Mietwertschatzung

e
N N
H E V Region Winterthur

Hauseigentimerverband
Bezirke Andelfingen,
Pfaffikon & Winterthur
Lagerhausstrasse 11
Postfach

8401 Winterthur
Telefon 052 212 67 70
info@hev-winterthur.ch
waww. hev-winterthur.ch

Wohnungen im alten Schulhaus, Flaachstalstrasse 40,

8459 Voiken

b¥2-Zimmer Wohnung EG, 5-Zimmerwohnung OG, Mansardenzimmer

Bewertungsstichtag:

Winterthur, 16.03.2021

14.01.2021

Schiatzungsexperte HEV

7 Ak

Bernadette Wilti
immobilienbewerterin
mit eidg. Fachausweis

pein Zuktsse
Schitzungsexpertin HEV
ot

Dominique Dinkel
Immobilienbewerter CAS
Immobilienbeweriung

Verkauf

Rechtsberatung

Bewertung

_ . M Vermietung
wﬂw«"/”
F“-,lg Liegens



Bewertungsgutachten SZBW1019

Mietwertschitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

INHALTSVERZEICHNIS
1 VORBEMERKUNGEN
1.1 Ausgangslage, Auftrag 3
1.2 Grundlagen und Dokumente 3
1.3 Stichtag 3
2 OBJEKTBESCHREIBUNG
2.1 Schatzungsobjekt 4
2.2 (Gebdude / Anlagen / Haus 5
3 BERECHNUNGEN / BEURTEILUNG
3.1 Bewertungskriterien 6
3.2 Marktmiete / Mistwerte / Vergleichswerte 7
4 ANHANG 8
4.1 Impressionen 810
4.2 Katasterplan mit schematischer Aufteilung, Nutzung 1
4.3 Quartierplan 12
4.4  Glossar, Begriffsdefinitionen 13
Weitere Anhange:

Korrekturfzktoren EG und OG

Vergleichszahlen Wuest & Partner

@rundrisse Seite 48 + 49 der Analyse

Erneuerungen zwischen 1885 — 2020 Seite 6 der Analyse
H E V Reglon Winterthur = Lagerhausstrasse 11 - Postfach » 8401 Winterthur 2



Bewertungsgutachten SZBW1019 Mietwertschitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

1.1

1.2

1.3

VORBEMERKUNGEN

Ausgangslage, Auftrag

Der Hauseigentimerverband Region Winterthur wurde beauftragt den Mietwert der
Wohnungen im alten Schulhaus, Flaachstalstrasse 40, 8459 Volken, zu bewerten.

Auftraggeber: Gemeindeverwaltung Volken
Gemeinderatin M. Boos
Flaachtalstrasse 17

8459 Valken

Eigentimer: Politische Gemeinde Volken
8459 Valken

Schitzer / Bewerter: HEV-Winterthur

Bernadette Walti

Immabilienbawerterin mit eidg. Fachausweis
Lagerhausstrasse 11

8401 Winterthur

Grundlagen und Dokumente

= Besichtigung und Besprechung: 14.01.2021
* Wohnung EG

Wohnung OG

Nebenrdume

Estrich mit Mansardenzimmer

Aussenbereich, Vorplatz, Umschwung, Parkplatz.

Besichtigung ab 13.30 Uhr

Teilnehmerin Frau Boocs

Es konnte, mit Ausnahme des Mansardenzimmers alle

Raumilichkeiten des Mietobjektes besichtigt werden.

» Schdtzungsauftrag 02.03.2021
« Zustandsanalyse Meyer Stegemann Architekten 02.02.2021
= Mietvertrage
5.5-Zimmerwohnung EG (aktuell Nettomietzins CHF 1400 Mt +CHF O PP)
5-Zimmerwchnung OG (aktuell Nettomietzins CHF 1'570 Mt +CHF 50 PP)
= (lS-Katasterplan 1 : 500

Stichtag
Stichtag fur das Gutachten:  14.01.2021

Das Schatzungsgutachten gilt fir den Stichtag.

Die errechneten Werte gelten fir die Dauer einer normalen Vermietungsfrist und solange die
tatsachlichen, wirtschaftlichen und rechtlichen Verhaltnisse oder andere wertbeeinfiussenden
Faktoren keine Anderungen erfahren.

