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Bewertungsbericht




Buckstrasse 27a, 8317 Tagelswangen

Bewertungsobjekt
Kataster Nr. 1046 mit 3'608 m? Bauland

Bewertungsexperte Sandra Peterhans

E-Mail sandra.peterhans@zkb.ch
Direktwaht 044 2925715

Sekretariat 044 292 5959

Adresse Ringstrasse 18, 8600 Dibendorf
Briefadresse Postfach, 8010 Zlrich

Homepage www.zkb . ch/immaobiliern




Auftragsdaten

Auftragshezeichnung Kataster Nr. 1046 mit 3'608 m? Bauland

Adresse Bucksirasse 27a, 8317 Tagelswangen
Eigentiimer Politische Gemeinde Lindau
Aufiraggeber Herr Willy Flammer

Initiativ-Gruppe “Wohnen im Buck”

2weck Erwerb von Kat. Nr, 1046
Auftragsgemiss basiert unsere Bewertung auf dem Entwurf des privaten
Gestaltungsplanes "Buck”,

Experte Sandra Peterhans 044 292 57 15
sandra.peterhans@uzkb.ch
Grundiagen Katasterplan, Mst. 1:500 27.05.2013
Grundhuchauszug 27.05.2013
Privater Gestaltungsplan "Buck®, Bestimmungen (Entwurf * Offentliche
Auflage”) 25.11.2013
Privater Gestaltungspian "Buck*”, Situation Mst. 1:500 (Entwurf
"Offentliche Auflage") 25.11.2013
Besichtigungstermin Besichtigung Baulandparzelie 10.12.2013
Bewertungsstichitag 10.12.2013
Datum der Beweriung ) 23.12.2013
Bewertungshericht Nr, 2013-012602 V1.0.10 Zurcher Kantonalbank
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Beurteilung Lage

Buckstrasse 27a, 8317 Tagelswangen

Makrolage

Mikrolage

Grundstiick
Erschiliessuny
Standortkonformitdt
Erschl. Off. Verkehr
Erschl. priv, Verkehr
Ausrichtung/Aussicht

Einkaufsméglichkeiten
Schulen

Frelzeitangebot
Immissicnen

Fazit Mikrolage

Gemeinde Region

schlecht
massig
durchschn
sehr gut

gut

Lindau Oberland Nord

Region Oberland Nord zwischen Winterthur und Uster, eher landlich geprigies Gebiet
mit vielen Gegensétzen, im Wasten das dynamische aber immer noch lindliche Gebiet,
im Osten die htchstgelegene Gemeinde des Kantons Zitrich mit der kleinsten

Bevdlkerungsdichte, im SGden der Pfaffiker See

schlecht
massig
durchschin.
gut

sehr gut

Trapeziérmiges Grundstlck, leicht gegen Siidwesten geneigt

Die Erschliessung ist Uber die Buckstrasse gegeben

Ist gegeben

Bushaitestelle in Gehdistanz

Gute Zufahrt, AutobahnanschlUsse in der Nahe

Erhohte Wohnlage mit Sicht an die umiiegenden Gebiude sowie
etwas Fernsicht in die Berge

Velg in Tagelswangen, erweitertes Angebot in Hinau-Effretikon

Kindergarten und Primarschule in Gehdistanz, Oberstufenschule in
Grafstal

Naherholungsgebiet in Gehdistanz

An ruhiger Quartierstrasse
Normale Immissionen der benachbarten Schule sowie zeitweise
leichte Flugverkehrsimmissioren

It norddstlichen Teil von Tagelswangen, an erhdhter Wohniage,
direkt vis-&-vis des Primarschulhauses Buck

Bewertungsbericht Nr. 2013-012502 V1,014
Buckstrasse 27a, 8317 Tagelswangen
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Objektdaten

Bezeichoung

Objektadresse
Gemeinde 7 Region

Eigentamer/-in
Grundstick-Nr. / Bezeichnung

Werteinfluss Grundhuch

Ckologische Risiken

Bauvorschritten

Bemerkungen

Bewertungsbericht Nr. 2013-012602 V1.0.10

Buckstrasse 27a, 8317 Tagelswangen

Kataster Nr. 1046 mit 3'608 m2 Bauland

Buckstrasse 27a, 8317 Tagelswangen

Lindau Oberland Nord

Politische Gemeinde Lindau

Kat. Nr. 1046 3'608 m® Grundstlick

Grundbucheintrag ohne relevanten Einfluss

Wertmindernde Einflisse zufolge allfaliger Bodenbelastungen (Boden-
verunreinigungen, Schadstoffe etc.) und weiterer méglicher Skolegischer
Einflussfaktoren, wie z.8. Naturgefahren und elektromagnetische Felder, sind
im ausgewiesenen Schatzwert nicht berlicksichtigt.

Zu deren Feststellung und zur Quantifizierung einer allfalligen
Wertminderung missten Spezialgutachten erstelit werden,

Nach unseren Abklarungen ist ein Teil des zu bewertenden Objekts im
Prafperimeter fir Bodenverschiebungen eingetragen.

Ergénzende Informationen zu dieser Thematik sind bei den értlich
zustandigen Amtsstellen erhaltlich.

