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SCHWEIZER MUSTERMESSE
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Einschlidgige Industrie-Berichte finden sich auf den Anzeigenseiten dieses Heftes

Band 113
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Ueber die Wertung von Liegenschaften
Von Dipl. Arch. HANS NAEF, Ziirich

In Zeiten schwankender Boden-, Bau- und Mietpreise wird der Fach-
mann besonders hiufig zur Wertbeurteilung von Liegenschaften beigezogen.
Es mag deshalb ein Gedankenaustausch auf diesem Gebiete — namentlich
fiir jene Architekten gedacht, die sich nur ausnahmsweise damit befassen —
interessieren. Dabei sollen die Liegenschaften ausser Betracht fallen, deren
Wert im landwirtschaftlichen Ertrage liegt.

Begriffe

Wer Bauland kaufte und sich darauf ein Haus und einen
Garten erstellen liess, weiss, was er filir diese Liegenschaft an-
legen musste. Sie hat fiir ihn einen Anlagewert. Wenn er sie
nach einiger Zeit verkaufen will, findet er, dass die Werte des
Baulandes, des Gebdudes und der Umgebungsarbeiten sich ver-
schoben haben. Zusammen bilden sie den Real- oder Sachwert
seiner Liegenschaft, von dem der Anlagewert nur ein Spezial-
fall war.

Wer vom Ertrag einer Liegenschaft, den Pacht- oder Miet-
zinsen, die Auslagen abzieht, erhélt den Ertrag des in der Liegen-
schaft investierten Kapitals und durch Kapitalisierung des Er-
trages den Renditen- oder Ertragswert seiner Liegenschaft. Ein
Kidufer wird die Sach- und Renditenwerte des Kaufobjektes
gegeneinander abwigen, je nach seinen Bediirfnissen und Ab-
sichten dem einen oder anderen grosseres Gewicht geben und
so den im Liegenschaftenverkehr entscheidenden Wert, den Ver-
kehrswert erhalten. Auch die Behdrden werden sich fiir diesen
Wert interessieren und ihn je nach Gebrauch Steuer- oder Inven-
tarwert nennen.

Bauland

Fir den Wert des Baulandes ist in der Regel entscheidend,
was fiir einen Ertrag es abzuwerfen fdhig ist. Dieser ist gleich
Null bei ertragslosen offentlichen Gebduden und muss deshalb
abgeschrieben werden. Er ist klein in l&ndlichen Verhéltnissen,
unweit einer Bahnstation, eines Dorfkerns, an einem landschaft-
lich bevorzugten Punkt, wo nur vielleicht einmal gebaut werden
wird. Und er erreicht das Maximum im Innern grosser Stiddte,
wo an Verkehrsknotenpunkten die bestbezahlten Liden, Waren-
hiuser, Bureaux und Banken sich ansiedeln wollen.

Der Ertrag hingt also von der Lage ab und diese ist darum
entscheidend. Wirtschaftliche Konjunkturschwankungen kénnen
zwar die Bodenpreise beeinflussen, doch sind die entsprechenden
Bodenpreisschwankungen stark abgeschwicht. Denn die preis-
bestimmenden Faktoren sind beim Bauland in ldngeren Zeit-
raumen verwurzelt, als etwa solche leichtvertretbarer Waren.
Unter scheinbar gleichwertigen Grundstiicken kann nidhere Unter-
suchung starke Verschiedenheiten finden. Schlechter Baugrund,
der teure, abnormale Fundationen erfordert, ist gegeniiber leicht
aushebbarem und doch gut tragendem Grund mindestens ent-
sprechend den Fundationsmehrkosten minderwertig. Der Prozent-
satz des liberbaubaren Teils eines Bauplatzes, bedingt durch die
Form, die Baulinien, die Tiefe, die Mdglichkeit an die Grenze
zu bauen oder der Zwang, grosse Grenzabstinde einhalten zu
miissen, kurz die praktische und baugesetzliche Bebaubarkeit
kann von einschneidendem Einfluss auf den Wert eines Grund-
stiickes sein. Aber auch die zulédssige Geschosszahl, abhingig
von Baulinienabstédnden, Bauzonenzugehorigkeit oder sachlichen
Umstédnden, kann besonders den Wert von teurem Boden stark
beeinflussen. Wichtig ist die Abkldrung, ob er baureif sei, d. h.
ob er an Strassen mit Kanalisation und Werkleitungen liege,
oder ob diese erst projektiert oder gebaut werden miissen. Fehlen
Quartierpldne, so werden die Behdrden in der Regel das Bauen
verbieten (vergleiche § 20 B. G. Ziirich), sind die Pldne zwar
auf dem Papier erstellt, aber noch nicht verwirklicht, so miissen
zu den Landpreisen die Strassenkosten und fiir einige Jahre die
Kapitalzinsverluste geschlagen werden, um mit baureifen Grund-
stiicken verglichen werden zu kénnen.