Die Mietwertschatzung wird im Auftrag der Eigentlmerschaft erstellt. Es hat Gultigkeit nur fiir
diese Auftraggeber und nur fiir den unter Pt. 1.1 erwédhnten Bewertungszweck. Ein im Bericht
festgehaltener Bewertungszweck hat im Regelfall auf die Wertfindung keinen Einfluss. Bei
anderweitiger Verwendung dieses Gutachtens cder Teilen davon lehnt der Gutachter alle
Haftungsanspriche ab.
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Bewertungsgutachten SZBW1019

2 OBJEKTBESCHREIBUNG

2.1 Schitzungsobjekte

Objekt:

Mistwertechidtzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

Volken:

Das Dorthild wird durch das 1892 gebaute alte
Schulhaus mit seinem Glockenturm gepragt.
Den Turm mit der Uhr erhielt er beim Umbau
1932. Fur den Glockenturm (ben Bewohner bei
Hochzeiten, Trauerfeierlichkeiten usw, die
Funktionen des Gidckners aus. Heute
beherbergt das alte Schulhaus zwei
Wohnungen, nachdem 1982 die neue
Schulanlage «Ankacker» entstand.

Raumkonzept im ehemaligen Schulhaus:

Gesamtbewertung:

5.5-Zimmerwohnung EG

5-Zimmerwohnung OG

Mansardenzimmer

Parkierung:

Gut, zweckmassig

Gute Raumverhéltnisse. Geschlossene Kiiche mit
Essen. Wohnen mit Gartenausgang
(Differenztreppe). Grosszgige Verkehrsflachen
und nur eine Nasszelle mit Waschturm. 4
Zimmer mit grosszagigen Grassen 13,5 m*-18.8

m2.

Hauptnutzflache EG 137.1 m?

Veloraum
Kellerabteil

Gute Raumverhaltnisse. Geschlossene Klche.
Wohnen mit Terrassenzugang, (Terrasse 27.5
m?). Korrideor. 4 Zimmer mit unterschiadlichen
Grosse von 9.7 m? bis 19.5 m2.
Hauptnutzfliche EG 112.8 m?
Eigene Waschklche auf dem Zwischenpaodest.
Veloraum

Kellerabteil

Estrich mit Mansardenzimmer

Hauptnutzfliche 14.0 m?

Die Fiachenangaben sind der Zustandeasanalyse entnommen
Seite 48+49.

5 Parkpldtze im Freien auf dem Grundstick.
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Bewertungsgutachten SZBW1019 Mietwertschitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

2.2

Gebiude / Wohnungen
Lage / Standort / Infrastruktur

Volken liegt im Flaachtal (ZUrcher Weinland) auf 406 Meter Ober Meer. Héichster Punkt
ist der Worrenberg (auch Worbig genannt) mit 453 Metern Uber Meer. Das Dorf
erstreckt sich entlang der Hauptachsen «Flaachtalstrasse» und «Glemetten-
/irchelstrasse». Etwas separiert vom Dorf in der Bachmulde liegt das Mihleguartier.
Weiter vom Dorf entfernt befinden sich die Einzelhéfe «Worbigriiti» und «Ribi»..
Heute wohnen rund 343 Einwohnerinnen und Einwohner in der Gemeinde. Der
Steuerfuss betrdgt 111 % {ohne Kirchen).

Offentlicher Verkehr:

Bushaltestelle Post, 130 m entfernt, Linie 675 Henggart - Rafz (Std. Takt, 10 Min zu
Bahnhof Henggart} und Linie 677 Andelfingen - Hettlingen (Std. Takt, 9 Min zu
Bahnhof Andelfingen).

Dérfliche Infrastrukturen, Schulen im Umkreis von 2'000 m. Einkaufsmaglichkeiten fur
den taglichen Bedarf (Volg).

Ausbau / Baubeschrieb

Aufgrund der umfassenden Zustandsanalyse haben wir darauf verzichtet.

Anlagen

Aussenbereich: Bei der Besichtigung unter einer Scheedecke.
Zufahrt, Abstellflichen, kein gedeckter
Sitzplatz. Aussensitzplatz zur Wohnung im EG.
Rasenflachen und befestigte Fldchen. B&ume
und Strducher.
5 Parkplatze auf der Ostseite.

Besonnung: Gut, Hauptausrichtung der Wohnungen
Richtung Westen.

Aus- / Fernsicht: Sicht an Hauser, Strassen und in umliegende
Garten.

Immissicnen / Beeintrachtigungen: Verkehrsimmissionen durch die Flachtalstrasse.

