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Bewertung Teilgrundslückvon 2W m2 derLiegenschoft Nr. 169,

lonerhof. Slodt Roooerswil -

Gestützl ouf folgende Unterlooen:

- Grundbuchouszug vom 13.5.2020

- Kolosterplon {Grerue wird noch neu feslgelegl)

- Bouzonenplon

- Boureglemenl

- Siluolionsplon Strossenbou (Bouobiekl "Druckerslrosse"|

- Broschüre belr. Slodtentwicklungs-Slrolegie

- Auskunfl von Slqdlrot Furrer, wonoch kein Allloslenverdochl
bekonnl ist

- Berechnung von Kubolur und Nulzflöchen durch den
proieklierenden Archkleklen

und die Besichligung on Ort und Slelle vom 15. Moi 2020

bewerte ich dos obgenonnte Teilgrundstück wie folgl.



Gemöss erhqltenen Auskünften soll eln rechteckiges Grundslück enlslehen,
welches boulich opiimol genutzl werden kqnn. Der Kotosterplon ist nicht
definitiv. Auf den im Plon eingezeichneten Kehrplotz isl venichtet worden.

lqoe und Erschliessung

Dos ebene Grundstück befindet sich om Ende der Eichwiesstrosse.
Der Bohnhof Blumenou der Linie Ropperswil- Uznoch konn gut zu Fuss
erreicht werden. Ab co, 2023 soll die Stoiion im Hqlbsiundentokt bedient
werden. Die genoue Form der Porzelle sleht noch nicht fest. Die
Erschliessung durch Zufohrt und Werkleilungen erfolgt durch die
Polilische Gemeinde Ropperswil - Jono ols heuliger Grundeigenlümerin.

Der Londwert wird g.gschölzt

o) oufgrund des reqlisierboren Bquvolumens und der onerkonnten
Schölzungsproxis nqch Hqndbuch von Noegeliund Wenger. Dornqch
bosierl der Werl des Grundstücks nicht ouf der Flöche, sondern ouf
der Quqlitöt gemöss Logeklosse. Für die Bestimmung der Logeklosse
sind Loge, Nöhe öffentlicher Verkehrsmiltel, mögliche Bebouung
{inkl. Pozellenform}, Erschliessung und Nöhe grösserer Stödle
mossgebend. Unter Würdigung oller Umslönde, insbesondere der
Tqlsoche, dqss in der Gewerbe-lnduslriezone Gl B nur Gewerbebculen
erslelll werden dürfen {mil Ausnohme einer Wohnung für Mitorbeiter)
wird der Lqndwertberechnung die Logeklosse 2 zugrunde gelegt. Pro
Logeklosse dorf der Lqndonteil om Reolwerl T % belrogen. Dies ergibt
folgende Londonteile om Reolwert der Ueberbquung:

- Lond:

- Geböude inkl. Bounebenkosten und Umgebung

Gesomlwert (Lond- und Bouwert)

14 7"

867"g

1.90%

b) oufgrund des Ertrogswertes, welcher durch Kopitolisierung der
Mietwerle ermiltelt wird. Nqch Abzug der Bqukosten ergibt sich der
Londwerl {Rückwörtsrechnung}.



Bou_koste n dqs projektierte n Gewerbeoebö udes

Untergeschoss 3450 m3 ö Fr. 320.-- Fr. I ,104,000.--

Erdgeschoss
l. Obergeschoss
2. Obergeschoss

Fr, 8,960,000.--

Dochgeschoss 3100 m3 ö Fr. 1000.-- Fr. 3. 100.000.--

Fr. 13,164,000.--

interne Erschliessung, Gebühren, Bou-
zinse und weitere Bounebenkoslen: 6 % Fr. 789,000.--

Fr. 127,000.-

Fr. 14.080.000.--

Urngebung: 850 m2 ö Fr, 150.--

Londwertberechnung

Boukosten inkl. Nebenkoslen wie oben
86% Fr. 14,080,000.*

Londwert {Logeklcsse 2)
l4 7o Fr. 2,292,A00.*

Fr.16,372,000,-Gesomtkosten

Mielwerte

Untergeschoss

2000 m3
4600 m3
4600 mQ

I 1200 m3 ö Fr. 800.--



2/3 Einstellplötze 7 66 m2
= 25 Plötze ö Fr, l2O.*/Mt. Fr

I /3 Loger 3Ba m2 ö Fr. 80.- p.o. Fr.

Geschossflöche I l5Q m2

Erdgeschoss 500 m2 ö Fr. 300.-- p.o. Fr,

l. OG I 150 m2 ö Fr.250.-- p.o. Fr.

2.OG I 150 m2 d Fr. 250,-- p.o, Fr.

Erirogswert wie oben

obzüglich Bou- und Nebenkoslen

Dochgeschoss 775m2d Fr,350.- p.o Fr. 271,2s0,--

Fr. 1.062,970.--

Ertro gswerlberechnunq

Mielwerte pro Johrwie oben Fr. 1.062.970.--

Ko pilo lisierungsso lz:
Bosissolz 4,5 %
Betriebskosten Q,5 To

Unterholt l,O%
Mielzinsrisiko 0,57o

6,5%

Erlrogswerl: Mielwerle x 100
6.5

numerisch

Fr.. 1,062,970.-- x 100
6.5

Fr, 16,353,000,--

Plqusibilisieruno des Londweries

36.000.--

30,720.--

150,000.--

287,5A0.--

287,500,--

Fr. l6,353,000.--

Fr. i 4,080.000.--

Fr, 2,273,OA0_.::



Durchschnitllicher Londwert der beiden Berechnungsmethoden

o) Wert gemöss Logeklossenmethode

b) Wert gemöss Rückwörtsrechnung

Durchschnitt

Fr.2,2?2,000.-

Fr.2,273,Q00.--

Fr.2,282,500.--

Schlussfolgerung

Der Wert der Teilpozelle von 2000 m2, erschlossen, wird ouf
Fr. 2,285.000.-- geschölzt.

Bei ollfölligen Frogen stehe ich gerne zur Verfügung, Die mir
zur Verfügung gestellten Unterlogen erholten Sie onbei zurück.

lch bedonke mich für den Auflrog und bleibe

mit Grüssen

Krebs