Schiitzt man das Bauland in der Regel unter Beriicksichti-
gung aller Besonderheiten einfach auf Grund der Erfahrung, so
wird diese bei Expropriationsschitzungen erhirtet durch Erhe-
bungen in den Grundbiichern oder ihnen gleichgestellten Proto-
kollen iiber die durchschnittlichen Giiterpreise der betreffenden

Gegenden (Art. 47 der Verordnung fur die eidgen. Schitzungs-
kommission). Diese Anhaltspunkte stehen einem Privaten nicht
zur Verfligung. Dagegen kann er in schwierigen Fillen zu einem
Berechnungsverfahren greifen, das den Expropriationsschitzern
verboten ist, obwohl es dort wo, wie in Stddten, Vergleichsbau-
land gar nicht im Handel ist, schwer zu umgehen sein wird. Er
wird unter Beriicksichtigung aller ortlichen und gesetzlichen
Gegebenheiten eine Bebauungsstudie fiir ein Gebdude erstellen,
das die an dieser Stelle am besten vermietbaren Rdume aufweist,
die Bodenfldche am giinstigsten ausniitzt, die hochstzuldssige
Stockwerkzahl enth&lt und architektonisch dem Durchschnitts-
geschmack der Haus- und Mietinteressenten am besten entspricht;
aus den zu erwartenden Mietzinsen den Ertragswert berechnen,
von ihm die mutmasslichen Baukosten abziehen und so den opti-
malen Baulandwert erhalten. Um zum derzeitigen Wert zu
kommen, wird er fiir die Unsicherheit der Verwirklichung der
skizzierten Bebauung einen gewissen Prozentsatz und fiir die
Zwischenzeit den Zinsverlust in Abzug bringen. Sehr verschieden-
wertigem Bauland wird man oft nur gerecht, indem man es
unterteilt, besonders, wenn die qualitativ verschiedenen Teile
stark verschieden gross sind. So kann die Uferpartie eines See-
grundstiickes sehr wertvoll, die bergseitige an einer Durchgangs-
strasse fiir die allein in Frage kommenden Wohnbauten recht
unerfreulich sein; kann bei einer Liegenschaft an einer City-
strasse die Ladenfrontlinge hochwertig, der schlecht ausniitz-
bare oder irgendwie beeintrdchtigte Hof minderwertig sein.

Handelte es sich bisher um unbebautes, sogenanntes reines
Bauland, so ist noch der Wert des bebauten Bodens zu unter-
suchen. In zwei extremen Féllen ist er dem unbebauten an-
ndhernd gleich: Einmal, wenn eine Liegenschaft hinsichtlich
Zweck, Ertrag, landldufigen Schonheitsbegriffen optimal iiber-
baut ist; dann, wenn die Bauten derart verbraucht, verdorben
oder unzweckmissig sind, dass ihr derzeitiger Ertrag im Ver-
gleich zum moglichen minim ist, sodass sie ihren Wert verloren
haben und abbruchreif sind. Meist aber sind die Verhiltnisse
bebauter Grundstiicke so, dass sie zwar etwas anders bebaut
einen hoheren Ertrag abwerfen wiirden, dass aber die vorhan-
denen Bauten noch so gut rentieren, dass ein Abbruch nicht in
Frage kommt. In diesem Falle ist der Baulandwert gleich dem
Ertrags- minus dem Gebdudewert und geringer, als der Wert
unbebauten Bodens an dieser Stelle wére!).

Gebdude

Was ein Neubau kostet, ergibt sich aus dem Voranschlag
oder der Abrechnung; was er wert ist, muss geschitzt werden.
Ein hinsichtlich Planung oder Ausfithrung schlechter Bau, aber
auch ein tadellos gebautes, doch unverhiltnisméssig kostbar er-
stelltes Haus sind weniger wert, als sie gekostet haben. Bei
dlteren Bauten iiberlegt sich der Schitzer meist zunichst, was
das Haus heute kosten wiirde, wenn es neu erstellt wire (Neubau-
wert) und zieht dann hiervon ab, was es verloren hat, weil seine
stilistische Haltung, seine Grundrissgestaltung nicht dem entspre-
chen, was heute verlangt wird; weil es infolge einer bestimmten
stddtebaulichen Entwicklung heute am falschen Orte steht (z. B.
Einfamilienhaus an Durchgangsverkehrstrasse zwischen Miet-
kasernen, die ihm die Aussicht verstellen); weil es abgeniitzt,
verwittert, schlecht unterhalten, reparaturbediirftig oder sonst
vermindert brauchbar ist (Veralterungsabzug), und erhidlt so den
derzeitigen Wert (Zeitbauwert).

Wie die Kosten des Baulandes auf den Quadratmeter der
Grundfldche, so werden diejenigen der Gebdude auf den Kubik-
meter umbauten Raumes bezogen. Die Berechnungsart des zu
beriicksichtigenden Kubikmeterinhaltes eines Gebdudes, d. h. Ant-
wort auf die Frage, was mitgemessen werden solle (z. B. weder
Fundamente noch unausgebaute Dachrdume), ergibt sich aus
den «Normalien fiir die Berechnung und Annahme des kubischen
Einheitspreises bei Hochbauten», die 1911 vom S.I.A. festgelegt
worden sind. Was ein Haus pro m? kostet, weiss der Fachmann
auf Grund selbstgebauter Hiuser und der Publikationen iiber
fertiggestellte Bauten in Presse, Fachzeitschriften, Baukalender,