Immissionen durch den Glockenschlag vom
Turm im Schulhaus.

Baujahrbedingte Schallimmissionen hausintern.,
Beeintrachtigungen nach subjektivem
Empfinden.
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Bewertungsgutachten SZBW1019

3

3.1

Mietwertschitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

BERECHNUNGEN / BEURTEILUNG

Bewertungskriterien:

Positiv:

Einschrankungen:

Statistische Werte:

Vergleich Wlest & Partner:

Vergleichswerte:

Vermietbarkeit;

- Moderne Einbauktchen mit reichlich
Arbeitsflache.

- Zweckmassiges Raumkonzept

- Wohnstube mit Kachelofen im OG

- Je 4-Schlafzimmer

- Schlafzimmer mit guten Grdssen, einzig ein Zimmer im
0G ist nur 9.7 m?

- Warmepumpenheizung

- Eigene Waschklche oder Waschturm im Bad

- Reichlich Abstellfléche im Estrich und im Keller

- Gute Besonnung durch Westausrichtung

- Privatsphare

- Reichlich Aussenflache im Garten oder als Terrasse

- Naherholungsgebiet direkt vor Haustlire

- Glockenturm mit schlagender Glocke im Haus.

- Nur eine Nasszelle pro Wohnung.

- Zeitweise Verkehssimmissionen von der
Flaachtalstrasse

- Allenfalls Schallimmissionen hausintern

Nettomieten pro Quadratmeter HNF pro lahr flr
standardisierte 4-Zimmer-Mietwohnungen
Gemeinde Volken 2020/4:

10 % Quantil: CHF/mM? 135
30 % Quantil; CHF/m? 161
5G % Quantil; CHF/m? 184
70 % Quantil: CHF/m? 208
90 % Quantil; CHF/m? 258

Immaobilienpreise nach Zimmerzahl 5 — 5.5
Zimmerwohnungen

10 % Quantil: CHF 1240 7 Mt. (Nettomiete)
30 % Quantil: CHF 1'470 / Mt. (Nettomiete)
50 % Quantil: CHF 1'680 / Mt. (Nettomiete)
70 % Quantil: CHF 1’900 / Mt. (Nettomiete)
30 % Quantil: CHF 2'360 / M1. (Nettomiete}

Mietangebote im Internet.
Details: wwwy.comparis.ch
wwwy.homegate.ch

Durchschnittlich, es ist allenfalls mit einer langeren
Ausschreibungszeit zu rechnen.
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Bewertungsgutachten SZBW1018 Mistwertschatzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

3.2  Mietwerte / Vergleichswerte

Die Beurteilung der Mietwerte erfolgt einerseits aus eigener Datenerfassungen oder Datenbanken
und dern Kenntnisstand des drtlichen Marktes. Verglichen wurden im Weiteren Objektmieten im
Verhdltnis zu Wohnflachen oder Zimmerzahlen von maglichst dhnlich grossen Objekten.
Aufgrund der Lage, Baugualitit und dem Ausbau etc. ordnen wir das Objekt dem 70% Quantil
zu.

Statistischer Wert aus Wilest & Partner *

Gemeinde: Valken

Immobilienpreise pro m? fir Mietwohnungen: (Standardisierte 4 -Zimmer-Mietwohnung)

Quantilwert 70 %: CHF 208/ m%).

50% Quantil sind CHF 184 / m?. Zuschlag gemass Korrekturfaktoren + 12 % Wohnung EG
CHF 206/ m°.

50% Quaniil sind CHF 184 / m? Zuschlag gemdss Korrekturfaktoren + 18 % Wohnung OG
CHF 217 / m2.

Immaobilienpreise nach Zimmerzahl fur Mietwohnungen 5 - 5% {Nettamiete pro Monat).
Quantilwert 70 %: CHF 1900/ Mt

50% Quantil sind CHF 1'680/ Mt, Zuschlag gemass Korrekturfaktoren + 12 % Wohnung EG CHF
1882 / Mt
50% Quantil sind CHF 1°680/ Mt. Zuschlag gemass Korrekturfaktoren + 18 % Wohnung OG CHF
1982 / Mt.

Die Nettomietwerte flr das unter Punkt 2 beschriebene Wohn-Objekt bemisst sich ortsliblich,
marktgerecht und exkl. Nebenkosten, auf nachfolgende Werte:

Nettomieten im Monat ¥
5Y%. -Zimmerwchnung EG: CHF 27110/ Mt.

