandesstruktur 4.1 11% 3.7 14% 4.6 16% 3.5 14%
Angebots- und Transaktionsmarkt 3.2 6% 3.1 3% 4.0 3% 4.7 7%

Leerstandsrisiko 4.5 7% 4.6 1% 4.6 1% 4.6 1%
Preisentwicklung 2.9 15% 3.3 12% 2.6 11% 3.4 12%

Präsenz institutioneller Anleger 4.7 15% 4.6 14% 4.6 7% 4.6 14%

Total 3.5 100% *) 3.5 100% *) 3.6 100% *) 3.7 100% *)

Die mittlere Nettomiete für Mietwohnungen liegt bei CHF 191 pro m2 und Jahr, etwa gleich dem nationalen Durchschnitt von CHF 196 pro m2 und Jahr. 
Die Leerstandsquote bei Wohnungen lag im Mittel der letzten fünf Jahre mit 2.8% deutlich über dem Schweizer Referenzwert von 1.2%. Die 
Angebotsquote für Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im Verhältnis zum Bestand) bewegt sich bei 7.7% (Schweiz: 6.2%).

In Dachsen gibt es total 813 Wohneinheiten. Der Mietwohnungsanteil beträgt 25%. In den vergangenen fünf Jahren wurden jährlich im Mittel 2 neue 
Wohnungen gebaut, was ca. 0.7% des Bestandes entspricht (Schweiz: 1.2%).

In Dachsen werden bei Neuvermietungen von Büros im Mittel CHF 171 pro m2 und Jahr bezahlt. Dieser Wert liegt unter dem Schweizer Referenzwert von 
CHF 200 pro m2 und Jahr.

Grundstück

Die Gemeinde Dachsen (ZH) liegt in der Agglomeration Schaffhausen (CH) und zählt 2'008 Einwohner (Veränderung 2010 bis 2014: 4.5%). Der Anteil der 
besonders einkommensstarken Personen (hochqualifizierte und qualifizierte Führungskräfte) lag in Dachsen im Jahr 2014 bei 13% (Schweiz: 12%).

In einem Perimeter von 10 und 20 Minuten Fahrzeit rund um Dachsen leben 10'000 respektive 120'000 Einwohner (zum Vergleich Stadt Zürich: rund 
391'000 respektive 705'000 Personen).

Von Dachsen aus können innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto 358'000 Einwohner und 172'000 Beschäftigte (Vollzeitäquivalente) in der Schweiz 
erreicht werden (zum Vergleich Stadt Zürich: rund 1'577'000 Einwohner und 1'104'000 Beschäftigte).

Die Anzahl der Beschäftigten im Industrie- und Dienstleistungssektor (Vollzeitäquivalente) betrug im Jahr 2013 290, wovon 46.9% im 
Dienstleistungssektor arbeiteten (Schweiz: 73.5%). Die Region Weinland, in der Dachsen liegt, wies zwischen 2015 und 2016 einen positiven 
Firmenwanderungssaldo auf, d.h., es sind mehr Firmen aus anderen Regionen zu- als weggezogen.

In der Agglomeration Schaffhausen (CH) gibt es insgesamt ca. 370'000 m2 Bürofläche (davon 2'000 m2 in Dachsen). Gemessen am Schweizer Mittelwert 
bewegten sich in der Agglomeration Schaffhausen (CH) die Neubauinvestitionen im Bürobereich (bezogen auf den Bestand) in den vergangenen Jahren 
auf einem durchschnittlichen Niveau.

In Dachsen werden bei Neuvermietungen von Verkaufsflächen im Mittel CHF 219 pro m2 und Jahr bezahlt. Dieser Wert liegt im Bereich des Schweizer 
Referenzwertes von CHF 227 pro m2 und Jahr.

Gemäss Standort- und Marktrating von Wüest & Partner gilt Dachsen als Ort mit mässiger Standortqualität für Mietwohnungen (3.5 Punkte), mässiger 
Standortqualität für Büronutzungen (3.5 Punkte) und mässiger Standortqualität für Verkaufsflächen (3.6 Punkte auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit 
exzellenter Standortqualität] bis 5 [Gemeinde mit extrem schlechter Standortqualität]).