) Vergl. «<Bodenwert und Bebauung» in «N.Z.Z.» vom 26. Miirz 1938
vom Verfasser, :
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Baukatalog, und aus den vielen ihm in seiner Schitzertédtigkeit
vorgelegten Voranschldgen und Abrechnungen. Dabei werden
die gesamten Gebdudekosten auf den gesamten Kubikmeterinhalt
bezogen. Nur die Brandversicherungsschitzer geben oft dem
Kellergeschoss einen anderen Preis, als den oberen Geschossen;
besonders bei Holzbauten, um den bei einem Brand in der Regel
intakt bleibenden vom geféhrdeten Teil getrennt zu haben. Wenn
dabei gelegentlich Zentralheizungsanlagen und Aufziige beson-
ders bewertet?) erscheinen, so ist das ein Ueberbleibsel aus den
Zeiten, da diese Anlagen etwas Ausserordentliches waren. Na-
tiirlich sind auch Geb&dude mit stark verschiedenwertigen Teilen
(z. B. Bureaugebdude mit Montagehalle, Villa mit Garagenanbau),
oder Liegenschaften mit verschiedenartigen Gebduden in der
Richtung der verschiedenen Kubikmeterpreise auseinanderzu-
halten. Der fiir den Minderwert alter Bauten anzunehmende
Prozentsatz muss dem Ermessen des Fachmannes iiberlassen
bleiben, der ein Gebdude zwischen Vollwertigkeit und Abbruch-
reife an der richtigen Stelle einzureihen hat.

Umgebungsarbeiten

Nach der genannten S.I.A.-Norm sind im Gebdudewert alle
Baukosten eingeschlossen ausser Umgebungsarbeiten (Strassen-,
Garten-, Einfriedigungsarbeiten), Kanalisations- und andere Lei-
tungen ausser Haus, also liberhaupt alle nicht das Haus selbst
betreffenden Bauarbeiten, die von Fall zu Fall sehr verschieden
und deshalb vom Kubikmeterpreis nicht wohl erfasst werden
konnen. Die z. B. in Ziirich rd. 2000 Fr. betragenden Kosten fiir
die Anschliisse an die offentlichen Netze der Wasser-, Gas- und
elektrischen Leitungen und der Kanalisation gehdren also zur
Hauptsache zu den Gebdude- und nicht, wie man das hé&ufig
findet, zu den Umgebungsarbeiten. Ausgeschlossen aus dem
Kubikmeterpreis sind auch die Bauzinse, die bei vielen nicht der
Spekulation dienenden Bauten gar nicht genau erfasst zu werden
pflegen und endlich die beweglichen Mdbel und die Beleuchtungs-
korper — Dinge, die nur in Ausnahmeféllen Bestandteile der
Bauten sind (nach ziircherischem Ortsgebrauch gehodren aller-
dings neben den sanitdren Apparaten, den Oefen und den Koch-
herden, auch die Beleuchtungskorper der Nebenrdume zum Ge-
biude, doch spielen sie im Gesamtwert keine merkliche Rolle).

Sachwert
Durch Addition der drei Betrdge:
Bauland M 28 Z U R P ==y 5 5l oo
Gebdude 4 md zu- Fr. . . .. = Fr. ...
Umgebungsarbeiten, Leitungen
ausser Haus, und Bauzins — Fr......

ergibt sich der gesamte Sachwert von Fr......

Gelegentlich wird die Kolonne lédnger, wenn verschieden-
wertiges Bauland, verschiedenwertige Gebdude oder Besonder-
heiten beriicksichtigt werden miissen, wie Extrafundationen, als
Zubehor im Grundbuch eingetragene Mobel oder Maschinen, ein
Geleiseanschluss, oder wertvermehrende Rechte, wie z. B. das
Vorrecht, eine Wirtschaft betreiben, ein Nachbargrundstiick be-
gehen, eine Wasserkraft oder eine Quelle beniitzen zu diirfen.
Belastungen dieser Art kénnen umgekehrt zu starken Abstrichen
fiihren. Es sei nur an Verbote erinnert, auf einem Grundstiick
iiberhaupt oder irgendwie oder das und jenes zu bauen oder zu
betreiben. Den durch die Berechnungsvorschriften des S.I. A. fiir
den Kubikmeterpreis bedingten dritten Summanden vermisst man
in manchen Schitzungen. Besonders bei H&usern an Strassen
sind die Werte der Umgebungsarbeiten, der Leitungen ausser
Haus und des Bauzinses verglichen mit dem Bauland- und dem
Gebiudewert sehr klein, sodass sie stillschweigend einem dieser
letzten Werte zugeteilt werden kénnen, um so eher, wenn diese
Hauptposten schwankend sind (wie vage ist z. B. oft die Schétzung
des Prozentsatzes, um den ein altes Haus weniger wert sein soll,
als seine heutigen Erstellungskosten wéren).

