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Schaden an Gebauden

Freitag, 11. November 2011, SBV T&S, Brugg
Martin Goldenberger
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= Einfluss auf Gebaudebewertung beim Verkehrswert
= Umfeld wirkt auf Bodenwert

= Einfluss auf landw. Ertragswert
* Fragen
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Schaden oder "warme" Sanierung?

= Grosse, direkte Gebaudeschaden sind "zwangsversichert"
= Existenz bedrohend

=> Betrachtung partieller Gebaudeschaden und Umfeldeinwirkung
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Einfluss auf die Gebaudebewertung

= Schaden fuhren zu einer hoheren Entwertung
= Temporar oder nachhaltige Auswirkung?

» gefahrden das Ertragsvermogen und damit den
Verkehrswert => Verlust an Nutzungspotential ?

= Verschlechterung des Standorts beeinflusst den
Bodenwert (Herabstufung der LK)
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Gebaudeentwertung; Fassadenschaden 1

Bezeichnung: Wohnh Baujahr: 1980 Vers.-NR. : 1 Bezeichnung: Wohnhaus Baujahr: 1980 Vers.-NR. : 1
Neuwert Entwertung Zeitwert Neuwert Entwertung Zeitwert
baude m3 Fr./m3 Betrag % Betrag Betrag béude m3 Fr./m3 Betrag % Betrag Betrag

BKP 2: BKP 2:

Wohnteil 800 x 650 = Fr. 520'000 12% Fr.  62'400 Fr. 457'600 Wohnteil 800 x 650 = Fr. 520'000 16% Fr.  83'200 Fr. 436'800
Garage 100 x 325 = Fr. 32'500 12% Fr. 3'900 Fr. 28'600 Garage 100 x 325 = Fr. 32'500 16% Fr. 5'200 Fr. 27'300
BKP 3: BKP 3:

BKP 4: in % vom Neuwert BKP 2 9.00% = Fr. 49'725 12% Fr. 5'967 Fr. 43'758 BKP 4: in % vom Neuwert BKP 2 9.00% = Fr. 49'725 16% Fr. 7'956 Fr. 41'769
BKP 5: in % vom Neuwert BKP 2 6.00% = Fr. 33'150 12% Fr. 3'978 Fr. 29'172 BKP 5+ in % vom Neuwert BKP 2 6.00% = Fr. 33'150 16% Fr. 5304 Fr. 27'846
Total Fr. 635375 Fr. 76245F. 559130 Total Fr. 635375 Fr. 101660 Fr. 533715

BKP 0: Landwert liberbauter Boden Wohnhaus Vers.-Nr. 1

> v BKP 0: Landwert Uiberbauter Boden Wohnhaus Vers.-Nr. 1
Uberbaute Fléche: (0 m2 x 0)

Uberbaute Flache: (0 m2 x 0)

Total Realwert Wohnhaus Vers.-Nr. 1 Fr. 559'130 Total Realwert Wohnhaus Vers.-Nr. 1 Fr. 533'715
Total Realwert Wohnhaus Vers.-Nr. 1, gerundet: Fr. 559'100 Total Realwert Wohnhaus Vers.-Nr. 1, gerundet: Fr. 533'700
Altersentwertung Altersentwertung
Altersentwertung einfach: BKP2 /4 /5 geschétztes Alter Gewichtung Total . . 3
Rohbau 1 Tragkonstruktion, Fassaden, Wande, Decken, usw 1 T Altel'sentweltung einfach: BKP2/4/5 geschétztes Alter Gewichtung Total
Pt oo Aussent,;',ren Spem,gler Bec;ad_lung ,usw A @ - 5 50 Rohbau 1 Tragkonstruktion, Fassaden, Wande, Decken, usw. 31 1 31
Ausbau Gipser- und Schreinerarbeiten, Bodenbeldge, usw. f 30 Rohbau 2 anster, Aussent[]ren, Spe.ngler, Bedacht{ng, usw: @ " — 62
Installationen  Elektro-, Heizungs- und Sanibéiranlagen, Kiche, usw. 10 4 40 Ausbau Gipser- und Schreinerarbeiten, Bodenbelage, usw. - E—— 30
10 151 Installationen  Elektro-, Heizungs- und Sanitdranlagen, Kiiche, usw. 10 4 40
10 163
Mittleres wirtschaftliches Alter in Jahren 151/ 10 15.1 ) ) ) )
Mittleres wirtschaftliches Alter in Jahren 163/ 10 16.3
Theoretische Lebensdauer in Jahren (Sch'hb Tab. 14) 80 - 100
Unterhaltszustand mittel Theoretische Lebensdauer in Jahren (Sch'hb Tab. 14)
Altersentwertungsabzug in % (Sch'hb Tab. 14) 12% Unterhaltszustand