Nettowohnflache ca.: 137 m? {185 CHF/m? Beheizte Wohnflache ohne Keller
und Nebenrduma)

5 —Zimmerwohnung CG: CHF 1'980/ Mt.

Nettowohnfliache ca. 113 m? { 210 CHF/m 2 Beheizte Wohnfliche ohne
Keller und Neberrdume)

Zusatzlich ca.:

Abstellplatz im Freien: a CHF 507 Mt.
Mansardenzimmer 14 m? CHF 200/ Mt.

Die Fldchenannahmen basieren auf Seite 48 der Zustandesanalyse.

% auf dem Markt mdglicher erzielbarer Mietzins ohne Beriicksichtigung von allenfalls bestehenden mistvertraglichen
Vereinbarungen. Zu prifen und zu berlicksichtigen durch den Eigentiimer sind jedoch ob Finanzierungskosten,
Amortisation, Rickstellungen, Eigenkapitalverzinsung, Versicherungen, Steuern etc, durch den Nettomietzins gedeckt
sind.

Dear geschatrte Marktmietzing entspricht nicht zwingend einer maximal zuldssigen Rendite/Ertrag im Sinne der
mietrechtlichen Misshrauchsgesetzgebung (Art. 269 H. OR) und muss deshalb nicht mietrechtlich zuldssigem Mistzins
entsprechen. Qb letzteres der Fall ist, kann letztendlich nur anhand einer Mietzinsanalyse im Sinne der  mietrechtlichen
Missbrauchsgesetzgebung festgestellt werden. (Ertrags-/Renditeberechnung)

* Quelle: WiestPartner, Onling-Service Immobilienpreise

Nebenkosten Missen im Mietvertrag geregelt werden. Falls die NK sehr hoch sind ist
allenfails der Mietzins zu reduzieren.
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Bewertungsgutachten SZBW1019 Mietwertschitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

4 Anhang

4.1 Impressionen

Uhrwerk im Estrich Estrichzimmer ahne Besichtigung, von aussen

Treppenhaus

-

Wohnzimmer mit

Wohnzimmer mit Terrassenzugang Zimmer

H E V Region Winterthur » Lagerhausstrasse 11 » Postfach - 8401 Winterthur 8



Bewerungsgutachten SZBW1019 Mietwertschitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8458 Volken

Kiiche OG Zimmer OG

Sep. Waschkiiche zu 0G Kiiche EG

Bad mit Waschturm EG

Zimmer EG

Gartenausgang zu EG Zimmer EG

H E V Region Winterthur = Lagerhausstrasse 11 « Pestfach = 8401 Winterthur g



Beweriungsgutachten SZBW1019 Mietwertschitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

Velo Abstellraurn

Kellerabteil

Parkplgiée L..I-nd Garten QOstseitig = Ansicht von Westen, Flaachtalstrasse

H E V Region Winterthur = Lagerhausstrasse 11 » Postfach « 8401 Winterthur 10



Bewertungsgutachten SZBW1019 Mistwertschitzungen Schuthaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

Katasterplan

Kanton Zarich
GIS-Browssr (https‘maps.zh.ch)
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Mistwertschétzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 8459 Volken

Bewertungsgutachten SZBW1018
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Bewertungsgutachten SZBW1019 Mietwertschiitzungen Schulhaus Flaachtalstrasse 40, 459 Volken

4.4  Begriffsdefinitionen

Bewertungsgrundsatz Der Bewertungsgrundsatz besagt, dass sich der Wert gines jeden
Gutes nach dem Nutzen bemisst, den es in Zukunft bringt.
Der zukinftige Zahlungsverkehr, der im Zusammenhang mit der
Bewirtschaftung einer Immobilie wihrend der 2git bis zum Skonomischen
Horizont abgewickelt wird, bestimmt deren Wert.

Bruttomietertrag Der Begriff ,,Bruttomietertrag” stammt aus der Schatzungspraxis und meint
die so genannte Kaltmiete, d.h. das Entgelt, das der Mieter dem Vermieter
fur die Uberlassung der gemieteten Riume schuldet. Der Betrag steht nur
fir die Uberlassung der Réumlichkeiten und nicht far
Betriebskosten des Mieters, die beim Vermieter anfallen und von diesem an
die Mietar weiterverrechnet werden. Insofern sind die weiterverrechneten
Heiz- und Nebenkesten nicht Bestandteil des Bruttomietertrages.