Hine rasche Kontrolle des Sachwertes sollte sich aus der
Addition des meist bekannten Betrages der Gebdudeversicherung
zum Baulandwert ergeben. Dabei ist aber wegen der Schwan-
kungen der Baukosten das Schétzungsjahr zu beriicksichtigen,
stieg doch z. B. der Ziircher Bauindex in den Jahren von 1914
bis 1920 um 148,89/, fiel er bis 1936 wieder um 63,2°/, und stieg
er im Anschluss an die Abwertung 1937 wieder um 6,6°/,. Ferner
ist im Auge zu behalten, dass die Assekuranzschédtzungen oft
sehr hoch sind (vergleiche die Inserate: «Liegenschaft weit unter
Assekuranz zu verkaufeny). Eine weitere Kontrolle, die bei hypo-
thekarisch stark belasteten Liegenschaften gelegentlich moglich
ist, stiitzt sich auf die Tatsache, dass Hypothekarinstitute die
ersten Schuldbriefe in der Regel auf maximal ®/, des von ihnen
geschitzten Wertes der Liegenschaft bewerten. Schitzungsjahr,
Lage am Geldmarkt und besondere Verhéltnisse konnen diese

%) Vgl. «Iﬂ'ugnn der Geb#udeversicherung» von Arch. A. Gradman in
«SBZ» Bd. 111, S.17 (8. Jan. 1938). Red.

Regel natiirlich stark beeinflussen, zudem kann die Schétzung
der Bank durch verdnderte Preisverhéltnisse iiberholt sein. Diese
Kontrolle kann also leicht zu erheblichen Trugschliissen fithren.

Mietzins

Da die Mietzinse bei den hier untersuchten Liegenschaften
deren Ertrag darstellen, sind sie die Grundlage fiir die Berech-
nung des Ertragswertes. Der Ortsgebrauch bestimmt, was im
Mietzins inbegriffen sei. Ausser dem Anrecht auf die sach-
gemisse Beniitzung des Mietobjektes umfasst der Mietzins z. B.
in Ziirich, sofern nicht ausnahmsweise der Vertrag anders be-
stimmt, die Entschédigung fiir die Instandhaltung des Objektes
(von kleinen, dem Verschleiss ausgesetzten Bauteilen, wie Schal-
tern usw. abgesehen), den Wasserverbrauch, die Treppenhaus-
beleuchtung, Kaminreinigung, Kehrichtabfuhr, Kanalgebiihr,
Dolenspiilen, Gebdude- und Haftpflichtversicherung, Liegen-
schaftensteuer, nicht aber die Treppenhausreinigung, das Koch-
gas und den elektrischen Strom. Ob die Entschiddigung fiir den
Aufzugsbetrieb inbegriffen sei, ist nicht wesentlich und wird
verschieden gehandhabt. Stets muss aber klargestellt werden,
ob die Heizungs- und die Warmwasserbereitungskosten vom
Mieter oder vom Vermieter zu tragen seien, eine wichtige Aus-
gabe, die bis vor kurzem selbstverstdndlich Sache des Mieters
war, seit dem Aufkommen der Zentralheizung aber immer hiu-
figer im Mietzins eingeschlossen wird. Da sie 10 bis 209/, des
Mietzinses betrdgt und hinsichtlich des Warmwasserverbrauches
noch ganz verschieden ist, muss empfohlen werden, bei der Er-
rechnung des Ertragswertes stets von den sogenannten reinen
Mietzinsen, d. h. denen ohne Heizungs- und Warmwasserberei-
tungskosten auszugehen.

Liegen Mietvertrdge und Aussagen der Mieter vor, so sind
die derzeitigen Mietzinse unschwer zusammen zu stellen. Soll
aber die Schédtzung nicht nur der Stunde dienen, so sind die
Vertragszinse unter Umstdnden durch Schitzung zu ergénzen,
die man Dauerzinse nennen mag. Anhaltspunkte geben dabei
die Inserate fiir die Vermietung der neuen, leeren oder gekiin-
digten Wohnungen, besser noch 6ffentliche Zwangspublikationen,
wie der alle 14 Tage erscheinende Wohnungsanzeiger der Stadt
Ziirich oder der vierteljdhrlich erscheinende Wohnungsanzeiger des
Kantons Ziirich mit ihrer oft sehr grossen Zahl von gleichartigen
Vergleichsobjekten, die erst die Berechnung von zwingenden Durch-
schnittszahlen erlaubt. Die Angaben iiber den Mietzins wéren
wohl am klarsten, wenn sie sich auf die Quadratmeterzahl reiner
Nutzfldche (also ohne Treppenhduser, Génge, Aborte, Mauern)
bezogen. Da aber z. B. in Ziirich die Wohnungen auf Grund der
Zimmerzahl bewertet werden, hat der Schitzende die Nutzfldchen
zu messen, und sich vom Anteil an Keller- und Estrichrdumen,
vom Vorhandensein der Nebengelasse, Mansarden, Waschkiiche
u. dgl. zu iiberzeugen, um den Mietzins von der Seite der Grosse
des Gebotenen beurteilen zu konnen. Bureaux, Lé&den, Fabri-
kationsrdume werden nach der Nutzfldche beurteilt, iiblicher-
weise nach der Nettonutzfldche, bei grossen Objekten, wo die
Mieter oft die Unterteilung in Rd&ume und Flur selbst vornehmen
miissen, auch nach der Bruttonutzfldche. Die verschiedene Mes-
sungsart erschwert die Vergleichbarkeit.