Wohnen Büro Verkauf Gewerbe/Industr.

In der Agglomeration Schaffhausen (CH) gibt es insgesamt ca. 319'000 m2 Verkaufsfläche (davon weniger als 2000 m2 in Dachsen). Pro Einwohner der 
Agglomeration stehen somit 4.6 m2 Verkaufsfläche zur Verfügung, etwa gleich viel wie im Schweizer Durchschnitt (4.1 m2 pro Einwohner). Gemessen am 
Schweizer Mittelwert bewegten sich in der Agglomeration Schaffhausen (CH) die Neubauinvestitionen bei den Verkaufsflächen (in Bezug auf den 
Flächenbestand) in den vergangenen Jahren auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.
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Q U A N T I T A T I V E  B E U R T E I L U N G

1. Allgemeines

1.1. Bruttokapitalisierungssatz a.) b.) c.)
      a.) Basis Zinssatz 2.90 3.70 0.00

      b.) Zuschlag Makrolage 2.16 2.08 0.00
      c.) Zuschlag Mikrolage 0.08 0.08 0.00

      Nettokapitalisierungssatz [%] 5.14 5.86 0.00

      d.) Betriebs-, Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten Bewirtschaftungskosten in % des Mietwertes
Kosten CHF Kosten CHF Kosten CHF Gewerbe/Indus...

* - Betriebskosten 10'831 0.19 15'336 0.37 0 0.00 5.00% 0.00%
* - Instandhaltung 10'831 0.19 9'202 0.22 0 0.00 3.00% 0.00%
* - Verwaltungskosten  14'441 0.25 12'269 0.29 0 0.00 4.00% 0.00%
* - Mietzinsrisiko 3'610 0.06 3'067 0.07 0 0.00 1.00% 0.00%

- Instandsetzung 24'773 0.43 21'047 0.50 0 0.00 Geb.-Neuwert 7'589'625
Total Zuschläge: 64'486 1.12 60'921 1.45 0 0.00 30%

* Für Baurecht- und Total a.) Total b.) Total c.) Zyklus: 30
Barwert-Berechnung Kosten CHF Kosten CHF Kosten CHF Instandsetzung: 45'821

      Bruttokapitalisierungssatz [%] 6.25 7.31 0.00

Begründungen, Bemerkungen

1.2. Ertragswert auf der Basis Mietwert
Temporärer Minder-/Mehrnutzen

1.3. Raumvolumen, verwendete Norm für m3

2. Realwert

a. Realwert % Einheit CHF/ Anteil CHF CHF
BKP Stk/m2/m3 (%)

1 Vorbereitungsarbeiten
* Sicherungen, ev. Abbruchkosten (m2) 0 % 0

2 Gebäude
Grundstücksfläche 4'675

Berechung Ausnützungsziffer
Ausnützung
zu realisierende BGF 0
Geschosszahl zulässig: 0
Grundfläche (m2) Baukörper 0

0.00
0.00

0 0
0 0
0 0
0 0

Berechnung Baumasseziffer
Baumasseziffer 5.00

23'375 7'269'625
1'280 320'000

0 0
0 0

Total Gebäude 85.17% 7'589'625

4 Umgebung 4'675 4.72% 420'750
Total Umgebung

5 Nebenkosten 4.49% 400'519
Finanzierungskosten: Jahre Faktor

- Baukredit (in % v. BKP 1-4) 1.50 3.37% 300'389

6 Kosten für Vermarktung Jahresertrag

Inserate, Verkaufskosten (in % Jahresertrag) 1.12% 667'740 100'161
Erstvermietung (in % Jahresertrag) 1.12% 667'740 100'161

 Anlagekosten ohne Land 100.00% 8'911'605

Grundstück

Büro Gewerbe/Industr. ...