Nettomietertrag Auch dieser Begriff entstammt der Schatzungspraxis. Es ist der Betrag,
welcher dem Vermieter nach Deckung der Bewirtschaftungskosten vom
Bruttomietertrag verbleibt. Aus dem Nettomietertrag muss der Vermieter die
Kapitalverzinsung bestreiten uind Rickstellungen fir spatere
Ersatzinvestitionen sowie for Renovations- und Erneuerungsarbeiten hilden.

Zinssatz Der zu Grunde gelegte Zinssatz muss die zuk{nftige Verzinsungsrate repra-
sentieren, die bei der Wiederanlage der Rickfliessenden Mittel erzielbar ist.
Das mit der Art der Liegenschaft verbundene Risiko {WWohnen oder Gewerbe)
ist bei den Zahlungsstrémen zu berlicksichtigen und nicht im Zinssatz.

Erneuerungsfonds Um ein Gebaude bewerten zu kénnen, ist der Vergleich mit den
Meubaukosten unurnganglich.
Die verschiedenen Bauteilgruppen haben unterschiedliche
Lebenserwartungen. Pro Gruppe kann der Ersatzzyklus geschitzt werden,
ebenso wie die Jahre bis zur ndchsten Erneuerung.
Unter Berticksichtigung des Zinseinflusses kann nun die notwendige j&hrliche
Einlage in den Erneuerungsfonds (in der Praxis wird stattdessen amortisiert)
berechnet werden. Je nach der Anzah| verbleibender Jahre bis zur nédchsten
Erneuerung muss der Fonds einen bestimmten Saldo aufweisen. Dieser Saldo
ist vom Neuwert zu subtrahieren.

Literaturbhinweise

Dr. Kaspar fierz: Der Schweizer Immobilienwert

Die moderne Lehre der Immobilienbewertung auf der Grundlage der Betriebswirtschaftslehre, der
Finanzmathematik und der Okonometrie.

5. Auflage, Schulthess Junistische Medien AG, 2005

6. Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, 2011,

Swiss Valuation Standards (SVS)

SIA-Normen 416 + d 0165,
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Korrekturfaktoren fiir Mietwertberechnungen Wohnung EG

Nachfolgend bewerten wir die fir den Mietwert des Objektes wichtigsten Kriterien. Als Resultat erhalten
wir eine Proezentzahl, welche uns die Abweichungen zum statistischen “Mittelwert’ von Woest & Partner
angibt. Die Bewertungskriterien stammen aus dem “Schatzerhandbuch SVKG + SEK/SVIT".

& BVKASEKISYIT 208

Kriterium Korrekiur | Kriterium Korrektur
1. Wohnlage (Zone, Quartier) 6. Haustechnik
bevorzugt (Villenquartier) +9% luxuriés +9%
sehr angenehm (EFH-Quartier) +6 % sehr komfortabel +6%
angenehm (MFH-Quartier) +3% komfortabel +3%
mittelmissig N Ublicher Standard N
leicht minderwertig (Gewerbe) -3% leicht unter Standard -3%
schiecht {(Gewerbe/Indusirie) -6% wesentliche Elemente fehlen -6%
sehr schiecht (Industrie) -9% absolut kein Komfart -9%
0% +3 %
2. Besonnung/ Sicht 7. Bad/WC (Apparatebestick.)
ganzjahrig, aussergewdhnlich +9% uxurios +9%
ganzjdhrig gut +6% sehr komfortabel +6%
mehrheitlich gut +3% komfortabel +3%
zufriedensteltend N Ublicher Standard N
mittel beeintrachtigt -3 % leicht unter Standard -3i%
stark beeintrachtigt -6% wesentliche Elemente fehlen -6%
sehr stark beeintrachtigt -9% absolut kein Komfort -9%
+ 6% -3 %
3. Verkehrslage Distanz/Erschl. 8. Kiiche {Ausstattung)
bis 4 Minuten / optimal +9% luxurios +9%
bis 8 Minuten / sehr glnstig +6% sehr komfortabel +6 %
bis 9 Minuten / gunstig +3% komfortabel +3%
bis 12 Minuten / normal N iblicher Standard N
bis 15 Minuten / reduziert -3 % leicht veraltet -3%
bis 20 Minuten / ungiinstig -8% veraltet -8 %
(ber 20 Minuten / sehr ungiinstig -9% stark veraltet -9 %
-3% +3%
4. Immissionen (Lirm, Luft) 9. Wohnridume f Wohnwert
keine +9 % luxuritss und sehr geraumig +9%
sehr geringfiigig +6% grossziigig, gut eingeteilt +5%
geringflgig +3% gerdumig, gut eingeteilt +3%
zumutbar N zeitgemass / normal N
leicht beeintréchtigend -3% leicht mangelhaft -3%
erheblich besintrachtigend -8% mangelhaft -8%
unzumutbar -5% sehr mangelhaft -9 %
-3% +6 %
5. Wirtschaftliches Alter 10. Zusatznutzung
neuwertig +9% luxuridse Anlagen, Cheminée +9%
annahernd neuwertig +6% grosszilgige Anlagen, Cheminée +6 %
leicht abgenutzt +3% einige Anlagen +3%
mittel abgenitzt N ubliche Anlagen, Balkon N
starker abgen(itzt -3% wenig Anlagen, kleine Balkone -3%
stark abgenitzt -6 % kaum Anlagen, kleine Balkone -6 %
sehr stark abgenitzt -9 % weder anlagen noch Balkon -9 %
3% +6%
L)
Total (+ oder -) 12 %