Ebensowichtig wie die Grosse ist aber die Lage eines Miet-
objektes. Wohnungen sollen nah am Arbeitsplatz und doch ruhig,
sonnig, in guter Luft und angenehmer Nachbarschaft mit Aus-
sicht, See-, Wald- oder Parknédhe liegen. Bureaux verlangen die
Nidhe der Hauptstrassen, Verkehrsknotenpunkte, Bahnhofe, wo
viele Kunden in der Ndhe arbeiten. Liden sind dort gesucht,
wo am meisten Kdufer vorbeikommen. Fabriken siedeln sich an
Industriegeleisen und Kanélen an. Gleiche Gelegenheiten lassen
so Wohn-, Geschifts- und Industrieviertel entstehen und geben
selbst manchen Strassenziigen durch das Zusammendridngen von
Banken, Versicherungen, bestimmten Gewerben und Berufen eine
besondere Note. Je giinstiger die Bedingungen fiir ein Mietobjekt,
desto hoher der angemessene Mietzins. Lésst sich z. B. ein
Quadratmeter Ladenfliche in einem Aussenquartier fir 25 Fr.
schlecht vermieten, so kann er an der Bahnhofstrasse auf 750 Fr.
steigen. Bei Bureaux oder Wohnungen sind die Unterschiede
nicht so krass. Immer hat aber der Schétzende zu iiberlegen,
ob eine Liegenschaft die ihrer Lage geméssen Mietobjekte ent-
hilt, bei unzweckméssigen Bauten die Aenderungsmoglichkeit
zu iiberlegen, diese event. abzuschétzen und fiir die Bewertung
zu beniitzen. Wohnungszinsen in Citybauten kann man oft nur
gerecht werden, wenn man sich iiberlegt, was die Wohnungen
nach Umwandlungen in Bureaux abtragen wiirden.

Ausser durch Grosse und Lage wird der Mietzins auch durch
das Alter des Mietobjektes beeinflusst. Die Bevorzugung heller,
sonniger, grossflichiger, praktisch eingerichteter Wohnungen in
modern iiberbauter Umgebung lisst deren Mietzinse gegeniiber
alten, unzeitgemiiss installierten, unruhigen Wohnungen steigen.
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Hiuser mit guten Zwei- und Dreizimmerwohnungen in be-
gehrter Lage sind Objekte mit einem hohen Sicherheitsfaktor
der Vermietbarkeit. Andere Objekte konnen in dieser Hinsicht
sehr viel ungiinstiger sein. Wenn sie auch zur Zeit der Schétzung
hohe Mietzinse abwerfen, wird man die Dauermietzinse der Un-
sicherheit wegen doch niedriger annehmen miissen. Der hohe
Mietzins einer Fabrikanlage kann durch eine ferne politische
oder wirtschaftliche Konstellation plotzlich untragbar werden,
der Wegzug einer liebenswiirdigen Wirtin kann eine glédnzend
rentierende Wirtschaft zu einer armseligen Beiz sinken lassen,
der Tod eines Reichen kann eine hochverzinste Grosswohnung
leerstehen und unverzinslich machen, wie umgekehrt der Abbruch
einer Hiusergruppe in der Altstadt den Ertragswert der stehen-
gebliebenen Nachbarhduser gewaltig erhohen kann. Scheinbar
angemessene Mietzinse konnen durch Imponderabilien gefdhrdet
sein, die nur der Eingeweihte kennt. So blieb eine Béckerei un-
vermietbar, weil von ihr das Geriicht ging, es seien im Backofen
bestimmte corpora delictorum verbrannt worden. Lidden auf jener
Seite von Ziirichs Bahnhofstrasse, auf der hauptsédchlich gebum-
melt wird, zahlen hohere Mietzinse, als die gegeniiberliegenden.
Eine noch so gerissen eingerichtete Metzgerei kann in einem
Wohnquartier sich kaum verzinsen, wenn schon vier andere in
der Ndhe in Beniitzung stehen. Solche und &hnliche Unsicher-
heiten oder Besonderheiten sind zu beriicksichtigen, was am
besten dadurch geschieht, dass man den vorgesehenen oder der-
zeitigen Mietzinsen die geschéitzten gegeniiber stellt.

Ertragswert

Da der Ertragswert gleich dem Mietzins mal Hundert, ge-
teilt durch den Zinsfuss ist, muss noch dieser letzte untersucht
werden, um die Rechnung durchfiihren zu kénnen. Wihrend der
Kapitalzinsfuss im ganzen Lande konstant ist, wechselt der Miet-
zinsfuss von Objekt zu Objekt und von Ort zu Ort deshalb, weil
er nicht ein reiner Kapitalzins ist, sondern iiberdies alle, oder
einen Teil von Auslagen bestreiten muss, die sich zum kleinen
Teil, wie z. B. Steuern auf die Gesamtliegenschaft beziehen, in
der Hauptsache aber (Wasserzins, Kanalgebiihr, Hauskehricht-
abfuhr, Schlackenabfuhr, Allgemeinbeleuchtung, vor allem aber
Unterhaltskosten, Abschreibungen, Risikopridmie, Verwaltungs-
kosten) nur von der Art der Geb&dude abhédngen.