Altersentwertungsabzug in % (Sch'hb Tab. 14)

Schaden ist viel héher als Giber normale Entwertung
aufgefangen werden kann (Diff. Fr. 25'400.-)
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Gebaudeentwertung; Fassadenschaden 2

Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1

Realwert
Neuwert Fr.  635'375
./. Altersentwertung Fr. 76'245
= Zeitwert Fr. ~ 559'130
+ Landwert Uberbauter Boden
iiberbaute Fldche: 650 m?2 Fr. 134'763
= Realwert Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1 Fr.  693'893
Ertragswert
Ertragswert Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1 Fr.  539'226
Verkehrswert
Gewichtung
Realwert Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1 Fr. 693'83 x 1.0= Fr. 693'893
Ertragswert Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1 Fr. 539226 x 0.3 = Fr. 161'768
Fr.  855'661 /1.3 =
Verkehrswert Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1  Fr. 658'201
(Abzug Sanierung Fassadenschaden Fr. 80‘0@
Verkehrswert Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1 Fr. 578'201
Verkehrswert Wohnhaus 1 Vers.-Nr. 1 gerundet Fr. 578'200
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Beispiele flr Sanierungsabzlige
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Detaillierte Gebaudeentwertung

Altersentwertung
Kosten- geschétztes
Altersentwertung detailliert: anteil % Alter Faktor  Gewichtung Total
Rohbau 1 Kanalisation, Fundation 25% 31 7.8
Tragkonstruktion 40% 31 12.4
Dachkonstruktion 30% 31 9.3
Treppen, Kamine, etc. 5% 25 1.3
100% 30.8 1 30.8
Rohbau 2 Fenster 20% 1 0.2
Tiren / Tore 5% 25 1.3
Spenglerarbeiten 13% 31 3.9
Zimmermannarbeiten 13% 31 3.9
Aussere Malerarbeiten 13% 1 0.1
Dachdeckerarbeiten 13% 31 3.9
Fassade / Verputz 15% 1 0.2
Sonnenschutz 10% 1 0.1
100% 13.6 2 27.2
Ausbau Bodenbeldge 25% 5 1.3
Schreinerarbeiten 25% 10 2.5
Decken 25% 10 2.5
Innere Malerarbeiten 25% 1 0.3
100% 6.6 3 19.8
Installationen Elektriker 25% 10 2.5
Warmeverteilung 13% 10 1.3
Heizung 13% 1 0.1
Sanitdre Leitungen 6% 10 0.6
Sanitdre Apparate 19% 5 0.9
Kiiche 25% 5 1.3
100% 6.7 4 26.8
10 104.6
Mittleres wirtschaftliches Alter in Jahren 104.6 / 10 10.46
Theoretische Lebensdauer in Jahren (Sch'hb Tab. 14) 80 - 100
Unterhaltszustand mittel
Altersentwertungsabzug in % (Sch'hb Tab. 14) 8%
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Umfeld wirkt auf Bodenwert

Online Karte Luftbilder
_.—--'—"_—_'_.";'
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LK Wohnen schitzerhandbuch SVKG SEK/SVIT