Korrekturfaktoren fiir Mietwertberechnungen Wohnung OG

Nachfolgend bewerten wir die fir den Mietwert des Objekies wichtigsten Kriterien. Als Resuitat erhalten
wir eine Prozentzahl, welche uns die Abweichungen zum statistischen “Mittelwert" von Wiest & Partner
angibt. Die Bewertungskriterien stammen aus dem “Schétzerhandbuch SVKG + SEK/SVIT®.

& SYK+SEKSYIT 2005

Kriterium Korrektur | Kriterium Korrektur
1. Wohnlage (Zone, Quartier) 6. Haustechnik
bevorzugt {Villenquartier) +9% luxurids +9%
sehr angenehm {EFH-Quartier) +8 % sehr komfortabel +6%
angenehm (MFH-Quartier) +3 % komfortabel +3%
mittelmiissig N ublicher Standard N
leicht minderwertig (Gewerbe) -3% leicht unter Standard -3 %
schlecht (Gewerbefindustrie) -6% wesentliche Elemente fehlen -6 %
sehr schlecht (Industrie) -9% absolut kein Komfort -9%
0% +3%
2. Besonnung ! Sicht 7. Bad/WC (Apparatebestiick.)
ganzjahrig, aussergewdhnlich +9% luxuriés +9%
ganzjéhrig gut +6 % sehr komfortabel +8 %
menrheitlich gut +3% kemfortabel +3%
zufriedenstellend N iblicher Standard N
mittel beeintrachtigt -3% leicht unter Standard -3%
stark beeintrachtigt -8 % wesentliche Elemente fehlen -6%
sehr stark begintrachtigt -9% absolut kein Komfort -9 %
+ 6% -3%
3. Verkehrslage Distanz/Erschl. 8. Kiiche (Ausstattung)
bis 4 Minuten / aptimal + 0% luxurits +9%
bis & Minuten / sehr glinstig +6% sehr kamfortabel +6%
bis 9 Minuten / giinstig +3% komfortabel +3%
bis 12 Minuten / normal N Ublicher Standard N
bis 15 Minuten / reduziert 3% leicht veraltet -3%
bis 20 Minuten / ungiinstig -6% veraltet -6 %
iiber 20 Minuten / sehr unglnstig -9% stark veraltet -9 %
-3% +3%
4. Immissionen {Larm, Luft) 9. Wohnriume /| Wohnwert
keine +9% luxurits und sehr geraumig +9%
sehr geringflgig +6 % grossziigig, gut eingeteilt +6%
geringfiigig +3% gerdumig, gut eingeteilt +3%
Zumutbar N zeitgemass / normal N
leicht beeintrichtigend -3% leicht mangelhaft -3%
erheblich beeintrachtigend -6 % mangelhaft -6%
unzumuthar -9 % sehr mangelhaft -9 %
-3 % +8%
§. Wirtschaftliches Alter 10. Zusatznutzung
neuwertig +9% luxurise Anlagen, Cheminge +9%
annahemd neuwertig +6 % grossziigige Anlagen, Cheminée +6%
leicht abgeniitzt +3% einige Anlagen +3%
mittel abgenltzt N tbliche Anlagen, Balkon N
starker abgenltzt -3% wenig Anlagen, kleine Balkone -3%
stark abgenitzt -6% kaum Anlagen, kleine Balkone -6%
sehr stark abgenttzt -9 % weder anlagen noch Balkan -9 %
+3% 6%
0
Total (+ oder -} 18 %