Zinssatz:

3.27%

4.00%
1.00%
0.60%

Büro
3.00%
3.00%

Anteil Gebäude-Neuwert:

-> Begründung

-> Begründung

...............................................................

bitte auswählen

Höhe total unterirdisch

0
Volumen total oberirdisch (m3) 0
Volumen total unterirdisch (m3)

Höhe total oberirdisch

Volumen total weitere (m3) 0
Volumen total weitere (m3) 0

Volumen total weitere (m3)
Volumen total weitere (m3)
Volumen total unterirdisch (m3)
Volumen total oberirdisch (m3) 311

15.00%

90

5.00%

5.00% 0.50

15.00%

0

250
0

Stk/m2/m3
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3. Ertragswert

Anteil

CHF/
m2/p.

CHF p.M.
/Einheit

CHF p.M.
/Einheit

CHF/
m2/p.

CHF p.a.
CHF/
m2/p.

CHF/
m2/p.

CHF p.M.
/Einheit

CHF p.a. %

Büros 1 1'641 220 30'085 0 361'020 220 0 361'020
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
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
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

 Autoeinstellplätze 0 0
 Unterstände 0 0
 Parkplätze 0 0
 Mietwert Gastro  gemäss Anhang Gastro 0 0

0
 Total p.a. 1 1'641 220 30'085 30'085 220 361'020 220 220 30'085 361'020 54%

6.25 % 5'774'800 58%

Anteil

CHF/
m2/p.

CHF p.M.
/Einheit

CHF p.M.
/Einheit

CHF/
m2/p.

CHF p.a.
CHF/
m2/p.

CHF/
m2/p.

CHF p.M.
/Einheit

CHF p.a. %

Fabrikation (5m Höhe) 1 1'488 150 18'600 0 223'200 150 0 223'200
0 0 0 0 0

Fabrikatiob (10m Höhe) 1 696 120 6'960 0 83'520 120 0 83'520
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
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
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0

 Autoeinstellplätze 0 0
 Unterstände 0 0
 Parkplätze 0 0
 Mietwert Gastro  gemäss Anhang Gastro 0 0

0
 Total p.a. 2 2'184 140 25'560 25'560 140 306'720 140 140 25'560 306'720 46%

7.31 % 4'198'100 42%

Grundstück

 a. Ertragswert Anzahl
Einheit

en

NF
(m2)

/Einheit

Mietzins effektiv Mietwert nachhaltig

Büro

./.. Sockelleerstand in %

Ertragswert Büro Kapitalisierungssatz:

 b. Ertragswert Anzahl
Einheit

en

NF
(m2)

/Einheit

Mietzins effektiv Mietwert nachhaltig

Gewerbe/Industr.

./.. Sockelleerstand in %

Ertragswert Gewerbe/Industr. Kapitalisierungssatz:
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3. Ertragswert

Grundstück

Anteil

CHF/
m2/p.

CHF p.M.
/Einheit

CHF p.M.
/Einheit

CHF/
m2/p.

CHF p.a.
CHF/
m2/p.

CHF/
m2/p.

CHF p.M.
/Einheit

CHF p.a. %

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
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
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

 Autoeinstellplätze 0 0
 Unterstände 0 0
 Parkplätze 0 0
 Mietwert Gastro  gemäss Anhang Gastro 0 0

0
 Total p.a. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%

0.00 % 0 0%

 Nutzfläche total m2 3'825

 Durchschnittlicher m2-Preis p.A. CHF 175

 Mietwert pro Jahr (ohne Heiz-+ Nebenkosten) CHF 667'740
 Mietertrag effektiv pro Jahr (ohne Heiz-+ Nebenkosten) CHF 667'740

 Durchschnittlicher Kapitalisierungssatz 6.70%

jährliche Rückstellungen:
 Ertragswert CHF 9'972'900

Begründungen, Bemerkungen

./.. Sockelleerstand in %

 c. Ertragswert Anzahl
Einheit

en...