Der den Kapitalzins iibersteigende Teil des erforderlichen
Liegenschaftenzinses ist also relativ hoch, wo grossere Bauten
auf billigem Boden stehen und relativ niedrig, wo der Boden-
wert im Verhédltnis zum Gebidudewert hoch ist. Da wir sahen,
dass der Bodenpreis eine Funktion seines mdglichen Ertrages
ist, konnen wir auch sagen: Je hoher die Mietzinse, desto nie-
driger der erforderliche Zinsfuss.

Von Einfluss ist auch der Charakter des Geb&dudes. Beim
selbstbewohnten eigenen Einfamilienhaus fallen Risikoprdmie
und Verwaltungskosten dahin und sind Unterhaltskosten gering,
bei einem Mehrfamilienhaus konnen diese Posten stark ins Ge-
wicht fallen. Ein solid gebautes Fabrikationsgebdude braucht
im Gegensatz zu einem Mehrfamilienhaus mit stark wechselnder
oder unsorgfiltiger Mieterschaft wenig Reparaturen. Einschnei-
dender ist der Zustand der Gebdude. Im Vergleich zu einem
neuen verlangt ein altes Haus viele Unterhalts- und Erneuerungs-,
ja sogar Umbauarbeiten, teils laufend in vielen kleinen Posten,
teils in grosseren Zeitabstdnden in grossen Betridgen. Im Zweifel
wird es notwendig sein, die effektiven oder die zu erwartenden
jahrlichen Auslagen zusammenzustellen, um den erforderlichen
Zins einer Liegenschaft zu erhalten. Dabei soll der hdufige Fehler
vermieden werden, die periodisch zu erwartenden grosseren
Reparaturen, die Abschreibung der unweigerlich fortschreitenden
Entwertung des Gebdudes und bei manchen Liegenschaften das
Risiko infolge Nichteingehens der Mietzinse zu vergessen.

Entscheidend bleibt bei den jdhrl. Ausgaben fiir eine Liegen-
schaft der Kapitalzins, der ?/, bis !/, der Gesamtausgaben betrigt.

Sank der durchschnittliche Zinsfuss von Hypotheken und
Eigenkapital in den letzten Jahren um ungefihr einen Viertel,
so bedeutet das fiir den Gesamtzinsfuss einer Liegenschaft nur
ungefidhr einen Fiinftel. Soll eine Liegenschaft auf lange Sicht
geschétzt werden, so ist es nicht ratsam, der Berechnung einen
extremen Zinsfuss, bzw. Kapitalisierungsfaktor, besonders nicht
einen ausnahmsweise niedrigen zugrunde zu legen. Der Einwand,
bei steigendem Kapitalzins wiirden auch die Mietzinse und da-
mit der Ertrag steigen, ist nur bedingt richtig. Manche Hypo-
thekarinstitute und Kaufinteressenten fassen zwecks Beurteilung
einer Liegenschaft zunichst alle Kosten fiir Verwaltung, Repa-
raturen und Abgaben (mit mindestens 20°/, der Mietzinse) zu-
sammen, ziehen sie vom Ertrage ab und erhalten so jenen Miet-
zinsanteil, um den sich das in der Liegenschaft steckende Kapital
verzinst. Verglichen mit andern kurzfristigeren Kapitalanlagen
soll dieser Zinsfuss stets etwas hoher sein, weil er gewisse

Risiken enthilt, zu denen nicht zuletzt die Schwierigkeit der
Verdusserung gehort.

Verkehrswert

Bei Erbschaftsfdllen sind nach Art. 6172 Z.G.B.: «Landwirt-
schaftliche Grundstiicke nach dem Ertragswerte, andere Grund-
stiicke nach dem Verkehrswerte zu schidtzen». Dieser, den Eigen-
tiimer, den Kidufer und die Behorden interessierende Wert wird
durch Abwidgung der Sach- und Ertragswerte gefunden. Ihn ein-
fach, wie vielfach {iiblich, als arithmetisches Mittel der beiden
zu berechnen, ist wohl nur angéngig, wenn die beiden Werte
nahe beisammen liegen, wie das bei normalen, marktgéngigen
Liegenschaften der Fall sein wird. Starkes Differieren der beiden
Werte mahnt zur Vorsicht. Verhiltnismissig hohe Sachwerte
ergeben sich bei Luxus- oder Liebhaberobjekten mit selten be-
gehrtem und bezahltem Bauprogramm qualitativer oder rdum-
licher Art; bei schlecht rentierenden alten Bauten, die hoch-
wertiges Bauland wenig ausniitzen; oder allgemein in Zeiten
sinkender Mietzinse. Relativ hohe Ertragswerte sind leider eine
hiufige Erscheinung ungesunder Finanzpldne mit zu hoch an-
genommenen Mietzinsen. Bei bestehenden Bauten kommen hohe
Ertragswerte zu Zeiten steigender Mietzinse vor, oder wenn diese
iibersetzt sind. Stets wird in solchen Féllen stark verschiedener
Sach- und Ertragswerte zu priifen sein, welchem von den beiden
die entscheidende Bedeutung zukommt. So wird bei einer schlecht
rentierenden Bude auf teurem Boden der Sachwert entscheidend
sein (Abbruchobjekt), bei einem zu angemessenen Preisen vermie-
teten Mehrfamilienhaus dagegen der Ertragswert (Renditenhaus).