Wohnzone W2/1.5

Entwurf “ Offentiiche Auffage” Privater Gestaltunasplan "Buck”
Baumassenzitfer 2.2 m3/m?2

Mindestausnltzung 90%

Gebdudehdhe max, 8.5 m, Gesamihdhe max. 12.0 m

Die Gebaudelange ist freil,

Die Geschosszahl ist im Rahmen der zuldssigen Gesamthohe frei,

Das Attikageschoss darf nord- und ostseitig voilstandig fassadenblndig
angeordnet werden, wenn seine Flache nicht grdsser wird als 75% des
darunterliegenden Geschosses.

Innerhaib des Baubereichs sind 2-3 freistehende Hauptgebiude zuidssig.

Zircher Kantonatbank
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Landrickwartsrechnung

Kataster Nr. 10406 mit 3'608 m? Bauland

Landwert fir STWE, EFH

uBaumassenz'\ffer 3 Vollgeschosse, 1 Dachgeschoss, 1 Untergeschoss
Kat. Nr. 10486
Geschoss- Hauptnutzfliche
Geschoss anrechenbar fiche in m? Fakior HNF/GF nutzbar nm?
UG 0% 708 0.80 0% -
EG 100% - 708 0.80 100% 566
1. 06 100% 708 0.80 100% 566
2.06 100% 708 0.80 100% 566
bG 100% 708 (.80 0% 396
Hauptnutzilache T20e4
Gebiucegrundfische 708
Haupinuiz. Verkaufspreis Verkaufspreise in
Goschass Mutzungsart fliche/Anzahl CHFf 75tk CHF
Verkaufserids total 2'094 ~&'500 13'611°000
Geschoss- Geschossitiche Kubatur Gebiludekosien
Geschoss hche inm in m? Faltor Kabatuy effektiv in m? CHFf in CHF
UG 2.80 708 100% 1'982 800 1'585'600
EG 2.80 708 100% 1'882 800 1'585'600
1. 0G 2.80 708 100% 1'982 800 1'585'600
2.0G 2.80 708 ] 100% ] 1982 ] &C0 1‘585'(%(?9_“
0o 2.80 708 100% 11982 8C0 1'585'6GC0
Totel 9'910 8GO 7'928'000
";"‘:webungskosten BOO% - 63425(3
nenkosten 5.00% 475'680
9'037'920
5.00% 451'896
! 3'489'816
Eisikg und Gewinn 9.00% 854'083
~bzigich mutmassliche Baukosten 10°344'000
ananchiwert flr STWE EFH 3608 905 3'267'000
Lararichtwert total vor Diskontierung 3'267'000
Candrichiwert diskontiert Slahre 3.50% 0.84197 2751000
Landrichtwert Grundstiick Kat. Ny, 1046 3608 762 2751000
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Bemerkungen

Bewertung durch Rlckwirtsrechnung oder Residuahwertmethode;

Basis flir die Berechnung bildet der private Gestaltunsplan *Buck” (Entwurf). Wo der Gestaftungsplan nichts anderes bestimmt, ist die jeweils
gliiltige Bau~ und Zenencordnung der Gemeinde Lindau massgebend. '

Wir rechnen mit etner vollen Ausniitzung geméss Bauordnung baw. Gestaitungsplan, Die Parkierung berlicksichtigen wir in unserer
Bewertung nicht, wir erachten die daflir erforderfichen Baukosten bzw. den Bauwert im Verhaltnis zum Ertrag als kostenneutral. Somit wirde
auf den Landanteil kein zuséizlicher Wert anfallen.

Am vorliegencen Standort eracmlen wir eine Neulberbauung it Mehrfamilianhiusern {im Stockwerkeigentum) als zweckmissig. Die
Berechnung ergibt somit eine Richtgrésse filr den Landwert, Ein bewitligtes Projekt kann zu einer massgeblichen Verdnderung dieses
Richiwertes flhren.

Bis zum Viorliegen eines rechiskréftigen Gestaltungspianes sowie im Hinblick auf die ndtige Projeklierung, Realisierung und Verkauf der
Wohnungen diskontieren wir den Landwert umn 5 Jahre.

Die Berechnung ergibt eine Richtgrésse fiir den Landwert, Ein bewilligtes Projekt kann zu einer massgetlichen Verénderung dieses Richtwertes
fihren. ’

Zewertungsbericht Nr. 2013-012602 V1.0,10 Zircher Kantonatbank
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Zusammenfassung

Kataster Nr. 1046 mit 2'608 m? Bauland

Landrichtwert CHF 2'751'000
Richtwert CHF 2'750'000
Bemerkungen

Obiger Landrichtwert zeigt das Potential unter Beriicksichtigung der Nutzungspotentiale des privaten
Gestaltungsplanes “Buck” und der Ersteliung von Eigentumswohnungen.
Bei Ersteliung von einem Renditeobjekt und/oder sozialem Wohnungsbau: liegt der Landrichtwert tiefer,

Vorbehalte
Ein detailliert ausgearbeitetes und baurechtlich bewilligtes Projekt kann zu einer Veranderung des in der
varstehenden Rlickwirtsrechnung auf rudimentéren Bebauungs-Annahmen ermittelten Richtwertes fihren.

Inkraftsetzung Gestaltungsplan
Zurich, 23. Dezember 2013
Spfom

Zircher Kantonalbank
mmobilien-Dienstleistungen

{ y o / l/:‘."} ‘

Eeto Betschart Sandra Peterhans

-
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