Mietzins effektiv Mietwert nachhaltigNF
(m2)

/Einheit

45'821

Flächenberechnungen Hauptnutzfläche (vermietbar):

Büros:                                     38,00 x 12,00 x 0,90 x 4 Geschosse = 1'641m2
Fabrikation   5m Raumhöhe:  31,00 x 24,00 x 2 Geschosse           = 1'488m2
Fabrikation 10m Raumhöhe:  29,00 x 24,00 x 1 Geschoss             =   696m2 

Kostenschätzung nach Bauvolumen SIA 416 = CHF 7'268'292.-

Büros Obergeschosse         6'156m3 à CHF 457.- = CHF 2'813'292.-
Fabrikation 2-geschossig     8'800m3 à CHF 300.- = CHF 2'640'000.-
Fabrikation 1-geschossig     8'250m3 à CHF 220.- = CHF 1'815'000.-

CHF 7'268'292.- ./. 23'375m3 ergibt einen durschnittlichen Kubikmeterpreis von CHF 311.-

Ertragswert ... Kapitalisierungssatz:
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B E W E R T U N G

Berechnung Landwert

 Ertragswert 1 x Ertragswert CHF
 Verkaufserlös STWE 0 x Verkaufserlös CHF
 Anlagekosten 0 x Anlagekosten CHF
 Realwert: BKP 1-6 (ohne Land) CHF

 Landwert inkl. Finanzierung Land m2 4'675 x CHF 227 CHF

 Variante: Realisierungsaufschub (Barwert)
 Aufschub zeitlich: Jahre 0
 Verzinsung: % 0.00
 CHF/m2 m2 4'675 x CHF 227 CHF

 Landwert berechnet nach Lageklasse

 Berechnung Landwert nach Lageklasse

gemäss Anhang CoL R gemäss Anhang CoL C

Lageklassenschlüssel 
Wohnen

Lageklassenschlüssel Büro 
Gewerbe Verkauf

 A Standort  A Standort  A Standort 1.00 1.67
 B Nutzung  B Nutzung  B Nutzung 1.00 2.33
 C Wohnlage  C Wohnlage  C Wohnlage 1.00 2.00
 D Erschliessung  D Erschliessung  D Erschliessung 1.00 2.00
 E Marktverhältnisse  E Marktverhältnisse  E Marktverhältnisse 1.00 1.00

 Total 9.00 1.80
 Steigerungsfaktor 0.00 0.00 0.00
 Reduktionsfaktor 0.00 0.00 0.00
 Lageklasse 1.80 1.80

 Realwert: BKP 2-5 (ohne Land)

 Landwert nach Lageklasse 4'675 x CHF 236.20

 Variante: Realisierungsaufschub (Barwert)
 Aufschub zeitlich: Jahre 0
 Verzinsung: % 0.00
 CHF/m2 4'675 x CHF 236.20

 Verkehrswert 4'675 x CHF 230

0 x CHF 0

0 x CHF 0

0 x CHF 0

0 x CHF 0

 Zwischentotal 4'675 x 230

 Verkehrswert Landwert 4'675 x 0

 Variante: Verkehrswert Baurechtsparzelle gemäss Anhang GL Income app

 Verwendeter Verkehrswert
gemäss Anhang PV
gemäss Anhang PV

 Verkehrswert Total

 Verwendeter Verkehrswert (gerundet)

Begründungen, Bemerkungen

Ort: Unterschrift:

Datum: Der Bewerter

Grundstück

9'972'900

Begründungen, Bemerkungen

gemäss Anhang CoL I

Lageklassenschlüssel Industrie 
Gewerbe

Durch-
schnitt

0
8'911'605

1'061'295

0

1'061'295

Bewertung Klasse

 weitere Abzüge

1'104'247
8'711'283

 Landanteil

m2 1'104'247

Stk/m2/m3

m2 1'104'247

0

m2 1'075'250

 weitere Zuschläge Stk/m2/m3 0

 weitere Abzüge Stk/m2/m3 0

 weitere Zuschläge Stk/m2/m3 0

0

m2 1'075'250

m2 0

0

 temporärer Mindernutzen 0 0
 temporärer Mehrnutzen 0 0

16. Oktober 2017 Urs-Beat Meyer, dipl. Architekt SIA

0

1'075'000

Nach meiner Meinung kann diese Parzelle heute für CHF 230/m2 verkauft werden.