Besondere Objekte

Holzbauten in Gegenden, in denen sie nicht {iiblich sind;
Bauten nach irgendwelchen Sonderbauweisen erstellt, wie sie in
Zeiten abnormal hoher Baukosten versucht werden, sind beson-
ders auf ihren Zustand zu priifen. Die Gefahr friihzeitiger Ver-
alterung und Zerstorung, aber auch die Schwierigkeit, sie bei
Hypothekarinstituten oder Versicherungen belehnen zu lassen,
ist bei der Abwiagung des Verkehrswertes in Rechnung zu stellen.
Dies gilt auch dort, wo im Sinne des Baurechtes nach Art. 675
und 779 Z.G.B. Boden und Bauwerke verschiedene Eigentiimer
haben, oder ein Vorkaufsrecht (Art. 681 und 682 Z.G.B.) oder
ein Kaufs- oder Riickkaufsrecht (Art. 683 Z.G.B.) im Grundbuch
eingetragen sind. Fabriken und gewerbliche Rdume sind wenig-
stens fiir Hypothekargldubiger umso wertvoller, je leichter die
Gebdude verschiedenen Fabrikationen oder Gewerben ohne we-
sentliche Umbaukosten dienen konnen. Héngt der Ertrag wesent-
lich (wie bei Restaurants) oder ganz (wie bei Hotels) vom Er-
trag solcher Gaststdtten ab, so wird der Baufachmann fiir
die Ertragsberechnung und allgemeine Bewertung mit Vorteil
einen Sachverstdndigen aus dem Gastwirtschaftsgewerbe fiir die
Schidtzung beiziehen.

Unterlagen

Grundbedingung fiir eine Bewertung ist zunichst eine ein-
gehende Besichtigung des Objektes und seiner Umgebung. Ueber-
dies sind aber verschiedene Akten zu studieren. Ein neuer
Grundbuchauszug gibt Auskunft {iber Eigentlimer, Grundfldche,
Grundpfandrechte (Hypothekarbelastung) und Grunddienstbar-
keiten. Ist im Auszug hinsichtlich der letzten auf das Grund-
protokoll verwiesen, so ist dieses beim Grundbuchamt einzusehen.
Eine neue Katasterkopie, die iiber Grenzen und Baulinien orien-
tiert, dispensiert oft nicht von der Notwendigkeit, sich beim
Bebauungs- und Quartierplanbureau iiber vorgesehene Strassen-
bauten und Grenzidnderungen zu unterrichten. Der Bauzonenplan
gibt Aufschluss iiber die zuldssige Bebauung, ein Stadtplan iiber
die Distanzen von Verkehrsknotenpunkten, Tramhaltestellen und
Bahnhofen. Eine Mietzinszusammenstellung erfordert in Zweifel-
fillen die Kontrolle an Hand der Mietvertridge und deren Zusitze,
ja sogar Nachfrage bei den Mietern. Baupléne, stichprobeweise
auf die Richtigkeit kontrolliert, lassen Kubikinhalt und Nutz-
flichen rasch errechnen, nennen oft Bauzeit und Erbauer und
lassen nachtrigliche Aenderungen erkennen. Kaufbriefe, Brand-
assekuranzschidtzungen, Liegenschaftssteuerquittungen, Grund-
besitzbuchhaltungen konnen wertvolle Fingerzeige fiir die Beur-
teilung bieten.

Haftung

Art. 11 des Geschidfts- und Organisationsreglementes des
Schitzungsamtes des schweizerischen Bauernverbandes bestimmt,
dass alle Gutachten und Auskiinfte nach bestem Wissen und mit
aller Sorgfalt auszuarbeiten seien und fiigt bei: «Eine zivilrecht-
liche Haftung des Schidtzungsamtes gegeniiber den Auftraggebern
und Drittpersonen fiir irrtiimliche Schétzung ist ausgeschlossen».
Es fragt sich, ob Riickendeckungen im Sinne dieser Weisung in
die Gutachten aufzunehmen seien. Labilen Existenzen, die ge-
legentlich Versuchungen offener oder verbliimter Art durch Ver-
kédufer, Vermittler oder andere Interessenten nicht sicheren
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Abb. 5. Station Sihlpost.

Die Ueberfahrbretter sind heruntergeklappt,
der Einsatzwagen wird seitlich herausgezogen
Rechts die Steuerungs-Druckknopfe, an der Wand die Signaltafel

Widerstand bieten, wird man Liegenschaftenbewertungen nicht
anvertrauen. Fiir die andern ist die Ausfiihrung der Gutachten
«nach bestem Wissen und mit aller Sorgfalt» selbstverstédndlich,
die Haftung «fiir getreue und sorgfiltige Ausfiihrung» (Art.
3982 O.R.) und die Verantwortung «fiir absichtlich oder fahr-
lassig zugefiigten Schaden» (Art. 3282 O.R.) werden sie ruhigen
Gewissens tragen und auf sichernde Vorbehalte in ihrem Gut-
achten verzichten.