Lageklassenschliissel Wohnen

Hauptkriterien LK 1 LK 2 LK 3 LK 4 LK 5 LK 6 LK7 | LK8 | LK9 | LK10
A Standort | | | | ‘ ‘ | é é
Weiler, Gehift Abgelegen In Dorindhe In Stadinghe ! ! 5
Do, klgine Orischaft, Borfrand Diorfhenn
abgelegen
Do in wichtiger Region | Darfrand Destkem | | | !
i i i i
H H H i
Grossar Orl, Kleinsladt i Peripherie Hauptsirasse Criszentrum i i i
Mittelgrossa Stadt Wororte Stadtrand Aussenguartier Siadikern
CH-Grossstadt Worore Stadbrand AuEsenquartier Stadiquartier Innenstadt Geschaftszentrum
Ferignort ! Einfachere Ferienorte Mitllere Ferienarte Erstklassige und exk|, Ferenorte !
I I I
B Nutzung
Mischzonen Ausserhalb von Waohnnulzung in FG-Zonen warimindermde Mischzonen wartsteigemde Mischzanen
ordentlichan
Wohnzonen Bauzonen Einfache Wohnzonen gehobene Wohnzaonen Kemzonen
Tiefe | . [ Hohe . T
‘a = Schlechle Auws- Garinge Ausn. Mittlare Ausn Behr hohe Ausniitzung
Realisierbarer Ausnitzungsgrad m Ausnltzung ) - Aueniitzung
nillzung [AZ 0.2 0-0.35) (AZ 0.40 - 0.59) _ (AZ 0LED - 0,79) {AZ 050 - 0.89) [AZ 1.0 und hisher)
C Wohnlage ! ! ! !
- g Schlachte 5 Milllere Sehr guie Vernehme Exklusive Wohnlage; Farnsicht,
Altraktivitit Ungesignet Wohnlage e Wohnlage | |t Wahnlags Wohnlage Willesieslel gute Besonnung, Seesicht
Emissionen, Immissionen Starke Immisslonen Mittlere Immissionen Schwache Immmilsslonen Keine Immissionen
L L L L L L
D Erschliessung i i i i i i i i i
ftentlicher Verkehr Keins Schlechts S‘“""i';'?; Fren. | pitlere Fraq.in | Mehrere affeniche Verkehrsmitisl, | Knotenpunkt 6ffentiicher Werkehr: Optimale Verkehrs- und
Varbindungen Fraguenzen Entfemung mitll. Entfernung | gube Fraguenzen, kurze Entfermung unmitlefbar erreichbar Passantenlage in Stidien
Offentliche Dienste, Einkauf, Schulen und Einkauf weit entfernt Schulen und Einkauf in mitlerer | Schulen und Einkauf sowie Kulur in Schulen, Einkauf, Kultur und i
Kultur etc. oder nichl vorhandan Entfernung kurzer Entfarmung Bahorden unmilielbar ameichbar i
I I I !
E Marktverhiltnisse |
Angebot und Nachfrage fir das i Garnge Machfrage; grosses ) e e
belraffende Objekl Keine Nachirage Angebat Ausgeglichens Markiverhélinisse Grosse Machirage; kleines Angebol Sehr grosse Machirage

Wichtige Hinweise
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Pro Hauptkriterium nur aine
Note setzen

Lageklassa = Durchschnitt der
5 Hauptkriterien
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Abgrenzung zu Lageklassen-Tabelle ,Blro
Gewsarbe Verkaul* beachien
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unbelastete Bewertung LK (relativer Landwert)

BKP 0: Landwert uiberbauter Boden Wohnhaus 3 Trotte Vers.-Nr. 1

BKP O: Uberbaute Flache
650 m*

Lageklassenschlﬁssel Wohnen gem. SHB 2005

Lagekiasse Standort Nutzung Wohnlage rschliessung vef/gjt/:;sse Total Betrag

1 bis 10 3.0 + 2.0 + w 3.0 + 4.0 = 17.0

Lageklasse (mittlerer Wert) 17.0/5 40

Relativer Landwert vom Neuwert (BKP 2, 4 + 5) in %

Relativer Landwert: 26.98 % von Fr. 635375 = Fr. 171'424
Wert pro m? in Fr. (gerundet) 171424 Fr. / 650 m?2 = ;
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belastete Bewertung LK (relativer Landwert)

BKP 0: Landwert tiberbauter Boden Wohnhaus 3 Trotte Vers.-Nr. 1

BKP 0: Uberbaute Fldache
650 m*

Lageklassenschliissel Wohnen gem. SHB 2005

. Markt-
Lagekiasse Standort Nutzung Wohnlage rschifessung verhiltnisse Total Betrag
1 bis 10 3.0 + 2.0 + w 3.0 + 4.0 = 14.0
Lageklasse (mittlerer Wert) 140/5 30
Relativer Landwert vom Neuwert (BKP 2, 4 + 5) in % @

Relativer Landwert: 21.21 % von Fr. 635375 = Fr. 134'763

Wert pro m? in Fr. (gerundet) 134763 Fr. / 650 m? =

Der Wertverlust betragt pro m2 Fr. 56.40 oder ganze Flache Fr. 36'661.-
(ohne zusatzliche Korrektur des Mietwertes, ohne Mischwertauswirkung!)