Der durchnittliche Kubikmeterpreis von CHF 311.- wird auf Seite 8 im Detail nachgewiesen.

Schaffhausen
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Anhang

Lageklassenschlüssel Industrie Gewerbe 1'000 / 1'000

1.80

Hauptkriterien LK 1 LK 2 LK 3 LK 4 LK 5 LK 6 LK 7 LK 8 LK 9 LK 10 LK

A Standort 1.67

Ortschaft Abgelegen Dorf, Ortschaft
Kleinstadt, 

mittelgrosse Stadt
Schweizer Gross-

Stadt 2.00

Wirtschaftliche Bedeutung
Abgelegene 

Industrie-
grundstücke

Örtliche oder 
regionale 

Industriestandorte

Überregionale 
Industriestandorte

Ballungszentren, 
Industrie-

schwerpunkte
1.00

Sieldungspolitische Rahmenbedingungen
Politisch 

benachteiligt

Nomales, 
planerisches und 
politisches Umfeld

2.00

B Nutzung 2.33

2.00
Mischzone 

Wohnen / Gewerbe 2.00

Realisierbarer Ausnützungsgrad
Lager-, Werk- und 
Produktionsplätze

Tiefe Ausnützung
Mittlere 

Ausnützung
Hohe Ausnützung

Sehr hohe 
Ausnützung 3.00

C Lage 2.00

Eignung / Attraktivität
Für industrielle 

Nutzung schlecht 
geeignet

Normale Eignung, 
mittelmässige 
Lagevorteile

2.00

Emissionen, Immissionen
Konfliktive bis 

störende 
Verhältnisse

Tolerierbare 
Verhältnisse 2.00

D Erschliessung 2.00

Verkehrserschliessung
Schlechter 

Strassenanschluss

Normale 
Strassenverbindun
gen, gut ausgebaut

2.00

Technische Erschliessung
Ungenügende 

technische 
Erschliessung

Normale 
technische 

Erschliessung
2.00

E Marktverhältnisse 1.00

Angebot und Nachfrage für das betreffende Objekt Keine Nachfrage
Geringe Nachfrage; 

grosses Angebot
Ausgeglichene 

Marktverhältnisse
Grosse Nachfrage 1.00

Wichtige Hinweise

Industrie Gewerbe
Nutzungszonen

Ausserhalb von 
ordentlichen 
Bauzonen

An Hauptachsen gelegen; besonders 
vorteilhafte Verkehrserschliessung 
(Autobahn, Geleiseanschluss etc.)

Lagen mit besonderen Vorteilen und 
Synergien. Bestandteil grösserer 

Zentren
(Für Industrie normalerweise keine höhere Klassierung)

Mischzone Industrie / Gewerbe (Für Industrie normalerweise keine höhere Klassierung)

Keine nachteiligen Verhältnisse, 
Umweltschutzgesetze eingehalten

Grundstück CoL I

Anteil Nutzung

Politische Unterstützung, Steuervorteile, 
positive planerische 

Entwicklungsabsichten

(Für Industrie normalerweise keine höhere Klassierung)

Sehr gute technische Erschliessung; 
Reservepotentiale vorhanden

Lageklasse = Durchschnitt der 5 
Hauptkriterien

Abgrenzung zu Lageklassen-Tabelle „Büro, Gewerbe, 
Verkauf“ beachten

(Für Industrie normalerweise keine höhere Klassierung)

Quelle:
Schätzerhandbuch SVKG, SEK/SVIT

2005

Pro Hauptkriterium nur eine Note 
setzen

(Für Industrie normalerweise keine höhere Klassierung)

Beurteilung immer konkret für das 
betreffende Objekt
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