Wilgst Fanrar Siandaminfonmztion

Standortinformation

Gewaihlte Regionen

m Gemeinde Yolken
o he 7
_. /@

ol

Pl
Inhaltsverzeichnis
Preise
Anhang

Anfragessurm: 26 Fetroar 2021

Busgingsg intelgence by Wiest Parrer

\' wuaestpartner



'wuestpartner

Wiest Partner Standorintormangn

Standortinformation

Verwendete Regionen

Mdégliche Ergdnzungen und Ersetzungen gewéhiter Regionen

Je mach gewdhiten Regionen werden in einzefnen Themen msétzich oder ausschiless!lch Werte von umliegenden Regionen oder enthalieren Haupiregicnen ausgewlesen.

Eenfhite Reglon At Venaendetn Reglon
Gemeinde ¥olken Umliegende Reglan M3-Regton Welnlang
Germeinda Volken tmiiagends Region Kanton Ziirich
Gemelnds valken Umillzgends Reglan Sehwelz
Disclalmer

Dlese Craten und Informationan skngd auaschlesslich 2w informatton bestimme. Der Nutzer digser Daten und informationen tigt das Blslko fir deran weltans Yerwendung. Die Wikst Parner AG Gbemimm
fiir diege Daten und Informationen Kelne Gewdinr, inshesandere nicht [ ihve Volstindigkelt, Richigheit, Kontinuitst, verflobarkedt und Akualkitit Jede diesbezigliche Haftung ist ausgeschiossen,
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Wirest Partnar Standa-tnformation

Preise

Prelsspektren Wohnen: Mietwohnungen

Mietwohnungen: Preisspektren (Nettomiete in CHF pro m? und Jahrj

\' wlestpartner

500 B ¥olon _MS-Reg. Welnland Scharelz
aPh Quantl 258 277 258
20 —— B — E— —4 70% Qe 208 225 212
200 - - 50° Quaetd 184 200 188
o | | S 1 11 167
5 : ' 10% Gwaartil 135 158 140
”?w - T i
50 —
0 ; . :
Voken MS-Reg. Wefnland Scomelz
« 10-30%Quartil w 30-50%Quantil w 50-70% Quarti = 70-80% Quar
(Cunlbe: Wit Pariner

Mietwohnungen: quartalsweise Entwicklung der Preisspektren (Nettomiete in CHF pro m? und Jahr), Volken

10%0uantil  30%Quantl  50%Ouami?  70%Cuantd  90% Quantd
250 —— — TN e EE e e e e m e e e e 201873 — 7125 ﬂ }?—4 168 EE-
TTIT! 201874 127 153 175 199 24§
200 2019/1 127 152 175 189 248
150 201872 128 154 178 200 249
20183 129 155 177 201 249
H 201074 131 156 179 202 251
50 202071 134 160 183 207 256
. . ‘ . . 202042 134 151 183 w8 27
01U4 2014 20154 20074 2014 2Re0 13 161 184 L] 25
202074 135 161 184 208 258
10-30%Quantll w 30-50%Ouantil = §0-70% Quantil = 70-80% Quanil '“"
R Wt Pl
Verindonmpen zum Yorquartat (Q00) und 2um Yorjshr {YOY)
18% Quantll __30%Quantil 5% Ouawtl  70% Quantll  90% Cuantl
000 0.0% 0.0% 0.0% 0%, 0.4%
oy 3% 3% 28% 3.0% 2.8%
Mietwohnungen: Preisspektren pro Objekt (Nettemiete in CHF pro Monat), Vergleich Volken und MS-Reg. Weainland
o Vollken
3600 - - - 1 1-Zimmes  2-Zimmer _ 3-Zimwner  d-Zimmier _ 5-Zimmer  B-Zimmer
. 90 Qeath 822 1190 1850 1870 7360 3080
200 - -_-_ ToOumetl 663 B0 1330 1500 1900 2480
11000 S — 50% Owantl 586 BA9 1170 1330 1680 2190
— T 0% Qramid 512 742 1030 1160 1470 1920
¢ . . : ; ; y 10% Gwantl 431 624 BEZ 478 1240 1610
1- 2- 3 4 5 & » ' i
Immer  Zimmer  Zmmer  Zmmer  Zimmer  Zmmer
10-30% Quartl m 30-50% Quantl = 50-70% Quanid = 70-90% Quantl M- ey, Wewtand
L-Ziewner 2-Zmmer 3-Zimmer 4-INnmer S-Zimmes  §-Zimmer
= 50% Cuankil MS-Rag. Wekiand 90% Guaatl 84 1320 1700 2080 2510 3180
Quete WoastPurtras 7% Quantd 886 1080  2'380 1690 2040 2580
50% Quantl 610 857 1230 1'500 1820 2300
30%0uanA =~ 553 868 1110 1360 1650 2080
10% Chuantl 475 748 956 1170 1430 1790
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Anhang