Kann auch auf veranderte Marktverhaltnisse/Erschliessung in Kombination
mit sinkendem Mietwert verwendet werden
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Fluglarm verminderter Bodenwert

B —y—

Wer eine Larm -Entschadigung erhalt
Bundesgericht fallt weitere Entscheide beim Flughafen Zurich

Das Bundesgericht hat Regeln fiir Spezialfille bei der Entschadigung von
larmgeplagten Liegenschaftsbhesitzern beim Flughafen Kloten aufgestellt. Wer

Land vor 1961 erworben und erst spater bebaut hat, erhalt npur den Minderwert
des Bodens ersetzt.
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Beispiele von Mietzinsreduktionen bei Immissionen/Mangeln

Wassereintritt, Gberschwemmter Keller 5%
Schonheitsmangel, Decken fleckig, Tapeten abgeldst 5 %
Wande in mehreren Zimmern fleckig, Parkett beschadigt 15 %
Benutzung Terrasse teilweise durch Cheminée-Rauch beeintrachtigt 5%
Wahrend 8 Tagen setzt Wasserzufuhr teilweise aus 5%
Austausch von Badewanne und sanitaren Installationen im Bad

fihren zu Wasserunterbruch 10 %
gelegentliche ekelerregende Rauchimmissionen von Nachbargrundsttick 10 %
Larm von Orchester, das mehrmals pro Woche laut spielt 12.5 %
Umbauarbeiten in der darliber liegenden Wohnung 25 %
Bau unmittelbar vor Fenster, Rohbauphase 30 %
Umbauarbeiten gemeinschaftlich benutzter Bauteile des Gebaudes 40 %

Mietzinsreduktion => Wertverlust via Ertragswert/Barwert/DCF
Temporar oder Nachhaltig!
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Ertragswertschatzungen

Tierschutzbeanstandungen z.B. per 2013

= kleine Mangel mit wenig Aufwand
=> Korrekturfaktor Mietwert 0.95 oder 0.90

= gravierender Mangel
=> Senkung der RND

= Unmoglichkeit der Tierhaltung
=> alternative Bewertung als Remisen-/Lagerraum

= anteilsmassige Herabsetzung des Ertragswertes im
Ausmass der Reparaturkosten
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Luzerner Baukostenindex Scheune / ART

» deckenlastige Bauart (heute eher selten)
« m?3 Preis Fr. 109.70 , (BKP 2, 1. Oktober 2003" ._ Py o,

@O UM
‘?.h} =

« pro Grossviehplatz (GVE) Fr. 19'097.70
« BKP Verteilung:

211 Baumeisterarbeiten 421 pr———
- 212 Jauchesilo 67 i
- 214 Zimmerarbeiten 212 —
- 221 Fenster / Tiren 26
— 222 Spengler 5
- 223 Blitzschutz 4 &
— 224 Dachdecker 61
— 230 Elektroinstallationen 28
- 224 Stallbeltftung 5 . e o
_ 950 Sanitar 14 fur beschadigte
— 265 Greiferkran-Fahrbahn 4 Bestandteile
- 272 Schlosserarbeiten 15 anteilsmassige Abzuge
— 281 Plattenarbeiten 6 machen
— 289 feste Stalleinrichtungen 49
- 29 Honorare 82

1'000 o/o0
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Ertragswertschatzungen

Sturmschaden Wald
nur Bodenwert, ohne Holz

Wohnhaus
Punktierung anpassen (Reduktion) z.B. defekte Heizung

Kihllager mit defektem Kuhlaggregat

um anteilsmassige Neuwertkosten reduzieren
oder auf Stufe Naturlager reduzieren
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Teilnehmerfrage

Im Zusammenhang mit EW-Schatzung:
Wie soll ein Greyerzer-Lieferrecht, das an den Pachter
Ubertragen wird, finanziell abgegolten werden?

Antwort

= Liefermengen sind keine Liegenschaftsbestandteile sondern
Produktionsrechte/Vertrage.

= Falls die Liefermenge handelbar ist, misst sich der Wert an
Vergleichsverkaufen unter Drittpersonen.

= Rickubertragung an Grundeigentimer funktioniert in der Regel
bei Produktionsrechten nicht, deshalb empfehlen wir seit
Jahren den Verkauf an den Pachter.
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Plohlwaun (@

SBV Treuhand und Schatzungen, Laurstrasse 10, 5201 Brugg AG 1
Telefon 056 462 51 11, Fax 056 462 52 04, info@sbv-treuhand.ch, www.sbv-treuhand.ch
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