Die Post-Untergrundbahn im Bahnhof Ziirich

Von A. BRATSCHI, Techniker bei der Generaldirektion PTT, Bern

Seit Anfang Dezember 1938 verkehrt zwischen der Sihlpost!?)
und der neuen Postfiliale im Hauptbahnhof Ziirich?) eine kleine
fiihrerlose Post-Untergrundbahn im Pendelbetrieb. Die Anlage
hat den Zweck, das bei der «Postfiliale Bahnhof» aufgegebene
Postgut zur Sortierung und Weiterbeférderung in die Sihlpost
und umgekehrt die fiir die grosse Postfachanlage in der Filiale
Bahnhof bestimmte Ware von der Sihlpost dorthin zu transpor-
tieren. Es geschieht dies durch einen Motorwagen, auf den von
Hand Einsatzkarren (mit Schwenkrollen) als Transportbehélter
von der Seite her aufgeschoben werden.

Gegeniiber dem vorher durchgefiihrten Karren- und Auto-
mobilverkehr bedeutet diese Anlage einen grossen Zeitgewinn
flir die Abwicklung des Postbetriebs zwischen den beiden Aem-
tern; ferner eine Vereinfachung in der Bedienung der Ziige und
eine wesentliche Entlastung des grossen Strassen- und Bahn-
steigverkehrs beim und im Hauptbahnhof und vor der Sihlpost.

1) Siehe Bd. 97, S.149* — 2) Siehe Bd. 95, S.15* und 35*.
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Abb. 1, Lageplan 1:4000 Ziirich Hauptbahnhof Sihlpost

Abb. 6. Der Motorwagen unterwegs im Tunnel

Im folgenden soll diese Anlage in ihrer Disposition, Aus-
fiihrung und Wirkungsweise beschrieben werden.

Tunnel und Tracéfithrung. Der Tunnel, dessen Tracéfithrung
aus dem Lageplan Abb. 1 ersichtlich ist, wurde bereits wihrend
des Baues der Sihlpost und der Postbriicke in den Jahren 1927
bis 1929 erstellt. Wegen Nichtausfithrung der urspriinglich ge-
planten Bahnhof-Erweiterung konnte die Postfiliale und mit ihr
die Tunnelmiindung im Bahnhof und die kleine Untergrundbahn
jedoch erst im Jahre 1938 fertiggestellt werden.

Die Untergrundbahn-Station in der Sihlpost befindet sich in
der sog. Umleitstelle im Untergeschoss (Abb. 2). Von da fiihrt
der Tunnel unter der Strasse und einem Trottoir der Postbriicke
hindurch bis zum Keller der Filiale Bahnhof (Abb. 3). Der Tunnel
ist fiir eine zweispurige Bahn mit einem Kontrollgang in der
Mitte (siehe Abb. 3) gebaut. Ueber der Sihl ist er als armiertes
Teilstiick der Briicken-Tragkonstruktion ausgefiihrt; auf dieser
Strecke wurde die Vertiefung fiir den Kontrollgang aus baulichen
Griinden weggelassen.

Das Geleise ist einspurig verlegt, kann aber spiter bei Be-
darf auf zwei Spuren mit Weichenanschluss in der Filiale Bahn-
hof erweitert werden. Das Schienenmaterial besteht aus normalen
Vignol-Stahlschienen 70 mm hoch, 9,2 kg/m, in Léngen von 12
bis 15 m; die Spurweite betrdgt 600 mm. Die Schienen sind mit
Klemmplatten auf Eisenschwellen befestigt, die ihrerseits in Ab-
stdnden von rd. 1 m mit Steinschrauben auf einer Betonunterlage
verankert sind. In den Kurven ist die &dussere Schiene erhdht
und die Spurweite etwas vergrossert. Die grosste Steigung auf
der Strecke betrdgt 31°/,, der kleinste Kriimmungsradius 20 m.

Stromart. Die elektrische Speisung der Anlage erfolgt von
der Transformatoren-Station in der Sihlpost her. Von dort fiihrt
ein Drehstrom-Kabel 500 Volt 50 Per. in die Schaltstation der
Untergrundbahn im Keller der Filiale Bahnhof. Ein 18 kVA-
Transformer mit doppelter Sekunddrwicklung spannt um auf
220 Volt und zwar: Sekundir-Wicklung A : Sternschaltung ohne
Nulleiter, 5 kVA, 220 Volt verkettet, zur Speisung der Fahr-
strecke der Untergrundbahn; Sekundir-Wicklung B: Sternschal-
tung mit Nulleiter, 13 kVA, 220 Volt verkettet, zur Speisung
von zwei Aufzugmotoren und der automatischen Briefkasten-
leeranlage in der Filiale Bahnhof.

Zwei Phasen des Netzes sind an die beiden isolierten Strom-
schienen gelegt und die dritte Phase an das geerdete Geleise.
Drehstrom hat in unserem Fall gegeniiber Einphasen-Wechsel-

Langsschnitt  Ar-
1
Signalhupe fir, Ausladen”. ,
7 £
/ 7% A

Spurweite 60cm

| \Druckknopfabl. i
HL = ———
Srundriss &R A S R s8z
Abb. 2. Die Station Sihlpost. — Masstab 1 : 300



	Ueber die Wertung von Liegenschaften