Datengrundlagen

Preise

Datengrundlags Qusllen Erhelumgastand  Lotrte Aktuslistarung  Aktualislerung
Preisspekiren Wilest Partner 20_29-12—31 2021—01—2!_] viesteljihriich
Regionalisierung BFS, Swisstopa 2020-01-01 2020-09-28 Fhrich
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Zustandeanakyse
Altes Schulhaus, Flaachtalstrasse 40, B457 Volken ZH

64  Nutzflichen NF

Bad né
Zimmer 1 135
Zimmar 2 134
Zimmer 3 8.8
Zimmer 4 141
Korridor 234
Kicha 12.G
Wohnen 283
Erdgeschoss = 137 m?
Bad 4.4
Kiche 1
Zirnmer e7
Zimmer 18.7
Zimmar ra
Zimmer 12.3
Wohnen 28.0
Kaorridor 13.1
Obergeschoss = 128 m?
Zimmer Huo
Dachgeschoss = 140 m?
Erdgeschoss = B7m
Obergeschoss =  1128m?
Dachgeschoss = 4.0 m?
Hauptmrtzfliche =z 2639 m?

btayar Slegemann Architakten | Ennatstresse ab | 5200 Schalfhausen 48



6.5

Zustandsanalysg
Altea Schulhaue, Flaeshtalstrasse 40, BAS? olken ZH

Gebdudevoluman SIA 416 GV

1 2im x 29m = éa1m’

2 &%m x 35m = 2027m

3 28Im?  x 3Mm = 7Am

Untargeschoss = 3539m?

|i 230m?  x 27m = 421 m?

LE 922m? x 38m = 7304m°

Erdgeschoss = 7925 m°

|E| 18.4 m? X 29m = 534 m?

BEEM? x 31m =  St31m?

Obergeschoss = 546465 m?
|
i
]

Meyer Stagemann Architektan | Ebnatstrasse 65 | 82004 Schetfhausen 49



Zustandsanalyce
Altes Schulhaus. Flaachtalstrasse 40, 8457 Volken ZH

Gebiudshthe

max. 7.5m {Firsthdhe 7.0m)

Grundabstand allseitig

min. 40 m {Kernzenenplan Mantellinie]

Dachform

Satteldach

2.2  Energieverbrauch

2017-2018 208-2019 2019-2020
Haizdl in Liter 4661 1468 -
Eleltrizitit 15 858 kwh 21583 kWh 32 698 kWh
Wasserverbrauch 272m’ 316 m? 134 m®
Energlebezugsfliche ca 3410 m?
Energietriger Olhelzung Olheizung Luft-Warmepumpe

Energlieverbraush

23  Trackrecord Unterhalt/ Erneusrungen

Zoeitraum Beschrieb Kosten GHF
1985 Umbau altes Schulhaus 363 570
1929 div. Unterhaltsarbeiten 41280
2001 Glockenturm f KaminAussensanierung 28900
[ Wetterfahne Reparatur { Anpassung
Blitzschutz
2002 Rehowvation Zifferblatter 2250
2005 Waschetrockner flr beide Wohnungan 2000
2007 Eraatz Kechherd (Wohnung EG) 23900
2010 Ersatz Brandschutztire 1500
2010 Erneuerung Kiche 37100
2012 Wohnung EG: Laminatbdden in Zimmer 10 850
und Blro { Plattenbelag in Bad / neuear
Gartenzaun
2012 Sanierung Lautmaschine 2420
2016 Fassadensanierung / Ersatz Fensterladen 72300
2019 Ersatz Heizung und Boiler 84190
2019 Gelandererhthung Treppenhaus 5000
2020 Austausch eines Fensterladens 1150
2020 Kittfugen Fenster, 0150
Teilsanierung Wohnung 1.0G
Mayer Stegemann Architekeen | Ebnatarrasss 45 | 8200 Schatfhauser 6



